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1. SAMENVATTING VAN HET PROSPECTUS
Kennisgeving

Deze samenvatting moet worden gelezen als een inleiding op het Prospectus. Zij dient te worden
gelezen samen met de meer gedetailleerde informatie die elders in het Prospectus is opgenomen. De
beslissing om in te gaan op het Bod dient gebaseerd te zijn op een volledig en grondig onderzoek van
het volledige Prospectus. Bijgevolg wordt de Aandeelhouders van de Doelvennootschap geadviseerd
zich een eigen mening te vormen over de modaliteiten van het Bod en over de voor- en nadelen die
de beslissing tot aanvaarding van het Bod voor hen kan hebben.

Niemand kan louter op basis van deze samenvatting of de vertaling ervan burgerrechtelijk
aansprakelijk worden gesteld, behalve als de inhoud ervan misleidend, onjuist of inconsistent is
wanneer zij samen met de andere delen van het Prospectus wordt gelezen.

De termen met een hoofdletter die in deze samenvatting worden gehanteerd en die hierin niet
uitdrukkelijk worden gedefinieerd hebben de betekenis die er in het Prospectus aan wordt gegeven.

De Bieder

De Bieder is Patronale Life NV, een naamloze vennootschap naar Belgisch recht, met
maatschappelijke zetel te Bischoffsheimlaan 33, 1000 Brussel, en ingeschreven in het Belgische
rechtspersonenregister onder nummer 0403.288.089 (RPR Brussel) (de “Bieder”).

De voornaamste activiteit van de Bieder betreft het verstrekken van levensverzekeringen. De Bieder
staat zijn klanten bij in de opbouw van hun vermogen en biedt verzekeringen met gewaarborgd
kapitaal en interest aan (Tak 21 en Tak 26), evenals verzekeringen verbonden aan fondsen (Tak 23).
Naast de verschillende levensverzekeringsproducten biedt de maatschappij ook hypothecaire
kredieten aan. Via beleggingen in vastgoed, alternatieve en/of duurzame energiebronnen en
beleggingen in de financiéle sector en in hypotheken en een doordacht kosten- en distributiebeleid
tracht de Bieder een optimaal rendement te genereren. Zo kiest ze bewust niet voor een agressieve
marketing en werkt met een netwerk van onafhankelijke makelaars.

Op datum van het Prospectus houdt noch de Bieder en noch een met de Bieder verbonden
vennootschap aandelen in de Doelvennootschap aan.

De Doelvennootschap

De Doelvennootschap is Banimmo NV, een naamloze vennootschap naar Belgisch recht, die een
publiek beroep op het spaarwezen heeft gedaan, met maatschappelijke zetel te Kunstlaan 27, 1000
Brussel (Belgi€), en ingeschreven in het Belgische rechtspersonenregister onder nummer
0888.061.724 (RPR Brussel) (de “Doelvennootschap”). De aandelen in de Doelvennootschap zijn
toegelaten tot de verhandeling op de gereglementeerde markt van Euronext Brussels.

De Doelvennootschap is een vastgoedontwikkelaar die in 1995 werd opgericht en sinds 2007
genoteerd is op Euronext Brussels. Eerder was de Doelvennootschap actief in Belgié en Frankrijk, in
kantoren en handelszaken en nichesegmenten zoals hotels, om zich op datum van dit Prospectus
weer vooral op haar hoofdvak toe te leggen, namelijk kantoorgebouwen in Belgié. Om deze redenen
heeft de Doelvennootschap haar hotelactiviteiten in Frankrijk (Dolce Chantilly) afgestoten en heeft de
Doelvennootschap thans het verkoopproces gelanceerd met betrekking tot de verkoop van het Hotel
Dolce Chantilly als zuiver vastgoedactief. Door haar deskundigheid op technisch vilak en in het beheer
van grootschalige projecten kan de Doelvennootschap ambitieuze programma'’s efficiént en snel tot
een goed einde brengen.

Als referentiespeler in de kantoorsector sinds de oprichting van de Doelvennootschap, ent de
Doelvennootschap thans haar actie op twee pijlers: (i) de ombouw van verouderde vastgoedactiva,
rekening houdende met de strengste bouwnormen naar kantoren, in Belgié en (ii) de bouw van build-
to-suit kantoorgebouwen in Belgié. De klemtoon ligt telkens op duurzame en hoog presterende
technologieén, voor huurders die op zoek zijn naar minder grote werkruimtes en die naar meer
leefcomfort streven. Om deze strategie concreet uit te voeren, beschikt de Doelvennootschap in
Belgié over een grondreserve van ongeveer 310.000 vierkante meter. Bij de keuze van ontwikkeling
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gaat de voorkeur naar de onmiddellijke rand van stadscentra, maar in haar beleid van herontwikkeling
van kantoren heeft de onderneming ook oog voor de stadskernen zelf.

Kenmerken van het Bod

Aard en doel van het Bod

Het Bod is een vrijwilig en onvoorwaardelijk openbaar overnamebod dat wordt gedaan
overeenkomstig hoofdstuk Il van het OBA-KB. Het Bod wordt gedaan in contanten. Het Bod heeft de
steun van Affine RE en de Doelvennootschap.

Het Bod heeft betrekking op alle 11.356.544 aandelen uitgegeven door de Doelvennootschap.

Biedprijs en betaling

De Biedprijs bedraagt EUR 3,30 per Aandeel.

De Bieder zal de Biedprijs aan de Aandeelhouders die hun Aandelen geldig hebben aangeboden
tijdens de Aanvaardingsperiode betalen binnen tien (10) Werkdagen volgend op de bekendmaking
van de resultaten van de Aanvaardingsperiode.

De fiscale behandeling van de Biedprijs wordt uiteengezet in Hoofdstuk 9 van het Prospectus.

Initi€le Aanvaardingsperiode - tijdschema

De Initiéle Aanvaardingsperiode van het Bod loopt van donderdag 25 oktober 2018 tot donderdag 8
november 2018 om 16:00 uur (Belgische tijd).

Tenzij als verplichte heropening omwille van één van de gevallen vermeld in artikel 35 van het OBA-
KB, zal het Bod niet vrijwillig worden heropend.

Tijdschema
Gebeurtenis Datum
Indiening van het Bod bij de FSMA 13juli 2018
Aankondiging van het Overnamebod door de FSMA 13juli 2018
Goedkeuring van het Prospectus door de FSMA dinsdag 23 oktober 2018
Goedkeuring van de memorie van antwoord door de dinsdag 23 oktober 2018
FSMA
Publicatie van het Prospectus woensdag 24 oktober 2018 (na beurstijd)
Publicatie van het persbericht in de financiéle pers naar| donderdag 25 oktober 2018
aanleiding van de publicatie van het Prospectus
Opening van de Initiéle Aanvaardingsperiode donderdag 25 oktober 2018
Sluiting van de Initiéle Aanvaardingsperiode donderdag 8 november 2018
Bekendmaking van de resultaten van de Initiéle maandag 12 november 2018

Aanvaardingsperiode

Betaaldatum van de Initiéle Aanvaardingsperiode maandag 19 november 2018

Verplichte heropening omwille van één van de gevallen

vermeld in artikel 35 van het OBA-KB maandag 19 november 2018




Gebeurtenis Datum

Afsluiting van de Aanvaardingsperiode van de verplichte
maandag 26 november 2018

heropening
Bekendmaking van de resultaten van de verplichte woensdag 28 november 2018
heropening
Betaaldatum van de verplichte heropening donderdag 29 november 2018

Indien één van de data zoals opgenomen in het tijdschema zou worden gewijzigd, dan zullen de
Aandeelhouders van deze wijziging(en) op de hoogte worden gebracht via een persbericht dat tevens
ter beschikking zal worden gesteld op de volgende websites:
https://www.kbcsecurities.com/prospectus-documents-overviews/prospectus-overview (Frans,
Nederlands), www.kbc.be (Frans, Nederlands), www.cbc.be (Frans), www.bolero.be (Frans en
Nederlands) en op de websites van de Bieder (www.patronale-life.be) en de Doelvennootschap
(www.banimmo.be).

Elke belangrijke ontwikkeling alsook elke materiéle vergissing of onjuistheid die verband houdt met de
informatie in het Prospectus en die van invioed kan zijn op de beoordeling van het Bod en zich
voordoet of wordt vastgesteld tussen het tijdstip van goedkeuring van het Prospectus en het sluiten
van de laatste Aanvaardingsperiode voor het Bod, wordt openbaar gemaakt door middel van een
aanvulling op het Prospectus, overeenkomstig artikel 17 van de OBA-Wet.

Verantwoording van de Biedprijs

De Biedprijs bedraagt EUR 3,30 per Aandeel.

Deze prijs is tot stand gekomen ingevolge onderhandelingen tussen de Bieder en de
referentieaandeelhouder Affine RE. De eerste concrete gesprekken tussen de Bieder en Affine RE
vonden plaats tijdens de internationale vastgoedbeurs MIPIM in Cannes op 13 tot 16 maart 2018. In
de daaropvolgende periode hebben de partijen onderhandelingen gevoerd, die op 2 mei 2018 geleid
hebben tot de ondertekening van een intentieverklaring met betrekking tot het afsluiten van een
inbrengverbintenis onder voorbehoud van een due diligence onderzoek.

In de intentieverklaring van 2 mei 2018 afgesloten tussen de Bieder en Affine RE werd de prijs
geformuleerd als het 30-daags volume-gewogen gemiddelde van de aandelenkoers op de (op dat
ogenblik nog ongekende) datum van de ondertekening van de effectieve inbrengverbintenis, met EUR
3,00 als minimum en EUR 3,30 als maximum. De inbrengverbintenis werd uiteindelijk getekend op 12
juli 2018. Het 30-daags volume-gewogen gemiddelde van de beurskoers op datum van de
ondertekening van de inbrengverbintenis, hetzij de periode van 1 juni 2018 tot en met 12 juli 2018
bedroeg EUR 3,48. De Biedprijs werd aldus bepaald als de bovenkant van de op 2 mei 2018
afgesproken prijsvork, zijnde EUR 3,30.

De Bieder is ervan overtuigd dat de Biedprijs een billijke prijs is. Dit standpunt wordt ondersteund door
het feit dat Affine RE zich onvoorwaardelijk verbonden heeft haar 5.622.072 aandelen in de
Doelvennootschap in te brengen in het Bod en het Bod met andere woorden te aanvaarden aan de
Biedprijs.

Gegeven de beperkte liquiditeit van het aandeel meent de Bieder dat het bod de aandeelhouders van
de Doelvennootschap een liquiditeitsopportuniteit biedt om hun aandelen via het Bod onmiddellijk te
gelde te maken, zonder enige beperking in verband met de liquiditeit van de Aandelen.

De Biedprijs kan getoetst worden aan de volgende referentiepunten:

e Historische evolutie van de koers van het aandeel van de Doelvennootschap versus de Biedprijs



Evolutie van de aandelenkoers en biedpremies gedurende specifieke periodes

‘000 Koers van het aandeel (EUR) Premie / (korting)
Periode Vglimm'e Laagste Hoogste Gem. VWAP! Laagste Hoogste VWAP
Koers 12 juli 2018 2,70 3,34 3,34 3,34 3,34 (1,20%) (1,20%) (1,20%)
Laatste maand 5,21 3,31 3,55 3,43 3,47 (0,30%) (7,04%) (4,82%)
Laatste 3 maanden 7,01 3,10 3,55 3,32 3,36 6,45% (7,04%) (1,75%)
Laatste 6 maanden 9,44 3,10 3,55 3,29 3,30 6,45% (7,04%) (0,06%)
Laatste 12 maanden 7,68 3,10 4,01 3,38 3,35 6,45% (17,71%) (1,39%)

e Waardering op basis van multiples van vergelijkbare beursgenoteerde ondernemingen (peer
group):
o0 Rekening houdende met een sterke discrepantie in rendabiliteit tussen de peer group en de
Doelvennootschap, werden de resultaatsgebonden multiples niet weerhouden als
referentiepunten voor de verantwoording van de Biedprijs.

0 Op basis van een statistische relatie, aangetoond door een regressie-analyse toegepast op
de peer group vennootschappen, tussen de verhouding van de marktkapitalisatie ten opzichte
van de verwachte? gemiddelde boekwaarde van het eigen vermogen en anderzijds het
verwachte’ gemiddelde rendement op de boekwaarde van het eigen vermogen (ROE),
berekent de Bieder een intrinsieke waarde van EUR 2,30 per aandeel indien het verwachte®
gemiddelde RoE voor 2018E - 2019E wordt toepast als onafhankelijke variabele van de
statistische relatie. Indien het verwachte RoE voor 2019E wordt toegepast als onafhankelijke
variabele van de statistische relatie, berekent de Bieder een intrinsieke waarde van EUR 4,45
per aandeel.

0 Het feit dat de Doelvennootschap zich sinds 2016 in een transitiefase bevindt met betrekking
tot een schuldherstructurering (wat ten gronde ligt aan de beduidende discrepantie van de
resultaten van de analyse) alsook het feit dat KBC Securities voorafgaand aan 12 juli sinds 2
maart 2017 haar financiéle prognoses voor 2018E en 2019E niet gewijzigd heeft (waardoor
de corporate actions van de Doelvennootschap in de afgelopen 18 maanden mogelijks niet
adequaat gereflecteerd worden door de financiéle prognoses), ondermijnen de
toepasbaarheid van deze methodologie voor het verantwoorden van de Biedprijs.

e Som van de delen (SVDD) op basis van een run-off scenario

0 Bij de SVDD richt de Bieder zich op zijn inschatting van de marktwaarde van de verschillende
activa van de Doelvennootschap en heeft de Bieder elk activa van de Doelvennootschap
individueel gewaardeerd op basis van de resultaten en inzichten van het due diligence
onderzoek dat werd gevoerd in het kader van het afsluiten van een inbrengverbintenis met
Affine RE.

o Als enige fundamentele benadering die berust op een diepgaande analyse betreffende de
marktwaardes van de individuele activa van de Doelvennootschap, wordt de SVDD-
benadering beschouwd als het meest relevante referentiepunt ter verantwoording van de
Biedprijs.

0 Het kader van de SVDD-methode wordt geplaatst in een run-off scenario, waarbij wordt
verondersteld dat er geen nieuwe ontwikkelingsprojecten worden aangegaan en enkel de
huidige portfolio van projecten wordt afgewerkt en verkocht. De SVDD-methode is tevens
gebaseerd op een standalone benadering van de Doelvennootschap in de huidige situatie en
aldus op korte tot middellange termijn, m.a.w. de Doelvennootschap onder het huidige beleid
en management, en onder controle van de huidige referentieaandeelhouder, met de beperkte
financieringsmogelijkheden hieraan verbonden.

0 Aan de hand van de SVDD-methodologie berekenen we een intrinsieke waarde van EUR
3,25 per aandeel van de Doelvennootschap. De voornaamste onderliggende verklaring voor

1 VWAP: volume weighted average price — volume gewogen gemiddelde prijs

2 Gebaseerd op de prognoses van de aandelenanalisten die het peer group bedrijf in kwestie opvolgen.
3 Volgens prognoses van KBC Securities de dato 2 maart 2017.
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het verschil tussen de waarde van de portefeuille berekend door de Bieder en de waarde van
de portefeuille zoals vermeld in het halfjaarlijks verslag 2018 van de Doelvennootschap heeft
betrekking met de beperkte financieringsmogelijkheden voor de Doelvennootschap, die
volgens de Bieder ontoereikend zijn om het volle potentieel van de vastgoedportefeuille te
realiseren.

De Bieder heeft volgende referentiepunten niet gehanteerd ter verantwoording van de Biedprijs:

e Koersdoel van financiéle analisten: aangezien dat de opvolging van het aandeel beperkt is
(opvolging van 1 analist) en KBC Securities voorafgaand aan 12 juli 2018 sinds 2 maart 2017
haar aanbeveling alsook haar richtkoers niet heeft gewijzigd, heeft de Bieder dit
referentiepunt niet gehanteerd ter verantwoording van de Biedprijs.

e Multiples van vergelijkbare transacties en actualisering van toekomstige vrije cash flows
(DCF): gegeven de sterke volatiliteit en cyclicaliteit die typerend is voor de aard van de
activiteiten van vastgoedontwikkelaars, beschouwen we multiples van vergelijkbare
transacties alsook de DCF-methode als niet relevant voor de verantwoording van de
Biedprijs.

e Het netto-actief en geherwaardeerd netto-actief: Het boekhoudkundig eigen vermogen houdt
geen rekening met toekomstige (negatieve) rendabiliteit en waarde-creatie of -destructie.
Daarnaast is de Bieder ook van oordeel dat het (geherwaardeerd) netto-actief niet voldoende
rekening houdt met de ontoereikende financieringsmogelijkheden voor de Doelvennootschap
in de huidige context om het volle potentieel van de vastgoedportefeuille te realiseren.

Onderstaande tabel omvat een overzicht van de premies en kortingen van deze voormelde
gehanteerde en enkele niet-gehanteerde referentiepunten tegenover de Biedprijs:

Samenvatting van de premies en kortingen van het Bod

Referentie op 12 juli 2018 Referentie (EUR) Premie / (korting) Biedprijs
VWAP totstandkoming intentieverklaring (13 maart 2018 — 2 mei 2018) 3,20 3,27%
Laatste koers (12 juli 2018) 3,34 (1,20%)
VWAP laatste maand 3,47 (4,82%)
VWAP laatste 3 maanden 3,36 (1,75%)
VWAP laatste 6 maanden 3,30 (0.06%)
VWAP laatste 12 maanden 3,35 (1,39%)
Hoogste koers 12 maanden 4,01 (17,71%)
Laagste koers 12 maanden 3,10 6,45%
Regressie P/EV en RoE — gemiddelde 2018E & 2019E 2,30 43,23%
Regressie P/EV en RoE — 2019E 4,45 (25,88%)
SVDD van de Bieder (run-off & standalone) 3,25 1,59%
SVDD volgens halfjaarlijks verslag 2018 Banimmo 4,76 (30,68%)
Netto actief per aandeel* (niet-gehanteerd referentiepunt) 4,80 (31,25%)

Geherwaardeerd netto actief per aandeel® (niet-gehanteerd referentiepunt) 5,80 (43,10%)

Koersdoel KBC Securities® (niet-gehanteerd referentiepunt) 4,20 (21,43%)

De gedetailleerde verantwoording van de Biedprijs wordt beschreven in Hoofdstuk 8.2 van het
Prospectus.

Beweegredenen, doelstellingen en intenties van de Bieder

Beweegredenen van de Bieder

De Bieder is een Belgisch levensverzekeringsbedrijf gespecialiseerd in verzekeringen met
gewaarborgd kapitaal en interest (Tak 21 en Tak 26) evenals verzekeringen verbonden aan fondsen
(Tak 23). Naast beleggingen in tal van activaklassen wordt het kapitaal van de Bieder belegd in (i)

* Halfjaarlijks verslag 2018
® Voorafgaand aan 12 juli 2018
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direct vastgoed, (i) indirect vastgoed (via haar dochtervennootschappen) en (iii) beursgenoteerd
vastgoed. Een investering in de Doelvennootschap sluit in die zin qua beleggingsstrategie en
risicoprofiel aan bij de beleggingsfilosofie van de Bieder.

De Doelvennootschap heeft in de afgelopen 2 jaar een significante schuldafbouw gekend. Daarnaast
slaagde de Doelvennootschap de loan-to-value ratio van 69 procent (31 december 2015) naar 45
procent (30 juni 2018) te brengen. De positieve evolutie volgt ha een herprofilering van de activiteiten
van de Doelvennootschap door het huidige management en de verdere unificatie van de
vastgoedportefeuille van de Doelvennootschap naar een pure kantorenvastgoedportefeuille door
verkoop van niet-strategische activa.

De Bieder is van mening dat de Doelvennootschap deze positieve evolutie kan verderzetten mits een
sterke referentieaandeelhouder blijft toezien op de bestendiging van de gevolgde strategie. In het licht
hiervan wenst de Bieder middels het Bod een meerderheidsbelang te verwerven in de
Doelvennootschap ter vervanging van Affine RE, die haar intentie om het meerderheidsbelang in de
Doelvennootschap af te stoten publiek heeft meegedeeld. Bijkomend kan een stabiele aandeelhouder
met een meerderheidsbelang, die de Bieder wenst te zijn, een lange termijn groeistrategie mogelijk
maken om de Doelvennootschap - wat de verwachting is van de Bieder - opnieuw winstgevend te
maken en op termijn dividenduitkering mogelijk te maken (wat kadert binnen de intenties van de
Bieder). De Bieder kan dan ook verduidelijken dat de Bieder als nieuwe referentieaandeelhouder van
de Doelvennootschap effectief bijkomende steun zal bieden aan de Doelvennootschap voor haar
toekomstige ontwikkelingen op de Belgische kantorenmarkt welke steun ook eventueel de vorm kan
aannemen van toekenning van bijkomende financiéle middelen aan de Doelvennootschap, wat dan
weliswaar ook impliceert dat de Bieder onderworpen aan prudentieel toezicht ook bereid zal zijn haar
andere beleggingen in vastgoed af te bouwen. De concentratie van vastgoed bij de Bieder naar
aanleiding van de afsluiting van het Bod zal immers vanuit prudentieel oogpunt hoog zijn en de Bieder
is dan ook - teneinde steun te kunnen bieden aan de Doelvennootschap in de verderzetting van de
lange termijn groeistrategie van de Doelvennootschap - bereid haar andere beleggingen in vastgoed
af te bouwen, indien nodig.

Op 12 juli 2018 heeft daarenboven de raad van bestuur van de Doelvennootschap, met inbegrip van
haar onafhankelijke bestuurders, zijn steun uitgesproken voor het Bod. Het met redenen omklede
standpunt van de raad van bestuur van de Doelvennootschap met betrekking tot het Bod ligt vervat in
zijn memorie van antwoord, opgesteld op 22 oktober 2018 en goedgekeurd door de FSMA op 23
oktober 2018 overeenkomstig artikel 22 en volgende van de OBA-Wet, waarvan een kopie als Bijlage
10.5 aan dit Prospectus is gehecht.

Het Bod is sterk strategisch aangezien:
e het de intentie van de Bieder ondersteunt om haar vastgoedactiviteiten verder te ontwikkelen;

e de positieve evolutie in de Doelvennootschap aantoont dat mits een strategische investeerder
en referentieaandeelhouder, die de Bieder wenst te zijn, en wetende dat Affine RE haar
meerderheidsbelang in de Doelvennootschap wenst af te stoten, de Doelvennootschap zich
verder kan herstructureren en ontwikkelen naar een referentievastgoedspeler in
kantoorvastgoed,;

e deraad van bestuur van de Doelvennootschap zijn steun heeft uitgesproken over het Bod; en

e de Bieder bereid is bijkomende steun te bieden aan de Doelvennootschap in haar
toekomstige ontwikkelingen op de Belgische kantorenmarkt welke steun ook eventueel de
vorm kan aannemen van toekenning van bijkomende financiéle middelen aan de
Doelvennootschap waarbij de Bieder dan ook bereid zal zijn om haar andere beleggingen in
vastgoed af te bouwen. Daarenboven heeft de Bieder via haar dochtervennootschap
Patronale Real Estate NV met haar jarenlange ervaring als vastgoedbelegger in logistiek en
semi-industrieel vastgoed de nodige expertise om de Doelvennootschap te begeleiden in
haar herstructurering en verdere ontwikkeling.

Doelstellingen van de Bieder
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Het Bod heeft als doel om minstens alle 5.622.072 Aandelen (49,51%) in de Doelvennootschap van
Affine RE te verwerven.

Intenties van de Bieder

e Deelneming in de doelvennootschap voor de Bieder: De deelneming in de Doelvennootschap
zal een belangrijk bestanddeel van de investeringen in beursgenoteerd vastgoed worden voor
de Bieder.

e Strategie voor de Doelvennootschap: De Bieder verwacht geen substantiéle verandering in
de strategie voor de Doelvennootschap en hij is niet van plan om op korte tot middellange
termijn een wijziging van de strategie door te voeren. Het is de bedoeling van de Bieder om
de Doelvennootschap als een onafhankelijke beursgenoteerde onderneming te laten verder
bestaan, met haar eigen raad van bestuur, directiecomité en volgens haar bestaand
Corporate Governance model.

e Activiteiten van de Doelvennootschap: De Doelvennootschap zal na het Bod de huidige
zakelijke activiteiten blijven uitoefenen. Momenteel heeft de Bieder geen opportuniteiten
geidentificeerd om de zakelijke activiteiten van de Doelvennootschap te wijzigen of te
herstructureren. Daarom is de Bieder van plan om de huidige zakelijke activiteiten van de
Doelvennootschap verder te zetten en niet op korte termijn te wijzigen. Het zal de taak van de
raad van bestuur van de Doelvennootschap zijn om samen met het directiecomité de
strategische richting van de Doelvennootschap opnieuw te evalueren, voornamelijk in het licht
van (i) de algemene economische situatie van de zakelijke activiteiten van de
Doelvennootschap en (ii) haar strategische positie dienaangaande.

e Tewerkstelling en management: Overeenkomstig het Bod en de
Ondersteuningsovereenkomst verbindt de Doelvennootschap zich ertoe om, na de voltooiing
van het Bod, er zich naar best vermogen voor in te zetten om erop toe te zien dat:

o in het geval van een vacature, de raad van bestuur een bestuurder zal aanstellen op
voorstel van de Bieder, met inachtneming van toepasselijke wetgeving; en

0 de raad van bestuur zo snel mogelijk een algemene aandeelhoudersvergadering van de
Doelvennootschap zal bijeenroepen om over de vernieuwing van de raad van bestuur
met inachtneming van toepasselijke wetgeving te beraadslagen en te stemmen.

De vertegenwoordigers van Affine RE in de raad van bestuur van Banimmo, zijnde (i) de heer
Mathieu Evrard, (ii) Lyric SARL, vast vertegenwoordigd door Cyril Aulagnon, (iii) Affine R.E.
SA, vast vertegenwoordigd door Maryse Aulagnon en (iv) MAB Finances SAS, vast
vertegenwoordigd door Alain Chaussard hebben aangegeven ontslag te zullen nemen als
bestuurders van de Doelvennootschap, op het ogenblik dat wordt overgegaan tot de betaling
van de Aandelen ingebracht in het Bod tijdens de Initiéle Aanvaardingsperiode.

Ter vervanging van de voormelde bestuurders zullen zo snel mogelijk middels cotptatie
nieuwe bestuurders benoemd worden. Doelstelling daarbij is het huidige aantal bestuurders
bij voorkeur te behouden. De Bieder zal daarbij 2 rechtspersonen binnen de
vennootschapsgroep van de Bieder (i.e. Patronale Life NV, vast vertegenwoordigd door de
heer Filip Moeykens en Patronale Real Estate NV, vast vertegenwoordigd door de heer
Werner Van Walle) voordragen als bestuurder. Met betrekking tot de overige open te vallen
mandaten zijn er evenwel nog geen beslissingen genomen over concrete kandidaturen.

De Bieder zal de raad van bestuur van de Doelvennootschap verzoeken om de evaluatiemomenten
met betrekking tot de tewerkstellingsgraad en de kostenstructuur van de Doelvennootschap, die reeds
in het verleden werden opgezet, te behouden.

Andere relevante informatie in het kader van het Bod

Op 28 februari 2018 heeft de Doelvennootschap haar resultaten over het boekjaar 2017 gepubliceerd
en op 5 mei 2018 heeft de Doelvennootschap haar jaarlijks financieel verslag over het boekjaar 2017
gepubliceerd.
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Op 27 juli 2018 heeft de Doelvennootschap een halfjaarlijks financieel verslag over de resultaten per
30 juni 2018 gepubliceerd.

Op 12 juli 2018 hebben Affine RE, dat in het bezit is van 5.622.072 Aandelen (49,51%), en de Bieder
een tender commitment agreement afgesloten, waarbij Affine RE zich er onvoorwaardelijk toe
verbonden heeft haar 5.622.072 Aandelen in de Doelvennootschap in te brengen in het Bod en het
Bod met andere woorden te aanvaarden.

Loketinstelling

KBC Securities NV in samenwerking met KBC Bank NV treedt op als loketinstelling in het kader van
het Bod.

Aanvaarding van het Bod kan kosteloos gebeuren bij een Loketinstelling door de indiening van het
Aanvaardingsformulier, dat naar behoren werd ingevuld en ondertekend. Kosten die mogelijks worden
aangerekend door andere financiéle tussenpersonen zijn voor rekening van de Aandeelhouders die
hun Aandelen aanbieden. Voor meer informatie omtrent deze (mogelijke) kosten moeten
Aandeelhouders contact opnemen met de desbetreffende financiéle tussenpersonen.

Het Prospectus

Het Prospectus werd in Belgié openbaar gemaakt in de officiéle, Nederlandstalige versie.

Het Prospectus en het Aanvaardingsformulier kunnen kosteloos verkregen worden aan de loketten
van KBC Bank NV of CBC Banque SA, of telefonisch bij KBC Bank NV op het nummer +32 78 15 21
53 (Nederlands), bij CBC Banque SA op het nummer +32 800 92 020 (Frans) of bij Bolero op het
nummer +32 800 628 14 (Frans, Nederlands). De elektronische versies van het Prospectus en het
Aanvaardingsformulier zijn eveneens beschikbaar op het internet op de volgende websites:
https://www.kbcsecurities.com/prospectus-documents-overviews/prospectus-overview (Frans,
Nederlands), www.kbc.be (Frans, Nederlands), www.cbc.be (Frans), www.bolero.be (Frans en
Nederlands) en op de websites van de Bieder (www.patronale-life.be) en de Doelvennootschap
(www.banimmo.be).

Toepasselijk recht en bevoeqgde rechter

Het Bod en de uit het Bod voortvloeiende overeenkomsten tussen de Bieder en de Aandeelhouders
zijn onderworpen aan het Belgische recht en in het bijzonder aan de OBA-Wet en het OBA-KB.

Het Belgische Marktenhof is exclusief bevoegd om kennis te nemen van elk geschil voortvloeiend uit
of in verband met dit Bod.
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2. DEFINITIES

De volgende begrippen hebben in het Prospectus de volgende betekenis:

Aandeel

Elk van de 11.356.544 aandelen in de Doelvennootschap waarop
het Bod betrekking heeft.

Aandeelhouder

Elke houder van één of meerdere Aandelen.

Aanvaardingsformulier

Het formulier dat als Bijlage 10.1 aan dit Prospectus is gehecht.

Aanvaardingsperiode

De Initi€le Aanvaardingsperiode en de daaropvolgende
aanvaardingsperiode van de heropening van het Bod.

Affine RE

Affine RE SA, een naamloze vennootschap naar Frans recht, met
maatschappelijke zetel te rue Washington 39, 75008 Parijs,
Frankrijk, en ingeschreven in het Register voor Handel en
Vennootschappen ("Registre de Commerce et des Sociétés")
onder nummer 712 048 735 (RCS Parijs).

Betaaldatum

De betaaldatum van het Bod, d.i. ten laatste de tiende Werkdag
volgend op de bekendmaking van de resultaten van het Bod of het
verplicht bod.

Bieder

Patronale Life NV, een naamloze vennootschap naar Belgisch
recht, met maatschappelijke zetel te Bischoffsheimlaan 33, 1000
Brussel, en ingeschreven in het Belgische rechtspersonenregister
onder nummer 0403.288.089 (RPR Brussel).

Biedprijs

De vergoeding in contanten die door de Bieder wordt betaald voor
ieder Aandeel zoals uiteengezet in Hoofdstuk 8.1.3 van dit
Prospectus.

Bod

Het vrijwillig en onvoorwaardelijk openbaar overnamebod in
contanten, uitgebracht door de Bieder, met betrekking tot de
Aandelen, waarvan de modaliteiten zijn opgenomen in dit
Prospectus.

Doelvennootschap

Banimmo NV, een naamloze vennootschap naar Belgisch recht,
die een publiek beroep op het spaarwezen heeft gedaan, met
maatschappelijke zetel te Kunstlaan 27, 1000 Brussel (Belgié),
en ingeschreven in het Belgische rechtspersonenregister onder
nummer 0888.061.724 (RPR Brussel).

FSMA

De Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten.

GAAP

Generally Accepted Accounting Principles.

Initiéle Aanvaardingsperiode

De initiéle periode tijdens dewelke Aandeelhouders hun Aandelen
kunnen aanbieden in het Bod, die start op 25 oktober 2018 en
afgesloten zal worden op 8 november 2018 om 16 uur CEST.

Loketinstelling

KBC Securities NV in samenwerking met KBC Bank NV.

MAR

Verordening 596/2014/EU van het Europees Parlement en de
Raad van 16 april 2014 betreffende marktmisbruik en houdende
intrekking van richtlijn 2003/6/EG van het Europees Parlement en
de Raad en richtlijnen 2003/124, 2003/125/EG en 2004/72/EG
van de Commissie.

OBA-KB

Het Koninklijk Besluit van 27 april 2007 op de openbare
overnamebiedingen, zoals gewijzigd.

OBA-Wet

De Wet van 1 april 2007 op de openbare overnamebiedingen,
zoals gewijzigd.

Ondersteuningsovereenkomst

'‘Support Agreement' afgesloten tussen de Bieder en de

Doelvennootschap op 12 juli 2018.

15



Prospectus Dit Prospectus dat de modaliteiten van het Bod uiteenzet, met
inbegrip van de aangehechte bijlagen en alle aanvullingen die
tijdens de Aanvaardingsperiode zouden worden gepubliceerd.

W.Venn. Het Wetboek van vennootschappen van 7 mei 1999, zoals
gewijzigd.

Werkdag ledere dag waarop de Belgische banken open zijn voor het

publiek, zaterdag en zondag niet inbegrepen, zoals gedefinieerd
in artikel 3, 81, 27° van de OBA-Wet.

16



3. BELANGRIJKE MEDEDELINGEN
3.1 Informatie opgenomen in dit Prospectus

De Bieder heeft niemand gemachtigd om aan Aandeelhouders andere informatie te verstrekken dan
de informatie vervat in dit Prospectus. De informatie opgenomen in dit Prospectus is accuraat op
datum van het Prospectus. Elke belangrijke ontwikkeling alsook elke materiéle vergissing of
onjuistheid die verband houdt met de informatie in het Prospectus en die van invloed kan zijn op de
beoordeling van het Bod en zich voordoet of wordt vastgesteld tussen de datum van het Prospectus
en het sluiten van de laatste Aanvaardingsperiode voor het Bod, wordt openbaar gemaakt door
middel van een aanvulling op het Prospectus, overeenkomstig artikel 17 van de OBA-Wet.

Aandeelhouders dienen het Prospectus zorgvuldig en in zijn geheel te lezen en dienen hun beslissing
te baseren op hun eigen analyse van de modaliteiten van het Bod, rekening houdend met de eraan
verbonden voor- en nadelen. Elke samenvatting of beschrijving in het Prospectus van wettelijke
bepalingen, vennootschapshandelingen, herstructureringen of contractuele verhoudingen is louter
informatief en mag niet worden beschouwd als juridisch of fiscaal advies betreffende de interpretatie,
toepasselijkheid of de afdwingbaarheid van dergelijke bepalingen. In geval van twijfel over de inhoud
of de betekenis van de informatie opgenomen in het Prospectus, dienen de Aandeelhouders een
erkende of professionele raadgever, gespecialiseerd in het verstrekken van advies over de aankoop
en verkoop van financiéle instrumenten, te raadplegen.

Met uitzondering van de FSMA, heeft geen enkele andere autoriteit van enig ander rechtsgebied het
Prospectus of het Bod goedgekeurd. Het Bod wordt enkel in Belgié gedaan, en er werden geen
stappen ondernomen, noch zullen er stappen worden ondernomen om de toelating te verkrijgen dit
Prospectus buiten Belgié te verspreiden.

3.2 Beperkingen

Dit Prospectus is geen aanbod om effecten te kopen of te verkopen of een verzoek tot een aanbod
om effecten te kopen of te verkopen (i) in enig rechtsgebied waar een dergelijk aanbod of verzoek niet
toegelaten is of (ii) aan enig persoon aan wie het onwettig is een dergelijk aanbod of verzoek te doen.
Het is de verantwoordelijkheid van elke persoon die het Prospectus in bezit heeft om informatie over
het bestaan van dergelijke beperkingen in te winnen en om zich ervan te verzekeren deze, waar
toepasselijk, te respecteren.

In geen enkel rechtsgebied buiten Belgié zijn of zullen er stappen worden gezet om een openbaar
bod mogelijk te maken. Noch dit Prospectus, noch het Aanvaardingsformulier, noch enige reclame of
enige andere informatie mag openbaar worden verspreid in een rechtsgebied buiten Belgié waar
enige registratie-, kwalificatie- of andere verplichtingen bestaan of zouden bestaan met betrekking tot
een aanbod tot aankoop of verkoop van effecten. In het bijzonder mogen noch het Prospectus, noch
het Aanvaardingsformulier, noch enige andere reclame of informatie, openbaar worden verspreid in
de Verenigde Staten van Amerika, Canada, Australié, het Verenigd Koninkrijk of Japan. Elke niet-
naleving van deze beperkingen kan een overtreding inhouden van de financiéle wetgeving of
regelgeving van de Verenigde Staten van Amerika of van andere rechtsgebieden, zoals Canada,
Australié, het Verenigd Koninkrijk of Japan. De Bieder wijst uitdrukkelijk elke aansprakelijkheid af voor
enige overtreding van deze beperkingen door om het even welke persoon.

3.3 Toekomstgerichte verklaringen

Dit Prospectus bevat toekomstgerichte verklaringen, vooruitzichten en schattingen met betrekking tot
de verwachte toekomstige prestaties van de Bieder en de Doelvennootschap, hun
dochtervennootschappen of verbonden entiteiten en de markten waarop zij actief zijn. Sommige van
deze toekomstgerichte verklaringen, vooruitzichten en schattingen kenmerken zich door het gebruik
van woorden zoals, zonder exhaustief te zijn: “gelooft”, “denkt”, “voorziet”, “anticipeert”, “zoekt”, “zou”,
“plant”, “verwacht”, “overweegt”, “rekent”, “kan”, “zal”, “blijft", “wenst”, “begrijpt”, “is voornemens”,
“heeft de intentie”, “vertrouwt op”, “tracht”, “schat”, “meent”, en vergelijkbare uitdrukkingen of het

gebruik van de toekomstige tijd.

Dergelijke verklaringen, vooruitzichten en schattingen zijn gebaseerd op meerdere veronderstellingen
en beoordelingen van bekende of onbekende risico’s, onzekerheden en andere factoren die redelijk
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en aanvaardbaar lijken op het moment van de beoordeling, maar die later al dan niet juist kunnen
blijken te zijn. Werkelijke gebeurtenissen zijn moeilijk te voorspellen en kunnen afhangen van factoren
waarover de Bieder of de Doelvennootschap geen controle hebben. Deze onzekerheid wordt in de
huidige algemene economische context nog versterkt, meer specifiek met betrekking tot de financiéle
markten, wat de voorspelbaarheid van rentewijzigingen, van de financiéle gezondheid van huurders
en van de impact op de vastgoedwaardering bemoeilijkt.

Bijgevolg is het mogelijk dat de resultaten, de financiéle toestand, de prestaties of de
verwezenlijkingen van de Bieder en de Doelvennootschap of de resultaten van de sector in
werkelijkheid aanzienlijk verschillen van de toekomstige resultaten, prestaties of verwezenlijkingen
beschreven of gesuggereerd in deze toekomstgerichte verklaringen, vooruitzichten of schattingen.

De verklaringen, vooruitzichten en schattingen zijn enkel geldig op de datum van dit Prospectus en de
Bieder verbindt zich er niet toe om deze verklaringen, vooruitzichten of schattingen te actualiseren om
rekening te houden met eventuele veranderingen in hun verwachtingen ter zake of met veranderingen
in gebeurtenissen, voorwaarden of omstandigheden waarop dergelijke verklaringen, vooruitzichten of
schattingen berusten, uitgezonderd wanneer een dergelijke aanpassing vereist is overeenkomstig
artikel 17 van de OBA-Wet.

Gezien deze onzekerheden mogen Aandeelhouders slechts in redelijke mate voortgaan op zulke
toekomstgerichte verklaringen, vooruitzichten en schattingen.
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4., ALGEMENE INFORMATIE
4.1 Goedkeuring door de FSMA

De Nederlandstalige versie van dit Prospectus is goedgekeurd door de FSMA op dinsdag 23 oktober
2018, overeenkomstig artikel 19, 83 van de OBA-Wet. Deze goedkeuring houdt geen inschatting of
beoordeling in van de opportuniteit en de kwaliteit van het Bod, noch van de toestand van de Bieder
of van de Doelvennootschap.

Een formele kennisgeving van het Bod werd ingediend door de Bieder bij de FSMA (overeenkomstig
artikel 5 van het OBA-KB) op 13 juli 2018. De kennisgeving van de intentie van de Bieder om het Bod
uit te brengen, werd (overeenkomstig artikel 7 van het OBA-KB) openbaar gemaakt op 13 juli 2018.

Met uitzondering van de FSMA heeft geen enkele andere autoriteit van enig ander rechtsgebied dit
Prospectus goedgekeurd. Het Bod wordt enkel gedaan in Belgié en er werden geen stappen
ondernomen, noch zullen er stappen worden ondernomen om de toelating te verkrijgen om dit
Prospectus buiten Belgié te verspreiden.

4.2 Verantwoordelijkheid voor het Prospectus

De Bieder, vertegenwoordigd door zijn raad van bestuur, is verantwoordelijk (en neemt alle
verantwoordelijkheid op zich) voor de in dit Prospectus vervatte informatie, met uitzondering van de
memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur van de Doelvennootschap
overeenkomstig de artikelen 22 tot 30 van de OBA-Wet, die als Bijlage 10.5 aan dit Prospectus is
gehecht en onder exclusieve verantwoordelijkheid valt van de raad van bestuur van de
Doelvennootschap.

De Bieder bevestigt dat, voor zover hem bekend, de inhoud van het Prospectus juist, niet misleidend
en in overeenstemming is met de werkelijkheid en dat geen gegevens werden weggelaten waarvan
de vermelding de strekking van het Prospectus zou wijzigen.

De informatie vervat in dit Prospectus met betrekking tot de Doelvennootschap en haar verbonden
vennootschappen is gebaseerd op publiek beschikbare informatie en op bepaalde niet publiek
beschikbare informatie die ter beschikking werd gesteld aan de Bieder voorafgaand aan de datum
van dit Prospectus, maar die geen voorwetenschap uitmaakt die openbaar moet worden gemaakt
overeenkomstig artikel 17 MAR.

4.3 Praktische informatie

Dit Prospectus (met uitzondering van de memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur
van de Doelvennootschap) werd in Belgié openbaar gemaakt in de officiéle, Nederlandstalige versie.
De memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur van de Doelvennootschap werd in
Belgié openbaar gemaakt in de officiéle, Franstalige versie.

Het Prospectus en het Aanvaardingsformulier kunnen kosteloos verkregen worden aan de loketten
van KBC Bank NV of CBC Banque SA, of telefonisch bij KBC Bank NV op het nummer +32 78 15 21
53 (Nederlands), bij CBC Banque SA op het nummer +32 800 92 020 (Frans) of bij Bolero op het
nummer +32 800 628 14 (Frans, Nederlands). De elektronische versies van het Prospectus en het
Aanvaardingsformulier zijn eveneens beschikbaar op het internet op de volgende websites:
https://www.kbcsecurities.com/prospectus-documents-overviews/prospectus-overview (Frans,
Nederlands), www.kbc.be (Frans, Nederlands), www.cbc.be (Frans), www.bolero.be (Frans en
Nederlands) en op de websites van de Bieder (www.patronale-life.be) en de Doelvennootschap
(www.banimmo.be).

Een Franse vertaling van dit Prospectus (met uitzondering van de memorie van antwoord opgesteld
door de raad van bestuur van de Doelvennootschap) wordt ter beschikking gesteld in elektronische
vorm op de bovenvermelde websites. Een Nederlandstalige vertaling van de memorie van antwoord
opgesteld door de raad van bestuur van de Doelvennootschap wordt ter beschikking gesteld in
elektronische vorm op de bovenvermelde websites.
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In geval van enige onverenigbaarheid tussen de Franse vertaling van dit Prospectus (met
uitzondering van de memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur van de
Doelvennootschap) enerzijds en de officiéle Nederlandstalige versie anderzijds, heeft de
Nederlandstalige versie voorrang. In geval van enige onverenigbaarheid tussen de Nederlandstalige
vertaling van de memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur van de
Doelvennootschap enerzijds en de officiéle Franstalige versie anderzijds, heeft de Franstalige versie
voorrang. De Bieder heeft de respectieve versies nagekeken en is verantwoordelijk voor de
overeenstemming van alle versies.

4.4 Financiéle en juridische adviseurs van de Bieder

KBC Securities NV heeft de Bieder geadviseerd over bepaalde financiéle aspecten die verband
houden met het Bod. Deze diensten werden uitsluitend verleend aan de Bieder en geen enkele
andere partij kan zich hierop beroepen. KBC Securities NV aanvaardt geen enkele
verantwoordelijkheid voor de informatie vervat in het Prospectus, en niets in het Prospectus kan
beschouwd worden als een advies, een belofte of een garantie gegeven door KBC Securities NV.

DLA Piper UK LLP heeft de Bieder geadviseerd over bepaalde juridische aspecten die verband
houden met het Bod. Deze diensten werden uitsluitend verleend aan de Bieder en geen enkele
andere partij kan zich hierop beroepen. DLA Piper UK LLP aanvaardt geen enkele
verantwoordelijkheid voor de informatie vervat in het Prospectus, en niets in het Prospectus kan
beschouwd worden als een advies, een belofte of een garantie gegeven door DLA Piper UK LLP.

4.5 Memorie van antwoord

Een kopie van de memorie van antwoord opgesteld door de raad van bestuur van de
Doelvennootschap op 22 oktober 2018 en goedgekeurd door de FSMA op 23 oktober 2018
overeenkomstig artikel 22 en volgende van de OBA-Wet is als Bijlage 10.5 aan dit Prospectus
gehecht.

4.6 Toepasselijk recht en bevoegde rechter

Het Bod en de uit het Bod voortvloeiende overeenkomsten tussen de Bieder en de Aandeelhouders
zijn onderworpen aan het Belgische recht en in het bijzonder aan de OBA-Wet en het OBA-KB.

Het Belgische Marktenhof is exclusief bevoegd om kennis te nemen van elk geschil voortvloeiend uit
of in verband met dit Bod.
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5. DE BIEDER

5.1 Identificatie van de Bieder
Maatschappelijke benaming Patronale Life NV
Maatschappelijke zetel Bischoffsheimlaan 33, 1000 Brussel, Belgié
Oprichtingsdatum en duur 23 maart 1926, onbepaalde duur
Rechtspersonenregister 0403.288.089 (RPR Brussel)
Toezichtscode als levensverzekerings- 1642
maatschappij van Nationale Bank van Belgié
Rechtsvorm Naamloze vennootschap naar Belgisch recht
Boekjaar 1 januari - 31 december
Datum van de jaarlijkse vergadering Eerste dinsdag van de maand juni, om vijftien uur
Commissaris Ernst & Young Bedrijfsrevisoren BCVBA, met

maatschappelijke zetel te De Kleetlaan 2, 1831
Machelen, Belgié, vertegenwoordigd door
mevrouw Christel Weymeersch (ingeschreven in
het Openbaar register van de Belgische
bedrijfsrevisoren onder het nummer A01705)

Ontstaansgeschiedenis

De Bieder is de fusievennootschap tussen de Patronale Hypotheekmaatschappij, opgericht op 23
maart 1926, als een kapitalisatie- en hypotheekmaatschappij die bijgevolg kan terugkijken op bijna
een eeuw ervaring met het verlenen van hypotheken, gefinancierd door de verkoop van
kapitalisatieproducten, en Asco Life, een levensverzekeringsmaatschappij die werd opgericht door
Ackermans & Van Haren. De overname van Asco Life had plaats op 20 januari 2010 en de fusie en
de naamswijziging in Patronale Life werd gerealiseerd op 31 maart 2010.

Vanaf die datum biedt de Bieder verzekeringen aan met gewaarborgd kapitaal en een gegarandeerde
intrest (Tak 21, Tak 26), evenals verzekeringen verbonden aan fondsen (Tak 23).

Naast deze verschillende levensverzekeringsproducten biedt de maatschappij ook nog steeds
hypothecaire kredieten aan.

Sinds 2006 werden verschillende sociale kredietmaatschappijen overgenomen, zoals de Gewestelijke
Maatschappij voor Huisvestingskrediet, het Werkmanshuis, Eigen Huis, Krediet voor Eigen Heerd,
Eigen Woon, Sint-Trudo, Eigen Heerd is Goud Weerd, Uw Eigen Huis der Vlaanderen en Socodix De
Haard CVBA. Deze sociale kredietmaatschappijen werden gefusioneerd zodat vandaag de dag nog 3
maatschappijen overblijven; namelijk HypoStart (voor het Vlaamse Gewest), GMHK/SRCL en Socodix
De Haard CVBA (voor het Brusselse Hoofdstedelijke Gewest).

In 2014 werd de Belgische Tak 23 levensverzekeringsportefeuille van Cardiff en in 2016 de Belgische
Tak 21 levensverzekeringsportefeuille van ABN-Amro Life overgenomen en geintegreerd binnen de
Bieder.

De unieke troeven van de Bieder liggen in haar doordacht kosten- en distributiebeleid. Zo kiest ze
bewust niet voor een agressieve marketing en werkt met een netwerk van onafhankelijke makelaars.

Qua beleggingen kiest de Bieder overwegend voor hypothecaire kredieten, vastrentende overheids-
en bedrijfsobligaties, beursgenoteerd vastgoed en rechtstreekse en onrechtstreekse investeringen in
zonnepanelenparken en vastgoed.

De Bieder en Patronale Real Estate N.V. (100% dochter) is reeds actief als investeerder van

logistieke en semi-industriéle projecten in Zedelgem, Wilrijk en Kortenberg, op Brucargo en in de
Haven van Antwerpen, met een totale investeringswaarde van ca. 45 miljoen euro.
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Patronale Solar N.V. (70% dochter) heeft ca. 45 MWp aan zonnepanelenparken in portefeuille en dit
voor een totale investeringswaarde van ca. 80 miljoen euro. Deze voorzien het equivalent van ca.
15.000 gezinnen in hun volledige elektriciteitsbehoefte.

De Bieder sloot het boekjaar 2017 af met een balanstotaal van ca. 620 miljoen euro en een winst na
belastingen van ca. 10 miljoen euro.

Fork Capital NV® sloot het boekjaar 2017 af met een balanstotaal van ca. 810 miljoen euro en een
winst na belastingen van ca. 12 miljoen euro.

5.2 Doel van de Bieder

In artikel 3 van zijn statuten wordt het doel van de Bieder als volgt omschreven: “De uitoefening van
het levensverzekeringsbedrijf behorende tot de groep van de activiteiten "Leven", met name alle
handelingen van welke aard ook die rechtstreeks betrekking hebben op levensverzekeringen of
daarmee verband houdende verzekeringen of dienstenpakketten. Deze verzekeringen kunnen zowel
rechtstreekse verrichtingen, medeverzekeringen of herverzekeringen bevatten. Teneinde het aldus
omschreven doel te verwezenlijken mag de vennootschap onder meer haar reserves beleggen door
roerende en onroerende verrichtingen te doen, door leningen toe te staan met hypothecaire
waarborgen, alsmede alle commerciéle, financiéle roerende en onroerende verrichtingen doen die
bijdragen tot het verwezenlijken of het vergemakkelijken van het maatschappelijk doel, met inbegrip
van het deelnemen in andere ondernemingen die een gelijkaardig doel nastreven of waarvan het doel
in nauw verband staat met het hare."

5.3 Activiteiten van de Bieder

De voornaamste activiteit van de Bieder betreft het verstrekken van levensverzekeringen. De Bieder
staat zijn klanten bij in de opbouw van hun vermogen en biedt verzekeringen met gewaarborgd
kapitaal en interest aan (Tak 21 en Tak 26), evenals verzekeringen verbonden aan fondsen (Tak 23).
Naast de verschillende levensverzekeringsproducten biedt de maatschappij ook hypothecaire
kredieten aan. Via beleggingen in vastgoed, alternatieve en/of duurzame energiebronnen,
beleggingen in de financiéle sector en in hypotheken en een doordacht kosten- en distributiebeleid
tracht de Bieder een optimaal rendement te genereren. Zo kiest ze bewust niet voor een agressieve
marketing en werkt met een netwerk van onafhankelijke makelaars.

Op datum van 31 december 2017 zijn de voornaamste activa van de Bieder in overeenstemming met
het Belgische GAAP:

6 Ingevolge de geruisloze fusie dd. 29 juni 2018 werd Fork Capital NV (0478.163.181) overgenomen door Patronale Group NV (0415.120.705).
Deze fusie heeft een boekhoudkundige uitwerking per 1 januari 2018, waardoor er met betrekking tot het balanstotaal voor het boekjaar 2017 nog
verwezen wordt naar Fork Capital NV.
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Beschriiving activa Waarde (in Percen- | Vastgoed (in Zonneparken (in Andere (in
ving EUR) tage EUR) EUR) EUR)
Terreinen en gebouwen 27.802.493,33 5,52% | 27.802.493,33
Beleggingen in
verbonden 34.612.828,98 | 6,87% | 25.804.849,37 5.176.744,27 3.631.235,34
ondernemingen en
deelnemingen
Aandelen en andere
niet-vastrentende 78.690.377,13 15,62% | 69.169.259,80 9.521.117,33
effecten
Obligaties en andere 286.756.555,08 | 56,92% | 71.604.491,25 215.152.063,83
vastrentende effecten
Hypothecaire leningen
en hypothecaire 68.692.894,82 13,64% | 68.692.894,82
kredieten
Overige leningen 293.432,31 0,06% 293.432,31
Deposito’s bij 6.900.776,34 1,37% 6.900.776,34
kredietinstellingen
Totaal 503.749.357,99 | 100,00% 52,22% 1,03% 46,75%
De Bieder heeft op datum van dit Prospectus de volgende dochtervennootschappen:
Waarde van de
Dochtervennoot | Ondernemings- . deelneming in de
Deelneming S
-schap nummer balans van de Activiteiten
Bieder (in EUR)
Gewestelijke Verstrekken van sociale
Maatschappij o leningen in het Brussels
voor 0403.276.312 | 2>80% (159.320 | 5 5as 50556 | Hoofdstedelijk Gewest
: . . aandelen)
Huisvestingskredi
et NV
Ontwikkelen, realiseren,
Patronale Solar 70% (168.000 beheren en financieren van
(hernieuwbare) energie
Ontwikkeling, verhuur en
0 L
Patronale Real 0533.769.521 100% (620 5.967.899,00 | exploitatie van logistiek en
Estate NV aandelen) s .
semi-industrieel vastgoed
Verlenen van sociale
0,
Hypostart NV 0400.941.184 | 100% (601.144 484237892 | leningen in het Viaams
aandelen)
Gewest
0,
Hypoconnect NV | 0879.105.951 75% (2.400 240.000,00 | Makelaarsplatform
aandelen) ontwikkeld voor
hypothecaire
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kredietverstrekkers
Effectisering van
Belliard 100% (6.200 schuldvorderingen  (deze
Securitisation NV 0465.507.948 aandelen) 62.000,00 vennootschap is op heden
niet actief)
Uitbating van een
concessie inzake
. bovengrondse
0,
Nieuwpoorts 0525.927.961 50% (50 31.000,00 parkeerplaatsen alsook de
Parkeren NV aandelen) ) o
constructie en exploitatie
van 2 ondergrondse
rotatieparkings
Constructie en verhuur van
0 . :
Manugenie NV 0400.428.470 100% (93 1,00 sociale  woningen  en
aandelen) verkoop van residentieel
vastgoed
: Verstrekken van sociale
0,
Socodix De 0403.263.345 65,67% (4.171 1.001.040 leningen in het Brussels
Haard CVBA aandelen) .
Hoofdstedelijk Gewest
5.4 Kapitaalstructuur van de Bieder

Op de datum van dit Prospectus bedraagt het maatschappelijk kapitaal van de Bieder 18.000.000
EUR vertegenwoordigd door 2.652.633 aandelen, zonder vermelding van nominale waarde, die ieder
een gelijk deel van het kapitaal vertegenwoordigen. Patronale Group NV (0415.120.705) (als
rechtsopvolger van Fork Capital NV ingevolge de geruisloze fusie dd. 29 juni 2018 waarbij Fork
Capital NV (0478.163.181) wordt overgenomen door Patronale Group NV) heeft op de datum van dit
Prospectus 1.875.000 EUR van het maatschappelijke kapitaal van de Bieder nog niet volstort.

Teneinde de kapitaalstructuur van de Bieder te versterken werd op 8 oktober 2018 het
maatschappelijke kapitaal van de Bieder met 8.000.000 EUR verhoogd door Patronale Group NV.
Bijkomend werd op dezelfde buitengewone algemene vergadering van de Bieder beslist om een
converteerbare obligatielening van 12.000.000 EUR af te sluiten met de Bieder als emittent en
Patronale Group NV als obligatiehouder.

Op 8 oktober 2018 werd eenzelfde kapitaalsoperatie doorgevoerd op het niveau van Patronale Group
NV, (i) waarbij het kapitaal van Patronale Group NV verhoogd werd met 8.000.000 EUR (71.851 EUR
aan maatschappelijk kapitaal en 7.928.149 EUR aan uitgiftepremie) door een derde-investeerder en
(i) waarbij een converteerbare obligatielening van 12.000.000 EUR werd afgesloten met Patronale
Group NV als emittent en diezelfde derde-investeerder als obligatiechouder. Tegen uiterlijk 31
augustus 2019 kan dezelfde obligatiehouder eenzijdig de kapitaalbasis van Patronale Group NV met
een bijkomende tranche van 10.000.000 EUR versterken via een bijkomende achtergestelde
converteerbare obligatie tegen dezelfde voorwaarden. Naast de voormelde converteerbare
obligatielening van 12.000.000 EUR afgesloten tussen de Bieder als emittent en Patronale Group NV
als obligatiehouder (zie voorgaande paragraaf) werd op het niveau Bieder-Patronale Group NV niet
voorzien in zo'n bijkomende achtergestelde converteerbare obligatielening.

5.5 Aandeelhoudersstructuur van de Bieder

De huidige aandeelhoudersstructuur van de Bieder, op de datum van dit Prospectus, is als volgt:
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Patronale Group NV is de moedermaatschappij van de Bieder. In het kader van een vereenvoudiging
van de vennootschapsstructuur van de groep van de Bieder werd middels de beslissing van de
buitengewone algemene vergadering van aandeelhouders van Fork Capital NV (0478.163.181) op 29
juni 2018 overgegaan tot de geruisloze fusie van Fork Capital NV (voorafgaand aan de fusie 99,99%
aandeelhouder van de Bieder) door Patronale Group NV (0415.120.705). In het licht van deze
geruisloze fusie is Patronale Group NV op heden voor 99,99% aandeelhouder van de Bieder.

De heren Filip Moeykens en Werner van Walle oefenen geen gezamenlijke controle uit over Patronale
Group NV.

5.6 Bestuursstructuur van de Bieder

5.6.1 Raad van bestuur

De Bieder wordt bestuurd door een raad van bestuur, samengesteld uit minstens drie leden en
maximum veertien leden, natuurlijke personen, al dan niet aandeelhouders.

De bestuurders worden benoemd voor ten hoogste zes jaar door de algemene vergadering van
aandeelhouders en van wie het mandaat te allen tijde kan worden herroepen. Ze kunnen herbenoemd
worden.

Op de datum van dit Prospectus bestaat de raad van bestuur van de Bieder uit 9 leden en is ze als
volgt samengesteld:

Naam: Einde van mandaat Functie

Erik Dralans (*) Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Voorzitter

Luc Willems (*) Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Ondervoorzitter
Michel Van Den Broeck Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

Fernand Moeykens Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

Filip Moeykens Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

Werner Van Walle Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

Hans Van Campfort Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

Anne Claes (*) Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid
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Olivier Nokerman Jaarlijkse algemene vergadering 2022 Lid

(*) voldoen aan de criteria van onafhankelijke bestuurders overeenkomstig het W.Venn.
5.6.2 Directiecomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het directiecomité van de Bieder uit 4 leden en is het als volgt
samengesteld:

Naam: Functie

Filip Moeykens Voorzitter - CEO
Olivier Nokerman Lid - CFO

Hans Van Campfort Lid - CRO
Werner Van Walle Lid - CIO

5.6.3 Auditcomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het auditcomité van de Bieder uit 4 leden en is het als volgt
samengesteld:

Naam: Functie
Luc Willems Voorzitter
Michel Van Den Broeck Lid

Ann Claes Lid
Fernand Moeykens Lid

5.6.4 Benoemings- en remuneratiecomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het benoemings- en remuneratiecomité van de Bieder uit 2
leden en is het als volgt samengesteld:

Naam: Functie
Michel Van Den Broeck Voorzitter
Luc Willems Lid

5.6.5 Investerings- en kredietcomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het investerings- en kredietcomité van de Bieder uit 2 leden en
is het als volgt samengesteld:
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Naam: Functie

Erik Dralans Voorzittter
Laurent Calonne Lid

5.7 Personen handelend in onderling overleg met de bieder: Affine RE SA

Affine RE SA is een naamloze vennootschap naar Frans recht, met maatschappelijke zetel te Rue
Washington, 75008 Parijs, Frankrijk, en ingeschreven in het Franse Register voor Handel en
Vennootschappen ("Registre de Commerce et des Sociétés") onder nummer 712 048 735 (RCS
Parijs).

Op 12 juli 2018 hebben Affine RE, dat in het bezit is van 5.622.072 Aandelen (49,51%), en de Bieder
een inbrengverbintenis (tender commitment agreement) afgesloten, die verder beschreven wordt in
7.4 van dit Prospectus.

Overeenkomstig artikel 3, 81, 5° van de OBA-Wet, handelt de Bieder in het kader van het Bod
daarom in onderling overleg met Affine RE.

Het bovenvermelde houdt op geen enkele wijze een gezamenlijk bod in.
5.8 Aandeelhouderschap in de Doelvennootschap

5.8.1 Rechtstreeks aandeelhouderschap van de Bieder

De Bieder is niet in het bezit van enige Aandelen van de Doelvennootschap.

5.8.2 Aandeelhouderschap van de personen die in onderling overleg handelen met de Bieder

Op de datum van dit Prospectus is Affine RE in het bezit van 5.622.072 Aandelen (49,51%).

Affine RE heeft zich er onherroepelijk toe verbonden om hun aandelen in de Doelvennootschap aan
te bieden in het kader van het Bod, zoals verder beschreven in 7.4 van dit Prospectus.

5.9 Recente acquisities

Noch de Bieder, noch enige met de Bieder verbonden entiteiten, noch personen die met de Bieder in
onderling overleg handelen (zoals gedefinieerd in artikel 3, §1, 5° van de OBA-Wet) hebben aandelen
uitgegeven door de Doelvennootschap verworven in de 12 maanden voorafgaand aan de datum van
dit Prospectus.

5.10 Financiéle informatie

De enkelvoudige jaarrekening van de Bieder per 31 december 2017 wordt als Bijlage 10.2.A aan dit
Prospectus gehecht en werd opgesteld in overeenstemming met Belgische GAAP en het Koninklijk
Besluit dd. 17 november 1994 met betrekking tot de jaarrekening van verzekeringsondernemingen.
De enkelvoudige jaarrekening per 31 december 2017 werd goedgekeurd door de jaarlijkse algemene
vergadering van de Bieder op 5 juni 2018.

Deze jaarrekening werd gecontroleerd door de commissaris van de Bieder, Ernst & Young
Bedrijfsrevisoren BCVBA, met maatschappelijke zetel te De Kleetlaan 2, 1831 Machelen, Belgié,
vertegenwoordigd door mevrouw Christel Weymeersch (ingeschreven in het Openbaar register van
de Belgische bedrijfsrevisoren onder het nummer A01705), die hierover geen voorbehoud heeft
geformuleerd.

Bijkomend werden de tussentijdse financiéle staten van de Bieder per 30 juni 2018 aangehecht als
Bijlage 10.2.B. Deze tussentijdse financiéle staten van de Bieder per 30 juni 2018 werden opgesteld
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in overeenstemming met Belgische GAAP en het Koninklijk Besluit dd. 17 november 1994 met
betrekking tot de jaarrekening van verzekeringsondernemingen. De tussentijdse financiéle staten
werden niet onderworpen aan een revisorale controle.

Daarnaast wordt ook de geconsolideerde jaarrekening van Fork Capital NV (0478.163.181) per 31
december 2017 als Bijlage 10.3.A aan dit Prospectus gehecht. Deze geconsolideerde jaarrekening
per 31 december 2017 werd opgesteld in overeenstemming met Belgische GAAP en het Koninklijk
Besluit dd. 17 november 1994 met betrekking tot de jaarrekening van verzekeringsondernemingen.
De jaarlijkse algemene vergadering van Fork Capital NV heeft op 12 juni 2018 akte genomen van de
geconsolideerde jaarrekening per 31 december 2017.

Deze jaarrekening werd gecontroleerd door de commissaris van Fork Capital NV, Callens Pirenne &
Co, met maatschappelijke zetel te Jan Van Rijswijcklaan 10, 2018 Antwerpen, Belgié,
vertegenwoordigd door de heer Jean-Louis Prignon (ingeschreven in het Openbaar register van de
Belgische bedrijfsrevisoren onder het nummer A01120), die hierover geen voorbehoud heeft
geformuleerd.

In het kader van een vereenvoudiging van de vennootschapsstructuur van de groep van de Bieder
werd op 29 juni 2018 overgegaan tot de geruisloze fusie van Fork Capital NV (voorafgaand aan de
fusie 99,99% aandeelhouder van de Bieder) door Patronale Group NV. In het licht van deze
geruisloze fusie is Patronale Group NV op heden voor 99,99% aandeelhouder van Patronale Life NV.

Tot slot worden ook de tussentijdse financiéle staten van Patronale Group NV per 30 juni 2018
aangehecht als Bijlage 10.3.B aan dit Prospectus waarin 0.a. de voormelde geruisloze fusie met Fork
Capital NV, die boekhoudkundige terugwerkende kracht heeft tot op 1 januari 2018, werd verwerkt.
Deze tussentijdse financiéle staten werden opgesteld in overeenstemming met Belgische GAAP en
het Koninklijk Besluit dd. 17 november 1994 met betrekking tot de jaarrekening van
verzekeringsondernemingen. Deze tussentijdse financiéle staten zijn niet onderworpen aan een
revisorale controle door de commissaris van Patronale Group NV, i.e. Ernst & Young
Bedrijfsrevisoren BCVBA, vertegenwoordigd door mevrouw Christel Weymeersch.
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6. DE DOELVENNOOTSCHAP

6.1 Identificatie van de Doelvennootschap
Maatschappelijke benaming Banimmo NV
Maatschappelijke zetel Kunstlaan 27, 1000 Brussel, Belgié
Exploitatiezetel Lenneke Marelaan 8, 1932 Zaventem, Belgié
Oprichtingsdatum en duur 16 maart 2007, onbepaalde duur
Rechtspersonenregister 0888.061.724 (RPR Brussel)
Rechtsvorm Naamloze vennootschap naar Belgisch recht
Beursnotering Euronext Brussel (gereglementeerde markt)
Boekjaar 1 januari - 31 december
Datum van de jaarlijkse vergadering Tweede dinsdag van de maand mei, om elf uur
Commissaris Mazars Bedrijfsrevisoren - Réviseurs
d'Entreprises BCVBA, met maatschappelijke zetel
te Marcel Thirylaan 77, bus 4, 1200 Brussel,
Belgié, vertegenwoordigd door de heer Phillipe
Gossart (ingeschreven in het Openbaar register|
van de Belgische bedrijfsrevisoren onder het
nummer A01311)
6.2 Doel van de Doelvennootschap

In artikel 3 van haar statuten wordt het doel van de Doelvennootschap als volgt omschreven:

"De vennootschap heeft tot doel, voor eigen rekening en voor rekening van derden, zowel in Belgié
als in het buitenland:

1. Het verrichten van alle bewerkingen met betrekking tot onroerende rechten van gelijk welke aard,
en met betrekking tot de goederen en/of roerende rechten die er uit voortvloeien, zoals kopen,
bouwen, ontwikkelen, verbouwen, verhuren (hierin begrepen de onroerende leasing), onderverhuren,
in erfpacht geven of opstalrecht verlenen, rechtstreeks of onrechtstreeks of mits tussenpersoon
uitbaten, ruilen, verkopen, horizontaal en verticaal verdelen, verkavelen, onder het regime van de
mede-eigendom plaatsen en in het algemeen alles doen wat rechtstreeks of onrechtstreeks
betrekking heeft op het commercieel, technisch en/of administratief beheer, de valorisering voor
zichzelf of voor de rekening van derden van alle onroerende bebouwde of niet bebouwde
eigendommen, alle onderzoeken en schattingen verrichten, alle administratieve toelatingen vragen,
alle lastenkohieren opstellen en alle architecten- en/of aannemingscontracten sluiten.

2. Het nemen van belangen door middel van inbreng in geld of in natura, fusie, inschrijving,
deelneming, of op gelijk welke andere wijze in andere, bestaande of op te richten, vennootschappen
of ondernemingen, in Belgié of in het buitenland, die een gelijkaardig of analoog doel hebben of
waarvan het doel van aard is de verwezenlijking van haar eigen maatschappelijk doel te bevorderen.
3. Het verrichten van alle handelingen met betrekking tot het beroep van vastgoedmakelaar.

4. Het verrichten van alle handelingen met betrekking tot de vastgoedpromotie.

5. Het verrichten van alle handelingen met betrekking tot de handel in onroerende goederen (met
name de activiteit van handelaar in onroerend goed).

6. Het verrichten alle handelingen betreffende het leveren, het beheer of de raadgeving met
betrekking tot de hierboven beschreven handelingen.

7. Het verrichten van alle financiéle, industriéle en handelsverrichtingen in de mate dat zij haar
maatschappelijk doel bevorderen.

8. Alle leningen of alle financieringsverrichtingen toestaan aan dochtervennootschappen, aan
vennootschappen waarin zij rechtstreeks of onrechtstreeks een deelneming heeft en aan derden.

9. Alle waarborgen en zekerheden van welke aard ook stellen, hierin begrepen het stellen van
waarborgen en zekerheden ten voordele van andere vennootschappen van de groep, ten voordele
van vennootschappen waarin zij rechtstreeks of onrechtstreeks een deelneming heeft, en ten
voordele van vennootschappen die haar rechtstreeks of onrechtstreeks controleren.

De vennootschap kan alle of een deel van deze investeringen financieren, eventueel in associatie of
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met de medewerking van derden of middels uitgifte van vastgoedcertificaten.

Wanneer bepaalde verrichtingen van de vennootschap gerealiseerd worden met de inbreng van de
inschrijvers op certificaten, mag de vennootschap eveneens leningen aangaan om haar
investeringen, de herstelling of de verbetering van de gebouwen vooraf te financieren in het
uiteindelijke belang van de inschrijvers op certificaten.

De vennootschap kan alle verrichtingen doen die noodzakelijk of nuttig zijn voor of betrekking hebben
op de verwezenlijking van haar maatschappelijk doel, hierin begrepen het verwerven of houden van
financiéle instrumenten.

Zij zal eveneens mandaten van bestuurder of vereffenaar kunnen uitoefenen in andere
vennootschappen.”

6.3 Activiteiten van de Doelvennootschap

De Doelvennootschap is een naamloze vennootschap naar Belgisch recht, die een publiek beroep op
het spaarwezen heeft gedaan. De aandelen in de Doelvennootschap zijn toegelaten tot de
verhandeling op de gereglementeerde markt van Euronext Brussels.

De Doelvennootschap is een vastgoedontwikkelaar die in 1995 werd opgericht en sinds 2007
genoteerd is op Euronext Brussels. Eerder was de Doelvennootschap actief in Belgié en Frankrijk, in
kantoren en handelszaken en nichesegmenten zoals hotels, om zich op datum van dit Prospectus
weer vooral op haar hoofdvak toe te leggen, namelijk kantoorgebouwen in Belgi€. Om deze redenen
heeft de Doelvennootschap de intentie om haar hotelactiviteiten in Frankrijk (Dolce Chantilly)
afgestoten en heeft de Doelvennootschap thans het verkoopproces g7elanceerd met betrekking tot de
verkoop van het Hotel Dolce Chantilly als zuiver vastgoedactief.” Door haar deskundigheid op
technisch vlak en in het beheer van grootschalige projecten kan de Doelvennootschap ambitieuze
programma’s efficiént en snel tot een goed einde brengen.

Als referentiespeler in de kantoorsector sinds de oprichting van de Doelvennootschap, ent de
Doelvennootschap haar actie op twee pijlers: (i) de ombouw van verouderde vastgoedactiva, rekening
houdende met de strengste bouwnormen, en (ii) de bouw van build-to-suit gebouwen. De klemtoon
ligt telkens op duurzame en hoog presterende technologieén, voor huurders die op zoek zijn naar
minder grote werkruimtes en die naar meer leefcomfort streven.

De Doelvennootschap is aanwezig in twee landen (Belgié en Frankrijk), maar geeft op de datum van
de Prospectus voorrang aan de geografische kring waar ze al van in het begin actief is, namelijk
Belgié. Om deze strategie concreet uit te voeren, beschikt de Doelvennootschap in Belgié over een
grondreserve van ongeveer 310.000 vierkante meter. Bij de keuze van ontwikkeling gaat de voorkeur
naar de onmiddellijke rand van stadscentra, maar in haar beleid van herontwikkeling van kantoren
heeft de onderneming ook oog voor de stadskernen zelf.

De Doelvennootschap is bijzonder gevoelig voor de evolutie in de verwachtingen van de
eindgebruikers van de gebouwen die ze op de markt brengt. Zo zijn kleinere, functionele opperviaktes
- verankerd in een omgeving die de gebruikers alle faciliteiten biedt - alsmaar meer in trek. De
Doelvennootschap streeft er dan ook naar om diensten aan te bieden, huurdersgemeenschappen te
creéren, het “Smart Building”-principe optimaal te integreren en om te anticiperen op de noden van de
KMO's.

Teneinde de herfinanciering van Paris Vaugirard SAS (7,5 M EUR) door de bank CIC te verkrijgen, en
rekening houdend dat de bank Paris Vaugirard SAS niet wou herfinancieren met de
Doelvennootschap als aandeelhouder maar wel met Affine RE als aandeelhouder, zijn de
Doelvennootschap en Affine RE op 9 november 2017 de volgende financieringsoperatie
overeengekomen:

e Banimmo heeft het geheel van haar aandelen in Paris Vaugirard SAS aan Affine RE
overgedragen, tegen een prijs die voorlopig in de overeenkomst werd vastgelegd op 3,1 M
EUR (exclusief valorisatie van de terug te vorderen fiscale verliezen, die geschat worden op
zo'n 3,5 M EUR). Deze voorlopige prijs werd bepaald op basis van de waardering van Galerie

! Zie dienaangaande .het persbericht van de Doelvennootschap dd. 16 oktober 2018, dat besproken wordt op pagina 55 in hoofdstuk 8.2.2 (c)
onder de titel '‘Belangrijke gebeurtenissen sinds 30 juni 2018’
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Vaugirard (eigendom van Paris Vaugirard SAS) door een erkende externe taxateur. In de
overeenkomst is voorzien dat de prijs van de aandelen aangepast zal worden in functie van
de verschillende voorwaarden, en meer bepaald aan de verkoopprijs die effectief zal
verkregen worden bij de effectieve verkoop van Galerie Vaugirard.

Op 30 juni 2018 heeft de Doelvennootschap haar schuldvordering op Affine RE gewaardeerd
op 4 M EUR (verkoopprijs van de onderliggende waarde, met aftrek van de terug te vorderen
fiscale verliezen). De betaling van deze vordering zal plaatsvinden op datum van de
effectieve verkoop van Galerie Vaugirard aan een derde partij. Naar verwachting zal de
verkoop van Galerie Vaugirard plaatsvinden in de loop van het vierde trimester van 2018.

Er is voorzien dat de Doelvennootschap de eigendom van de aandelen van Paris Vaugirard
SAS terugkrijgt eens de verkoop van Galerie Vaugirard aan een derde partij heeft
plaatsgevonden. Hieruit vlioeit voort dat het geheel van de opbrengsten en lasten die werden
gegenereerd in de periode waarin Affine RE de aandelen in Paris Vaugirard SAS bezat, aan
de Doelvennootschap moeten toekomen.

Op de datum van dit Prospectus zijn de voornaamste activa van de Doelvennootschap onroerende
goederen die rechtstreeks of onrechtstreeks worden aangehouden door de Doelvennootschap.

Op 30 juni 2018 bestond de vastgoedportefeuille van de Doelvennootschap uit 9 gebouwen (waarvan
1 in een verbonden onderneming), voor een ontwikkelde oppervlakte van 104.000 m?%, en 9 terreinen
(waarvan 3 in verbonden ondernemingen), met een ontwikkelingspotentieel van ongeveer 310.000

m2,

Per 30 juni 2018 had het vastgoedpatrimonium een waarde van EUR 143,2 miljoen.

Vastgoedbeleggingen: EUR 27,3 miljoen.
Gebouwen in voorraad: EUR 58,0 miljoen

Gebouwen bestemd voor verkoop: EUR 38,3 miljoen
Gebouwen in verbonden vennootschappen: EUR 19,6 miljoen

Belgié vertegenwoordigt 81,5% van de waarde, Frankrijk 18,5%, met nog één actief, Hotel Dolce
Chantilly ten noorden van Parijs, bestemd voor verkoop.

De activiteiten zijn als volgt verdeeld:

Kantoren: 57%
Grondreserve: 24.5%
Hotels - conferentiecentra: 18,5%

De globale bezettingsgraad van de vastgoedportefeuille bedraagt per 30 juni 2018 77%. Alleen in het
gebouw Diamond is er per 30 juni 2018 leegstand.

Een overzicht van de vastgoedportefeuille van de Doelvennootschap wordt als Bijlage 10.4 aan dit
Prospectus gehecht.

6.4

6.4.1

Kapitaalstructuur van de Doelvennootschap en effecten

Maatschappelijk kapitaal

8 Op 18 september 2018 heeft de Doelvennootschap het vastgoedactief Athena Business Center/Groenloo verkocht aan ACASA Group voor

11.850.000 EUR, waardoor de ontwikkelde oppervlakte thans slechts 78.000 m2 bedraagt.
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Op de datum van dit Prospectus bedraagt het maatschappelijk kapitaal van de Doelvennootschap
EUR 79.500.000, vertegenwoordigd door 11.356.544 aandelen zonder vermelding van nominale
waarde.

6.4.2 Toegestaan kapitaal

Overeenkomstig een besluit van de buitengewone algemene vergadering van 8 mei 2018 en zoals
uiteengezet in artikel 6 van de statuten van de Doelvennootschap, is het de raad van bestuur
toegestaan om het maatschappelijk kapitaal in één of meerdere malen te verhogen door de uitgifte
van een aantal aandelen of van financiéle instrumenten die recht geven op een aantal aandelen voor
een bedrag van maximaal EUR 79.500.000, met naleving van de voorschriften van het W.Venn.

Deze toelating geldt voor de duur van vijff jaar te rekenen vanaf de publicatie van het
machtigingsbesluit van de buitengewone algemene vergadering in de Bijlagen bij het Belgisch
Staatsblad (d.i. vanaf 7 juni 2018). Deze toelating geldt tot 7 juni 2023. De machtiging om toegestaan
kapitaal aan te wenden als een eventueel verweermiddel bij een overnamebod is overeenkomstig
artikel 607, tweede lid W.Venn. slechts geldig voor drie jaar en verstrijkt op 7 juni 2021.

Binnen de grenzen van het toegestane kapitaal is de raad van bestuur eveneens bevoegd om
converteerbare obligaties, obligaties terugbetaalbaar in aandelen, warrants of andere financiéle
instrumenten die op termijn recht geven op aandelen uit te geven.

6.4.3 Eigen aandelen

Op de datum van dit Prospectus heeft de Doelvennootschap 106.620 eigen aandelen. De
dochtervennootschappen van de Doelvennootschap bezitten geen aandelen in de Doelvennootschap.

Zoals uiteengezet in artikel 11, alinea 1 en 2 van de statuten van de Doelvennootschap kan de raad
van bestuur, zonder voorafgaande machtiging van de algemene vergadering, overeenkomstig artikel
620 en volgende W.Venn. en binnen de grenzen die deze artikelen voorzien, haar eigen aandelen
verwerven op of buiten de beurs, tegen een eenheidsprijs die de wettelijke bepalingen zal naleven,
maar in elk geval niet meer dan twintig procent (20 %) lager mag zijn dan de laagste slotkoers van de
laatste twintig (20) beursdagen die de verrichting voorafgaan, en niet meer dan twintig procent (20 %)
hoger mag zijn dan de hoogste slotkoers van de laatste twintig (20) beursdagen die de verrichting
voorafgaan. Deze bevoegdheid geldt tevens voor de verwerving op of buiten de beurs van de
aandelen van de Doelvennootschap door één van haar directe dochtervennootschappen, zoals
bedoeld in en binnen de grenzen van artikel 627, alinea 1 W.Venn.. Als de verwerving door de
Doelvennootschap buiten de beurs gebeurt, zelfs jegens een dochtervennootschap, zal de
Doelvennootschap in voorkomend geval een aanbod doen aan alle aandeelhouders, onder dezelfde
voorwaarden, overeenkomstig artikel 620, 81, 5° W.Venn.. Overeenkomstig een besluit van de
buitengewone algemene vergadering van 8 mei 2018 werd de raad van bestuur hiervoor gemachtigd,
voor een duur van achttien maanden te rekenen vanaf bekendmaking van het machtigingsbesluit van
de buitengewone algemene vergadering in de Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad (d.i. vanaf 7 juni
2018). Deze toelating geldt tot 7 december 2019.

Zoals uiteengezet in artikel 11, alinea 3 van de statuten van de Doelvennootschap kan de raad van
bestuur, zonder voorafgaande machtiging van de algemene vergadering en zonder beperking in de
tijd, haar eigen aandelen die zij bezit ter beurze vervreemden, overeenkomstig artikel 622, § 2, alinea
2 W.Venn.. Deze bevoegdheid geldt tevens voor de vervreemding ter beurze van aandelen van de
vennootschap door één van haar directe dochtervennootschappen. De raad van bestuur kan, zonder
voorafgaande machtiging van de algemene vergadering en zonder beperking in de tijd, haar eigen
aandelen die zij bezit buiten de beurs vervreemden tegen een prijs bepaald door de raad van bestuur,
overeenkomstig artikel 622, § 2, alinea 1 W.Venn.. Deze bevoegdheid geldt eveneens voor de
vervreemding buiten de beurs van aandelen van de Doelvennootschap door één van haar directe
dochtervennootschappen, tegen een prijs bepaald door de raad van bestuur van deze laatste.

Overeenkomstig een besluit van de buitengewone algemene vergadering van 8 mei 2018 en zoals
uiteengezet in artikel 11, alinea 4 van de statuten van de Doelvennootschap, werd de raad van
bestuur, voor een duur van drie jaar te rekenen vanaf bekendmaking van het machtigingsbesluit van
de algemene vergadering in de Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad (d.i. vanaf 7 juni 2018),
gemachtigd - mits naleving van de voorwaarden bepaald door artikel 620 en volgende W.Venn. - voor
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rekening van de Doelvennootschap haar eigen aandelen te verwerven, voor het geval zulke
verkrijging noodzakelijk is om te voorkomen dat de vennootschap een ernstig en dreigend nadeel zou
lijden. Deze toelating geldt tot 7 juni 2021.

6.4.4 Evolutie van de koers van het aandeel op Euronext Brussels

De onderstaande grafiek geeft de evolutie van de beurskoers weer van het aandeel in de
Doelvennootschap op de gereglementeerde markt van Euronext Brussels, en dit gedurende een
periode van 12 juli 2017 tot 12 juli 2018:
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6.5 Aandeelhoudersstructuur van de Doelvennootschap

Rekening houdend met de meest recente openbaarmakingen van belangrijke deelnemingen in de
Doelvennootschap overeenkomstig de wet van 2 mei 2007 en de eigen aandelen in handen van de
Doelvennootschap, is de huidige aandeelhoudersstructuur van de Doelvennootschap, op de datum
van dit Prospectus, als volgt:

Aandeelhouder Aantal aandelen Percentage
Affine RE SA 5.622.072 49,51 %
Strategy, Management and | 1.131.945 9,97 %
Investments SPRL

André Bosmans Management | 512.691 4,51 %
SPRL

Doelvennootschap 106.620 0,94 %
Free float 3.983.216 35,07 %
Totaal 11.356.544 100

6.6 Bestuursstructuur van de Doelvennootschap

6.6.1 Raad van bestuur

De raad van bestuur van de Doelvennootschap dient te bestaan uit ten minste 6 leden, natuurlijke
personen of rechtspersonen, al dan niet aandeelhouders, die voor een termijn van drie jaar door de
algemene vergadering van aandeelhouders benoemd worden en die te allen tijde door haar kunnen
worden afgezet. Zij zijn herverkiesbaar. De mandaten van de uittredende en niet herbenoemde
bestuurders vervallen onmiddellijk na de gewone algemene vergadering.
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Ten minste drie van de benoemde bestuurders dienen te voldoen aan de criteria van onafhankelijke
bestuurders overeenkomstig het W.Venn..

Op datum van dit Prospectus bestaat de raad van bestuur uit 10 leden en is ze als volgt
samengesteld:

Naam: Einde van mandaat: Functie:

Wimer Consult Comm. VA, vast | Jaarlijkse algemene vergadering 2021 | Uitvoerend lid
vertegenwoordigd door Patrick Mertens

de Wilmars
Catherine Sabouret Jaarlijkse algemene vergadering 2021 | Onafhankelijk lid
Matthieu Evrard Jaarlijkse algemene vergadering 2020 | Niet-uitvoerend lid

Lyric SARL, vast vertegenwoordigd door | Jaarlijkse algemene vergadering 2020 | Niet-uitvoerend lid
Cyril Aulagnon

Strategy, Management and Investments | Jaarlijkse algemene vergadering 2020 | Niet-uitvoerend lid
BVBA, vast vertegenwoordigd door
Didrik van Caloen

Icones SAS, vast vertegenwoordigd | Jaarlijkse algemene vergadering 2020 | Onafhankelijk lid
door Muriel Aubry

Affine R.E. SA, vast vertegenwoordigd | Jaarlijkse algemene vergadering 2019 | Niet-uitvoerend lid
door Maryse Aulagnon - Voorzitter

MAB Finances SAS, vast | Jaarlijkse algemene vergadering 2019 | Niet-uitvoerend lid
vertegenwoordigd door Alain Chaussard

Access & Partners BVBA, vast | Jaarlijkse algemene vergadering 2019 | Onafhankelijk lid
vertegenwoordigd door Didier Malherbe

André Bosmans Management BVBA, | Jaarlijkse algemene vergadering 2019 | Uitvoerend lid
vast vertegenwoordigd door André
Bosmans

Affine RE heeft (i) de heer Mathieu Evrard, (ii) Lyric SARL, vast vertegenwoordigd door Cyril
Aulagnon, (iii) Affine R.E. SA, vast vertegenwoordigd door Maryse Aulagnon en (iv) MAB Finances
SAS, vast vertegenwoordigd door Alain Chaussard voorgedragen voor een mandaat als bestuurder
binnen de Doelvennootschap bij hun benoeming.

Naar aanleiding van het Bod en in het kader van de inbrengverbintenis afgesloten tussen de Bieder
en Affine RE (zie hoofdstuk 7.4) hebben (i) de heer Mathieu Evrard, (i) Lyric SARL, vast
vertegenwoordigd door Cyril Aulagnon, (iii) Affine R.E. SA, vast vertegenwoordigd door Maryse
Aulagnon en (iv) MAB Finances SAS, vast vertegenwoordigd door Alain Chaussard, aangegeven
ontslag te nemen als bestuurders van de Doelvennootschap, op het ogenblik dat wordt overgegaan
tot de betaling van de Aandelen ingebracht in het Bod tijdens de Initiéle Aanvaardingsperiode.

Ter vervanging van de voormelde bestuurders zullen zo snel mogelijk in overeenstemming met artikel
519 van het W.Venn. middels codptatie nieuwe bestuurders benoemd worden. De Bieder wenst bij
voorkeur het huidige aantal bestuurders te behouden, waarbij zij 2 rechtspersonen binnen de
vennootschapsgroep van de Bieder (i.e. Patronale Life NV, vast vertegenwoordigd door de heer Filip
Moeykens en Patronale Real Estate NV, vast vertegenwoordigd door de heer Werner Van Walle)
wenst voor te dragen als bestuurder. Met betrekking tot de overige open te vallen mandaten zijn er
evenwel nog geen beslissingen genomen over concrete kandidaturen.
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6.6.2 Directiecomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het directiecomité van de Doelvennootschap uit 4 leden en is
het als volgt samengesteld:

Naam: Functie

Wimer Consult Comm. VA, vast vertegenwoordigd door Patrick Mertens de | CEO
Wilmars

André Bosmans Management BVBA, vast vertegenwoordigd door André | Secretaris-

Bosmans generaal
ASAP Consulting BVBA, vast vertegenwoordigd door Philippe Opsomer CFO
Damien Darche COO

6.6.3 Auditcomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het auditcomité van de Doelvennootschap uit 3 leden en is het
als volgt samengesteld:

Naam: Functie
Catherine Sabouret Voorzitster
Icdnes SAS, vast vertegenwoordigd door Muriel Aubry Lid

MAB Finances SAS, vast vertegenwoordigd door Alain Chaussard | Lid

6.6.4 Benoemings- en remuneratiecomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het benoemings- en remuneratiecomité van de
Doelvennootschap uit 3 leden en is het als volgt samengesteld:

Naam: Functie

Affine R.E. SA, vast vertegenwoordigd door Maryse Aulagnon Voorzitster

Access & Partners BVBA, vast vertegenwoordigd door Didier | Lid
Malherbe

Catherine Sabouret Lid

6.6.5 Investeringscomité

Op datum van dit Prospectus bestaat het investeringscomité van de Doelvennootschap uit 4 leden en
is het als volgt samengesteld:

Naam: Functie
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Strategy, Management and Investments BVBA, vast | Voorzittter
vertegenwoordigd door Didrik van Caloen

Icones SAS, vast vertegenwoordigd door Muriel Aubry Lid

Lyric SARL, vast vertegenwoordigd door Cyril Aulagnon Lid

MAB Finances SAS, vast vertegenwoordigd door Alain Chaussard | Lid

6.7 Belangrijkste deelnemingen

Op de datum van het Prospectus heeft de Doelvennootschap de volgende deelnemingen:

6.8 Financiéle informatie

De enkelvoudige jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening van de Doelvennootschap per 31
december 2017 zijn beschikbaar op de website van de Doelvennootschap (www.banimmo.be) en
werden opgesteld in overeenstemming met de IFRS- en IAS-normen. De enkelvoudige jaarrekening
en de geconsolideerde jaarrekening van de Doelvennootschap per 31 december 2017 werden
goedgekeurd door de jaarlijkse algemene vergadering van de Doelvennootschap op 8 mei 2018.

De enkelvoudige jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening werden gecontroleerd door de
commissaris van de Doelvennootschap, Mazars Bedrijfsrevisoren - Réviseurs d'Entreprises BCVBA,
met maatschappelijke zetel te Marcel Thirylaan 77, bus 4, 1200 Brussel, Belgié, vertegenwoordigd
door de heer Phillipe Gossart (ingeschreven in het Openbaar register van de Belgische
bedrijfsrevisoren onder het nummer A01311), die hierover geen voorbehoud heeft geformuleerd.

Een overzicht van de vastgoedportefeuille in handen van de Doelvennootschap en haar
dochtervennootschappen wordt als Bijlage 10.4 aan dit Prospectus gehecht.
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Op 27 juli 2018 heeft de Doelvennootschap een halfjaarlijks financieel verslag over de resultaten per
30 juni 2018 gepubliceerd. De geconsolideerde financiéle staten van de Doelvennootschap per 30
juni 2018 zijn evenzeer beschikbaar op de website van de Doelvennootschap (www.banimmo.be) en
werden opgesteld in overeenstemming met de IAS-normen.

De geconsolideerde financiéle staten van de Doelvennootschap per 30 juni 2018 werden
onderworpen aan een beperkt nazicht door de commissaris van de Doelvennootschap, die hierover
een conclusie zonder beperking heeft geformuleerd.

6.9 Documenten opgenomen door middel van verwijzing
De volgende onderdelen van het jaarlijks financieel verslag 2017 van de Doelvennootschap zoals

hieronder vermeld, zijn in dit Prospectus opgenomen door middel van verwijzing overeenkomstig
artikel 13, 83 van de OBA-Wet:

Informatie betreffende de Doelvennootschap: | Verwijzing:

Raad van bestuur: samenstelling p.17-21
Directiecomité: samenstelling p. 16
Geconsolideerde jaarrekening van de | p. 52-109

Doelvennootschap voor het boekjaar afgesloten
op 31 december 2017

Verslag van de commissaris p. 110-115

Verkorte jaarrekening van de Doelvennootschap | p. 116-117
voor het boekjaar afgesloten op 31 december
2017

Het jaarlijks financieel verslag 2017 van de Doelvennootschap is beschikbaar op de volgende
website: http://www.banimmo.be/uploads/files/59/2017 nl.pdf.

Daarnaast worden ook de volgende onderdelen van het halfjaarlijks financieel verslag per 30 juni
2018 van de Doelvennootschap zoals hieronder vermeld, in dit Prospectus opgenomen door middel
van verwijzing overeenkomstig artikel 13, 83 van de OBA-Wet:

Informatie betreffende de Doelvennootschap: | Verwijzing:

Geconsolideerde financiéle staten per 30 juni | p. 7-23
2018

Verslag van de commissaris p. 25

Het halfjaarlijks financieel verslag per 30 juni 2018 van de Doelvennootschap is beschikbaar op de
volgende website: http://www.banimmo.be/uploads/files/60/halfjaarlijks_financieel_verslag_2018.pdf.

De documenten die door middel van verwijzing in dit Prospectus worden opgenomen, zullen er
integraal deel van uitmaken. Elke vermelding in die documenten zal echter als gewijzigd of vervangen
worden beschouwd in de mate waarin zij worden gewijzigd of vervangen (hetzij uitdrukkelijk, hetzij
impliciet of anderszins) door een vermelding in dit Prospectus. Elke dergelijke vermelding zal niet, dan
aldus gewijzigd of vervangen, deel uitmaken van dit Prospectus.
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7. DOELSTELLINGEN EN INTENTIES VAN DE BIEDER
7.1 Beweegredenen van de Bieder

De Doelvennootschap heeft in de afgelopen 2 jaar een significante schuldafbouw gekend. Daarnaast
slaagde de Doelvennootschap de loan-to-value ratio’ van 69 procent (31 december 2015) naar 45
procent (30 juni 2018) te brengen. De positieve evolutie volgt na een herprofilering van de activiteiten
van de Doelvennootschap door het huidige management en de verdere unificatie van de
vastgoedportefeuille van de Doelvennootschap naar een pure kantorenvastgoedportefeuille door
verkoop van niet-strategische activa.

De Bieder is dan ook van mening dat de Doelvennootschap deze positieve evolutie kan verderzetten
mits een sterke referentieaandeelhouder blijft toezien op de bestendiging van de gevolgde strategie.
In het licht hiervan wenst de Bieder middels het Bod een meerderheidsbelang te verwerven in de
Doelvennootschap ter vervanging van Affine RE, die haar meerderheidsbelang in de
Doelvennootschap wenst te verkopen. Bijkomend kan een stabiele aandeelhouder met een
meerderheidsbelang, die de Bieder wenst te zijn, een lange termijn groeistrategie mogelijk maken om
de Doelvennootschap - wat de verwachting is van de Bieder - opnieuw winstgevend te maken en op
termijn dividenduitkering mogelijk te maken (wat kadert binnen de intenties van de Bieder). De Bieder
kan dan ook verduidelijken dat de Bieder als nieuwe referentieaandeelhouder van de
Doelvennootschap effectief bijkomende steun zal bieden aan de Doelvennootschap voor haar
toekomstige ontwikkelingen op de Belgische kantorenmarkt welke steun ook eventueel de vorm kan
aannemen van toekenning van bijkomende financiéle middelen aan de Doelvennootschap, wat dan
weliswaar ook impliceert dat de Bieder onderworpen aan prudentieel toezicht ook bereid zal zijn haar
andere beleggingen in vastgoed af te bouwen. Immers de concentratie van vastgoed bij de Bieder
naar aanleiding van de afsluiting van het Bod zal hoog zijn vanuit prudentieel oogpunt en de Bieder is
dan ook - teneinde steun te kunnen bieden aan de Doelvennootschap in de verderzetting van de
lange termijn groeistrategie, van de Doelvennootschap - bereid haar andere beleggingen in vastgoed
af te bouwen, indien nodig.

Bij de beoordeling van het Bod door de Bieder werd gefocust op de lange termijn verwachtingen en
de mogelijke ontwikkelingen van de Doelvennootschap. De embedded value van de
vastgoedportefeuille van de Doelvennootschap bevat volgens de Bieder aanzienlijke meerwaarden.
Daarnaast kunnen de potentiéle ontwikkelingsmogelijkheden van de grondreserve van de
Doelvennootschap in de toekomst een belangrijke bijdrage leveren voor een duurzame
waardecreatie. Rekening houdend met het profiel van de Doelvennootschap biedt het Bod voor de
stakeholders van de Bieder, met name verzekeringsnemers en begunstigden, op lange termijn de
mogelijkheid op interessante beleggingsinkomsten. Het is onder meer omdat de Bieder zich kan
vinden in de lange termijnvisie opgesteld door de Doelvennootschap dat het Bod tot stand is
gekomen.

Zoals uiteengezet in hoofdstuk 7.4, hebben de Bieder en Affine RE (dat in het bezit is van 5.622.072
Aandelen (49,51%)) op 12 juli 2018 een inbrengverbintenis (tender commitment agreement)
afgesloten, waarbij Affine RE zich er onvoorwaardelijk toe verbonden heeft haar 5.622.072 Aandelen
in de Doelvennootschap in te brengen in het Bod en het Bod met andere woorden te aanvaarden. Op
welke wijze deze inbrengverbintenis tot stand kwam, wordt verder besproken in hoofdstuk 8.2.1.

De raad van bestuur van de Doelvennootschap, met inbegrip van haar onafhankelijke bestuurders,
heeft zijn steun uitgesproken voor het Bod. Het met redenen omklede standpunt van de raad van
bestuur van de Doelvennootschap met betrekking tot het Bod ligt vervat in zijn memorie van
antwoord, opgesteld op 22 oktober 2018 en goedgekeurd door de FSMA op 23 oktober 2018
overeenkomstig artikel 22 en volgende van de OBA-Wet, waarvan een kopie als Bijlage 10.5 aan dit
Prospectus is gehecht.

Het Bod is sterk strategisch aangezien:

° De loan-to-value ratio betreft de verhouding tussen de financiéle schuld van de Doelvennootschap op korte en lange termijn verminderd met de
beschikbare cashmiddelen ten opzichte van het balanstotaal.

38



e het de intentie van de Bieder ondersteunt om haar vastgoedactiviteiten verder te ontwikkelen;

e de positieve evolutie in de Doelvennootschap aantoont dat mits een strategische investeerder
en referentieaandeelhouder, die de Bieder wenst te zijn, en wetende dat Affine RE haar
meerderheidsbelang in de Doelvennootschap wenst af te stoten, de Doelvennootschap zich
verder kan herstructureren en ontwikkelen naar een referentievastgoedspeler in
kantoorvastgoed,;

e de raad van bestuur van de Doelvennootschap zijn steun heeft uitgesproken over het Bod; en

e de Bieder bereid is bijkomende steun te bieden aan de Doelvennootschap in haar
toekomstige ontwikkelingen op de Belgische kantorenmarkt welke steun ook eventueel de
vorm kan aannemen van toekenning van bijkomende financiéle middelen aan de
Doelvennootschap waarbij de Bieder dan ook bereid zal zijn om haar andere beleggingen in
vastgoed af te bouwen. Daarenboven heeft de Bieder via haar dochtervennootschap
Patronale Real Estate NV met haar uitgebreide ervaring als vastgoedbelegger in logistiek en
semi-industrieel vastgoed de nodige expertise om de Doelvennootschap te begeleiden in
haar herstructurering en verdere ontwikkeling.

7.2 Doelstellingen van de Bieder

Het Bod heeft als doel om alle 5.622.072 Aandelen (49,51%) in de Doelvennootschap van Affine RE
te verwerven. De Bieder heeft de doelstelling dat zij als referentieaandeelhouder de plaats inneemt
van Affine RE teneinde de minderheidsaandeelhouders opnieuw vertrouwen te geven in de werking
van de Doelvennootschap ten aanzien van de implementatie van haar huidige strategie die
gebaseerd is op twee pijlers: (i) de ombouw van verouderde vastgoedactiva, rekening houdende met
de strengste bouwnormen naar kantoren, in Belgié en (ii) de bouw van build-to-suit kantoorgebouwen
in Belgié, waarbij de klemtoon telkens op duurzame en hoog presterende technologieén ligt voor
huurders die op zoek zijn naar minder grote werkruimtes en die naar meer leefcomfort streven.

7.3 Intenties van de Bieder

7.3.1 Deelneming in de doelvennootschap voor de Bieder

De deelneming in de Doelvennootschap zal een belangrijk bestanddeel van de investeringen in
beursgenoteerd vastgoed worden voor de Bieder.

7.3.2 Strategie voor de Doelvennootschap

De Bieder verwacht geen substantiéle verandering in de strategie voor de Doelvennootschap (zoals
uiteengezet in hoofdstuk 6.3) en hij is niet van plan om op korte tot middellange termijn een wijziging
van de strategie door te voeren. Het is de bedoeling van de Bieder om de Doelvennootschap als een
onafhankelijke beursgenoteerde onderneming te laten verder bestaan, met haar eigen raad van
bestuur, directiecomité en volgens haar bestaand Corporate Governance model.

7.3.3 Activiteiten van de Doelvennootschap

De Doelvennootschap zal na het Bod de huidige zakelijke activiteiten blijven uitoefenen. Momenteel
heeft de Bieder geen opportuniteiten geidentificeerd om de zakelijke activiteiten van de
Doelvennootschap te wijzigen of te herstructureren. Daarom beoogt de Bieder de huidige zakelijke
activiteiten van de Doelvennootschap verder te zetten en niet op korte termijn te wijzigen. Het zal de
taak van de raad van bestuur van de Doelvennootschap zijn om samen met het directiecomité de
strategische richting van de Doelvennootschap opnieuw te evalueren, voornamelijk in het licht van (i)
de algemene economische situatie van de zakelijke activiteiten van de Doelvennootschap en (ii) haar
strategische positie dienaangaande.

7.3.4 Tewerkstelling en management

Overeenkomstig het Bod en de Ondersteuningsovereenkomst verbindt de Doelvennootschap zich
ertoe om, na de voltooiing van het Bod, er zich naar best vermogen voor in te zetten om erop toe te
zien dat:
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e in het geval van een vacature, de raad van bestuur een bestuurder zal aanstellen op voorstel
van de Bieder, met inachtneming van toepasselijke wetgeving; en

e de raad van bestuur zo snel mogelijk een algemene aandeelhoudersvergadering van de
Doelvennootschap zal bijeenroepen om over de vernieuwing van de raad van bestuur met
inachtneming van toepasselijke wetgeving te beraadslagen en te stemmen.

Zoals reeds uiteengezet in hoofdstuk 6.6.1, hebben naar aanleiding van het Bod en in het kader van
de inbrengverbintenis afgesloten tussen de Bieder en Affine (zie hoofdstuk 7.4) (i) de heer Mathieu
Evrard, (ii) Lyric SARL, vast vertegenwoordigd door Cyril Aulagnon, (iii) Affine R.E. SA, vast
vertegenwoordigd door Maryse Aulagnon en (iv) MAB Finances SAS, vast vertegenwoordigd door
Alain Chaussard, aangegeven ontslag te nemen als bestuurders van de Doelvennootschap, op het
ogenblik dat wordt overgegaan tot de betaling van de Aandelen ingebracht in het Bod tijdens de
Initiéle Aanvaardingsperiode.

Ter vervanging van de voormelde bestuurders zullen zo snel mogelijk in overeenstemming met artikel
519 van het W.Venn. middels co6ptatie nieuwe bestuurders benoemd worden. Doelstelling daarbij is
het huidige aantal bestuurders bij voorkeur te behouden, waarbij de Bieder 2 rechtspersonen binnen
de vennootschapsgroep van de Bieder (i.e. Patronale Life NV, vast vertegenwoordigd door de heer
Filip Moeykens en Patronale Real Estate NV, vast vertegenwoordigd door de heer Werner Van Walle)
wenst voor te dragen als bestuurder. Met betrekking tot de overige open te vallen mandaten zijn er
evenwel nog geen beslissingen genomen over concrete kandidaturen.

De Bieder zal de raad van bestuur van de Doelvennootschap verzoeken om de evaluatiemomenten
met betrekking tot de tewerkstellingsgraad en de kostenstructuur van de Doelvennootschap, die reeds
in het verleden werden opgezet, te behouden.

7.3.5 Dividendbeleid

De Doelvennootschap heeft in het verleden geen dividenden toegekend of betaald op haar aandelen
en de Bieder verwacht niet dat de Doelvennootschap dividenden zal betalen in de nabije toekomst.
Evenwel indien de Doelvennootschap op lange termijn - wat de verwachting is van de Bieder -
opnieuw winstgevend wordt, kan er op termijn worden overgegaan tot een dividenduitkering (wat
kadert binnen de intenties van de Bieder).

7.3.6 Voordelen voor de aandeelhouders van de Doelvennootschap

De Bieder wenst als referentieaandeelhouder tezamen met de minderheidsaandeelhouders de
Doelvennootschap verder te ondersteunen als beursgenoteerd bedrijf. De
minderheidsaandeelhouders die evenwel wensen in te gaan op het Bod krijgen een vaste
gegarandeerde prijs en kunnen al hun Aandelen verkopen zonder bijkomende transactiekosten (zie
Hoofdstuk 9.2 van dit Prospectus).

7.4 Steun voor het Bod

Op 12 juli 2018 hebben Affine RE, dat in het bezit is van 5.622.072 Aandelen (49,51%), en de Bieder
een inbrengverbintenis (tender commitment agreement) afgesloten, waarbij Affine RE zich er
onvoorwaardelijk toe verbonden heeft haar 5.622.072 Aandelen in de Doelvennootschap in te
brengen in het Bod en het Bod met andere woorden te aanvaarden.

7.5 Voordelen voor de Bieder en zijn aandeelhouders

In het kader van de beleggingsfilosofie van de Bieder zijn in 2016 4 categorieén naar voren
geschoven die kaderen binnen haar strategie en lange termijnvisie, met name: beleggingen in de
financiéle sector, in hypotheken, in alternatieve en/of duurzame energiebronnen en in vastgoed. Het
kapitaal van de Bieder werd daarom reeds geruime tijd belegd in (i) direct vastgoed, (ii) indirect
vastgoed (via haar dochtervennootschappen) en (iii) beursgenoteerd vastgoed. De investering in de
Doelvennootschap sluit in die zin qua beleggingsstrategie en risicoprofiel binnen de
beleggingsfilosofie van de Bieder.
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De Bieder meent verder dat er op lange termijn potentiéle meerwaarden voor de Doelvennootschap
mogelijk zijn. Rekening houdend met het profiel van de Doelvennootschap biedt het Bod op lange
termijn de mogelijkheid op interessante beleggingsinkomsten via de uit te keren dividenden, indien de
Doelvennootschap op lange termijn winstgevend zou worden.
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8. HET BOD

8.1 Kenmerken van het Bod

8.1.1 Aard van het Bod

Het Bod is een vrijwillig en onvoorwaardelijk openbaar overnamebod, uitgebracht overeenkomstig
hoofdstuk Il van het OBA-KB. Het Bod is een bod in contanten.

8.1.2 Voorwerp van het Bod

Het Bo