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Un placement mobilier basé sur un investissement immobilier

La société anonyme IREC WESTLAND émet 122.000 Certificats Immobiliers WESTLAND
2004.

Les 122.000 Certificats Tmmobiliers WEST] -AND 2004 sont offerts en sousctiption publique au
prix unitaire de EUR 250, & augmenter de KUR 6,25 (2,50%) au titre de contribution aux frais
d'émission. La bonne fin de I'Offre est garantie par ING et Fortis Banque. I.e premier coupon net
est estimé & 5,88%,

Le produit de cette opération est destiné & financer V'acquisition par IREC WESTLAND de
Fensemble de la participation détenue par Fortis AG dans la Société Interne constituée en 1980
pour acquérir certains droits sur le site du Westland Shopping Center 4 Anderlecht, AG Vie,
devenue Fortis AG, avait apporté la moitié du financement nécessaire # cette acquisition, I'autre
moitié I'ayaat été par Le Certificat Foncier au moyen de I'émission d'un certificat immobilier,
ci-aprés appelé le Certificat Immobilier WESTLAND 1980.

Aprés déduction des frais prévus, les Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 donnent droit a
une quote-part des revenus nets et normalement i une quote-part du produit net de Ja cession des
Droits sur le Complexe Immobilier lorsque ceux-ci seront cédés.

La durée prévue des Certificats Immobiliess WESTLAND 2004 est analogue i celle des Certificats
Immobiliers WESTLAND 1980. Cette durée est liée 4 cclle de la Société Interne qui prendra
normalement fin le 31 décembre 2010. Le Contrat de Société Interne prévoit toutefois qu'elle
powrrait étre dissoute par aaticipation ou prorogée sur décision d'une assemblée générale
extraordinaite des Détenteurs des Certificats Immobiliers WESTLAND 1980, Une telle
dissolution ou prorogation éventuelle serait dags ce cas donc décidée sans l'accord des Détenteurs
des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004.

Enfin, les droits immobiliers sous-jacents sont de type emphytéotique. Ils viennent 4 échéance le
31 décembre 2036 et n'auront plus aucune valeur i cette date, Une quotité de remboursement réel
est donc comprise dans les coupons des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004. Ce
remboursement réel correspond 4 un amottissement linéaire complet de la valeur d'acquisition des
droits jusqu'au 31 décembre 2036,

En général, le return d'un certificat immobilier, est fonction des revenus nets des chatges, et du
produit net de cession d’un ou de plusieurs immeubles ou des droits immobiliess sous-jacents.

1l importe donc que tout investisseur souhaitant acquérit un certificat immobilier tienne compte
notamment du rendement, de la qualité et de I'dge du bien immobilier, de sa localisation et de son
accessibilité, de la qualité des locataires et des contrats de location, de la nature des droits
immobiliets, des possibilités de plus-value ou de moins-value au moment de la cession de
I'immeuble et/ou des droits ainsi que de l'étendue des droits et obligations attachés aux certificats

et de Jeur durée.
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2. DEFINITIONS

Les termes débutant par unc majuscule dans le Prospectus ont ln signification qui leur est donnée ci-dessous,

i moins que le contexte lenr donne une

« AG Financiére ”

“AG Vie”

« Bernheim Asset Management ”’
g
ou “BeAM”

« Centre Commercial ” ou
« Complexe Immobilier »

« Certificat Immobilier
WESTLAND 1980

« Certificat Immaobilier
WESTLAND 2004 ” ou
« Certificat ”

« Compagnie Bruxelles Lambert ”

« Conseiller financier ”
« Contrat de Société Interne »
« Détenteur de Certificats

Immobiliers ”

« Devimo Consult ” ou le
« Gestionnaire "

« Droits »

autre signification :

Compagnie Financiére et de Réassurance du Groupe AG, société
anonyme de droit belge, associée de la Société Interne devenue

actuellement Fortis AG.

AG de 1824 — Compagnic belge d'assurances générles “Vie”,
société anonyme de droit belge, associée de la Société Interne
devenue actuellement Fortis AG.

Société anonyme de droit belge, dont le siege social est établi 2
1210 Bruxelles, boulevard Saint-Lazarc 4-10, associée de la Société
Interne, et qui est inscrite au Registre des Personncs Morales sous
le numéro d'entreprise 0460.912.920. Lille regroupe les activités
d'asset management de Fortis Real Estate pout compte de tiers.

Le Westland Shopping Center, & fexception des trois grandes
surfaces commerciales non concemées par 'Offre ct actuellement

détenues par Shopimmo et Redevco Belgium.

Cextificat immobilier relatif au Westland Shopping Center émis
pav Le Certificat Foacier en 1980 et faisant Pobjet d'unc cotation
au Second Marché d'Euronext Brussels.

Certificat immobilier faisant I'objet de 'Offie, dont le Statut est
annexé au Prospectus.

Société anonyme de droit belge, appeléc & présent Groupe
Bruxelles Lambert, ayant son sigge social & 1000 Bruxelles,
avenue Marnix 24, qui est inscrite au Registre des Personmes
Motales sous le numéro d'entreprise 0407.040.209, associée &
Totigine de la Société Internc et 2 qui Bernheim  Asset
Management succéde aux droits et obligations qui ont trait,
directement ou indirectement, au Complexe Immobilier.

ING, agissant en tant que conseiller financier de 'Offrant dans le
cadre de YOffre.

Contrat de Société Interne dont la version coordonnée est reprise

en annexe 2 du Prospectus.

Tout détenteur de Certificats Immobiliers \WESTLAND 1980
ct/ou \WESTILAND 2004 selon Tindication dans le texte.

Société anonyme de droit belge, dont le siége social est établi 2
1040 Bruxelles, avenue de Tervueren 2, qui est inscrite au Registre
des Personnes Morales sous le numéro d'entreprise 0423.855.455,
et charggée de la gestion commerciale, administrative et technique
du Complexe Tmmnobilier, tel gue défini ci-avant. Elle est détenue
it 35% pat le groupe Klépierre ct 4 32,5% par respectivement
Fortis AG et Banimmo Real Estate.

Ensemble des droits énoncés aux Sections 522 et 523 du
Prospectus.
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“ Droit d'Allocation Prioritaire »

“ Etablissements-guichets

“ Portis AG " ou le « Cédant »

“ Fortis Real Estate ”

“ Fortis Banque

“ Galeries Anspach

“ Garants ”

&t ING n

“IREC WESTLAND ”

“I'Offrant ” oy ** I'Emetteur

“ Le Certificat Foncier »

“ L'Investissement Foncier
Westland Shopping Center ”, I
“ Gérante” ou « IFWSC »

* Montant de I'Offre

Droit  conféré  auyx Détenteurs  de  Certificats Immobiliers
WESTILAND 1980, représenté par le coupon n° 57, de se voir
allover en priorité un Certificat Immobilier WESTLAND 2004
par Certificar Immobilier WESTLAND 1980 détenu,

ING et Fortis Bangue,

Saciété anonyme de droit beige, domt le siége social est établi 3
1000 Bruxelles, boulevard Emile Jacqmain, 53, qui est inscrite au
Registre des Personnes Morales sous le numéro d'entreprise
0404.494.849 et qui céde & IRRC WESTLAND sa pnrticipation
dans Ia Société Interne.

Société anonyme de droit belge, dont le siége social cst ébli 3
1210 Bruxelles, boulevard Snint-Lazare 4-10, , qui est inscrite au
Regisire des Personnes Morales sous le numéro d'entreprise
0466.967.995, et qui est détenue & 100% par Fortis AG.

Société anonyme de droit belge faisant publiquement appel #
I'épargne, dont le siége social est établi 4 1000 Bruxelles, Montagne
du Parc 3, qui est inscrite au Registre des Personnes Morales sous
le numéro d'entreprise 0403.199.702, et qQui agit comme
Etablissement-guichet et Garant.

Société anonyme de droit belge, déclarée en Fiillite Je 3 janvier
1983.

ING Belgique et Fortis Banque en tant que garants de la bonne fin
de I souscription.

ING "Belgique SA, sociéte anonyme de droit belge faisant
publiquement appel & I'épatgne, dont le siége social est établi &
1000 Bruxelles, avenue Marnix 24, qui cst inscrite au Registre des
Personnes Morales sous le numéro d'entreprise 0403.200,393 et
qui agit comme Liablissement-guichet, Garant et Conseiller
financier de YEmetteur,

IREC WESTLAND, société anonyme de droit belge faisant
publiquement appel 3 I'épatgne, dont le siége social est établi 3
1210 Bruxelles, boulevard Saint-Lazare 4-10, qui cst inscrite an
Registre des Personnes Morales sous le numéro d'entreprise
0440.810.562; elle acquiert la participation dans Ia Société Interne
cédée par Fortis AG; cette opération est financée pat I'émission
des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, Elle est une filiale
de BeAM,

Société anonyme de droit belge faisant publiquement appel
I'épargne, dont le sige social est établi 4 1210 Bruxelles, boulevard
Saint-Lazare 4-10, qui est inscrite au Registre des Personnes
Morales sous le numéro d'entreprise 0403,207.224 ¢t qui a émis Je
Certificat Immobilier WESTLAND 1980. Elle est une filiale de
BeAML

Société anonyme de droit belge, dont le siége social est étbli 4
1210 Bruxelles, boulevard Saine-Lazare 4-10, qui est inscrite au
Registre des Personnes Morales sous le numéro d'entreprise
0420.117.589 et qui est Propriétaire des droits immobiliers et
Gérante de Ia Société Interne, Elle est une filiale de BeAM.

EUR 30.500.000, comme expliqué & In Section 5.5 du Prospectus.
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"® Ome »

“ Prospectus

“ Shopimme ”

« §ociété Interne ”

« Sodecoma 2000 ”

“ Statut ”

« Westland Shopping Center ™

Offye publiquc faite par IREC W ESTLAND de sousciire aux
Certificats limmobilicrs WESTT.AND 2004 qu'elle émet selon les
modalités décrites dans le Prospectus.

J.e présent prospectus, daté du 10 mai 2004, avec ses annexcs, A
savoir le Starut du Certificat et le Contrat de Société Interne, dans
sa version frangaisc ou néerlandaisc.

Société anonyme de droit belge, dont le sicge socinl est établi 3
1210 Bruxclles, boulevard Saint-Lazate 4-10, qui est insctite au
Registre des Personnes Morales sous lc numéro d'entreprise
0456.501.202. Elle est lemphytéote d'une parcelle de terrain de
+/- 6,561 m? et des constructions y érigées (+/- 10.000 m?. Son
droit d'emphytéose s'éteint au 31 mars 2069 (voir Section 5.2.6 du
Prospectus). Flle est une filiale de BeAM.

Société interne sans personnalité juridique (précédemment une
association en participation) établie actucllement cntre Bernheim
Asset Management, JREC WESTLAND, Le Certificat Foncier et
I Tnvestissement Foncier Westland Shopping Center en vertu du
Contrat de Société Interne.

Société de développement commercial d'Anderlecht pour 2000, en
abrégé Sodecoma 2000, société anonyme de droit belge, dont le
siege social est établi & 1210 Bruxelles, boulevard Saint-Lazare
4-10, qui est insctite au Registre des Personnes Morales sous le
numéro d'entreprise 0454.945.638, 2 qui revient le bénéfice des
droits réels appartenant actuellement 3 L'lnvestissement Foncier
\Vestland Shopping Center & partir du Lt janvier 2037 jusqu'au
31 mars 2070 (voir Section 5.2.6 du Prospectus). Elle est une filiale
de BeAM.

Statut du Certificat Immobiliex \WESTLAND 2004 repris dans son
intégralité A Yannexe 1 du Prospectus.

1.c complexe commercial dans sa totalité situé & 1070 Anderlecht,
le long du boulevard Sylvain Dupuis, d'une sutface totale au sol
d'environ 7 ha.
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3. AVERTISSEMENTS

3.1 Avertissement imporiant au sujet des prévisions de rendement

des projections chiffrées, sur I base du renouvellement des baux et des frais 4 exposer. L'Offrnnt a retenu
sur une base misonnable certaing paramétres, tels que, caire autres, les taux d'intérét, les tauy d'inflation, les
références de couits d'investissement et de prestations sur lesquels il ne peut exercer aucune influence. Les

informations prévisionnelles comportent donc des risques ct des incertitudes inhérents 4 toute ptévision et
reposent uniquement sur des appréciations établies 4 la date o clles sont formulées,

L'Emetteur ne s'engage qu'a mettre 3 jour ces informations conformément aux exigences de droit belge en In
matiére,

3.2 Prévalence de certains documents

En cas de discordance, les dispositions contenues dans le Statut du Certificat et/ou le Contrat de Société
Interne qui figurent en annexe prévalent sur toute autre partie de ce document et seule Jo version frangaise



4, INTRODUCTION

4.1 Déclaration de conformité

[REC WESTI.AND, valablement  représentée  par Monsicur  Benoit Godts, adminisiratenr et
Monsieur Louis de Halleux, administratevr, assume la responsabilité du Prospectus ct cestifie, qu'a sa
connaissance, les données du Prospectus sont conformes A la réalité et ne comportent pas d'nmission de

nature i cn altérer la portée.

4.2 Approbation du Prospectus

Le Prospectus a été approuvé par la Commission bancaire, financiere ct des assurances le 10 mai 2004
conformément A larticle 129 §1 de la loi du 4 décembre 1990, & Particle 71 de l'arrété royal du 4 mars 1991 et
2 Particle 14 de I loi du 22 avril 2003 sur les offres publiques de titres de placement.

Cette approbation ne comporte aucune appréciation dc I'opportunité ct de la qualité de I'opération, ni de la
situation de I'Emettens.

4.3 Restriction quant 4 Ia diffusion du Prospectus

Ta diffusion du Prospectus, I'Offre, Paccepation de POffre et ses modalités peuvent éue soumises 4 des
restrictions légales dans certaincs juridictions. Les personncs qui entrent en possession du Prospectus
doivent s'informer de ces restrictions et s’y conformer. L.e texte du Prospectus sur I'Intcrnet ne constitue pas
une offre dans des juridictions ou pareille offre serait illégale. La reproduction de cette version électronique
sur un autre site Internet ou en tout autre endroit, dc méme que 52 reproduction sous forme imprimée en
vue d'une diffusion sont cxpressément interdites. Le scul document juridiquement valable est la version
originale imprimée ct diffusée en Belgique, conformément aux lois et réglements qui y sont applicables.

-» les Garants et les Etablissements-guichets n’assument aucune responsabilité en cas de violation

«ctions.
sisponibilité du Prospectus
pectus est disponible aupsés des siéges régionaux et/ou des principales agences des
:ments-guichets, Le Prospectus peut &tre obtenu dans sa version francaise ou néerlandaise auprds
tres d'appel des Etablissements-guichets (02 464 65 20 pour ING et 0800 90 301 pour Fortis

A, Le texte du Prospectus peut également éure consulté sur les sites Internet www.ing.be et
isbank.be/investir, mais uniquement a titre d'information.

WESTLAND a vérifié I conformité de la traduction du Prospectus €a néerlandais et déclare en

:r la responsabilité.

4.5 Conseiller financier

ING a conseillé I'Offrant sur les aspects financicts de I'Offte. Ces services de Consciller financicr ont été

fournis au seul bénéfice de 'Offrant et aucun tiers nlest autorisé A se baser sur ceux-ci.

4.6 Conseiller jutidique

Bubelivs a conscillé 'Emetteur dans le cadre de 'Offre sur certaines questions juridiques.



5. DESCRIPTION DE L'OPERATION

5.1 Introduction

L'Offre s'inscrit dans le prolongement d'une premiére émission de certificats immobiliers qui a eu lieu en
1980. A V'époque, Le Certificat Foncier avait émis publiquement les Certificats Immobiliers WESTLAND
1980 en vue de financer 'acquisition de 50% du coit de l'investissement initial de la S.A L'Investissement
Foncier Westland Shopping Center pour acquétir les Droits dans le Westland Shopping Center (décrits au
présent chapitre). 1'autre moitié du codr de linvestissement initial pour acquérir les Droits avait été financée
par AG Vie, devenue Fortis AG.

Dans le cadre de Ia gestion de son portefeuille immobilier, Fortis AG souhaite 3 présent céder Pensemble de
sa part d'intérét dans la Société Interne & IREC WESTLAND. Cette derniére financera cette acquisition par
I'émission des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 et détiendra donc une participation dans la Société
Interne de 48,5% (ct 49,5% des répartitions de liquidation).

La constitution de la Société Taterne, ainsi que Popération i Ia base de 'émission des Certificats Immobiliers
WESTLAND 1980, sont rappelées briévement ci-aprés i la Section 5.2).

La modification intervenue dans la composition de ln Société Interne due au transfert de l participation de
Fortis AG 4 IREC WESTLAND est décrite ensuite en Section 5.3,

Enfin, suit Ianalyse du prix du tansfert de cette participation justifiant ainsi le montant de POffre
(Section 5.5).

5.2 Objet de 1a Société Interne lors de I'"émission des Certificats Immobiliers WESTLAND
1980

521  Introduction

L’opération initiale avait pour but de financer Pacquisition par L'Investissement Foncier Westland Shopping

Center des Droits dans le Westland Shopping Centet,  Pexception des trois grands blocs :

- lebloc “ Galeries Anspach ” détenu actuellement par Shopimmo et dont les occupants sont ;

- Blokker - Delhaize - Street One - Disport - Sport Soccer
- C&A - WE Store - Club - Mexx
- lebloc “ GB-Inno-BM ” détenu actuellement par Redevco Belgium et dont les occupants sont :
- H&M - Image - Go Sport - Esprit
- Super GB - Vidéo Square -Zara - Hema
-Tom & Co
- lebloc “ C&A ” détenu actuellement par Redevco Belgium et dont les occupants sont :
- Di - Handyman - Linor - La Carterie
- Grand Optical - Planet Patfum - M&S Mode - Celio
- Pimkie - Avance -L&L

Suivant acte des notaires J. Possoz et A. van det Vorst, en date du 19 décembre 1979, Galeries Anspach,
avec Paccord de la Commune d’Anderlecht, n cédé on concédé & L'lnvestissement Foncier Westland
Shopping Center, pour une durée de 57 ans, soit jusqu’an 31 décembre 2036 des droits réels et des droits de
créance décrits ci-aprés. Voir également 3 la Section 52,6,
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522  Droits réels cédés i L'Investissement Foncier Westland Shopping Center

1) le droit Pemphytéose! concédé par la Commune J'Anderlecht sur un terrain d'environ 5 ha 70 a,
représentant la superficic totale au sol du Centre Commercial, déduction faite des superficies au sol des

trois grands blocs précités;

2) un droit d’emphytéose concédé par Galeries Anspach 2 | "Investissement Foncier Westland Shopping
Center portant sur 'ensemble des constructions du Centre Commercial (done i Pexclusion des trois
blocs preécités), lesquelles comprennent des partics communcs et des surfaces commerciales louées

d'une superficie d'environ 15.000 m3;

a)  pour les surfaces 4 usage cominun et pous les magasins qui ne faisaient pas 4 I'épogue I'objet d’un

bail emphytéotique, ce droit d’emphyiéose a pris cours le 1er janvier 1980;

b) pour les magasins faisant initialement Pobjet d'an bail emphytéotique, ce droit d’emphytéose a
pris ou prendra cours & Péchéance de chacun des baux actuels (voir également & la Section 8.4.1).

Ces droits réels sont upposables aux tiers par I transcription de acte authentique en date du 21 décembre
1979 et viennent i échéance le 31 décembre 2036.

523 Droits de créance cédés # L’Investissement Foncier Westland Shopping Center

Les droits de créance sont constitués de tous les droits et obligations découlant des baux emphytéotiques en
cours, Tls sont opposables aux tiers par la wanscription de l'acte ct la signification des cessions aux débiteurs

cédés.
En ce qui concere les autres baux en cours?, les droits et obligations sont acquis par L'Investissement
Foncier Westland Shopping Center en vertu de ln concession d’emphytéose dont question i la Section 522

ci-dessus.

524  Coustitution de Ia Société Interne

Pour étudicr et financer I'acquisition des Droits déctits ci-dessus ct gérer cet investissement, unc Société
Interne a été constituée lors de la premiére opération en 1980, entre Bemheim Asset Management
(succédant aux droits et obligations de Compagnic Brusclles Lambert), Fortis AG (succédant aux droits et
obligations de AG Financiére et de AG Vie), T.e Certificat Foncier et L'lnvestissement Foncier Westland
Shopping Center.

Lors de sa constitution, I.'Investissement Foncier Westland Shopping Center avait apporté A la Société
Interne son industrie pour gérer ln Société Interne ainsi que le droit de petcevoir les revenus du Centre
Commercial, les produits de la cession éventuclle des Droits et lobligation d’en supporter les charges.

La Compagnie Bruxelles Lambert et AG Financiére avaient apporté leurs connaissances et leur expérience

immobiliére et financiére.

AG Vie avait apporté la moitié des fonds nécessaires i la réalisation de P'opération. Le Centificat Poncier
avait apporté Iautre moitié des fonds nécessaires A la réalisadon de Popération, provenant de Pémission des
Certificats Immobiliers WESTLAND 1980.

La gérance de la Société Interne est assurée par L'Investissement Foncier Westland Shopping Centet. T
gestion administrative, commerciale et technique du Centre Commercial est quant a elle assurée par le

gestionnaire, Devimo Consult.

1l convient de préciset que I.'Tnvestissement JFoncier Westland Shopping Center et les nutees associés sc sont
cngagés par ailleurs 4 acceptet les décisions émanant des nssemblées générales extraordinaives des

t  L'emphytéose est un droit immobulive réel qui confére pour un terme de 27 ans su moins et de 99 ans an plus Ia pleine juuissance

dun immeuble (termain et/ou bitiment) appastenant A autroi 4 charge de payer au propri¢eaire une redevance (vruque ou
pédodique).

Au 1€ aviil 2004, les baux emphytéotiques porant sux des magasins représentent encore +/- 1,620
font essenncllcment Pabjet de conerats de bail commercial cotee L'lnvestissement Foncicr Westland Shopping Center et le

m? tous les auues magusins

"

locataire.

4



Détentears de Centificars Immobiliers WESTLAND 1980 qui leur seront communiquées par Le Certificar
Foncier. C'énit en pacticulier le cas 'AG Vie devenue Fortis AG.

Suite au transfert de sa participation dans la Société Interne par Fortis AG 4 IREC WESTLAND, ceute
dernitre se substitue 4 Fortis AG dans la Société Intetne, dont le texte du contrat coordonné est joint en
annexc 2 au Prospectus, et ce, avec les mémes droits et obligations que ceux détenus antériearement par le
Cédant,

Ceci explique poutquoi aucune assemblée génénale extraordinaire des Détenteurs de Certificats Immobilicrs
WESTLAND 2004 n'est Prévue et pourquoi les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004
sont tenus par les décisions de I'assemblée générale extrordinaire des Détenteurs de Certificats Immobiliers
WESTLAND 1980,

525  Cession des Droits pac L'Investissement Foncier Westland Shopping Center

L'lnvestissement Foncier Westland Shopping Center s%était engagée 4 céder les Droijes aprés 30 ans (soit 4 I
fin 2010), pour un prix égal 4 Ia valeur de I pleine propriété du terrain (£5ha704),a Pépoque, déterminée
4 dires d’experts 4 tout tiers que Galeries Anspach lui désignerait (voir 4 In Section 5.2.1 ci-dessus). La faillite
des Galeries Anspach a rendu caduc cet cengagement. La disparition de cette "option d’achat" n'a toutefois
pas eu de conséquence sur l'schéance du Contrat de Société Interne Ptévue pour le 31 décembre 2010 (sauf

Si cela semblait néanmoins Plus judicieux pour les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 1980
(en fonction entte autres du prix offert par le marché pour Pensemble des Droits), Passemblée générale
extraordinaire de ces Détenteurs Pourrait décider de continuer Popération. Cette décision sera également
contraignante pour les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, sans qulils ne puissent
pacticiper aux délibérations. Les Détenteurs des Centificats Immobiliers continueront dans ce cas de
percevoir les revenus nets jusqu’é I nouvelle échéance fixée et percevront leur quote-part du produit net de
la vente des Droits qui aura liew au plus tard dans les trois ans de cette date d'échéance. Si cette nouvelle

curatenr de la illite de Galeries Anspach a cédé le bénéfice de I'emphytéose & pactiv du 1 janvier 2037
jusqu'au 31 mars 2070, Clest 3 cette date que I'emphytéose concédée par Ja Commune d'Andetlecht prend

526  Apercu dans Je temps des droits des intervenanes dans le Westland Shopping Center

L’acte notarié, done question i la Section 5.2.1 ci-dessus, prévoit que 'ensemble des Droits sont octroyés

WESTLAND 1980, statunnt 3 la majorité des deux tiers des votes valablement émis,



Apergn chronologique des droits des intervenants

01.04.2004 31122036 31032069  31.03.2070

IFWSC (Gémnlc) FEmphytéote du setzaln powr V757000 m 8

des comtrutuuns (#/-15.000 m® Je ausfaces

commercirlcd) y compns Jes parues commanes

Sndecomn 2000 Emphytéote du terssin et dey tomstrucuons
dérnu pan h Gevante

Shopimmo Emphytéote du tersain pous 6 561 m
Finphytéote  dec  constnpens Cogées
{1/ 10070 m?).
Sodecomn 2000 Ewmphytéote du teisan ot dus comuatuons

Jérenus par .\ll”‘llll\l’llll

Rederco Belgivm Fphyréore de 2 pascelles du tesnin pour
540017 et /.1 O m’.
P érak des

Peop « bns y  énghes
(+7 10000 n* €1 2100 m).

Commune Peapuitaire du wratn el dis consurocens
d&'Andeslechy

527  Conflit d’intérét éventuel

Dans le respect de la loi et des conventions, Pintérét d’un emphytéote en fin d'emphytéosc est de ne pas
exposer des dépenses qui ne lui profiteraient pas directement, mais @ son successeur.

Si la Société Interne devait étre prorogée, éventuellement jusqu’en 2036, et si Pactionnariat des associés ne
changenit pas dici 13, un conflit d'intérét éventucl pourrait naitre au couts des années précédant 2037.

Liintérét des détenteurs de Certificats {mmobiliers WESTLAND 1980 et 2004 géré dans le cadre de la
Société Interne par L'Investissement Foncier Westland Shopping Center, qui serait donc resté emphytéote,
pourrait diverger de celui des actionnaires de cette derniére ainsi que de ceux de Le Certificat Foncier et de
IREC WESTLAND si ccux-ci sont toujouts liés aux actionnaites de Sodecoma 2000. Celle-ci recevra €n
effet gratuitement les droits 4 partir de janvier 2037.

L’éventuelle prorogation de la Société Interne ne peut résulter que d'une assemblée générale extraordinaire
des seuls détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 1980 (et donc pas des détenteurs de
Certificats Immobiliers WESTLAND 2004). Si A cette époguc, les liens d’actionnatiat évoqués ci-dessus
n’ont pas changé, Beenheim Asset Management, 1.Tnvestissement Fonciet Westland Shopping Center, T.c
Certificat Foncier et IRLC WESTLAND mettront en ceuvre toute disposition nécessaite pour AsSure
I'sutonomie de LInvestissement Foncier Westland Shopping Center pour Pexercice de sa mission de gestion

dans Vintérét exclusif des Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 1980 et 2004,
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53 Présentation schémat
leurs droits dans 1"

Center

5.31

ensemble appartenant 3 L'

par le Westland Shopping Center et de

Investissement Foncier Westland Shopping

Situation avant I'émission des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004

Le schéma ci-dessous Présente les relations entre Jes différentes parties intervenant dans la Société Interne et
le Westland Shopping Center avant que Fortis AG ne céde sa participation 4 IREC WESTLAND,

Commune d'Anderlecht

Intervention: Propridtaise du tesmin du
Westang Shopping Cenver dont une partic des
droits a &eé cédée 3 Llavestissement Foncier
Westland Shnpping Center.

AN

(ex AG Vieet AG Financiére)

Misslon: Apport de fonds en 1987

WESTLAND 1980

Misslon: Appore de fonds financés pac
Pémission de Certifients Inmobiticrs

Devimo Consult
Misslon: Gestionnaice commercial, P \VESTLAND SHOPP ING
adminiswacf ot technique CENTER
Bernheim Asset Management L'tnvestissement Foncier
Westland Shopping Center
(ux droits de Compagpie Bruxelles Mission: Apport du droit de
Lambeny) ir les et les produi
de 1a cession Eventuelle des drois
Mlul?n: Apport de ses dans I Compte Tmmobilier e
connaissances et de son expérience Tobligaion  d'en e
immobiliére et financidre, chmggc; o
Gérante de b Suciteé Inteme.
SOCIETE INTERNE
Fortis AG Le Certificat Foncicr

N

:

Emission cn 1980 des
Certificats Immobiliers
WESTLAND 1980




532  Situation aprés ] 'émission des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004

Commune d'Anderlecht

Intervention: proprimire dn tereain du
Westland Shupping Center dont une partic
des dioits 2 &1é cédie A Klnvestissement

Foncics Westland Shopping Center
i !
Devimo Conert WESTLAND SHOPPING
Mission: Gestionnaine commercial, P> CENTER
adnunistil vt technigue

Bernhcim Assct Management
(aus droits de Compagnic
Brugelles Lamber)

Mission: Appoir de ses
chnnaiesances ¢t de son expéricnee
immobilitre ¢t finanaidre

1.Investissement Foncier
Westland Shapping Center

Misslon: Apport du droit de
weevoir  fes  gevenus et
pruduits de b cessinn dventuelle
des duoits dans le Complexe
gmmoblice et Tobligation d'en
supporter les chatges. Gérnie de
Ia Suciété Inteine

SOCIETE INTERNE
IREC WESTLAND Le Certificnt Foncier
Mission: Acquisition dcla Mission: Apport de fonds financés
participation de Fortis AG, financée par Vémiscion d‘ Ceruficats
pac 'émission des Centificats immobiliets WESTLAND 1950
Immobiliess WESTLAND 2004,

! !

Emission en mai 2004 des Fmiesion en janvier 1980
Certlficais Immabiliers Jdes Cerrificats himmobiliess
WESTLAND 2004 WESTLAND 1980
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54 Distribution dy solde d'exploitation de Ia Société Interne

Distribution entre associés du solde d'exploitation de Iq Société Inteene”

Avant transfeee Aprés umnsfert

(1% janvier 2004) (1 janvier 2004)
Le Certificat Foncier 47.5% 47,5%
Fortis AG 48,5% -
L'Tnvestissement Foncier Westland Shopping Center 3,0% 3,0%
Bernheim Assct Management 1,0% 1,0%
IREC WESTLAND - 48,5%

Ia présente opération n’affecte donc en tien la sitation bilantaire, nj Je compte de résultat de In Sociéé
Interne.

5.5 Coiit de I'opération

Le coiit de Popération s'¢leve 4 EUR 31.262.500, soit EUR 256,25 par Certificat €mis, commissions de
Placement et frais d'émission compris. La garantie de bonne fin de Ia souscription est Ptise en charge par le
Cédant (voir 4 Ia Section 7.9).

)

‘inssinger & Associés, dont les
conclusions sont reprises en Annexe 4 dy Prospectus. Le résultat de cette expertise donne une valeur
d'investissement de EUR 62.450.000 qu [« janvier 2004 pour les droits immobiliers fappattenant
LTnvestissement F, oncier Westland Shopping Center. ‘

La valeur reteque conventionnellement pour I Présente opération o e fixée 2 EUR 61.787.709,82, soit &
EURG6L.| 75.950,32 net des droits de mutation futurs estimés 3 1945 .

La participation de Fortis AG dans les tépartitions futures (48,5%) et dans le solde de liquidation (49,5%)
peut étre fixée 3 une Mmoyenne pondérée de 49,11% de |5 valeur actuelle ay Jer janvier 2004 des distributions
futures, T.o Proportion revenant 4 Fortis AG dans la valeur nette retenue de EUR 61.175.950,32 s'¢lave done
4 EUR 30.043.509,20 (49,11% x EUR 61.175.950,32).

L. Part Proportionnelle de Fortis AG dans Pactif immobilier payée par IREC  EyR 30.043.509,20

WESTLAND i Fortis AG
2. Part proportionaelie de 48,5% revenant 3 Fortis AG dans les autes actifs EUR 171.390,80
fets de la Société Interne au e janvier 2004¢ payée par IREC WRESTLAND
4 Fortis 4 AG
3. PFraisde montage (frais de dossier, d’expertise, d’nssistance juridique, etc) EUR 285.100,00
Montant de 1'Offre (EUR 250 par Certificat) EUR 30.500.000,00
4. Commission de placement et fiajs d'émission (EUR 6,25 par Certificar) EUR 762.500,00
Codit de I'opération (EUR 256,25 par Certificat) EUR 31.262,500,00

} Ladistdbution Prévue le 26 mai 2004, relarive & l'exercice 2003 reste acquise 4 Foris AG.

* Lacléde répartition en cas de liquidation est diffésente comme indiqué 4 Ia Section 10 dy Prospectus.

#  Cette cstimatipn est basée sur le droit de mutation de 0,2 % en matiare d'emphytéose et sur e droit d'enregistrement de 12,5 % sur
les quelques constructions d'extension dont LlInvestissement Foncier Westland Shopping Center est Ppropriéite juridique. Ces
constructions étigécs en 1991 er 1992 représentent environ 900 m? e font occupées par Brasserie Alsacienne, Casy et Damare.

¢ Hors distibution de Fexercice 2003 3 effectucr le 26 maj 2004 festant scquise 3 Fords AC § concurcence de 48,5 9,
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6. RENDEMENT PREVU

6.1 Revenus prévisionnels de la Soci¢té Interne pout P'exercice 20047

NI L oo -

P

Montanis cstimés cn LUR

"}. Produit locatf brut (+) 4.825.000

I’ensemble des loyers et redevances et produits locatifs du 1¢ janvier
2004 au 31 décembre 2004

2. Frais de gestion ct d'autres prestations majorés de la TVAS () 209.000

3. Dépenses pouy locataires défaillants, entretien, réparations, vacances (-) 410.000
locatives, assurances, impots immobiliers non récupérables et divers?

Revenus locatifs nets 4.206.000

4. Revenus financiers B (+) 69.000
Les revenus financiers du placement ptovisoite des loyers ct redevances
(entre la date de leur perception et celle de leur distribution Aux
Détenteuts de Certificats) et de a trésorerie disponible

Revenus prévisionnels de 1a Société Interne pout I'exercice 2004 4.275.000

1a Société Internc prend & sa charge les frais du Contrdleur de gestion pour le contrdle des comptes gui est

comprise dans les “frais de gestion et d'autres prestations".

Comme prévu au Contrat de Société Interne, les comptes de la Société Interne sont acrétés au 31 dé

de chaque année.

cembre

l.c tableau ci-aprés reprend P'évolution des revenus de la Société Interne depuis 2001 ct les revenus

prévisionncls pour les exercices 2004 4 2006.

T Non compis les amortissements enregisteés dans les comptes de la Société Tnternc conformément au
lequel prévoit qu'il ne sera procéd i des amordssements que pout constituer certaines provisions ou
justifiés par les techniques compiables ov fiscales et gue les figuidicés dégagées pnr tout autee amortisse

résultts d'exploitation e disuibuées avee CuxX.

raxes ct impots sont i chasge du locasaire.

s Silimputation ou ke déductibilivé comme charge pml’cssionm:l]e du précomple immobilier, d'autres taxes o8 1edevd

au bien immobilier devait constinser un avantage fiscal pour [Investissement Foncier Westland Shopping Centet,

ajouté av sokde prévisionnel de 1a Société Interne.

fiscal sexait récupéré par cet associé sur le solde prév isionncl de la Sociéré Interne.
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Montants en EUR 2001 2002 2003 2004 2005 2006
PRODUITS
Produits locatifs bruts 4,527,500 | +4.695.861 1.814.457 4.825.000 4,931.000 5.045.000
Revenus financiers 94171 90.148 74.336 69.000 73.000 74.000
TOTAL PRODUITS 4,621,671 | 4.786.009 4,888.793 4.894.000 5.004.000 5.119.000
CHARGES
Dépenses  pout entretien,  téparations, 146,793 124.663 243,534 410.000 436.000 467.000
encances  locatives,  ASSUTAACES, impots
immobilicrs non récupérables et divers
Gestion du  Centee Commercial et 228.187 268.569 219.378 209.000 214,000 218.000
honosaires
Amortissements pm pm pm pm pm pm
TOTAL CHARGES HORS 374.980 393.232 462.912 619.000 650.000 685.000
AMORTISSEMENTS
SOLDE 4.246.601 | 4.392.777 4,425,881 4.275.000 4354000 | 4.434.000
Distributions annuelles (en EUR) mai 2005 | mat 2006 mai 2007
fmatd Imatlt estmations
Montant attribuable & IREC WESTLAND (48,5%) 2.073.378 2411600 | 2.150.490
-
Contrat de Suciéié Latetne,

dans les cas exceptionnels
ment seront ajoutées aux

*  Dans ln quasi-totnlité des contrats de location, certains frais d'assurances, dentetien, ka plupart des précompies immabilicrs et fes

aces affécentes
celui-ci semit

Au cas ob Pun on Pautre de ces impots devait représentct dans le chef d'un des assoriés une dépense on sdmise, lc désavantage




6.2 Distribution du solde d'exploitation de la Société Interne
6.21  Frais de I'Emetteur

Le montant & distribuer aux Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 est déterminé au
départ de Pattibution 4 IREC WESTLAND de 48,5% du revenu nct de la Société Interne,

- ses fiis généraux qui sont tous Jes frais généralement quelconques engagés par I'Emetteur tels, sans
qQue l'énumération soit limitative, les loyers et les frais de fonctionnement (personnel, téléphonie,
compabilité, informatique, matériel burcau); ceux-ci seront couverts par une indemnité équivalente 3
2% des sommes pergues de la Société Interne par I'Emetteur;

Le solde prévisiannel 3 distribuer aux Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 pour la
premiére année devrait se monter 3 EUR 2.001.429,

622 Remboursement de Ja mise initiale

Enfin, les droits immobilicrs sous-jacents, de type emphytéotique, viennent 4 échéance le 31 décembre 2036
et n'auront plus aucune valeur i cette date, Clest Pourquoi une quotité de remboursement rée] est comprise
dans les coupons des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, Ce remboursement rée| correspond i un

EUR 924.7601, 5ot EUR 7,58 par Certificat Immobilier WESTLAND 2004,

Dans lintérét des Détentenrs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, IREC WESTLAND pourrs
ugmenter ou diminuer le montant de cet amortissement et, par conséquent, le montant du remboursement
annuel aux Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004.

6.3 Coupons annuels attendus pour les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND
2004

Comme il est préva dans le Contrat de Société Interne, la totalité du solde d’exploitation annuel de Iy Société
Interne est distribué au cours du mois de mal de chaque année.

Le premier coupon brut attendu devait ére de l'ordre de EUR 16,41 soit EUR 15,08 aprés retenue du
Précompte mobilier, actuellement de 15% sur la partie tevenu, le remboursement de capital étant exonéré de
Précompte mobilier. 1l sera mis en paiement pour Ja ptemiére fois dans le courant dy mois de mai 2005,

le compte de ta Sociése Interne, soit EUR 30.500.000 réparti sur 33 ans ou EUR 924.242 par an, porté & EUR 924.760 ou
EUR 7,58 par Cenificat Inmobilier WESTLAND 2004



Le tableau ci aprés reprend Pévolution estimée des distributions futures (jusqu'e

le Certificat iImmobilice WESTLAND 2004,

n 2007) en ce yui concerne

Montants en EUR

Montant attribuable 4 IREC WESTLAND
Frais directs ct contribution aux frais générmux
Distribuable aux déienteurs (122.000 coupons)
- Coupon brut unitaire

- Précompte mobilier

- Coupon net unitaite

Rendement bmt attendn
Rendement net attendu

Remboursement compris dans le coupon (net et brut)

mai 2005 mai 2006 mai 2007
2.073.375 2.111.690 2.150.490
-71.496 -73.276 -74.622
2.001.429 2.038.414 2.075.868
16,41 16,71 17,02
1,32 1,37 1,42
15,08 15,34 15,60
7,58 7,58 7,58
6,40% 6,52% 6,64%
5,88% 5,99% 6,09%

Ces estimations tiennent compte Ju renouvellemen
reptis en Section 8.5.1 (pout les baux COMMEICIAuX,
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7. MODALITES DE L'OFFRE
71 L'Offrc

IREC WESTILAND émet 122,000 Certificats Immobiliets WESTLAND 2004.
7.2 Le prix

Le prix de souscription par Certificat Immobilier WESTLAND 2004 s'éléve 3 EUR 250, 3 augmenter de
EUR 6,25 (2,50%) au tite de contribution aux frais d'émission (commission de placement et frais
administeatifs, tels que frais de publication, frais d'impression et de traduction du Prospectus, rémunération
de Ia Commission bancaite, financiére et des assurances et d'Euronext Brussels, ...). Les souscriptions sont
soumises 4 I taxe sur les opérations de bourse de 0,35% calculée sur le prix d'émission avec un maximum de

EUR 250 par bordereau.

La commission de garantie de bonne fin de Placement des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 est
prise en charge par le Cédant,

Le prix est payablc sous valeur 4 juin 2004,

7.3 Droit d'Allocation Prioritaire

Le Droit d'Allocation Prioritaire permet aux Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 1980 de se
voir attribuer en priorité et de fagon irréductible un Certificat Immobilier WESTLAND 2004 pour chaque

Certificat Immobilier WESTLAND 1980 détenu, contre présentation du coupon 0°57 du Certificat
Immobilier WESTLAND 1980,

Un maximum de 38.420 Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 pourra faire I'objet d'une allocation
ptioritaire. Le solde des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, soit 83.580, plus ceux pour lesquels les
Droits d'Allocation Prioritaire n'auraient pas été cxercés, pourront &tre souscrits en dehors du Droit
d'Allocation Prioritaire, avec possibilité de téduction des ordres en cas de demande excédentaire,
conformément 4 I Section 7.7 ci-aprés,

Pour les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 1980 sous Ia forme nominacive, Le Certificat
Foncier émettra des bons au porteur en représentation du Droit d’Allocation Prioritaire relatifs an Certificars
Immobiliers WESTLAND 1980 qu'ils détiennent.

7.4 Durée de 1'Offre et cléture anticipée de la tranche hors droit d'allocation priotitaire

d'allocation prioritaire peut étre cloturée par anticipation dés le moment of les 122.000 Certificats
Immobiliers WESTLAND 2004 auront & souscrits, au plus tét le 24 mai 2004. La cléture anticipée
éventuelle sera annoncée par un communiqué de pressc,

7.5 Etablissements-guichets

financier,

7.6 Négociabilité et cotation des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004

Les Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 sont librement cessibles,

Afin d'en favoriser la négociabilité, linscription des Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 au Second
Marché de Liuronext Brussels a été demandée, en principe & partir du 7 juin 2004,
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7.7 Reéduction des ordres

Si le nombre de Certificats Immobiliers WLESTLAND 2004 souscrits excéde le nombre de cestificats offexts,
les souscriptions pourront étre réduites selon unc clé de répartition objective qui favorisera les petits ordres
de souscription, sans préjudice aux souscriptions avec exercice du Droit d'Allocation Prioritaire. Lin cas de
gépattition, une priorité pourra e donnée aux ordres de souscription introduits directement auprés des
Litablissements-guichets pat rapport aux ordres introduits auprés dlintermédiaires financiers non-guichets.

En cas de réduction des ordres, les modalités concrétes de répartition scront publiées dans ln presse, en
principe le 3 juin 2004.

Sl y a réduction, les bulletins de souscription introduits par d'autres personnes ¢ue des intermédinires
professionnels seront considérés comme se rapportant & une demande unique, 4 moins que le bulletin de
souscription ne mentionne claivement et explicitement qu'il groupe des demandes de souscription de

plusicuts personnes.

Les montants éventuellement versés pour dcs Certificats Immobiliers WESTLAND 2004 qui n'auront pas

pu étre attribués sexont remboursés dans les plus brefs délais sans intéréts.

7.8 Livraison physique

Les Certificats Immobiliers \WESTI.AND 2004 sont émis au porteut en coupures de 1 etde 10. Tls peuvent
étre convertis cn titres nominatifs Ja demande expresse de leurs détenteurs €t 4 leurs frais (voir paragraphe
7 du Statut). Des frais sont également susceptibles d'éure réclamés par l'intermédinire financier intcrvenant

dans la demande de conversion.

Sauf circonstances imprévues, la livraison physique des Certificats aura lieu dans le courant du mois de aott
2004. Outre la taxe de 0,6% sur la livraison des titres au porteur, les frais de livraison matérielle qui
pourtaient étre pergus pat les institutions financiéres sont i charge du Détentent de Centificar. Celui-ci est
prié de s'informer du montant des frais complémentaires éventucls. A titre d'information, ils s'élevent (TVA
comprise) 4 la date du Prospectus 4 FUR 15,13 chez ING et A EUR 24,2 chez Fortis Banque.

Jusqu'a la livraison matérielle des titres au porteut, ceus-ci seront représentés pat uft certificat global déposé
3 In CIK. T.a liquidation des transactions se fera uniquement par voie scripturale.

79 Garantie de bonne fin de placement des Certificats Immobiliets WESTLAND 2004

A la veille de Pouverture de I'Offre, une convention de garantic de bonne fin relative au placement des
Cettificats Tmmobiliets WESTLAND 2004 offerts a été conclue entre I'Offrant, Fottis AG et les Garants,
aus termes de laquelle ces derniers s'engagent irrévocablement & souscrire chacun 4 concurrence de leuts
engagements respectifs (62,5% par ING et 37,5% par Fortis Banque) tous les Certificats Immobiliers
WESTLAND 2004 qui n'auraient pas été placés.

7.10 Conditions résolutoires & 1'Ofire et 3 la garantie de bonne fin de placement des Certificats
Immobiliers WESTLAND 2004

L’Offre pourra éue retirée si 'un des cas de force majeure mentionnés ci-dessous se produit au couts de la
pétiode située entre Ja date de la signature de la convention de garantie ct la date de paiement. Les cas de

force majeure sont les suivants :
1) la fermeture Jd"Euronext Brussels pendant au moins 2 jouts ouvrables consécutifs;

2) une baissc de Piadice BEL 20 de plus de 10% par rapport & la valeur indiciclle établie 4 la date de ln
signature de la convention de garantie;

3) une hausse du fux Jlintérét brut des OLO & 7 ans de 35 points de base ou plus par rapport au tmus

dintérét en vigueur A la date de I signature de ln convention de gnrantic;

4) ln survenance dun événement d'ordre financicr, fiscal, économique, social, politique, terroriste ou
militaire susceptible de provoquer des troubles significatifs dans I'¢volution des marchés financiers;
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6) une baisse du cours du certificat WES'

ILAND 1980 de plus de 15%
fin mai 2004),

(hors effer du coupon net payable

Une 1elle décision fera I'objet d'une ublication dans Ia resse,
/ P p
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8. OBJET DE L'INVESTISSEMENT IMMOBILIER

8.1 Situation

Le Westland Shopping Center est idéalement situé i la sortie n° 14 du Ring Ouest de Bruxelles, en Région
de Bruxelles-Capitale, sur le territoire de la Communc &’Anderlecht, le long du boulevard Sylvain Dupuis.

l.a proximité du Ring facilite grandement I'accés via le réscan routicr, quelle que soit la provenance du
visiteur. 1./accés via les transports en commun cst relativement aisé pat les lignes de bus de la STIB n° 46 et
89 qui rejoignent le nord de Bruxelles ainsi que les lignes De Lijn n° 116, 117, 118 et 140 en dircction de

Ternat, Dilbeek, Schepdiaal et Leerbeek.
8.2 Description du Westland Shopping Center

821  Description générale

Construit en 1971 sur un terrain de 7 ha environ dont environ 1 ha 31 pour les trois blocs commerciaux qui
ne sont pas concernés par POffre, le Westland Shopping Center cst en exploitation depuis 1972. 1 a subi

une compléte rénovation de ses surfaces communes, appelées « mall », en Pan 2000.

Disposant de +/- 37.000 m* de surface commerciale, le Westland Shopping Center propose ufl grand
nombge d’enscignes de qualité, dans des domaines aussi variés que I'alimentaire, Phabillement, le loisir,
Paménagement, le multimédia ct bien d’nutres services encore (ta liste des locataires du Centre Commercial
figure en Section 8.5 ci-aprés).

Dcpuis sa rénovation initiée en 2000, Panimation du mall a été redynamisée ct de nouveaus kiosques, plus

attractifs, rendent Penvironnement commercial plus convivial.
D’aurres services, tels un car wash ct une station service, sont mis 4 disposition des visiteurs.

Etablis sur deux niveaus, les commerces sont accessibles au départ d'une surface commune centrale et reliés

entre eux par de nombrcux ascenseurs et mpis roulants.

Le Westland Shopping Center offte de nombreux emplacements de parking. Environ 1.850 emplacements

de parking extérieurs peavent actucllement étre rejoints par quatre entrées distinctes. Ils sont accessibles au
niveau inférieut (par le boulevard Sylvain Dupnis), au piveau supérieur (par la rue Adolphe Willemyns) et ¢n
toitute.

Une passerclle permet aux piétons et aux habitants des alentours de tejoindre le Westland Shopping Center

de fagon aisée ct sécutisée en leur évitant d'emprunter les axes routiers.

Tes techniques du bitiment offrent un confort maximum aux occupants ct aux visiteurs : chauffage,

climatisation, sanitaires, protccu'on incendie, etc.

822  Permis

Le permis de bétir pour ériger le Westland Shopping Center a été octroyé pat la commune d*Anderlecht le
3 février 1971, Dans le Plan Régional d’Affectation du Sol de la Région de Bruxclles-Capitale (le PRAS),
entré en vigueur le 29 juin 2001, le Westland Shopping Center est situé dans une zone de forte mixité.

Un permis socio-économique, a été délivré le 31 octobre 1990 en vue de permettre unc extension des

surface de 1.425 m

Le permis d’environnement, renouvelé en 1997 pour une durée de 15 ans, devra faire l'objet d'unc
nouvelle demande de renouvellement préalablement & son échéance en 2012,

Jes travaux de “ rénovation 2000 ont fait l'objet de permis d'nrbanisme délivrés par lan Communc
J'Andetlecht les 13 juillet 1999 et 21 novembre 2000.
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82.3  Extension - Reconstruction

Le prospectus de Pémission du Certificat Immobilier WESTLAND 1980 prévoynit :

«S¥ des extensions uécessaines on miles 4 Lexploitation dy Centre Commertial devaient stre Haliséss, des droits réels ponrvaient
étre conetdes d des tiers pour permettre la réalisation ef le  Jinancement éventiel de ces extensions,

i le coflt d'une extension éventuelle i constrnire sur le tervain compris dans Ja priseute opération dépassait BEF 75 millions
indexés", une assemblé extraordinaire des détentenss de certificats serait réunie,

[

Les conventions conclues entre fes différents intervenants lors de ln constrction dy Centre Commervial privoient e obligation
de reconstruction en cas de sinistre (incendie, fondre on explosion).n

8.3 Etat technique du Westland Shopping Center et rénovation effectuée en 2000

La structure du Westland Shopping Center est en béton et sa fagade est réalisée en briques béton
recouvertes pour partic d’un bardage en aluminium de type « Diamant ». Le toit couvert d’asphalte est utilisé
comme parking et est en bon érat,

Les locaux sont chauffés ou refroidis par un s ystéme d'air conditionné & quatre tuyaux. L'apport d’air se fait
par un s q ¥ PP

par les magasins et Pextraction par les faux plafonds du hall. Le Westland Shopping Center est équipé de

qQuatre escalators, quatre tapis-roulants, deux ascenseurs et deux monte-charges qui desservent tous les

niveaux,

Les circulations intétienres du Westland Shopping Center ont fait Tobjet d’une lourde rénovation réalisée en
I'an 2000 et elle a porté sur les points suivants :

- création de trois verriéres *  houveau systéime de sécurité par la pose
e s21 e e, de 58 caméms (22 extérieutes et

- réfection de Pélectricité des communs ...

36 intérieurcs)

- création de deux sas dentrée avec

. - pose d’un nouveau carrelage dans le
portes coulissantes

mall
- nouveaux murs en ma;onnctic sur lﬂ

itotalité des facades - nouveau uansformateur pour fair
quasi-totalité des faga

conditionné
- réaménagement du parking au rez-de-

. . o - Douveaux  bancs, poubelles et
chaussée (trottoirs surélevés)

signalétique

- uatre nouveaux tapis roulants
9 3 - pose de nouveaux faux plafonds dans le

mall, soit métalliques, soit en plitee

Dans Pensemble, le Westland Shopping Center est en excellent état d’entretien, compte tenu de sa date de
construction, d’mtant plus qu'il a fait Pobjet d'une rénovation.

En vue de conserver ce bon état d’entretien, les perspectives de revenus (mentionnés en Section 6) tiennent
compte d’une charge annuelle pour trvaux incombant & In Société Tnterne estimée entre 6% et 7% des
produits locatifs annuels,

¥ BEF 75.000.000 ou EUR 1.859.201 esprmés selon I'indice de décembre 1979, Cf, Statut du Certificac Immobilier WESTLAND

1980.
2 Cetie assemblée générale ne concernem que les Détenteucs de Certificats fmmobiliars WESTLAND 1980,



8.4 Pollution des sols

Actuellement, la seule Iégislation en vigueur en Région Bruxclics Capitale au sujet de la pollution des sols, est
un arété du Gouvernement de la Région de Bruxelles Capitale datant du 21 janvier 1999 fixant les

conditions d'exploiter des stations-sexvice.

“Toutefois, un projet d'ordonnance celative 3 I'assainissement des sols a été déposé récemment. 1l a fait l'objet
d'un avis du Conseil d'Fitat le 30 juillet 2003.

8.5 Situation locative
851  Caractéristiques générales des baux

Actuellement, LInvestissement Foncier Westland Shopping Center est bailleur de 86 commerces, loués
pour une superficic totale de +/- 15.000 m* dont 11% font Pobjet de baux emphytéotiques d'une durée
minimalc de 27 ans. La plupart des baux emphytéotiques anivent & échéance aprés 2008,

A lcur terme, ces baux pourront étre remplacés par des baux commerciaux similaires & ceux des antres
commerces qui font 'objet de baux commetciaux d'une durée notmalement de 9 ans renouvelables pour vn
maximum de 3 termes identiques (au bénéfice du locataire)'.

Echéance des contrats de location™ | Pourcentage du revenu locatif actuel
2004 2,6%
2005 34%
2006 2,2%
2007 3,2%
2008 34,9%
2009 7,8%
2010 6,1%
2011t 5,8%
2012 10,4%
2013 2,5%

Total 78,7%

Les garanties locatives g'élévent cn général A six mois. Dans la quasi-totalité des contrats de location, certains
fiais d'assurances, d'entretien, la plupart des précomptes immobiliers et les taxes et impdts sont & chatge du

locataire.

Devimo-Consult cxploite les centrales thermiques moyennant une rémunération indexée au profit de %]
Société Interne qui est comptise dans le produit locatif brut tel qu'évoqué i la Section 6.2,

85.2  Répartition des loyers et liste des occupants au I aveil 2004

Ce tableau indique par secteur d'activités exercé sur le Complexe Immobiliers, la tépartition des surfaces

occupées et la distribution des revenus locatifs.

4 Les baux commerciaus prévaient également des échéances trienmles en faveur du locataire.
4 Sont ici compris les baux commerciaux et emphytéotiques.
5 Pour mppel, il s'agit du Complexc Immobilict, I'exception des trois grandes surfaces commeiciales non conceraes pas [Offec

{voir Section 5.2.1).



Secteur d'activités % de Ia surface totale du % des loyers totaux pergus
Centre Commercial pat la Société Interne
Habillement Fernme 1537% 16,64%
Chaussures Maroquinerie 11,41% 13,44%
Divers - Loisirs 12,55% 10,94%
Restaurmtion 12,95% 10,28%
Equipement de la maison 13,62% 10,02%
Hypgiéne - Beawté 6,38% 9,44%
Services 10,47% 8,72%
Habillement Mixte 4,83% 5,12%
Surfaces Spécialisées 4,09% 4,55%
Cadeaux 2,15% 4,07%
Habillement Enfant 2,48% 2,61%
Alimentation 2,08% 2,29%
Habillement Homme 1,61% 1,88%
TOTAL 100,00% 100,00%

Ci-dessous se trouve une liste détaillée des occup:

plan du Complexe Immobilie.

Loisirs, Cultuge
Car & Cycle
Christiacnsen
ExtraZone
Maxi Livres
Naturion
Photo Hall
Press Shop

Articles cadeaux
Chez Roger

Cadrus
Casa
Leen Bakker
Chatlotte de Nahor
Saccage
Emiflor

Chaussures
Mach 3

Ken
Shoe In the Box
Taneo
Etam
Foot Locker
Chaussure Récré

Actuellement,

Bii

Restaurants Serviceg
Brasserie alsacienne T.U.L Travel
Cahoudgi Fuji Image
Sandryna Fortis Bank
Samoka Jenny & Roberto
Pick Quick Fnac
Pizza Botegn Fina
Thelice & Passion Minit Colots
Quick Mister Minit
Fleur de Menthe New West CAR WASH
Partners
La Poste
ins 0; Clean
Alan Paul Westoptic
ICI Paris XL,
Tif Anik
Yves Rocher C
Equiform Belgacom
Dame Nature Mobistar
VDB Muldimedia
c ires
Fidenziana Alimentation
Mpp Boeuf d'argent
Cornil Fromagerie VDH
Twice As Nice Gramma's
Véritas

toutes les surfices sont louées et la liste d’a
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ants du Complexe lmmobilier. En annexe 4 se trouve un

Confection
Naf-Naf
B52
Jeans House
Lervis Red Shop
Lipstick
Confidentiel
Damart
Dunes
Etam
Harpers
Cool Island
Cassis
Catimini
Cap Horn
Cricket & Co
Descamps
Hunkemoller
Pantashop
Paradisier
Prémaman
Comme ca
Siks
Springfield
Top Shop
Mode Tineke
Be More

ttente des candidats reste importante.




9. NATURE ET CARACTERISTIQUES DES CERTIFICATS IMMOBILIERS

9.1 Point de vue juridique

Les certificats immobiliets sont des valeurs mobilitres seprésentatives de droits de créance sur les revenus
nets, dirccts et indirects, d'un ou plusieurs biens immobiliers détexminés et le produit net de leur réalisation
tel que précisé dans le statut de ces certificats immobiliers. Plus précisément, en I'espéce, compte tenu dela
structure de Topération, les droits de créance portent sur les répartitions faites par la Société Interne au
profit de I'Emetteur, des revenus nets, ditects et indirects. Les cerrificats 'acquidrent @ I'émission ou
ultérieurement pat un achat en bouxse et se transmetient sans formalité spéciale. Leur cession n'est donc pas
soumise aux frais, taxes et droits d’enregistrements inhérents au translert des propriétés immobiliéres mais

aux couttages et aux frais hoursiers habitucls.

1ls sont régis par la loi du 4 décembre 1990 relative aux opérations financiéres et aux marchés financiers et

par P'arrété royal du 4 mars 1991.

9.2 Point de vue économigue

Si d’un point de vue juridique, le détenteur du certificat ne déent pas directement un titre de propriété sur
des bicns immobiliers, il se trouve, au point de vue économiyue, dans ln méme situation qu'un particulicr qui
acquiert la propriété J’un immeuble loué, dont le rendement est fonction du montant investi, des revenus
locatifs obtenus et des dépenses du propriétaire, alors que le produit de la vente ultérieure dépendra entre

autres de sa valeur locative au moment de Ia vente.

Le certificat immobilier est un titre au porteut donnant droit i son détentcur - aprés déduction des frais de
IEmetteur et des commissions dues -, proportionnellement & la mise de fonds, i une quote-part des revenus
pets d’un immeuble et, au moment de In vente de celui-ci, & une quotc-patt du produit net de celle-ci. Le
détenteur d’un certificat immobilier pergoit donc sa quote-pact dans le produit annuel net du bicn ainsi que,
lorsque le bien est réalisé, sa quote-part dans le produit net de cession de celui-ci.

Le détenteur de cestificats n’n cependant aucun souci de gestion, de location ou de revente de Pimmeuble,
Popération étant entitrement gérée dés le départ par des sociétés spécialisées. Sans connaitre les soucis
inhérents A la construction, A la gestion et i ln revente de tout patrimoine immobilier, le détentcur de
certificats pourra routefois, par une mise de fonds relativement modérée, intéresser 2 Pesploitation d'un
;mmeuble tout en bénéficiant de In relative liquidité d'un placement en valeurs mobiliéres.

Les droits du Certificat Immobilier WESTLAND 2004 sont déterminés par le Statut et le Contrat de Société
Interne qui sont les seuls documents de référence en cas de difficultés d'interprétation. Le Certificat
Immobilier WESTLAND 2004 donne droit, aprés déduction des frais prévus, d:

a) une quote-part du revenu net, aprés indexation
I.es prévisions de coupons annuels sont indiquées i la Section 6.3.
b) une guote-patt du produit net de la vente ;

Le Détenteu de Certificats Immobiliers WESTI.AND 2004 auta droit & une quotité du produit net de
cession des Droits dans le Centre Commercial au moment ot ils seront vendus. Cette vente est prévue
au plus tard dans les tois ans de I'échéance de ln Société {nterne qui aura oormalcment lieu le
31 décembre 2010, sans préjuger du droit de lassemblée des Détenteurs de Ceetificats Immobiliers
WESTLAND 1980 d'en décider autrement comme il est indiqué A l Section 11.2.
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9.3 Point de vue fiscal

Tons les renseignements d'ordre Jiscal contenns dans le Prospectus sont basés sur ln ligislation et les instructions
administratives en vignewr an moment de | "Offre. L'investissenr poteutiel qui désire de plus amples renseignements
sur les conséquences fiscales, d'une souscription, d'un achat, de ln Dbossession et de la cession des Certificats
Ltmobiliers WESTLAND 2004, est Prié de s'adresser i son conseiller Jinancier ct fiscal habitue,

Sur le plan fiscal, vine pattie du versement annuel aux détenteurs de certificats doit étre considérée comme
un remboursement du capital de Ia créance et ln partie restante comme revenus mobiliers, Le précompte
mobilier au taux de 15% est prélevé sur cette derniére partie.

La différence entre I part proportionnelle des détenteurs de certificats dans le produit net de la vente du
bien immobilier et In part en capital non encote remboursée du certificat immobilier est également soumise
au précompte mobilier au taux de 15%.

Pour ce qui est du Certificat Immobilicr WESTLAND 2004, la partie qui doit ée considérée comme
remboursement annuel en capital correspond 4 I'amortissement du prix de revient et accessoires payés pax
IREC WESTLAND pour acquéric la participation cédée par Fortis AG sur la durée résiduelle des droits
immobiliers sous-jacents de 33 ans, soit du 1¢ jaavier 2004 au 31 décembre 2036,

Le précompte mobilier est libératoire pour les personnes physiques et constitue, sous réserve des
dispositions relatives aux contributions spéciales, le seul impdt prélevé sur les revenus des certificars
immobiliers,

Ces revenus ne doivent pas éwe déclarés & Pimpé6t des personnes physiques.
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10. LIQUIDATION

10.1 Liquidation de l'opération

Le Contrat de Société Interne vient normalement i échéance le 31 décembre 2010 et la vente des Droits
auta licu dans les trois ans qui suivent 'échéance de la Société Internc.

En application des dispositions du Contrat de Société Intesne, le produit net de la cession de I'ensemble des
droits, déduction faite des frais de cession, des pertes reportécs ct des commissions d’usage éventuelles sera

réparti A lissue des opérations de liquidation comme suit:

- 47,5% & Le Certificat TFonciex

. 49,5% 3 IREC WESTLAND

. 2% 4 Bernheim Asset Management

- 1% L'Investissement Foncier Westand Shopping Center.

La cession des Droits ne pourra avoir lieu qu'avec Paccord de la Commune d’Anderlechr.

IREC WESTLAND redistribuera le montant pergu de la méme maniére que le solde d'exploitation annuel,
Clest-a-dire aprés déduction d'unc rémunération forfaitaire pour la couverture de ses frais pénéraux fixée 4
2% des sommes qu'elle aura pergues et de tous les frais directs (voir pour plus de détails la Scction 6.2.1 du

Prospectus).

Il y a lieu de préciser que le Détenteur de Certificats Immobiliers qui aura regu en cours
d’opération le remboursement d'une partie de sa mise de fonds, ne recevta pas nécessairement 2 la
liquidation de I'opération, le remboursement du solde de sa mise de fonds, mais bien une
quotc-part du produit net de la cession des Droits.

1l est également rappelé que I'assemblée générale extrordinaire des Détenteurs de Cetificats Immobiliers
WESTLAND 1980 pourrait décider de dissondre la Société Interne par anticipation ou de la proroger au-
deli de 2010. Dans ce dernier cas, les Détenteurs des Certificats Tmmobiliers WESTLAND 2004
continueraient A percevoir leur quote-part dans les revenus de la Société Interne, en ce compris Jeur quote-
part du produit net de Ja vente des Droits suivant la nouvelle échéance fixée. Si cette échéance devait étre le
31 décembre 2036, les Droits ne seront pas cédés mais reviendront d'office et gratuitement i Sodecoma
2000, & qui le curatcur de la faillite des Galeries Anspach a cédé le bénéfice de Pemphytéose du I+ janvier
2037 au 31 mars 2070 (voir Section 9.3).

Le Contrat de Société Interne (artdcle 7) et le Statut (paragraphe 10) prévoient les conditions de liquidation

exceptionnelles.

10.2  Aspects fiscaux

Si le produit net de la cession de Yensemble des Droits excéde la partie non encore remboutsée du montant
initial souscrit, il sera composé de deux volets :

~ d'une part, le volet non encore remboursé du montant initialement souscrit (EUR 250 par Certificat
Immobilier WESTLAND 2004), considérée comme un temboursement de créance;

- d'auere past, un solde représentant uae éventuelle plus-value et soumis au systéme fiscal mentionné 2 la
Section 9.3.



11. ASSEMBLEES DES DETENTEURS DE CERTIFICATS IMMOBILIERS

1.1 Réunions d'information

L'assemblée aura lieu d’office et sans convocation le premier mercredi non férié du mois de mai 4
12 heures 30 au sitgge administratif de IREC WESTLAND ou 4 tout autre endroit désigné par IREC
WESTLAND. Ces assemblées sont annoncées chaque année dans la presse. Tout Détentenr de Certificats
Immobiliers, sur production de son titre ou d’un certificat de dépét dans une banque belge, pourra assister i
Fassemblée.

112 Assemblées générales extraordinaires

A Toccasion de la constitution de In Sociéeé Tnterne en 1980, Fortis AG (aux droits I'AG Vie) a pris
T'engagement de se soumettre aux décisions des assemblées génémles extrordinaires des Détenteurs de
Certificats Inimobiliers WESTLAND 1980,

Il s'ensuit qu'aucune assemblée générale extraordinaire n’est prévue pour les Détenteurs de
Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, Les décisions prises par les assemblées générales
extraordinaires des Détenteurs de Certificats Iramobiliers WESTLAND 1980 s'imposeront, en effet,
aux Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004.

Pour plus d'information au sujet des assemblées de Détenteurs de Certificats Immobiliets WESTLAND
1980, il est fait référence au paragraphe 10 du Statut.



12. SERVICE FINANCIER, INFORMATIONS

12.1 Service financier

Les Détenteurs de Certificats Immobiliers W ESTLAND 2004 peuvent présenter leurs coupons aux goichets

de ING et de Vortis Bangue, directement ou par Pintermédiaire de toute institution financiére.

1.cs coupons scront payés chague année dans le courant du mois de mai. lls seront payés aux guichets des
banques susmentionnées sans frais pour les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTI.AND 2004.

La mise en paiement des coupons seri annoncée dans ln presse belge.

TREC WESTILAND peut procédet i tout moment i des paiemenis intérimaires.

12.2 Informations

Outre les informations communiquées lors des réunions d'information dont question A la Section 11 du
Prospectus, les Détenteurs de Certificats Jmmobiliers peuvent se procurer au sitgge social de TREC
WLSTLAND ainsi qu'aux siéges sociaux des Gatants, sur présentation de leur titre, un exemplaire du

dernicr tapport annucl de ln Gérante, Je Ia Société Tnterne et de I'Limetteur, ainsi qu'une copic du compte de
résultats et du rapport du Contrdleur de gestion.

L'Emetteur mettra par ailleurs également 3 disposition du public les informations presctites en matiére

dinstruments financiers cotés.



13 GARANTIES OFFERTES AUX DETENTEURS DE CERTIFICATS
IMMOBILIERS WESTLAND 2004

Toutes les opérations de la Société Interne seront soumises & I'appréciation d'un contrdleur de gestion agréé
par la Commission bancaire, financiére et des assurances, qui sera chargé de s'assurer de I'établissement
correct des comptes de la Société Interne, du bien-fondé de la gérance de I Société Interne par
I.'Investissement Foncicr Westland Shopping Center (en ce compris pour la période du 1< janvier 2011 au
31 décembre 2036 (au plus tard) an cas on le Contrat de Société Interne serait prorogé suite i une décision
de I'asscmblée généale extrnordinaire des Détenteurs des Certificats Immobiliers WESTLAND 1980), de Ia
gestion du Complexe Immobilier par le Gestionnaire et du respect par I'limetteur de ses engagements pris
envers les Détenteurs de Certificats Immobiliers WESTLAND 2004, T.e Contrdleur de gestion dont Ia
mission est décrite 4 l'article 8 du Contrat de Société Interne, établit un rapport chaque année.

Le Contrdleur de gestion a recu un mandat d'hypothéquer A parité de rang sur le Centre Commercial en
garantie de toutes les obligations souscrites envers Fortis AG (i laquelle se substituera IREC WESTLAND)
et Le Certificn Foncier et par conséquent envers les Détenteurs de Certificats WESTLAND 1980 et
WESTLAND 2004, sinsi que le mandat d'affecter en gage les créances résultant des baux emphytéotiques en
cours, Les frais découlant de ces mandats seront i charge de la Société Interne. Voir également l'article 4 du
Contrat de Société Interne.

En outre, les Commissaires des sociétés constituant la Société Intetne seront nmeneés, dans le cadre de leurs
compétences, & cxcrcer la surveillance et le coneéle de toutes les opérations des associés ct & vérifier leurs
livres et compes,

ING garantit Ia pacfaite exécution des engagements pris par 'Emetteur envers les Détenteurs de Certificats
Immobiliers WESTLAND 2004, conformément aus dispositions prévues & ce sujet dans le Prospectus,
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14. L'INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER

14.1 Fiche d'identité

Nom de la société
Si¢ge social
Forme juridique
Date de création

Registre national des personnes
morales

Obijet social

Exercice social

Date de I'assemblée générale
annuelle

Administeateurs

Commissaire

L'Investissement Foncier Westland Shopping Centex
Boulevard Saint-Lazare 4-10, 1210 Bruxelles

Société anonyme

Le 13 décembte 1979, pout une durée indéterminée

0420.117.589

La société a pour objet Pacquisition de tous droits généralement
quelconques dans le Shopping Center &’Anderlecht, dénommé
« Westland Shopping Center » et son exploitation, In construction de ses
extensions éventuelles et la prise de participation dans des associations
en participation (seciétés internes) on dans des opérations immobiliéres
déterminées ayant pour objet d’étudier, de gérer et de financer ces dites
acquisitions ou constructions, avec émission par elle-méme ou par une
autre société de certificats donnant droit A une quotité des revenus,
produits et répartitions de ces biens immeubles ou opérations
immobiliéres. Flle peut également gérer lesdites associations en
participation (socéfes internes) ainsi que les opérations immobiliéres.

Les opérations de la société sont réalisées au moyen de fonds provenant
pour moitié de la S.A. AG de 1824 (actuellement Fortis AG) et pour
moitié des souscripteuts de certificats.

La société peut accomplir tous les actes généralement quelconques
pouvant favoriscr la véalisation de son objet social.

La société ne peut exercer aucunc activité de nature & Pexposer 4 un
risque financier sans rpport Avec In réalisation de son objet social.

Ler janvier — 31 décembre de chague année

2ime mardi du mois d’avrila 11 h 30

- Philippe Carlier

- Louis de Halleux

- William De Troij

- Pierre Devondel

- Jean-Louis Donnet
- Benoit Godts

- Xavier Pierlet

La société civile a forme de SCRL Fallon, Chainiaux, Cludts,
Garny & Co représentée par Monsieur Philippe Cludts.



14.2  Capital social / actionnariat
14.21  Capital émis

Le capital est fixé & EUR 62.000, représenté par 1.250 actions sans désignation de valeur nominale, La
Société n'a émis aucun warrant ou obligation convertible,

1422 Capital aptorisé

T n'y a pas de capim] autorisé dans Ia Société.
yap p

14.2.3 Actionnariat

Avane le lancement de I'Offre, I'actionnarint I'Investissement Foncier Westland Shopping Ceater se présente
comme suit :

Actionnaire Nombre d'actions %

Asset Management 625 50
¢ Cenrtificat Toncier 625 50
TOTAL 1.250 100

14.3 Activités

D'un point de vue juridique, elle détient Pensemble des droits acquis dans le Centre Commetcial, par acte du
19 décembre 1979 passé avec le cédant des droits dans le cadre de Pémission de Certificats Immobiliers
WESTLAND 1980.

~Investissement Foncier Westland Shopping Center est aussi la Gérante de Ia Société Interne depuis sa
constitution,
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15. L'EMETTEUR - IREC WESTLAND

15.1 Fiche d'identité

Nom de Ia société
Siege social
Forme juridique
Date de création

Registre national des personnes
morales

Obijet social

Exercice social

Date de I'assemblée générale
annuelle

Administrateurs

Commissaire

IREC WLESTLAND

Boulevard Saint-Lazare 4-10, 1210 Bruxelles
Sociéié anonyme

le 9 mai 1990, pour une durée indéterminée

0440.810.562

I.a société a pout objet exclusif d’émettre des certificats donnant droit
3 une quotité des répartitions et produits d'opérations immobiliéres
déterminées, de prendre des participations dans des sociétés qui
procédent i de telles émissions et de prendre directement ou
indirectement des participations dans des opérations immobiliéres
déterminées et/on dans des sociétés spécialement constituées pour la
rénlisation de ces opérations, dont le financement prévoit P'émission
de tels certificats.

Elle peut accomplir les opérations nécessaires 4 la réalisaton de cet
objet social ou de nature & favoriser cette réalisation.

I.a société nc peut exercer aucune activité de nature A Pexposer i un
risque financier indépendant des charges inhérentes 4 la réalisation de
son objet social.

ler janvier — 31 décembre de chaque année

2ime mardi du mois d’avril 2 18 h

- Louis de Halleux
- William De Troij
- Benoit Godts

- Mlichel Pleeck

- Marc Van Begin

La société civile 4 forme de SCRL Fallon, Chainiaux, Cludts,
Garny & Co représentée par Monsieur Philippe Cludts.
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152 Capital soclal/actionnariat

15.21  Capital émis

Le capital est fixé 4 EUR 1.537.000, rcprésenté par 6.200 actions sans désignation de valear nominale

entigrement libérées. La Société n'a émis aucun warrant ou obligation convertible,

1522 Capital autorisé

Il n'y a pas de capital autorisé dans Ja Société,

1523 Actionnariat

Avant le lancement de I'Offre, I'actionnatiat de I'merteur se présente cornme suit :

Actionnaire Nombte d'actions %

Bernheim Finance SA 1 0,01
Bernheim Asset Management 6.199 99,99
TOTAL 6.200 100,00

15.3 Activités

9~

De par son objet social, Ia Société a pour seule activité I'émission de certificats immobiliers,
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Annexe 1 - Statut du Certificat Immobilier WESTLAND 2004

Limis par la société anonyme [REC WESTLAND constituée sous la dénomination sociale « Prifast Real
Listate XI» par acte requ par Notaire H. Berquin, notaire i Bruxelles le 9 mai 1990, publié aux Anncxcs au
« Monitenr belge » sous le numéro 900601-448 et dont les statuts ont &té modifiés pour la derniére fois le

23 avril 2004 suivant acte requ par Notaire S. Maguet, notaire 2 Bruxelles
Siege social : Boulevard St. Lazare, 4-10, 1210 Bruxelles, Registre du commerce de Bruxelles n® 535.498.

A Pintervention de ING Belgique, Inquelle gatantit les engagements césultant du présent Centificat
Tmmobilier WESTLAND 2004, ci-apres dénommé le « Cextificat ».

§ 1.

Le Certificat confére & son détenteur le droit de percevoir, & charge de la société anonyme IREC
WESTLAND, sur les répartitions effectuées par la société interne (nouvelle appellation pout Association en
participation dont les statuts sont reproduits ci-aprés) et ci-aprés dénommée « Société Interne » une quotité
du produit, en revenu ct en principal, du Westland Shopping Centet 4 Pexception des unités « Shopimmo »
(ancicnnement Galeries  Anspach) et « Redevco» (ancicnnement C&A Matéor et anciennement

GB-Inno-BM puis GB-Immo).

T.adite quotité cst égale, par Certificat émis, aux montants revenant 3 Ia S.A. TREC WESTLAND dans ces
répartitions, sous déduction des frais prévus au paragraphe 4 divisés par le nombre de Certificats émis.

§2

Le Certificat est émis contre versement de CUR 250 majorés de EUR 6,25 (2,5%) de contribution aux frais

d’émission.

§3.

La détention du Certificat ne confére pas au détenteur la qualité d'associé dans la Société Interne. Elle lui
confére uniquement un droit de créance sur la S.A. IREC WESTLAND, i concurrence, par Cerntificat
détenu, de la quotité déterminée aux paragraphes précédents dans les répartitions faites au profit de cette

derniére.

§ 4.

Les sommes revenant au détenteur en vertu des présentes, lui seront payées sur présentation des coupons
annuels, attachés au Certificat au mois de mai de chaque annéc ct pout la premiére fois en mai 2005 aprés
déduction de tous frais et charges fiscales que la S.A. IREC WESTLAND aurait 4 supporter du chef de

Pencaissement et du transfert de ces sommes.

Ces frais sont tous les coiits engendrés par Pexécution par TREC WESTLAND de lensemble de ses
obligations & légard des détenteurs de Certificats, en ce compris le suivi et le contrdle de la gestion des actes
de ln Société Interne, et comportent tant les frais ditects qu'une contribution aux frais généraux fixée
focfaitairement & 2% de la somme pergue pal la S.A. IREC WESTLAND.

Le montant du coupon mis en paiement sera publié par les soins de Ia S.A. IREC WESTLAND dans les
principaux jousnaux financicrs belges. T sera loisible & la S.A. IREC WESTLAND de procéder i des
distributions intercalaires en acompte sut la distvibution annuclle.

#  Fpaanexe 2 du Prospectus.
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§6.

Les droits représentés par le Certificat s%éteignent par la répartition aux porteurs, de leur quotité daps le
Produit de I liquidation de Ia Société Interne,

§7.

porteur. Les détenteurs de Certificats pourront demandet 4 leurs frais, linscription de leurs Certificats au
registre des certificats nominatifs ainsi que I remise aun porteur de ceux-ci,

§8.

Aucun recours ne pourra éue exercé contre I'Emettenr en raison de retenues fiscales opérées par elle
conformément aux indications de Padministration fiscale,

§9.

ING Belgique garantit en qualité de caution solidaire de I S.A. IREC WESTILAND la patfaite exécution par
celle-ci des engagements résultant du Certificat.

§ 10.
Assemblées générales des porteuts de Certificats
1) Assemblées annuelles d’information

L’assemblée aura licy d’office et sans convocation le 1¢* mercredi non férié du mois de maj & 12:30 heures an
siége administratif'? de a S.A. IREC WESTLAND ou 4 tout autre endroit désigné par la S.A. IREC

une banque belge, pourm assister 4 Vassemblée,
2) Aucune assemblée extraordinaire n'est prévue pout les Certificats,

Ci-aprés sont repris & titre purement informatif des extraits du statut des certificats immobilicrs
WESTLAND 1980, émis en 1980 par Ia S.A. Le Certificat Foncier, qui prévoient les objets réservés a
Iassemblée générale extraordinaire des détenteurs de certificats immobiliers WESTLAND 1980,

2. Assemblées extraordipajres
Les porvenrs de certificats'® seront rénnis en assemblte extruordinaire dans les conditions Swivantes :

Initiative de Ia con vocation

¥ Actuellement ; boulevard St Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles,
¥ Sontwisés exclusivement les dérenteurs de certificats immobiliers WESTLAND 1980,
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1es portenrs stront canvogués d l'initiative de la 5.A. LE CERTI FICAT FONCIER o du Contrilenr de gestion dot il
est question d | varticle 8 du contrat de Sociéte Interne on de la demande de porteurs wprésentant 10% des rertificals éntis.

Constitution du burcau

Le burean est présidé par Je Président dn Conseil d sadministration de ln §.A- LLE CERTIFICAT FONCIER on de soi
dilégné.
Fomr parlic du burcan : nn secrétaire nommé par le Président et denx: scrntalears qui seront les personnes présentes qui par

clles-méwmes représentevont le plus grand sombre de certificats. 1.¢ Contrélenr de gestion nssiste i l'ussembléc avec voix

cousnltative.

Procédure

Les vigles de conrocation vl d'admission anx assemblées, de limitation du droit de vote ainsi que les rigles de procédure seront
celles prévues por Ia loi ponr les assemblées générales dactionnaires de sociélés anolymes et i défant de rigles précises, il sera
Juit application de righes régissant les assenrblées des actionnaires de Ja 5.1 LE CERI TFICAT FONCIER.

Si In preaiere assemblée ne rénnit pas att moins la moitié des cerlificals éntis, nue seconde assemblée sera conroquée qiti
délibéra cf statnera quel gne soit Je nombre de certificals préseuts oit représemtés.

Objet de Passemblée

. Dissolution anticipée de la Société Interne avant Ie 31 décembre 2010 on prorogation an-deli du 31 décembre 2010.

La proregation ne scra admist par la S.A. 1 .E CERTIFICAT FONCIER qui sy engago envers les portenrs de
certificats que jusqi san 31 décenbre 2036. 1.a dissolution anticipée avant e 31 décewsbre 2010 on la prorogation an-
deli du 31 décembre 2010 e pourma étre décidée que Si Passemblée extraordinaire des porteurs de certificals l'antorise 4

I majorité des deux tiers des rotes valablement émis.

. Cession de l'ensemble des droils dans le « Westland Shopping Center v cf Son exploitation € de ses extensions fventuelles
3 une sociélé dn gronpe de Ia Compagnie Braxelles Lanbert® et/ ou a une société du Groupe A.G.2 Cette cession nt
sern antorisée par la S.21. LE CERTIFICAT FONCIER qui sy engage envers les portenrs que si le projet de cession

est agréé par | vassemblée des portenrs statnan! & lu majorité simple des rofes palablement émis et si It Sociéré Interne w'a

pas d supporter de frais de cession.

- Nomination d'wn nontean gestionnaire du Centrzc Commercial. Si Ja Glrante décidait de nommer un nonvealt
gestionnaire pour Je Centre Commercial, Pussembléc dus portenrs de certificats ponrrait s'opposer d In nomination d
gestionnaire choisi par mn vole secucillant nn tiers au woins des certificats éwis et i lo majorité simple des votes

ralablement €uis.

- Extension éventuelle dut Westland Shopping Center pour ntt wontant supérieur & F 75 millions¥ indexés sur In base de
Pindice des prix @ la consommation de décembre 1 979. Préalablement @ la réalisation d'une felle extension, Passemblie
des portenrs de wrlificats diiment informée, statuant & la majorité simple des vates valablenent émis, s¢ prounoncera sur

opportanité, soit de permettve d des tiers de réaliser et de financer Pextension moyeniant conlrepartie poir la cession des
droits réels, soit de financer Pextension par ewprunt ot par wie nourelle émission de certificats de placement immobilier
offerte en souscription publique par référence ax porteurs de certificats de placearent inmohilier Westland Shopping
Center, « A.G. 1ie v ayant Ia possibilité de financer divectement la moitié du cofl.

La §.A. LE CERTIFL AT FONCIER s'engage corers les portenrs de cerlificats d veiller @ P'excécution des décisions des

assembliées.

Ces décisions scront, pat conséquence, oppusables aus détenteurs de la présente ¢mission WESTLAND
2004,

© A lnsuite de fa reprisc de Bernhcim-Comofi par Fortis AG, lire Fortis AG d la place de GBL-
»  Actuellement Fortis AG.

21 Froncs beiges.

1 Acrueliement Forus AG (avant cession de ses droits & IREC WESTLAND).
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dénommé « Westland Shopping Center» et son exploitation, la construction de ses extensions
éventuclles, i Pexception des trois grandes unités initialement dénommées « Grands Magasins Galeries
Anspach, GB INNO BM et C&A », actuellement détenues par Shopimmo et Redevco (ex-GB INNO
BM puis GB-Immo+ ex-C&A);

La dénomination « Centre Commercial » comprend au présent contrat les terrains, les constructions et
tous les droits et obligations y attachés.

- détudier ct de gérer cet investissement,

La S.A. L'INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER rsestera titulaire de
Pensemble des droits dans le Centre Commercial. Toutefois, si des extensions nécessaires ou utiles i
Pexploitation du Centre Commercial devaient étre réalisées, des droits réels pourraient étre concédés 3 des

tiers pour permettre la réalisation ct le financement éventuel de ces cxtensions.

La S.A. ’INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER, ainsi que les autres
associés, s'engagent, dés i présent, i accepter les décisions émanant des assemnblées générales extraordinaires
des détenteurs de certificats Prévucs par le paragraphe 10 du statut du certificat de placement immobilier
Westland Shopping Center émis en 1980 (ci-aprés dénommé certificat immobilier « WESTLAND 1980 )
dont ils déclarent avoir connaissance et qui leur seront communiquées par In S.A. LI CERTIFICAT
FONCIER.

Asticle 2 ~ Durée

La Société Interne a pris cours i I signature du contrat initial d’association en participation et prendra fin le
31 décembre 2010, sauf prorogation ou dissolution anticipée ou si les bitiments sont expropriés en
application de Particle 10,

Article 3 — Absorption, fusion ou liguidation

La Société Interne subsistera nonobstant Fabsorption d’un associé par une société terce, la fusion d’un
associé avec une autre société oy pendant la liquidation d’un associé. En cas d’absorption, de fusion ou
d’appost d’universalité, I Société Interne subsistera avee Ja société absorbante ou issue de la fusion ou
bénéficiant de Papport d’universalité.

Atticle 4 ~ Gérance de la Société Interne ~ Gestion du Centre Commercial

La gérance de la Société Interne est conférée irrévocablement pour toute la durée de In Société Interne ala
S.A. INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER qui, en cette qualité, aura le
droit de faire tout acte qu'elle jugera nécessaite ou utle A Ia réalisation de Pobjet social.

Dans Pexercice de la gérance, la S.\. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER sem habilitée notamment 4 :

- conclure tous contrats avec les architectes et entreprencurs et passer toutes commandes pour la
reconstruction, Pamélioration ou Iextension éventuelle du Centre Commercial;

- payer toutes sommes dues;

- se laite assister par tout spécialiste aux finis de la Société Internc;

- encaisser tous loyers, redevances et indemnités aftérents au Centre Commercial;
- gérer tous fonds non encore distribués;

- contracter des emprunts modérés pour l'extension ou la reconstruction éventuelle et pour effectuer les
réparations et aménagements nécessaires ou utiles 3 la conservation ou Paméliotion de la valenr
locative du Centre Commercial ou sa bonne exploitation;

- se substituer des mandataires pout des actes d’administration et ce sous son entiére responsabilité et i
ses frais;



Annexe 2 - Texte coordonné du Contrat de Société Interne « Westland Shopping
Centet »

Préambule :

Ci-aprés est repris le texte coordonné du contrat de « Société Internc » (nppelée précédemment « Association

en Participation ») conclu en 1980. Les coordinations portent sut:

- Ia subordination de I'émission « WESTLAND 2004 » @ Pémission « WESTL.AND 1980 » nécessitant

certaines précisions aux articles 1,4 et 7,;

- les modifications au contrat, notamment les articles 8 et 9, & la suite du concordat et de la faillice des
Guleties Anspach en 1981 et 1983. Cet événement a engendré la suppression de l'option d’achat en
faveur des Guleties Anspach et le remboursement exceptionnel aux associés de BEF 53 millions de
sommes non investies. Le plan de remboursement initial prévu aux articles 8 et 9 a été modifié 4 partir
de Pexexcice 1982 (année 1983).

- la succession, Pabsorption et les changements statutaires des associés initiaux, notamment :
'y cd

®» la s.n. Bernheim Asset Management (en abrégé BeAM), ayant son sicge social Boulevard St. Lazare,
4-10 4 1210 Bruxclles, est venue aux droits de la S.A. Compngnie Bruxelles T.ambert, associée &
T'origine ayant eu son siége socinl Avenue Masnix 24 2 1050 Bruxelles;

= |a sa. Llnvestissement Foncicr Westland Shopping Center, associée i Porigine, ayant actuellemeat
son siége socinl Boulevard St. Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles;

» la SA. Le Certficar Foncier, associé & Porigine, ayant actuellement son sigge social Boulevard
St. Lazare, 4-104 1210 Bruxelles.

- la reptise de la participation de Fortis AG dans la Société Interne (avec cffet au 01.01.2004 & Pexclusion
de ln répartition effectuée en mai 2004) par S.A. IREC WESTLAND, Fortis AG étant elle-méme aux
droits de AG 1824 — Compagnic Belge d'Assurances Générales « Vie», associée 4 Porigine et aux droits
de Compagnie Financiére et de Réassurance du Groupe AG, associée & Porigine.

Cette cession implique des mises 2 jour au niveau des sociétés comparantes et des articles 4, 5, 6,7, 8,9
et 10.

Texte coordonné du contrat de SOCIETE INTERNE

Les soussignés :

1. L’INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER, société anonyme, ayant son
siége social Boulevard St. Lazare, 4-10 2 1210 Bruxelles;

2. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT, société anonyme, (en abrégé BeAbl), ayant son siége social
Boulevard St. Lazare, 4-104 1210 Bruxelles;

3, LE CERTIFICAT FONCIER, société anonyme ayant son siége social Boulevard St. Lazare, 4-10 4
1210 Bruxelles;

4, IREC WESTLAND société anonyme ayant soft siége social Boulevard St. Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles;
Conviennent de coordonner comme suit le contrat de leur société interne, ci-aprés dénommée Société
Internc, laquelle sera doténavant régie par les dispositions suivantes :

Article 1er ~ Objet

La Société laterne a pour objet exclusif :

. de financer Pacquisition par la S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER de tous droits généralement quelconques dans le Centre Commercial d’Anderlecht,



- confier la gestion du Centre Commercial i un gestionnaire comme dit ci-dessous.

La cession de P'ensemble des droits dans le Centre Commercial 4 une société du groupe de la s.a. BeAM ou
de FORTIS A.G. ne pourra étre décidée qu'avec 'accord de In S.A. LE CERTIFICAT FONCIER.

Ces pouvoirs subsisteront pendant toute Ja durée de-la Société Interne et de sa liquidation.

La gestion du Centre Commercial sera confide par la Gérante A un gestionnaire avec tous les pouvoirs
nécessaires pour :

1) négocier les conditions des nouveaux baux i conclure;
2) gérer le Centre Commercial;
3) faire effectuer les réparations et entretien;

4) procéder avec tous les propriétaires des terrains adjacents 4 la mise au point des actes de base ct
réglements de copropriété;

5) négocier les conditions de toute aliénation puctielle par cession, échange, constitution de droits réels ou
antres nécessaires ou indispensables # la bonne organisation ou utilisation de I'immeuble,

Le gestionnaire actuel est Ia s.0. DRVIMO-CONSULT.

La Gérante, avec P'accord de hh S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et de la S.A. IREC WESTLAND,
pourra, si elle le juge nécessaire, aprés avoir demandé P'avis da ContrSleur de gestion dont il sera question ci-
aprés, désigner un nouveau gestionnaire aux conditions d’usage en vigueur i I'époque.

La S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et Ja S.A. IREC WESTLAND poutront, si elles le souhaitent,
s’opposer 4 la nomination du nouveau gestionnaire choisi,

La réuibution du gestionnaire actuel, 4 charge de la Société Interne, est de 3% du montant des loyers et
redevances emphytéotiques pergus, majorés de ln T.V.A.

La Gérante s'engage & n'effectuer aucune transaction importante sans en avertir préalablement la S.A, LE
CERTIFICAT FONCIER, Ia S.A. IREC WESTLAND et le Contréleur de gestion.

Le Centre Commercial ne pourra étre hypothéqué que dans I'intérét de la Société Interne ou en faveur dela
S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et de Ia S.A. IREC WESTLAND.

En garantie de la parfaite exécution des obligations de la S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER
WESTLAND SHOPPING CENTER envers la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et la S.A. IREC
WESTI.LAND dans la cadre de la présente Société Interne, les droits immobiliers appartenant 3 la S.A.
LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER font l'objet d'un mandat
hypothécaire conféré au Contrdlenr de gestion dont question 3 Particle 8 par lequel 4 sa premiére demande,
les droits immobiliers seront hypothéqués 4 patité de rang au profit de la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER
et de la S.A. IREC WESTLAND.

Cet acte de mandat sera adapté dans les meillcues délas pour formaliser la cession 2 IREC WESTLAND de
la part bénéficiant 4 Fortis AG.

Les frais résultant de ces mandats, de la ptise éventuelle d’hypothéque et de Paffectation en gage des
créances, seront payés par la Société Interne & Pexception des frais des formnlités visées & Ialinéa précédent.

Article 5 —~ Apports
La S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER a fait apport du droit de

percevoir les revenus et les produits de la cession éventuelle des droits dans le Centre Commercial, de
Pobligation d’en supporter les charges et de son industrie pour gérer Ia Société Interne,

La S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT et « AG Financiére », prédécesseur de Fortis AG ont fait
apport de leurs connaissances et de leur expérience immobiliére et financiére,



La S.A. LE CERTIFICAT FONCIER a fait apport de ln moitié des fonds nécessaires 3 la réalisation de
T'objct social (soit BEF 384.200.000 en 1980).

FORTIS AG aux droits de « AG Vie» a fait apport de la moitié des fonds nécessaires i I véalisation de
P'objet social (soit BLF 384.200.000 en 1980).

La participation de Fortis AG dans la société interne a &ié reprise par Ja S.A. IREC WESTLAND qui

reprend également le montant nominal non remboursé & Fortis AG, soit GUR 5.231.350,29 (aprés la
répartition du mois de mai 2004 revenant i Fortis AG).

Dans le cas ot dans Pavenir, en raison notamment d'extensions éventuelles, de nouveaux apports seraient
nécessnites, In S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT s’engage i procurer aux conditions du marché &
la Société Interne, les crédits hypothécaires sur le Centre Commercial.

Article 6 = Libération — Rem 1Y

Ces fonds ont été mis & la disposition de Ia Société Intcrne & la premiére demande faite par la Gérante 4 la
S.A. ILE CERTIFICAT FONCIER et AG Vie (prédécesseur de SA IREC WESTLAND).

La Gérante a remboursé i AG Vie (prédécesseur de IREC WESTLAND SA) et i la S.A. LE CERTIFICAT
FONCIER le montant non employé de leur mise de fonds.

Article 7 — Cession de droits

LaS.A. IREC WESTLAND et la S.A. TE CERTIFICAT FONCIER ont le droit de cédet i des tiers tout ou
pastie de leurs droits aux distributions de toute nature, en principal et en revenus, qui scront effectuées par la
Société Interne. Seuls les droits ainsi cédés par la S.A. IREC WFSTLAND et la S.A. LE CERTIFICAT
FONCIER seraicnt constatés par des certificats immobiliers an porteur ou nominatifs.

Nonobstant cette cession éventuelle, la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et la S.A. IREC WESTLAND
conserveront seules la qualité d’associés avec tous les droits non cédés et les obligations que cette qualité
implique.

La Gérante s'engage envers la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER i sc confarmer, sur simple requéte de
cette derniére, aux décisions des assemblées extraordinaires des cessionnaires de droits visés & Palinéa 1** du
présent article®® 4 la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et aux engagements pris par cette derniére envers
lesdits cessionnaites de droits, Par ces cessionnaires sont entendus les détenteurs des certificats immobiliers
« WESTLAND 1980 ».

La S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT poutra 4 tout moment détenit des certificats immobiliers
« WESTLAND 2004 » et « WESTLAND 1980 ».
Article 8 — Comptes — Contr8leur de gestion

La participation des associés aux pertes et profits sera régléc conformément au présent atticle et aux articles
9 et 10 ci-dessous.

Chaque année au 31 décembre et pour la prochaine fois en 2004, les comptes de ln Société Interne seront
éublis par la Gérante.

Les comptes seront transmis dans le courant du mois davril suivant 4 un Conudleur de gestion désigné par
I S.A. LE CERTIFICAT FONCIER, qui fern dans les 15 jours un mpport contenant son appréciation du
bien-fondé des opérations et son avis quant i Pexactitude des comptes.

3 Pour roppel : sont visés, exclusivement les détenteuss de cerdficats immobaliers a WESTLAND 1980 » émis cn 1980 par ln SA. Le
Cenificat Foncier.



La mission du Contrdleur de gestion consistea :

1°) & s'assurer de I'exactitude des comptes de la Société Interne i Pinstar du Commissaire reviseur de
sociétés anonymes et 4 faire toutes remarques et propositions A ce sujet;

2°) 4 apprécier les opérations effectuées par ln Gérante et le gestionnaire et 4 donner son avis sur leur bien-
fondé dans le but particulier d’éclairer les détenteurs de certificats immobiliers, principaux bénéficiaires
de cette opération.

Cet avis portera notamment sur :
- le bon emploi des fonds, la destination donnée aux placements provisoires;

- le respect par les différentes parties des clauses des contrats relatifs 4 I'acquisition des droits, a leur
cession éventuelle, 2 la gestion, aux locations;

- les clauses des nouveaux contrats éventuels de location ou d’emphytéose;

- lajustification des travaux d’aménagement, de réparation ou d’extension éventuels pris en charge par
la Société Interne;

- ln désignation éventuelle d'un nouveau gestionnaire par ln Gérante, Pétendue de sa mission et sa
rémunémtion conformément aux usages;

- la dissolution de la Société Intetne, les conditions de Ia cession éventuelle des droits dans le Centre
Commercial.

A cet effet, le Contrbleur de gestion aum accés i tous les documents détenus par la S.A.
L'INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOFPING CENTER pour la gérance de la Société
Interne, parla S.A LE CERTIFICAT FONCIER pour la répartition des sommes dues aux détenteurs de
certificats immobiliers « WESTLAND 1980 » et par la S.A. IREC WESTLAND pour la répartition des
sommes dues aux détenteuts de certificats immobiliers « WESTLAND 2004 » et par le gestionnaire du
Centre Commercial pour la gestion de celui-ci,

1l lui sera loisible de recourir 4 I'avis d’experts dans des cas particuliers requérant des connaissances
techniques spéciales et il aura 4 juger de l'opportunité de cette mesure eu égard aux frais qu'clle
entrainerait 4 charge de la Société Interne;

3°) 4 assister avec voix consultative aux assemblées des détenteurs de certificats immobiliers « WESTLAND
1980 » et au besoin 4 requérir la tenue de ces assemblécs ou 2 les réunir de sa propre autorité;

4°) & exercer, dans le cas ol il Pestimerait nécessaire pour la sauvegarde des droits des dérenteurs de
certificats, les mandats qui lui seront confiés d’hypothéquer les droits acquis dans le Centre Commercial
et d’affecter en gage les créances résultant des baux emphytéotiques en cours.

Le Controleur de gestion, la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER, la SA TREC WESTLAND et Ia S.A.
BERNHEIM ASSET MANAGEMENT trecevront chaque semestre la situation de la Société Interne.

A la constitution de la Société Interne en 1980, « AG Financiére » et ln S.A. COMPAGNIE BRUXELLES
LAMBERT en sa qualité de Gérante initiale, ont prélevé chacune, sur le montant de Iinvestissement :

- une commission de BEF 3.715.000 pout couvrir les frnis exposés pour la recherche de opération, la
négociation du prix et des conditions d’acquisition;

- une somme de BEF 3.842.000 4 titre de frais de dossier et de montage de I'opération.

Solde d’exploitation

Le montant 4 répartir constituant le solde d’exploitation, sera constitué par la différence entre, d’une part :
1° les revenus de placements provisoires;

2° le produit de 'encaissement des loyers et redevances emphytéotiques du Centre Commercial;



3° les autres rentrées pergues, telles que imérets de retard, dommages et intéréts de oute sorte,
prélévements sur provision non utilisée et tout produit généralement cquelcongue y compris I'avantage
éventuel tetiré de Pimputation du précompte immobilier. Le calcul de cet avantage sera fait en
comparant la situation de fa S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER, si elle n’avait pas été titulaire de droits dans le Centre Commercial, avec sa taxation en tenant
compte dc Pexistence de ces droits dans son chef, Au cas oit la S.A. LINVLSTISSEMENT FONCILR
WESTLAND SHOPPING CLNTER scrait propriétaire ou titulaire de droits sur plusicurs immeubles
faisant Pobjet d’unc situation analogue, Pavantage de Pimputation du précompte immobilier de ces
différents immeubles et droits serait réparti entre les opérations au protata du revenu cadastral des
immeubles. Ce calcul sera établi sous le controle du Contrdleur de gestion qui ne pourra dévoiler les
ééments de taxation de l S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER

ct d’autre part

1° les frais, indemnités et provisions de tout ordre, relatifs au Centre Commercial ou # Pactivité de la
Société Tnterne & charge de la S.A. LTINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTLER en sa qualité de titulnite de droits ou de Ia Gérante, tels que les réparations qui ne seraicnt pas
prises en charge par un preneur de bail, les charges fiscales de toutes natures afférentes au Centre
Commercial ou i ses revenus et payées pendant Pannée par la S.A. L’ INVESTISSEMENT FONCIER
WESTT.AND SHOPPING CENTER ou par In Société Interne, le services des emprunts éventuels, les
primes d’assurances, la rémunération du gestionnaire du Centre Commercial, etc. Il ne pourra étre
constitué de provision pour locatires défaillants, vacances locatives, frais d’entretien, de réparation,
d’assurances, qu'a concurrence de 6% des loyers et redevances annuels bruts. I ne ser procédé i des
amortissements que pour constituer cette provision ou dans les cas exceptionnels justifiés par les
techniques comptables ou fiscales. T.cs liquidités dégagées par tout autre amortissement et par la
provision pour charges probables dont question ci-aprés seront ajoutées aux résultats d’exploiration et

distribnées avec cux.

2° |a sémunération du Contrdleur de gestion et les frais éventuels d’experts, & indiquer séparément dans

chaque cas.
Provision pour charges ptobables et amortissements

[La convention de la Société Interne initisle prévoyait que si les montants véellement investis étaient
différents de BEF 768.400.000 (EUR 19.048.138,44), In provision pour charges probables serait adaptée. A
I suite du concordat et de la faillite des Galeries Anspach respectivement en 1981 et 1983, les associés de Ia
Société Interne se sont mis d'accord (par l'avenant n° 1) sur le texte suivant, remplagant le chapitre
« Provision pour charges probables » repris au contrat initial : ]

« La S.A. I Tnrestissement Foncier Westland Sbopping Cenfer ayant pris Fengagement de céder ses droits eu 2010 d tont fiers
que la S.A. Galeries Anspach lvi designerait moyenmant n prix: €gal d la valenr de la pheine proprické du terrin (5 ba 70 a)
d lipogue. La ralenr de la pline propriété étail estimée G Iipogue oit Pengagement a ¢t pris @ BEI 210 millions
(EUR 205.764,02).

Lin conséquence, pendant les 30 premidres aniices, nie provision pour charges probables devait élre constituée d concurrence di
solde.

Pour Panée 1980, la provision constituee se monfe d BIF 5.394.168 (EUR 133.717,93); pour lamnée | 981, la provision
constituée 3¢ monte d BETF 5.809.104 (EUR 144.003,93).

Dauis Ie cadre des comentions signées en octobre 1981, les Guleries Lnspach ont renoncé  leur droit d'option prevn a late de
yente du 19 décembre 1979. De cx fait, lu constitution de @ Provision ponr charges probables » ne s¢ justifie phus.

1] appartient ccpendant i fa S.A. LINT/ESTISSEAMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER
d'amortir; d partir de launée 1982, lenscuble de ses droits sur ln peviode de 53 aus restant a conrir; en effets en 2036, les
droits reviendront de droit et gratuitement anx Galeries Anspach (actucllement SODECOALA 2000).
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Le wontant de lamortissement a é1¢ determing de lu fagon suivante :

Montant invest; BEFF715.400.000 FE UR 17.734.302,76
Provision pour charges Probables ronstituges en 1980 et 198) BEF .17,203,272 EUR -277.721.86
A amortir en 55 ans BEF 704.196.728 EUR 1 7.456.580,90

Soit un amortissement aunuel de BEF 12.807.544 (EUR 317.341,95 )"4 pendant fes 54 Drewiéres années, c'est-g-dive pour
les années 1982 i 2036 o BEF 12.913.352 (EUR 320.11 3,63f [u 55 annce, c'est-g-dire ponr l'an 2037, »

ticle 9 — Distributio du solde d’exploitatio

La totlité du solde d’exploitation, de Ia provision pour charges probables et de In trésoretie dégagée pour les
amortissements dont question & Particle 8 serg distribuée annuellement ay couts du mois de mai aux
associés, de la maniére suivante :

- 47,5% pour In SA. LE CERTIFICAT FONCIER (émission certificat immobilier « WESTLAND
1980 »);

= 48,5% pourla S.A. IREC WESTLAND? (¢mission certificat immobilier « WESTLAND 2004 »);

- 3%pourhS.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER;

- 1%pourlaS.A, BERNHEIM ASSET MANAGEMENT.

Les pertes éventuelles d’un exercice seront imputées sur et apurées par les bénéfices postétieurs.

1l sera loisible i Ja Gérante d’effectuer des distributions intercalaires en acompte sur la distribution aanuelle,

La part revenant 4 h S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et celle revenant 4 la S.A. IREC WESTLAND
comprendra 4 raison des montants indiqués au tablean ci-aprés, le remboursement de I mise de fonds
initiale (soit BEF 768.400.000/EUR 19.048.138,44, y comptis I'apport de A.G. Vie).

Remboursement pat tranche de capital :

A la suite dc Ia faillite des Galeries Anspach, les associés de la Société Interne se sont mis d’accord (par
Pavenant n° 1) sur le texte suivant remplacant le titre « Remboursement par tranche de BRF 50.000 de

capital »,

Amnée Montant en BEF | Montunt en E UR
1981 : (exervice 1980) 351 8,70
1982 : (exercice 1981) 378 9,37
1983 : rembonrsement capital non invest; de BEF 53.000.000 3449 85,50
1983 : (exersice 1982) i 2036 (exervice 2035) = 54 x BEF 833 44,982 1.115,07
2037 : (exenvice 2036) 840 20,82

50.000 1.23946

(1) BEF 167 ou IUR 4,14, par cerdficar, aprés division par 5.

Pour tenit compte des arrondis 4 la suite du split des certificats « WESTLAND 1980 » par 5 en 1989, et de
lintroduction de PEURO, les remboursements futurs sont estimés & un montant total pour la Société
Interne) de EUR 10,780.81 8,18:

2004 (exercice 2003) & 2036 (exercice 2035) : EUR 318.117,60/an
2037 (exercice 2036) : EUR 282.937,38,

# Deviendra EUR 318.103,92 pour les exercices 2004 4 2035,

* Pour rappel, IREC WESTLAND SA a zepdis I pacticipaton de FORTIS AG, haquelie est clle-méme venue aux droits de AG Vie
et AG Financidre,
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1. A titre purement informauf, ln S.A. LE CERTIFICAT FONCIER fait remarcquer ici que la part des
remboursements futurs revenant a Ia S.A. LE CERTIFICAT FONCIER devraient permettre i cette
derniére de procéder aux remboursements suivants en favenr des détenteurs de 38.42077 certificats
immobilicrs « WESTLAND 1980 » :

. remboursement par cextificat de Pannée 2004 (exercice 2003) & 2036 (exercice 2037) : estimé A
FUR 4,14 par an

. remboursement pat certificat en 2037 (excrcice 2036) : estimé 3 EUR 3,68.

2. A titrc purcment informatif, IREC WESTLAND S.A. fait remasquer que le remboursement annuel du
produit d’émission des certificats immobiliers « WESTLAND 2004 » comprendrait la trésorerie
provenant de la part des remboursements effectués par la Gérante de la SOCIETE INTERNE envers
IRIEC WESTLAND. Les remboursements cn faveur des détenteurs des 122.000 certificats immabiliers
« WESTLAND 2004 » émis en 2004, sont estimés & FUR 30.500.000, soit EUR 250 pat certificat
« WESTLAND 2004 » :

. remboursement par certificat de l'année 2005 (exercice 2004) & 2036 (exercice 2035) : estimé
LiUR 7,58 par an

. remboursement par certificat en 2037 (exexcice 2036) : estimé 4 LUR 7,44.

En cas de dissoluion de la Société Interne et de la vente des droits détenus par la SA
T TNVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER dans le Centre Commercial
avant le 31 décembre 2036, ainsi qu'il est normalement prévu, le solde du capital non remboutsé sera intégeé
dans les répartitions de dissolution prévues A Particle 10, et ce i concurrence du montant le plus bas entre
la(les) répartition(s) de dissolution et le soldc non remboursé.

ticle 10 — Dissolution
La Société Tnterne peut étre dissoute par anticipation moyennant Paccord de tous les associés.

La dissolution de la Société Internc, quelle qu’en soit la cause, entrainera automatiquement la mise en vente
des droits détenus dans le Centre Commercial. Celle-ci devra intervenir au plus tard dans les wois ans.

I.a Société Interne subsistera, nonobstant la dissolution pour les besoins de la liquidation de Pensemble des
droits.

Du prix de cession des droits dans le Centre Commetcial, il sera déduit les frais de cession y compris Ia
commission de négociation éventuelle au taux d’usage et les pertes éventuelles reportées. Le solde sera
réparti 2 raison de:

- 415%alaS.A.LE CERTIFICAT FONCIER (émission certificat immobilier « WESTLAND 1980);

. 49,5%alaS.A. TREC \VESTLAND? (¢émission certdificat immobilier « WESTIAND 2004 »);

. 2% la S.A, BERNHEIM ASSET MANAGEMENT;

- 1%alaS.A. L'TNVESTISSEMENT FONCJIER WESTLAND SHOPPING CENTLR;

i titre de repise forfaitaire de leurs apports respectifs.

Les indemnités de sinistrc non atilisées A In reconstruction ou le produit de Pexpropriation seront répartis de

la méme maniére,

2 Nombre de certificats apsés split en 5 depuis 1989 des 7.684 certificats immobiliers « WESTLAND 1980 ».
»  Pour rappel, IREC \WESTLAND SA a sepis Ia past dlintérét de FORTIS AG, laguelle st clle-méme venue aux droits de AG Vie
ct AG Financidze.



