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1. Risicofactoren re

Het management van Ascencio stelt zich tof faak om de
voornaameste risico’s die voortvioeien uit haar activiteiten
fe identificeren, fe voorkomen en fe behandelen. Deze ele-
menten moeten bij elke investeringsbeslissing in aanmer-
king worden genomen.

Risico’s die samenhangen met de
economische conjunctuur

De economische conjunctuur die de wereldeconomie door-
maakt is nief zonder impact op de huurders van Ascencio.
Zelfs al liken de consumptiecijfers in Belgie minder zwaar
fe ljden dan in de overige Europese landen, toch lijken de
marges van tal van winkels onder druk fe staan en proberen
de huurders over een daling van hun huurprijzen fe onder-
handelen, soms zelfs voor het einde van de confractuele ver
valtermijn. Ascencio geeft in dit geval de voorkeur aan het
voeren van dialoog om zo een oplossing fe vinden tfeneinde
de belangen van elk van de aanwezige partijen fe handha-
ven. Op regionaal viak merkt Ascencio geen verschil fussen
de verschillende regio’s waarin ze heeft belegd aangezien
ze bijzondere aandacht besteedt aan de afzetgebieden van
elk van haar goederen en haar vastgoedinvesteringen.

De adlgemene economische verfraging heeft een invioed op
de omzet van de meeste winkels, wat zich kan verfalen in een
grofere kwetsbaarheid van hun financiéle soliditeit, en dat geldf
met name voor zelfsfandige handelaars. Het feit dat de grofe
kefens uit de voedingsindustrie de grootste huurders zijn van
Ascencio (Champion, Carrefour en Delhaize vertegenwoordi-
gen 37.2% van de ontvangen huurgelden) geeft in deze con-
fext een defensiever karakter aan de portefeuille van Ascencio.

De evolufie van de renfevoeten is een van de voornacm-
ste exogene economische factoren die een grofe impact

hebben op de financiéle situatie van de vennootschap. Zij
heeft immers geleld tot een grote negatieve variatie van de
dekkingsinstrumenten die rechtstreeks zijn opgenomen in de
resultatenrekening. Deze factor wordf hierna uiteengezet.

De economische conjuncfuur kan eveneens een impact
hebben op de reele waarde van de vastgoedportefeuille, het
risico op huurleegstand en leiden tof de insolventie van onze
huurders. Deze risico’s worden hieronder verder bbesproken.

Risico’s die samenhangen met de
vastgoedmarkt en de portefeuille van
Ascencio

Risico met betrekking tot
de reéle waarde van het vastgoed

De portefeuille wordt elk kwartaal geévalueerd door een
onafhankelijk expert (overeenkomstig arfikel 86 van het
koninklijk besluit van 10 april 1995 betreffende de vastgoed-
evaks). De vastgestelde variaties in de reéle waarde (niet
geredliseerde "meerwaarden” of ‘minderwaarden”) worden
opgenomen in de resultatenrekening van de bevak in de
rubriek “resultaat op portefeuile”.

De re¢le waarde van de gebouwen wordt sferk beinvioed
door de vicag en het aanbod op de verhuur- en investe-
ringsmarkt. Op het specificke domein van het handelsvast-
goed is de kwadlliteit van de ligging, uitgedrukt in termen van
visibiliteit, opperviakte, afzetgebied en verkeersinfrastructuur
en fransportmiddelen die de toegankelijkheid van de site
verpeteren, van doorslaggevend belang. Afgelopen jaar
heeff de moeilijke conjunctuur, die met name leidde fof het
vertrek van sommige van de huurders van Ascencio, geleid
fof een negatieve variatie van 857 KEUR van de porfefeuille.

Op 30 september 2010 boekt Ascencio, dankzij haar
geconcentreerde inspanningen, een positieve variatie van
1.1 miljioen EUR (element zonder monetaire impact) in de
resultatenrekening.

Een bijkomende variatie van de reéle waarde van 1% van hef
vastgoedvermogen zou eenimpact hebloen in de ordegrootte
van 2.8 miljoen EUR op het nefforesultaat, 0,93 EUR op de intrin-
sieke waarde per aandeel en 0,6% op de schuldgraad.

Risico van huurleegstand

De aantrekkelijkheld van de gebouwen hangt ook aof van
de manier waarop de huidige en potenti€éle huurders de
kwaliteit, de netheid en/of veligheid van de gebouwen
die ze gebruiken of die hen worden aangelboden, ervaren.
Ascencio stelt zich fof tfaak om de nodige herstelings- of
renovatiewerken uif fe voeren feneinde de huurleegstand
fe beperken en haar activa zo goed mogelijk te valoriseren.
Een ingenieur-architect begeleidf het beheer van bepaalde
bouw- en renovatieprojecten en vergewist zich van de
goede afloop van de werken die worden foevertrouwd aan
gekwallificeerde externe ondernemingen.

Op 30 september 2010 bedraagt de bezettingsgraad 94%'
fegenover 91,3% op 30 september 2009.

Risico van insolventie van de huurders

De solventie van bepaalde klanten wordt door elkaar
geschud en de gegeven huurwaarborgen (2 maanden
bij residentieel vastgoed fot 3 of 6 maanden bij handels-
vastgoed) zouden niet alle verbintenissen, die niet worden
nagekormen, kunnen dekken. Procedures voor de opvolging
van de vervaltermijnen werden geimplementeerd om snel
fe reageren op vastgestelde verfragingen in de betaling.
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Maandelijkse vergaderingen met advocaten die gespecio-
liseerd zijn in schuldvorderingen moeten het mogelijk maken
om de rechten van Ascencio te verdedigen

Hier dient evenwel opgemerkt dat 4 huurders (goed voor
0,5% van de geinde huurgelden) in faling zijn gegaan tus-
sen 1 oktober 2009 en 30 september 2010, tegenover 8 fi-
dens het vorige boekjaar, en dat slechts 30.000 EUR van de
huurgelden die gefactureerd werden aan deze huurders
op vandaag nog niet werd ingevorderd.

Gezien de ruime spreiding van haar activa over heel Belgie,
maakt Ascencio in het kader van haar commercialiserings-
beleid regelmatig gebruik van het mechanisme met open
mandaat. Op die manier worden de regionale vastgoedo-
genten aangespoord om vrije opperviakten voor tfe stellen
aan hun eigen klanfen, naast de confacten die de nati-
onale agenfen onderhouden met nationale of internatio-
nale ketens.

Risico’s die samenhangen met de ontwikkeling en
acquisitie van projecten

Ascencio investeert over het algemeen in reeds gevestigde
commerciele sifes en neemt dus geen ontwikkelingsrisico’s
(zoals het verkrijgen van de vergunningen, de kostprijs van
de bouwwerken of het zoeken van potentiéle huurders). IN
het kader van een opwaardering van bepaalde van haar
activa in porfefeuille kan de vennootschap ontwikkelingspro-
jecten voor eigen rekening onderzoeken. Een dergelijk project
wordt momenteel onderzocht voor de site Homme-Mille. De
geplande investeringen heblben evenwel betrekking op min-
der dan 2% van de totale reele waarde van de portefeuille.

In het kader van haar acquisities gaat Ascencio over tof een
due diligence, soms geholpen door externe adviseurs, om

Risicofactoren

een goed inzicht fe krijgen in de problemen die zich zouden
kunnen voordoen op technisch, juridisch, administratief,
boekhoudkundig en fiscaal viak.

Risico van grote werken

Ascencio stelt elk jaar een onderhoudsplanning op,
waarin de grofe herstellingen die worden gepland op de
verschillende sites, worden opgenomen en dat de reali-
safie daarvan voorziet op basis van een planning waarin
de verplichtingen van de huurders zijn opgenomen. Een
overeenkomstig jaarlijks budget wordt besteed aan deze
uifgaven en opgenomen in de cashflowvoorzieningen
van de vennootschap. Deze werken worden uitgevoerd
door gespecialiseerde dienstverleners, die geselecteerd
worden door de vastgoedbevak. De projecten worden
opgevolgd en opgeleverd door de tfechnische dienst van
Ascencio.

Risico’s die samenhangen met de
milieuwetgevingen

Hoewel Ascencio erover waakt de reglementeringen na
fe leven, is ze blootgesteld aan het risico van niet-naleving
van de reglementaire milieuverplichtingen en can de
milieurisico’s.

Denderm®hde

=Qude Vest 19-37

! Op basis van de geraamde huurwaarde (GHW) drukt de bezeftingsgraad het percen-
tage van de huurgeldn van de bezette gebouwen uit in vergelijking met de som van de
huurgelden van de bezette gebouwen en de GHW van de niet-bezette gebouwen.



1. Risicofactoren

De milieurisico’s waaraan de Vennootschap, als eigenaar
van gebouwen, is bloofgesteld omvatten vooral de risico’s
op bodemverontreiniging, de risico’s die verbonden zijn aan
de eventuele aonwezigheid van asbesthoudende stoffen,
derisico’s die verbonden zijn aan de aanwezigheid van pro-
ducten die verboden zijn krachtens de geldende wetgeving,
zodals fransformatoren die PCB's bevatten, koudegroepen
die CFC bevatten, enz. Mochten dergelijke milieurisico’s zich
voordoen, zou dif relatief zware financiéle gevolgen kunnen
hebben voor de Vennootschap (bodemsaneringswerken,
verwijderen van asbest, enz.).

De verantwoordelijkneid voor een vervuiling uit het ver
leden komt dus normaal toe can de huurder die de ver-
vuiling heeft veroorzaakt. De sfrengere eisen van de regio-
nale wetgevingen kunnen evenwel elke houder van reéle
rechten blootstellen aan kosten voor milieuverontreiniging.
In het kader van haar acquisities besteedt Ascencio een
bijzondere candacht aan deze kwesties. Ze doetf hiervoor
een beroep op de diensten van gespecialiseerde firma’s
om kennis fe nemen van mogelijke problemen en om de
corrigerende maatregelen, die moeten worden overwo-
gen, te kwantificeren om ze tfe infegreren in de uiteindelijke
bepaling van de acquisitiepris.

Naar aanleiding van een vervuiling uit het verleden, heeft
de Vennootfschap in november 2009 gerechtelijke stap-
pen ondernomen tfegen de verkoper van een site en de
exploffant hiervan feneinde een schadevergoeding fe ver-
krijgen voor de kosten die verbonden zijn aan de sanering
van de desbetreffende sife?. Deze kosten worden momen-
feel geraomd op een bedrag van ongeveer 400.000 EUR.
De saneringswerken werden nog niet gestart. Wel werden
door een gespecialiseerd studiebureau  karakteriserings-
werkzaamheden uifgevoerd feneinde deze verontreiniging

z0 goed mogelijk in kaart fe brengen en de vastgoedbevak
in staat fe stellen indien nodig fe reageren feneinde haar
schade te beperken. Algemeen beschouwd heeff Ascencio
fof nu foe nog geen milieuverontreinigingskosten gehad.

Risico op verwoesting van gebouwen

Om het risico te beperken dat haar gebouwen worden
beschadigd of verwoest door foedoen van een groot schao-
degeval, zijn de gebouwen gedekt door verschillende verze-
keringspolissen (om met name de risico’s op lbrand, onweer
en waterschade, ... te dekken) fot beloop van 117 miljoen
EUR op 30 september 2010 (ofwel de heropbouwwaarde
van de gebouwen), ten opzichte van een regle waarde van
de vastgoedportefeuille van 277 miljoen EUR.

Risico dat samenhangt met
de activiteiten buiten Belgié

Ascencio heeff onlangs investeringen gedaan in Frankrijk,
met name voor de acquisitie van 7 winkels die uitgebaat
worden onder het merk "*Grand Frais”, via een overname van
deelbewijzen van 7 burgerlijke vastgoedmaatschappijen.
Dit ziin de eerste investeringen die Ascencio heeff gereal-
seerd buiten Belgie en er dient fe worden opgemerkt dat,
met uiizondering van deze operatie, Ascencio Nog geen
ervaring heeft of over een diepgaonde kennis lbeschikt
van de markfen buiten Belgie. Wat betreft het beheer van
haar bikantoor, de burgerlijke vastgoedmaatschappijen,
de gebouwen, wordt Ascencio voor het begrijoen van de
verschillende wetgevingen op het viok van energie (wet
Grenelle), stadsontwikkeling, maar ook fiscalitelt, bijgestaan
door lokale professionals op elk viak.

Financiéle risico’s

Ascencio voert een beleid datf erop gericht is om haar fe
verzekeren van een brede tfoegang fof de kapitaalmarkt.
Ze kijkt erop toe dat haar financieringsbehoeffen op korte,
middellange en lange fermin gedekt zijn en beperkt
fegelijkertijd de kostprijs van haar schuldgraad.

Liquiditeits- en tfegenpartijrisico

Rekening houdend met haar statuut van vastgoedbevak en
haar schuldgraad van 48,6%° op 30 septembber 2010 (voor
winstuitkering), is het risico van niet-hernieuwing van de
kredietlijnen op hun vervaldag (of hun vervioegde opzeg-
ging). behoudens onvoorziene omstandigheden, klein. Na
winstuitkering zal de schuldgraad 51,5% bedragen.

Zoals hieronder wordf aangegeven (markant feit dat zich
heeft voorgedaan na de afsluiting). heeff Ascencio op 3
november 2010 een kapitaalvernoging van 40,5 miljoen
EUR doorgevoerd. In eerste instantie werd dit bedrag aange-
wend voor de gedeelfelijke aflossing van het gebruik van de
kredieflijinen, wat fof gevolg heeft gehad dat de hierboven
vermelde schuldgraad werd feruggebracht tot 34,4%.

Bovendien doet Ascencio een beroep op verschillende refe-
renfiebanken van het land (BNP Paribas Fortis, KBC en ING)
om een zekere diversificatie van haar financieringstoronnen en
haar rentedekkingen fe verzekeren en om zich fe beschermen
fegen een eventueel failissement van een van deze instellin-
gen. Op een gebruik van 108,65 miljoen EUR van de beschik-
bare kredietijinen (175 miljoen EUR), kan de onderverdeling
fussen de financiéle instelingen als volgr worden voorgesteld:

BNP Paribas Fortis: 88 miljoen EUR

KBC Bank: 11 miljoen EUR

ING Bank: 9,5 miljoen EUR

Financieel jaarverslag 2010 aSCjMf



Structuur van de schuld

De maximale schuldgraad die momenteel wordt toege-
staan door het koninklijk besluit van 21 mei 2006 is 65%.
Op 30 september 2010 bedraagt de geconsolideerde
schuldgroad van Ascencio, voor winstuitkering, 48,6%.

Als men het risico wil meten dat de maximale toegestane
schuldgraad wordt bereikt door een voorizetting of verergering
van deeconomische enfinanciéle crisis, kan Ascencionog een
oeknoudkundig verlies van 46 miljoen EUR lopen, als gevolg
van bikormende negatieve variaties van de regle waarde von
de vastgoedbeleggingen en dekkingsinstrumenten.

De Vennootschap beschikt over een totale kredietlijn van
175 miljoen EUR bij verschillende financiéle instellingen. Deze
confracten bevaffen geen bijzondere “convenanten” en
leggen enkel op dat de schuldgraad van de vastgoedbe-
vak lager blijft dan de wettelijke rafio van 65%. Deze lijnen zijn
foegekend tot decemlboer 2011 voor 150 miljoen EUR en fof
juni 2014 voor 25 miljioen EUR. Op 30 september 2010 heeft
Ascencio haar kredietlijnen gebruikt tot beloop van 109 mil-
joen EUR in de vorm van voorschotten met vaste fermijn van
1 maand. Het beschikbare saldo, namelijk 6 miljoen EUR,
volsfaat ruimschoots om haar behoeften op korte termijn
en de reeds geldentificeerde projecten te financieren.

Risico dat samenhangt met de financieringskosten

Voor de krediefen waarvan de loopfijd duidelijk is bepaald,
worden de percentages contfractueel vastgelegd voor de
volledige duur van de kredieten. Daardoor blijft elke stijging
van de renfevoeten zonder enig gevolg voor de financiéle
kosten van de vennootschap. Dat is het geval van de leo-
sings en beleggingskredieten.

Risicofactoren

Hef gedeelte van de schulden daf wordf toegekend in
de vorm van voorschot met vaste termijn en dat de voor-
naamste financieringsioron vormt (variabele rentevoet), blijft
van zijn kant gevoeliger voor de evolutie van de renfevoe-
fen. Ascencio heeft zo ruimschoots kunnen profiteren van
de zeer lage renfevoeten die al enkele maanden lang de
boventoon voeren op de financiéle markfen, voor het niet-
gedekte deel van de schuld dat 36% uitmaakt van de voor-
schotten met vaste fermijn (roll over).

De evolutie van de rentevoeten die de afgelopen maanden
werd vastgesteld, heeft zich vertaald in een daling van de
financiéle kosten (impact cash van zo'n 0,2 miljoen EUR bij
constante schuldgraad), maar ook in een daling van de
re€le waarde van de dekkingsinstrumenten (impact non
cash van 3,7 miljoen EUR voor het boekjaar afgeslofen per
30 septembber 2010) (zie Dekkingsinstrumenten hierna).

Ten slotfte is de financieringskost ook afhankelijk van de toe-
gepaste bankmarges. In een klimaat van verstrakking van
het krediet en herstel van hun winstgevende capaciteiten,
hebben de financiele instellingen de foegepaste marges sig-
nificant opgetrokken. Aangezien evenwel geen enkele van
de toegekende kredietlijnen komt te vervallen voor decem-
ber 2011, is het risico van verhoging van de schuldkost door
de optrekking van de marges relatief marginaal, aangezien
het zich enkel zou voordoen voor de nieuwe kredietcontrac-
ten die zouden worden afgesloten door de vastgoedbevak.
Op het einde van het boekjaar, afgesloten per 30 septem-
ber 2010, bedraagt de gemiddelde schuldkost 3,6% (inclu-
sief de bankmarges, maar exclusief de variatie van de reéle
waarde van de financiéle dekkingsinstrumenten).

Bij wijze van illustratie, op basis van de ingevoerde dekkings-
confracten, zou een verhoging van de renfevoet met 100

Tubize : Rue du Pont Demeur 2

2 Over de oorzaak werden conclusies uitgewisseld, maar ze werd nog niet bepaald

voor de pleidooien

3 Deze schuldgraad wordt berekend overeenkomstig het KB van 21 juni 2006, met

uitzondering van de reéle waarde van de financiéle instrumenten die de Vennootschap
niet uifsluit uit de grondslag van de schuldenlast. Deze benadering is behoudend.
Indien de reéle waarde van de financiéle instrumenten uitgesloten zou zijn uit de
berekening van de schuldgraad, zou deze 44,5% bedragen.



1. Risicofactoren

basispunten zich vertalen in een sfijging van de financiéle
kosten in de orde van 390 KEUR op jaarbasis en zouden de
financiele dekkingsinstrumenten van hun kant met onge-
veer 3,5 miljoen EUR in waarde stijgen.

Dekkingsinstrumenten

Om het risico van een fe grote stijging van de renfevoeten te
dekken (en de sfijging van de financiéle lasten die eruit zou
voorivioeien), heeff Ascencio twee dekkingsinsirumenten van
het fype “IRS callable” voor een bedrag van 70 miljoen EUR
onderschreven. Deze contracten bestaan uit een IRS (Inferest
Rate Swap) waarmee een vaste rentevoet kan worden ver-
kregen gedurende een bepaalde periode en een optie die
begint te lopen aan het einde van diezelfde periode en die de
bank het recht geeft om de dekking elk kwartaal fe be€indigen
of voor fe zeften fof de eindvervaldag van het contract.

Aangezien de dekkingsinstrumenten die Ascencio heeft
gekozen, niet van het type “full hedge” zijn, legt de toepas-
sing van de boekhoudkundige normen IFRS op dat de vari-
atie van hun reéle waarde wordt opgenomen in de resul-
tatenrekening van de vastgoedbevak (IAS 39). De variatie
van de curve van de renfevoeten heeft zich voor Ascencio
vertaald in een negatieve variatie van de reele waarde van
de dekkingsconiracten, wat (zonder enig monetair effect
evenwel) op 30 september 2010 een boekhoudkundige
last van 3.660 KEUR met zich brengt, wat het nefforesultaat
verhoudingsgewijs vermindert.

Een aanvullende simulatie werd uitgevoerd en wijst erop dat
een extra daling met 25 basispunten van de renfevoeten
zich zou vertalen in een nieuwe last van 932 KEUR. De impact
van een daling met 25 basispunten zou 0,33% op de schula-
graad bedragen en 0,31 EUR op de infrinsieke waarde.

Wisselkoersrisico

Ascencio investeert uitsluitend in Belgié en in Frankrijk; mocht
ze zich inferesseren voor andere markfen, dan zouden deze
eveneens deel uitmaken van de eurozone. Alle kredieten
ziin uitgedrukt in euro. De vennootschap neemt dus geen
enkel wisselkoersrisico.

Kredietrisico

Het kredietrisico of fegenpartijrisico is het risico van een verlies
op een vordering of meer algemeen dat van een derde die
ziin schuld niet fijdig betaalt. Dit hangt uiteraard af van drie
parameters: het bedrag van de vordering, de waarschijnlijk-
heid van wanbetaling en het aandeel van de vordering dat
zal worden geind in geval van wanbetaling.

Dat risico wordt aanzienlijk verminderd doordat de betaling
van de huur over het algemeen vervroegd wordf geviaagd
en de vraag in het begin van de huurperiode wordt ver-
stuurd (vack per kwartaal voorafoetaald), evenals door de
kwaliteit van onze debiteuren.

Inflatie- of deflatierisico

De huurcontracten die werden afgesloten door de
Vennootschap bevatten indexeringsclausules op basis van
de gezondheidsindex, zodat het bedrag van de huurprijs
evolueert met de inflatie. Deze aufomatische verhoging
van haar inkomsten dekt ruimschoots het inflatierisico dat
samenhangt met de werkingskosten of renovatiewerken die
Ascencio zou moeten ondernemen.

Aangezien daarentegen niet was geanticipeerd op het
deflatiefenomeen, lbevatten de meeste huurcontracten van
Ascencio geen enkele clausule om een ondergrens fe ver-
zekeren (hetfzij op het niveau van de basishuurporijs fegen
dewelke het huurcontract oorspronkelijk werd afgeslofen,
hetzij op het niveau van de laatste huur die door de huur-
der is befaald voor de jaarlijkse herziening van zijn huurpris).
Sinds 2009 wordt deze beschermingsclausule toegevoegd in
ale nieuwe confracten die worden afgesloten. Ascencio is
dus blootgesteld aan het deflatierisico. Sommige huurprijzen
zullen vermoedelijk verloogd worden op hun confractuele
vervaldag, indien de gezondheidsindex verder blijft dalen.

Risico met betrekking tot de liquiditeit van
het Ascencio-aandeel

Met een free float van 32%* en een dagelijks gemiddeld
volume van 324 verhandelde effecten (over de periode van
1 okfober 2009 tot 30 september 2010) hebben de aande-
len van Ascencio fe lijden van een zeer beperkte liquiditeit.

De belegger moet dat punt dus voor ogen houden wanneer
hij zich vragen stelt over de pertinentie van de koers van de
beurs waarop de aandelen van Ascencio verhandeld wor-
den. Ditfenomeen is des fe belangrijker als de becogde frans-
actie betrekking heeft op een significant volume effecten.

De vennootschap werkt aan verschillende initiatieven (ont-
moetingen met de financiéle analisten die de Belgische
vastgoedsector volgen, regelmatige deelname aan road
shows) om haar naambekendheid fe vergroten bij de
institutionele beleggers en bij het grote publiek.

Financieel jaarverslag 2010 GSM



Risico dat samenhangt met de evolutie
van de wetgeving

Op dit ogenblik worden wizigingen van het koninklijk besluit van
10 apri 1995 betreflende de vastgoedibevaks en van de boek-
houdkundige bilage bestudeerd®. De aanpassingen zouden
een betere afstemming van de wettelike en boekhoudkundige
vereisten mogelijk moeten maken fegenover de redlifeit waar
mee de vastgoedbevaks tfe maken krijgen. De nieuwe versie
van het koninklijk besluit zou evenwel ook nieuwe verplichfingen
voor de vastgoedbevaks met zich kunnen brengen. Ascencio
eschouwt deze informatie niet als een risico, maar kan zich
uiteraard niet uitspreken over de uiteindelijke wijzigingen

Risico dat samenhangt met de uitkering
van het dividend

In de hoedanigheid van vastgoedbevak geniet Ascencio van een
gunstig fiscaal regime, maar ze moet normaal, bij wijze van vergoe-
ding van het kapitaal, een bedrag uitkeren dat overeenstemt met
minstens 80% van het gecorrigeerde resultaat, verminderd met de
impact van de vermindering van de schuldgraad in de loop van het
boekjaar, zoals blijkt uit de statutaire joarekening (artikel 7 van het
koninklijk esluit van 21 juni 2006). Dif gecorrigeerde resulfaat wordt
berekend op statutaire basis en de verplichting om een dividend uif
fe keren geldt enkel iIn geval van een positief nefforesultaat.

Ascencio blijff nieffernin onderworpen aan hetvennootschops-
wetboek. In de zin van artikel 617 van het vennootschapswet-
oek bedragen haar statutaire beschikioare reserves (dat wil
zeggen de reserves die de wet of de stafufen niet verbieden
uit te keren) 2,6 miljioen EUR op 30 september 2010. Dit verte-
genwoordigt de beschikbare marge (voor uitkering van het
dividend 2009/2010) om alle nisuwe, bijkomende, monetaire
negatieve impact gedeelielijk fe absorberen, die voorivioelt uit
de toepassing van de normen 1AS 39 (variatie van de reéle

Risicofactoren

waarde van de dekkingsinstrumenten) en/of I1AS 40 (variatie
van de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen) en om
de uitkering van een dividend voor het boekjaar 2010/2011 op
basis van de gegenereerde cashfiow mogelijk te maken

Voor de berekening met betrekking fof de naleving van artikel 617
van hef vennoofschapswettboek, heeft de statutaire zaakvoerder
van Ascencio beslist in de elementen van het niet-uitkeerbare
eigen vermogen de volgende posfen op fe nemen: onderschre-
ven kapitaal, uitgiffepremies evenals de affrek, zoals bedoeld in
sectie F van het overzicht van het eigen vermogen dat hieronder
is opgenomen, namelijk de impact op de reéle waarde van de
kosten en de geraamde mutatierechten die zich voordoen op
het ogenblik van de hypothetfische vervieemding van de vast-
goedbeleggingen. Deze verwerking van de post "affrek’, waarvan
hier hoger melding wordh gemaakt, is geinspireerd op de bereke-
ningsmethode zoals voorzien door het ontwerp van het nisuwe KB
vastgoedbevak en werd door de statutaire zaakvoerder van de
vastgoedbevak weerhouden, in afwezigheid van een specifieke
ehandeling van dit punt door het vennootschapswettboek. Door
het in mindering rengen van deze affrek, wordt de vastgoedbe-
vak in staat gesteld na fe leven hefgeen voorgeschreven wordt
door artfikel 617 van hef vennootschapswetiboek. Mocht de affrek
niel beschouwd zijn geweest als deel uitmakend van de niel-
uitkeerbare eigen vermogenselementen, zou het voor uitkering
voorgestelde dividend voor het boekjaar 2009/2010 verminderd
hebben moeten worden fof beloop van 2,5 miljioen EUR

Om het voorgestelde dividend, zijinde 2,7176 EUR bruto per aan-
deel, fe kunnen uitkeren voor het boekjoar afgesloten per 30
september 2010, moet Ascencio een bedrag van ongeveer |
miljioen EUR aof fe houden in de beschikioare sfafutaire reserves.
Ze zal dus slechits nog over 1,6 milloen EUR beschikibare statutaire
reserves beschikken, die ze zou kunnen gebruiken ingeval het
nefforesulfaoat van de volgende boekjaren negatief zou zijn of
ontoerelkend om een dividend uit te keren dat vergelijkobaar is
met datgene dat voorzien is voor dif joor®.

Jemeppe Sur Sambre : Rue Francois Hittelet

4Na de kapitaalverhoging van 3 november 2010 bedraagt de free float 35,6%

5 Deze projecten hebben reeds het voorwerp gevormd van een open raadpleging en
volgen momenteel de adviesprocedure van de raad van stafe

° Zie toelichting 14 van de Jaarrekeningen betreffende het dividend



2. Voorstelling

Ascencio vandaag

Ascencio Is een beleggingsvennoofschap met vast kapi-
faal die belegt in vastgoed (BEVAK). Ten behoeve van
haar vastgoedbeleggingen in Frankrijk, heeft ze geop-
feerd voor hetf fiscaal regime van de Franse “Sociétés
d'Investissements Immobiliers Cotées” (SIC) (= beursgeno-
feerde vastgoedbeleggingsvennootschappen).

De bevak is actief binnen de sector van de belegging in
handelsvastgoed, en dan vooral binnen het segment van
de zogenaamde ‘refail warehouse’. De stabiliteit van de
markt en de aantrekkelijke rendementen van dif fype van
product binnen mature markten zoals Belgie en Frankrijk
maken Ascencio fof een bijzonder inferessante onderne-
ming. Deze jonge vennootschap wilzich laten gelden alseen
volwaardige speler op de markt van het handelsvastgoed.

Ascencio bezit een portefeullle van 109 gebouwen, waar-
van de reele waarde op 30 september 2010 ongeveer 277
miljoen EUR bedraagt. Deze gebouwen, goed voor een
fotale opperviakte van 261.110 m?, is verspreid over Belgie
en Frankrijk. Het gaat vaok om vastgoedcomplexen die
uit verschillende winkels mef een gemeenschappelijke
parking bestaan. Deze complexen bevinden zich in de
onmiddelljke nabijheid van de steden of langs verkeersas-
sen en verzamelen kleinhandelaars die complementaire
activiteiten uitoefenen (voeding, schoenen, sport, kleding,
huishoudfoestellen of doe-het-zelf).

De voedingssector verfoont een zekere overheersing, met mer-
ken zoals Champion, Carrefour, Grand Frais en Delhaize.

Ascencio cva is genofeerd op Euronext Brussel sinds 14
februari 2007 en haar beurskapitalisatie bedraagt onge-
veer 121 miljioen EUR op 30 september 2010 (koers van het
aandeel op deze datum: 40,50 EUR).

Ascencio handelt uitsluitend in het belang van haar aan-
deelhouders en belegt voortdurend met het oog op het
creéren van waarde.

In het begin

De vastgoedibevak Ascencio, actief in de sector van het
handelsvastgoed, is het resulfaat van een gezamenlijk ink-
fiatief van Carl, Eric en John Mestdagh en Fortis Real Estate
Asset Management. De commanditaire vennootschap op
aandelen Ascencio (de vastgoedbevak) werd opgericht
op 10 mei 2006 en de naamloze vennootschap Ascencio,
voorafgaand opgericht, werd aangesteld als statutaire
zaokvoerder.

Op 31 oktober 2006 heeff de CBFA Ascencio cva erkend als
vastgoedbeleggingsvennootschap met vast kapitaal met
als doelsteling collectieve kapitaalbeleggingen in vastgoed
fe bewerkstelingen en een beroep fe doen op de markt
voor de inzameling van dat kapitaal.

Het vastgoedvermogen van de vastgoedbevak werd opge-
bouwd door verschillende inbrengoperaties’ van de groep
Mestdagh, AG Insurance en vijf andere inbrengers.

Belangrijke stappen van de portefeduille
na de beursgang?®

Maart 20077

Acquisitie van de vennootschap JYP Immo'® voor een
bedrag van 13,136 miljioen EUR, kosten inbegrepen, die acht
sites omvat, die hoofdzakelijk in de buurt van Luik geves-
figd zijn. De fotale oppervickte daarvan vertegenwoor-
digt 12.490 m2, waarvan 90% handelsruimte. De kantoor-
ruimte bestrijkt een opperviakte van 1.150 m2. Op alle sites
samen zijn 19 huurders aanwezig. Op het ogenblik van de
acquisitie waren deze sites voor 100% verhuurd.

Mei 2007

Acguisifie van een handelsgebouw in Schelle voor een
bedrag van 5,1 miljoen EUR, verhuurd can Decathlon,
dat deel uitmaakt van een complex van drie gebouwen.
Dit goed met een opperviakte van 5.000 m2,

September 2007

Acquisitie van het winkelcentrum van Hannut'? waarvan
de gebouwen, die volledig voor handelsactiviteiten worden
gebruikt, zich uitstrekken over een opperviakte van 9.740 m?
bruto en 319 parkeerplaatsen tellen. Het retailpark bevat
een gerenoveerd gedeelfe en een gedeelte waarvan de
bouw werd voltooid in 2007. De huurders die aanwezig zijn
op de site groeperen verschillende en complementaire sec-
foren. Op het ogenblik van de acquisitie bedroeg de bezet-
fingsgraad van dit winkelcentrum 79%.

Financieel jaarverslag 2010 asoquf



November 2007'°

Acquisitie van alle aandelen van de vastgoedvennoot-
schappen LS| Retfail SA, LSI Projects SA en Immatov SA',
voor de prijs van 31,239 miljoen EUR, waarvan de vast-
goedportefeuille 29 gebouwen groepeert, die vooral in
de buurt van Luik en Henegouwen gevestigd zijn, met
een fotale opperviakte van 30.000 m?. Alle gebouwen
hebben een commerciéle bestemming en bevinden zich
in de periferie van de steden. Ze zijn recent, het oudste
gebouw dateert van 1998. Op dlle sites samen zijn 27
huurders aanwezig. Onder de voornaamste huurders vin-
den we Krefel en Hubo maar ook andere bekende merk-
namen - Zeeman, Brico, Kruidvat, Blokker, Covee, Lidl, Eldi,
Carglass, enz. Op het ogenblik van de acquisitie bedroeg
de bezetfingsgraad 96,4%.

April 2008'°

Op 22 april 2008 heeft Ascencio cva twee sportwinkels
overgenomen die toebehoren aan de vennootschaop
Primo Stadion SA, in Andenne en in Brugge gelegen, voor
een bedrag van 3,387 miljoen EUR. Ze heblben allebei een
opperviakte van ongeveer 1.000 m2.

December 2008'¢

Acquisitie van een retailpark, gelegen in de avenue Maréchall
Foch te Jemappes, voor een bedrag van 9,749 miljioen EUR.
Deze site, volledig gerenoveerd in 2006, past perfect in de
vastgestelde strategie.

Dit refailpark, bestemd voor handelsactiviteiten, strekt zich
uit over een opperviakte van 9.334 m? bruto en biedt 253
parkeerplaatsen. De belangrikste huurders zijn Carrefour,
Dreamland, Sporfsworld en Auto 5. Deze site was volledig
verhuurd op het ogenblik van de acquisitie.

Voorstelling

Evolutie van de reéle waarde

Spreiding van de grootste huurders

(uitgedrukt op basis van de ontvangen huurprijzen)
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De laatste groeifase bestond uit de acquisitie op 15 april
2010 van 7 winkels die uitgebaat worden onder het innove-
rende merk "Grand Frais” in Frankrijk. De investering is goed
voor een bedrag van 21,3 miljioen EUR, een bedrag dat nief
hoger is dan wat geraamd werd door de vastgoedexpert.
Alle winkels worden verhuurd aan de Grand Frais-partners in
het kader van 9-jaar lopende huurcontracten, evenals aan
enkele zelfstandigen voor bepaalde aanpalende cellen
(beenhouwerij, kapper, bloemist, enz.).

Anderen

47 %

Blokker

o Lidll
1% 1% 240 pecarn
2% 268/0 N ElroTaofic
(o)

n 2%
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(Fruiten & Groenten)
3%
Delhaize
4%
Krefel
4%

Carrefour

17%

Champion

17%

7 Zie foelichting 4 Samenstelling en ontwikkeling van hef pafrimonium van Ascencio cva

8 Alle overnames die in dit hoofdsfuk worden vermeld, werden gerealiseerd voor een
bedrag kleiner dan de reéle waarde die werd vastgelegd door de expert, behalve de
overname van november 2007 waarvan het betaalde bedrag een beetje hoger was.
De statutaire zaakvoerder heeft geoordeeld dat deze portefeuille een echte opportu-
niteit was voor Ascencio in termen van kwaliteit en complementariteit voor de por-
fefeuille. De waarden die werden bepaald door de expert zijn niet ouder dan drie
maanden op hef ogenblik van de verschillende aankopen.

?Zie persbericht van 15 maart 2007

10 agcencio SCA werd op 7 september 2007 opgeslorpt door de vennootschap JYP Immo SA

7ie persbericht van 12 september 2007

120 handen van de vennootfschappen Store Invest Development SA en Orchidée Plaza

SPRL, die op 22 september 2008 werden opgeslorpt

13 7ie persbericht van 9 november 2007

4 Op 22 september 2008 opgeslorpte vennootschappen.

15 7ig persbericht van 7 maart 2008

16 7ie persbericht van 12 december 2008

17 7ie persbericht van 16 april 2010



Brief aan de

3. aandeelhouders

(GEACHTE AANDEELHOUDERS,

We zijn verheugd u de resultaten voor 2010 van Ascencio fe kunnen voorstellen, die gro-
fendeels overeenstemmen met de prognoses die een jaar geleden werden gemaakt, Het
is namelijk zo dat bepaalde posten van de resultatenrekening licht lager zijn dan de voor-
noemde prognoses, ferwijl andere hoger uitvallen. We bevinden ons namelijk nog steeds in
een context van economische crisis.

Op het niveau van de investeringen, werd het jaar gekenmerkt door onze eerste acquisitie in
Frankrijk van 7 winkels die uitgelbbaat worden onder het merk *Grand Frais”.

Deze fransactie vormt de bevestiging van onze groeistrategie op de Franse markt. Deze
gebouwen zijn immers recent (gemiddelde leeftijd van minder dan 5 jaar) en zijn goed gele-
gen. Het "Grand Frais’-concept is in volle expansie en heeff fot doel kwaliteitsproducten aan
fe bieden tegen aanvaardbare prijzen. Dif stfemt volledig overeen met de waarden die door
Ascencio worden verdedigd. De infegratie van deze portefeuille heeft overigens op positieve
wijze bijgedragen aan het netftoresulfaat van het boekjaar, hoewel de volledige acquisitieprijs
geboekt werd in het derde kwartaal van 2010.

In Belgie wordf de bevestiging geleverd datf de sector van de grote opperviakten in de peri-
ferie het goed blijft doen en dat dit type van vastgoedproducten een van de meest stabiele
categorieen binnen de markt vormt.

De Zaakvoerder blijft dus het volste vertrouwen hebben in de toekomst van de commerciele
vastgoedsector in Belgie en haar uitmuntende investeringsklimaat, gezien haar potentieel
van meerwaarden op middellange fermijn.

Op financieel viak is hef vastgoedresultaat licht gewijzigd aangezien de acquisitie van de Grand Frais-
winkels in het tweede semester het mogelijk heeft gemaakt de verminderde huurgelden te compen-
seren als gevolg van de verkoop van enkele nietstrategische geouwen en de negatieve indexe-
ring die we heblben moeten foepassen op enkele huurcontracten in de loop van het boekjaar.

Gezien het felf dat de volledige kostprijs van de acquisitie van de portefeuille "Grand Frais”
(ongeveer 0,6 miljioen EUR) werd geboekt, is het courante nettoresultaat licht gedaald (-4%)
fen opzichte van het vorige boekjaar.

Dankzij een mindere negatieve variatie van de reéle waarde van de dekkingsinstrumenten en
de positieve variatie van onze vastgoedportefeuille, laat het geconsolideerde nettoresultaat
een stijging optekenen van 151% ten opzichte van 30 september 2009.

Bijgevolg zal de Zaakvoerder aan de jaarlijkse algemene vergadering van december 2010
voorstellen om het brutodividend op hetzelfde niveau te handhaven als vorig jaar, namelijk
2,7176 EUR (neffodividend van 2,31 EUR), wat een bevestiging vormt van de goede gezond-
heid waarin de vastgoedibevak verkeert en van haar bereidheid om aan haar aandeelhou-
ders een stabiel en recurrent dividend op lange termijn aan te bieden.

Ascencio heeft in oktober 2010 een kapitaalvernoging van 40,5 miljoen EUR doorgevoerd. Het
welslagen van deze operatie heeft ons in staat gesteld het vertfrouwen van onze historische refe-
rentieaandeelhouders op fe krikken en enkele nieuwe institutionele beleggers e verwelkomen
binnen ons aandeelhouderschap die ons zullen helpen onze groeistrategie verder fe zeften.

Met deze nieuwe middelen verbindf het operationele feam zich erfoe nicuwe investerings-
projecten fe idenfificeren, waarbij de onzekerheden die samenhangen met het algemene
economische klimaat strikt zullen worden afgewogen. De uitdaging zal gevormd wordt door
de omvang, maar aan vastberadenheid zal het niet ontbreken.

Wij danken u voor uw steun.

Marc Brisack'?
Algermeen Directeur

Carl Mestdagh'®
\Voorzitter van de raad van bestuur
van Ascencio NV

18 BVBA Carl Mestdagh
19 BVBA Somabri
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4. Kerncijfers

Verdeling van de portefeuille (in %) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

Haondelsgebouwen 89,2 85,9 84,56
Kantoorgebouwen 3,6 S8l 6,45
Semi-industrieel 6,6 9,84 8,21
Residentieel 0,6 0,95 0,78
Totaal 100 100 100

WAARDE VAN HET VERMOGEN (x ‘1.000 EUR)

Recle waarde 277.198 260.728 252.566
Investeringswaarde 284.182 267.676 258.880
GECONSOLIDEERDE RESULTATEN (x 1.000 EUR)
Vastgoedresultaat 18.725 18.497 17.223
Operationeel resulfaat voor resulfaat op portefeuille 13.797 14.055 13.628
Operationeel resulfaat 156.072 13.2056 14.552
Nettoresultoat® 7.175 2.861 8.387
Brutodividend 8.107°' 8.107 8.763
GECONSOLIDEERDE RESULTATEN PER AANDEEL Dendermonde : Oude Vest 19-37
Vastgoedresultoat 6,28 6,21 5,78
Operationeel resultaat voor resulfaat op portefeuille 4,63 4,71 4,57
Operationeel resultaat na resulfaat op portefeuille 5,06 4,42 4,88
Netforesultoat 2,41 0.96 2,81
Brutodividend 2,72 2,72 2,94
Nettodividend 2,31 2,31 2,50
20 Het dividend vertegenwoordigt 82% van het gecorrigeerde nefforesultaat, berekend op
GECONSOLIDEERDE BALANS (x '1.000 EUR) statutaire basis, overeenkomstig artikel 7 van het koninklijk besluit van 21 juni 2006.
Eigen vermogen 146110 146.948 152.824 21 Het gaat om het dividend voorgesteld aan de algemene vergadering, die zal plaats-
Schulden en verplichtingen opgenomen in de schuldgraad 139.008 122.018 111.050 vinden op 16 december 2010
Schuldenratio? 48,6% 45,3% 42.1% 2 Deze schuldgraad wordt berekend overeenkomstig het KB van 21 juni 2006, met
Aantal candelen?® 2.080.625 2.080.625 2 .080.625 uitzondering van de reéle waarde van de financiéle instrumenten die de Vennootschap
Infrinsieke waarde van een aandeel (in EUR voor uitkering) 49.02 49.30 51.27 niet uifsluit uit de grondslag van de schuldenlast. Deze benadering is behoudend.

Indien de reéle waarde van de financiéle instrumenten uitgesloten zou zijn uit de
berekening van de schuldgraad, zou deze 44,5% bedragen.

23 Het gaat om het aanfal aandelen in omloop. Dit aantal is gelijk aan de noemer.
Ascencio bezit geen eigen aandelen. Alle aandelen hebben recht op het dividend.
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Corporate Governance-

s.verklaring

Deonderhavige corporate governance-verklaring kadertoin-
nendebepalingenvan de Belgische Corporate Governance
Code 2009%* (*Code 2009") alsook van de wet van é april
2010 fof wijziging van de vennootschapswetgeving®.
Ascencio verklaart dat, voor zover zj weet, haar corporate
governance-beleid in overeensternming is met de principes
en gedragslijnen van de Code 2009, met uitzondering von wat
hierna verduidelijkt wordt onder het deel ‘comply or explain”.
Het corporate governance-charter beschrijft de belangrijkste cor-
porate governance-aspecten van Ascencio cva en haar statu-
faire zaakvoerder, Ascencio nv. Het chartfer kan worden geraad-
pleegd op de welbsite van de onderneming www.ascencio.e.
Het Charter wordt aangevuld met de volgende documen-
fen die er integraal deel van uitmaken:
* het huishoudelijk reglement van de raad van bestuur van
Ascencio nv
* het huishoudelijk reglement van het uitvoerend management
* het huishoudelijk reglement van het auditcomité.

Intferne conftrole en risicolbeheer

De belangrijkste kenmerken van de systemen voor inferne
confrole en risicobeheer van de Vennoofschap in het kader
van het proces voor de uitwerking van de financiele infor-
matie worden vastgelegd in het licht van de doelstelling van
de Vennootschap, van haar werkingswijze en, fof slof, van
de ethische en integriteitsregels die ze zichzelf oplegt.

In fermen van doelstellingen, concentreert de vastgoed-
bevak zich vooral op de markt van het handelsvastgoed
en geeft ze binnen deze sector de voorkeur aan beleg-
gingen binnen het segment van de zogenaomde ‘retfail
warehouse’, met andere woorden de winkels die gelegen
ziin aan de rand van de sfeden of langsheen belangrijke
verkeersassen. Op geografisch viak onderzoekt Ascencio,
naast de Belgische markt, eveneens dossiers in Frankrijk.

De doelstelling bestaat erin de vastgoedportefeuille verder uit
fe breiden en de rendabiliteit ervan fe verbeteren door het
verzekeren van een gezond beheer van het bestaande patri-
monium, wat zonder enige twijfel een behoudende houding
inhoudt teneinde het voortbestaan ervan te verzekeren.

In fermen van werking, komt elk orgaan van de vastgoed-
Pevak fussen op de verschillende niveaus binnen het beslis-
singsproces en in de uitvoering van de genomen beslissin-
gen. Elke rol wordt zo goed mogelik gedefinieerd tfeneinde
de werking van de vastgoedbevak zo goed mogelik e
laten verlopen. De diversiteit van de competenties binnen
elk orgaoan en het inferventieniveau van elk ervan maken
de complementariteit mogelijk die noodzakelijk is voor de
implementatie van een doelfreffend risicolbbeheerbeleid.

Ten aanzien van de doelstelingen van de vastgoedbevak en de
werkingswijze ervan, leiden de inferne confrolesystemen fof een
identificatie en een evaluatie van de risico’s door de raad van
bestuur, de leden van het auditfcomité en uiteindelijk het manage-
ment. Ze worden strikt opgevolgd en in voorkomend geval leiden ze
fof remediérende acties. De risico’s kunnen zich voordoen zowel op
niveau van de interne werking van de vastgoedbevak, van externe
factoren, zoals de economische conjunctuur, als op het niveau van

DE aandeelhouders
|

De VASTGOEDBEVAK
Ascencio CVA
|

51%
De statuaire zaakvoerder Carl, Eric en John
Ascencio NV MESTDAGH
| 49%

L AG Real Estate Asset
Management NV

de verwezenlijking van haar doelsteling, namelijk het behoud van
haar patrimonium en het redliseren van vastgoedbeleggingen.
De noties van risicobeneersing en inferne confrole maken inte-
graal deel uit van de bedriffscultuur, met name in het kader van de
ingevoerde procedures rond het delegeren van bevoegdheden
(principe van dubbele goedkeuring), opvalging van de kernindi-
catforen, controle van de verschillen tussen de begrote en de gere-
adliseerde bedragen, enz.

Structuur van het aandeelhouderschap

De structuur van het aandeelhouderschap, zoals die voort-
vioeit uit de tfransparantieverklaringen, wordf besproken in
een specifiiek deel van het onderhavige verslag.

Structuur van de vastgoedbevak

Ascencio cva werd opgericht in de vorm van een commandifaire
vennoofschap op aandelen waarvan de statutaire zaakvoerder,
gecommandifeerde vennoot, de naamloze vennootschap
Ascencio is. De commandifaire vennoten zjn aandeelhouders.
Ze zin hoofdelijk aansprakelijk fot beloop van hun inbreng.

Overeenkomstig het vennootschapswetboek wordf Ascencio
nv bij Ascencio cva verfegenwoordigd door een permanente
verlegenwoordiger, de Heer Carl Mestdagh?.

Statutair zaokvoerder

Als zaakvoerder van Ascencio cva handelt Ascencio nv in

het uitsluitende belang van de aandeelhouders.

Overeenkomstig haar statuten heeft Ascencio nv, als statu-

fair zaakvoerder, de bevoegdheid om onder meer:

* alle daden te stellen die nodig of nuttig zijn voor de verwezenliking
van het maatschoppelik doel van Ascencio cva;
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¢ in naam van de vastgoedbevak de tussentijdse aangiften,
het financiele halfjaar- en jaarverslag, bedoeld in artikel 76
van de Wet van 20 juli 2004 betreffende bepaalde vormen
van collectief beheer van beleggingsportefeuilles op fe
sfellen alsook elk prospectus of document voor een cpen-
baar bod van effecten van de vastgoedbevak;

* in nacm van de vastgoedbevak, de vastgoedexperts aan
fe stellen, overeenkomstig artikel 7 van het koninklijk besluit
van 10 april 1995 met betrekking fof vastgoedbevaks;

e in voorkomend geval, een wijziging van de bewaarder van
de vastgoedbevak voor te stellen;

* de bewaarder op de hoogte fe stellen van elke vastgoed-
fransactie van de vennootschap;

* aan elke lasthebber van de vastgoedbevak elke bijzondere
macht te verlenen, beperkt tot bepaalde handelingen of
aan een reeks van welbepaalde handelingen (met uitzon-
dering van het dagelijks bestuur en de machten die hem
zijn voorbehouden door het vennootschapswetboek en de
Wet van 20 juli 2004, alsook door hun Uitvoeringsbesluiten)
en de vergoeding van deze lasthebber(s) bepalen, reke-
ning houdend met de voorwaarden die in dat verband wor-
den opgesomd in het koninklijk besluit van 10 april 1995;

* het kapitaal van de vastgoedbevak te vernogen binnen het
kader van het foegestaan kapitacl en in naam van de vast-
goedbevak haar effecten fe verwerven of fe verpanden;

* dlle verrichtingen uit te voeren die tot doel hebben de vast-
goedbevak, door fusie of anderszins, belangen te laten
nemen in gelijk welke onderneming met identiek doel als
daf van de vastgoedbevak.

De beslissingen van de algemene vergadering van de

vastgoedbevak, statutenwijzigingen inbegrepen, zijn maar
rechtsgeldig genomen mits de zaakvoerder akkoord gaat.

Corporate Governance-verklaring

Vergoeding van de zaakvoerder

De zaakvoerder ontvangt een vergoeding en heeft recht op
de terugbetaling van alle kosten die rechfsfreeks verbonden
ziin aan het beheer van de vastgoedbevak.

Het deel van de zaokvoerder wordt elk jaar opnieuw bere-
kend op basis van het brufodividend over het befrokken
boekjaar zoals goedgekeurd door de algemene vergade-
ring van Ascencio nv. Dit deel is gelijk aan 4% van het uitge-
keerde brutodividend. Voor het boekjaar dat is afgesloten
op 30 septemboer 2010 bedraagt dit 324 KEUR.

Het aldus berekende deel is verschuldigd op de laatste dag
van het betreffende boekjaar maar is pas betaalbaar na goed-
keuring van het dividend door de algemene vergadering van
de vastgoedbevak. De berekening van het deel van de zaak-
voerder is onderworpen aan de controle van de Commissaris.

Raad van Bestuur van de statutaire
zaakvoerder

De bevoegdheden van de zaokvoerder van de vastgoed-
bevak worden uitgeoefend door de raad van bestuur van
Ascencio nv of onder zijn verantwoordelijkneid.

De raad van bestuur van Ascencio nv bestaat uit acht
bestuurders, die allermaal moeten voldoen aan de voorwaar-
den van befrouwbaarheid, ervaring en aufonomie voorzien
in artikel 4 §1, 4° van het koninklijk besluit van 10 april 1995 en
artfikel 38 §2 van de wet van 20 juli 2004 en die niet onder de
foepassing van de verbodsibepalingen bedoeld in arfikel 39
van de wet van 20 juli 2004 mogen vallen.

Elke nieuwe benceming, evenals elke mandaatvernieu-
wing, geeft aanleiding tof een contfrole van het CBFA.
Krachtens de akkoorden fussen de Copromotoren, zoals
hierna vermeld, worden de bestuurders van Ascencio nv
aangeduid mits naleving van de volgende principes:

* de beslissingen inzake de benoeming en het ontslag van
de besfuurders moeten na gezamenlijk akkoord tussen
AG Real Estate Asset Management en Carl, Eric en John
Mestdagh genomen worden;

* fwee bestuurders worden voorgedragen door Carl, Eric en
John Mestdagh;

* fwee bestuurders worden voorgedragen door AG Real
Estate Asset Management;

* vier onafhankelijke bestuurders van de Copromotoren wor-
den aongeduid in onderling overleg fussen AG Real Estate
Asset Management en Carl, Eric en John Mestdagh. Zij
voldoen aan de criteria die zijn voorzien in artfikel 526ter
van het vennootschapswetlboek.

De bestuurders worden verkozen wegens hun bekwaam-

heid en de bijdrage die zij aan het bestuur van de vennoot-

schap kunnen leveren.

De bestuurders worden in regel verkozen voor een termijn

van 4 jaar en hun mandaat is verlengbaar. Ze zijn herroep-

baar ad nufum, zonder compensatie.

Het mandaat van alle bestuurders?’ werd hernieuwd op de

gewone algemene vergadering van Ascencio nv van 12

juni 2009 voor een fermijn van vier jaar, hetzij fot de gewone

algemene vergadering van Ascencio nv in juni 2013.

2 De Code 2009 is beschikbaar op de website www.corporategovernancecommittee.be

of in het Belgisch Staatsblad

25 Wet van 6 april 2010 tot versterking van het deugdelijk bestuur bij de genoteerde

vennootschappen en de autonome overheidsbedrijven en fot wijziging van de rege-
ling inzake het beroepsverbod in de bank- en financiéle sector, gepubliceerd in het
Belgisch Staatsblad van 23 april 2010, 22709. De meeste bepalingen ervan zullen
in werking freden vanaf het boekjaar dat begint na de publicatie van voornoemde
wet, ofwel, voor Ascencio, het boekjaar dat begint op 1 okfober 2010.

2% De raad van besfuur van 28 september 2010 heeft beslist Carl Mestdagh te benoe-

men, in plaats van de BVBA Carl Mestdagh, binnen de functies van permanent
vertegenwoordiger van de sfatutaire zaakvoerder binnen de vastgoedbevak.

7 7ie persbericht van 11 september 2009
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Minheer Yves Kein werd aangesteld voor een periode met
dezelfde vervaldag, zijnde 16 juli 2009 in de hoedanigheid van
onafhankelijk bestuurder. De onafhankelijke bestuurders voldoen
allemaal aan de criteria die zijn vastgelegd in arfikel 526ter van
het vennootschapswetiboek. Er is geen familical verband tussen
de bestuurders.

De bestuurders

bvba Carl Mestdagh, vertegenwoordigd door

Carl Mestdagh, Voorzitter van de raad van bestuur

RPR 0898.878.115

Rue Fontenelle 2 - 6120 Nalinnes

Carl Mestdagh is sinds 1996 directeur van de dienst “expan-
sies” van Mestdagh nv, waar hij fevens bestuurder is. Hij houdt
fevens mandaten in Mecco-Gossent nv, Equilis nv en Kitozyme
nv (voorzitter van de raad). Na zjn studies management en
fiscaliteit stelt Carl Mestdagh zijn vastgoedcompetenties vooral
fen dienst van de vennootfschappen die verbonden zijn met
de groep Mestdagh (Champion).

Begindatum mandaat: 11 augustus 2008

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste & jaar door
mijnheer Carl Mestdagh?®:

Voorzitter van de rood van bestuur van Kifozyme nv,
Gedelegeerd Bestuurder van Equilis nv, bestuurder van Valols
oviba, New Mecco nv, Supali nv, Gosselies Business Park nv,
Domaine des Masques, Bestuurder van Innode nv, nv GM &
Cie, zaakvoerder van de bvioa CAl

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 jaar. New
CM, New HM, New JM, New Magda®

Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 10/11

nv Gernel, vertegenwoordigd door Fabienne D’Ans,
niet-uitvoerend Bestuurder

RPRR 0428.002.602

Rue du Colombier @ - 6041 Gosselies

Fabienne D'Ans is directrice van het Codrdinatiecentrum
van de Groep Mestdagh (nv Gernel) sinds december 1998
en is er financieel verantwoordelijke (verantwoordelijk voor
de financién, de relaties met de banken, de onderhande-
lingen over beleggingen en leningen, de financiéle deelne-
mingen). Zij is bovendien verantwoordelijk voor het centfra-
liseren van het vastgoedpatrimonium en voor het beheer
van de huurcontracten en de foetredingscontracten.
Begindatum mandaat: 13 mei 2008

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste & jaar.
Bestuurder van Kitozyme nv, Distillerie de Biercée nv
Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 jaar: ninil
Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar: 2010: 8/11

bvba Alain Devos, vertegenwoordigd door Alain Devos,
niet-uitvoerend Bestuurder

RPR 0859.679.227

Horizonlaan 32 - 1180 Sint-Pieters-Woluwe

Als CEO van AG Real Estafe SA sinds 2003, oefent Alain
Devos rechtsfreeks of onrechtstreeks falloze bestuursmanda-
fen ult in de vennootschappen die verbonden zijn met AG
Real Estate. Hij is afgestudeerd als handelsingenieur Solvay
aan de ULB in 1975 en begon zijn loopbaan als budget-
fair analist bij Sperry New Holland-Clayson. Al snel maakfe
hij de overstap naar de vastgoedwereld in 1978 op de
dienst Vastgoedontwikkeling van CFE en vervolgens bij de
Generale Bank in 1989. Sindsdien heeft Alain Devos verschil-
lende functies uitgeoefend binnen de verzekerings- en vast-
goedafdeling van de groep BNP Paribas Fortis.

Begindatum mandaat: 23 oktoloer 2006

Uifgeoefende mandaten in de loop van de laatste 5 jaar door
de bvba Alain Devos en/of door mijnheer Alain Devos™:
Bestuurder permanent vertegenwoordiger van de CEO van
AG Real Estate SA, Voorztter van Befimmo nv, Vicevoorzitter
van Inferparking nv, FB Finance nv, Bestuurder van het
Verbond van Ondernemingen fe Brussel en van de
Beroepsvereniging van de Vastgoedsector.

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 jaar.
Bestuurder van Radio Maison Flagey, Immo Gaucheret,
Gaomma Capital, Voorzitter van de raad van besfuur van
Immobiliere Sauveniéere

Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 6/11

Benoit Godfs,

niet-uitvoerend Bestuurder

AG Real Estate Asset Management - Sinf-Lazaruslaan 10 -
1210 Brussel

Benait Godts is Gedelegeerd Bestuurder van AG Real Estate
Asset Management, en staaf in voor de activiteiten rond
Asset Management voor rekening van derden bij AG Real
Estate nv. Na zijn studies rechten aan de UCL (1983) heeft
hij verschillende verantwoordelijke functies bekleed binnen
de Groep Brussel Lambert, Hij vervoegde de vastgoedgroep
Bernheim-Comofi in 1992 als Secretaris-Generaal, waar hij
vervolgens vooral operaties met vastgoedcertificaten heeft
ontwikkeld, en heeft meegewerkt aan de oprichting van de
vastgoedoevak Befimmo.

Begindatum mandaat: 23 oktober 2006

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste & jaar.
Gedelegeerd Bestuurder van AG Real Estafe Assef
Management nv, Befimmao nv, Fedimmo nv, CBLCC en diverse
vastgoedvennootschappen  betreffende  verschillende
vastgoedactiviteiten die ontwikkeld worden door AG Real
Estafe zoals bijvoorbeeld L'investissement Foncier Woluwe
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Shopping Center, Metropolifan Buildings of Immolouneuve
Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 jaar.
Bestuurder van Porfici, Mefropolitan Buildings
Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 10/11

Aanwezigheden op het auditcomité in de loop van het
boekjaar 2010: 5/5

Jean-Luc Calonger,

onafhankelijk, niet-uitvoerend Bestuurder

AMCYV - Rue Samson 27 - 7000 Mons

Jean-Luc Calonger, geograaf van opleiding (ULB, 1981) is
momenteel hoogleraar Marktonderzoek en Geomarketing
aan de Hogeschool Condorcet te Bergen. Als specialist
op het viak van stadsontwikkeling, is hij tfevens stichtend
Voorztter van het Cenfrummanagement (CEMA) en van
Augeo, een studiebureau voor handelsvestigingen en
geomarketing.

Begindatum mandaat. 23 oktober 2006

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste & jaar:
Voorzitter van Tocema Worldwide aisbl, Bestuurder van de
Belgisch-Luxemburgse Raad voor Winkelcentra

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 joar:
Europese Federatie van Stadscentra®!

Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 7/11

Thomas Spitaels,

onafhankelijk, niet-uitvoerend Bestuurder

TPF — Haveskerkestraat 46 - 1190 Brussel

Sinds 2003 is Thomas Spitaels Voorzitter van het Uitvoerend
Comité van TRE nv, een groep die actief is in de engineering-
sector (van 1991 fof 2003 was hij er gedelegeerd bestuurder).
Om diie reden Is hij houder van diverse mandaten in dochter
vennootschappen van T.RF in Belgié, Frankrijk, Portugal, Soanje
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en India. Hij oefent tevens mandaten uit binnen verschilende
economische en culturele instanties: hij is lid van de road van
bestuur van de Union wallonne des Enfreprises, van de Kamer
voor Handel en Niverheid van Brussel. Thomas Spitaels is
handelsingenieur Solvay ULB (1984).

Begindatum mandaar: 23 oktoloer 2006

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste 5 jaar.
Voorzitter van TPF nv, Bestuurder van de Union Wallonne des
Entfreprises,

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste 5 jaar:
Solvay Business School Alumini ASBL

Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 7/11

Damien Fontaine,

onarhankelijk, niet-uitvoerend Bestuurder

Petercam - Sint-Goedeleplein 19 - 1000 Brussel

Damien Fontaine, afgestudeerd als handelsingenieur aan
het ICHEC in 1981, is sinds het begin van zijn loopbaan foe-
getfreden fof de banksector. Sinds 2000 is hij bestuurder bij
Petercam (Institutional Research & Sales - Benelux Equities).
Voorheen heeft hij de functie van manager van het depar-
fement Institutional Sales, Belgian Equities uitgeoefend van
1995 tot 2000.

Begindatum mandaat. 23 okfober 2006

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste & jaar.
Bestuurder van Petercam nv

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste & jaar: ninil
Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 6/11

Yves Klein,

onafhankelijk, niet-uitvoerend Bestuurder

Dexia - Quai de Brabant 24 - 6000 Charleroi

Yves Klein heeft sinds 1984 verschillende posten bekleed in

het bankwezen, eerst bij CBC, daarna bij Dexia sinds 1999,
waar hij momenteel directeur is van Corporate Banking voor
Wallonie.

Begindatum mandaat: 16 juli 2009

Uitgeoefende mandaten in de loop van de laatste 5 jaar.
Bestuurder van Ecotech Finance nv, Meusinvest nv, Union
Wallonne des Entreprises, Ideal nv, Le Maillon vzw, EUREF

Afgelopen mandaten in de loop van de laatste & jaar: ninil
Aanwezigheden op de raad van bestuur in de loop van het
boekjaar 2010: 8/11
Aanwezigheden op het auditcomité in de loop van het
boekjaar 2010: 5/5

Vergoeding van de bestuurders

Het vergoedingsbeleid bestaat erin aan de bestuurders zit-
penningen foe te kennen per zitting van de raad of van het
comité waaraan zij deelnemen.

De zitpenning® bedraagt 500 EUR per zitting. Deze vergoe-
ding is ten laste van de vastgoedioevak.

De jaarlijkse vergoeding van de Voorzitter van de raad van
bestuur werd vastgelegd op 15.000 EUR®®, vermeerderd met
de zitpenningen.

28 ls natuurlijke persoon of via de bvba CAI

29 Deze vennootschappen werden vereffend

30 pig natuurlijke persoon of via de bvba Alain Devos
31 Deze vennootschap werd ontbonden

92 Vastgelegd door de buitengewone algemene vergadering van Ascencio nv van 3 december 2007

33 Niet onderworpen aan de BTW
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Evaluatie van de prestaties

De Raad evalueert regelmatig (en minstens alle twee tof
drie jaar) haar grootte, haar samenstelling, haar prestaties
en die van haar comité, en, fof slof, haar interactie met het
uitvoerend management.

Deze evaluatie heeft meerdere doelstellingen:

De werking en de samenstelling van de Raad en van haar
Comité beoordelen

Confroleren of de belangrijke vraagstukken worden voorbe-
reid, besproken en op gepaste wijze worden behandeld
De constructieve bijdrage van elke bestuurder en zijn
aanwezigheden beoordelen.

Activiteitenverslag van de raad van bestuur

De raad van bestuur van de statutaire zaakvoerder heeft als
opdracht uitsluitend in het belang van alle aandeelhouders
te handelen, en met name:

* de belangrijke beslissingen fe nemen, onder meer inzake
strafegie, investeringen en desinvesteringen, de kwaliteit
en de bezetting van gebouwen, de financiéle voorwaar-
den, de financiering over langere fermijn; fe sternmen over
de begroting, uitspraak te doen over ieder initiatief dat aan
de raad van bestuur wordt voorgelegd;

e sfructuren en procedures op fe zetten die de goede wer-
king en het verfrouwen van de aandeelhouders bevorde-
ren, onder meer mechanismen ter voorkoming en beheer
van  belangenconflicten alsook van inferne  confrole;
belangenconflicten te behandelen;

* de jaarrekeningen vast fe stellen en de halfjaarrekeningen
van Ascencio cva op fe maken; het verslag van de raad
van bestuur aan de algemene vergadering van aandeel-
houders op fe stellen; fusievoorstellen goed fe keuren;
uitspraak te doen over het gebruik van het toegestane
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kapitaal en de gewone en buitengewone algemene ver-
gadering van aandeelhouders bijeen te roepen;

* foezicht fe houden op de nauwgezetheid, de juistheid en
de transparantie van de mededelingen aan de aandeel-
houders, de financiele analisten en aan het publiek, zoals
de prospectussen, financiele jaar-en halfjaarverslagen, de
fussentijdse aangiften en persberichten;

e foezicht fe houden op de dialoog tussen de copromoto-
ren en Ascencio cva, met naleving van de regels inzake
corporate governance.

Naast de uitoefening van zijn bovenvermelde algemene

opdrachten heeft de raad van besfuur zich in de loop van

het afgelopen boekjaar uitgesproken over verschillende
dossiers, en met name:

* de acquisitie in Frankrijk van 7 Grand Frais-winkels

e het meest gepaste antwoord dat moet worden gegeven
na analyse van verschillende investeringsdossiers

* de noodzack om oplossingen fe vinden om bepaalde
sites te rehabiliteren

* de voortzetting van desinvesteringen van de gebouwen,
waarvan het profiel niet overeenstemt met de doelstelling
die Ascencio nastreeft

* de financiéle middelen die moeten worden aangewend
om de investeringen voort fe zetten en meer in het bijzon-
der het voorbereiden van een kapitaalverhoging waartoe
pesloten werd op 12 oktober 2010.

De opvolging van de beslissingen van de raad van bestuur
wordr daarna verzekerd door de algemeen directeur en de
effectieve bedrijfsleiders.

De raad van bestuur komt minstens viermaal per jaar samen op
uitnodiging van de Voorzitter. Bijkormende vergaderingen worden
georganiseerd naargelang de eisen van de vastgoedbevak.

In de loop van het afgelopen boekjaar is de raad van
pestuur van Ascencio nv 11 keer bijeen gekomen.

Comités

Tof nu foe en wegens de kleine structuur van de vastgoed-
bevak heeff de raad van bestuur van de statutaire zaok-
voerder één enkel gespecialiseerd comité opgerichtf. Het
gaat om het auditcomité.

Hoewel het geen wettelijke verplichting is**, heeft Ascencio
een auditcomité voorzien, conform arfikel 526bis, geinfrodu-
ceerd door de wetf van 17 december 2008.

Dit auditcomité bestaat uit twee leden, de heren Benoit
Godits en Yves Klein®. Laatstgenoemde is een onafhankelijk
bestuurder en beschikt over de vereiste kwaliteitscompeten-
fies op het viak van audit en boekhouding.

De opdrachfen die het audifcomité op zich neemt, zijn
degene die worden beschreven in de voormelde wet van
17 december 2008°:

* opvolging van het proces voor de uitwerking van de finan-
ciéle informatie;

* opvolging van de efficientie van de systemen voor inferne
controle en risicobeheer van de vennootschap;

e als er een inferne audit bestaat, opvolging daarvan en
van de efficiéntie daarvan;

* opvolging van de wettelijke contfrole van de jaarrekenin-
gen en de geconsolideerde rekeningen, met inbegrip van
de opvolging van de vragen en aanbevelingen die gefor-
muleerd worden door de commissaris en in voorkomend
geval door de bedrijfsrevisor die belast is met de contfrole
van de geconsolideerde rekeningen;

* onderzoek en opvolging van de onafhankelijkheid van de
commissaris en in voorkomend geval van de bedrijfsrevi-
sor die belast is met de confrole van de geconsolideerde
rekeningen, in het bijzonder voor wat de verstrekking van
aanvullende diensten aan de vennootschap betreft.
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Het auditcomité komt minstens viermaal per jaar samen, bij

elke kwartaalafsluiting, en maakt vervolgens zijn verslag voor

de volgende raad van bestuur. In de loop van het afgelo-

pen boekjaar is het comité 5 keer bijeen gekomen.

De vergoeding van de leden van het auditcomité werd vast-

gelegd door de buitengewone algemene vergadering van

3 decemibcer 2007 en bedraagt 500 EUR per vergadering.

Het auditcomité heeft in de loop van het afgelopen boek-

jaar met name de volgende vraagstukken behandeld;

e Trimestriéle, semestriele en jaarlijkse boekhoudkundige situa-
fies en de financiéle communicatie die erop betfrekking heeft

* Financieringsioeleid en beleid inzake de afdekking van
renfevoeten

¢ Key Performance Indicators

* Kapitaalverhoging (prospectus, prognoses, enz.)

Management
Effectieve bedrijfsleiders

Overeenkomstig artikel 38 van de wet van 20 juli 2004 is de
effectieve bedrijfsleiding van de vastgoedoevak foever
frouwd can:

De bviba Somalbri, vertegenwoordigd door Marc Brisack,
de bviba VAL U Invest, verfegenwoordigd door Valéry Autin,
Jacgueline Paulus en Stéphanie Vanden Broecke.

De bviba Carl Mestdagh heeft afstand gedaan van haar
functies als effectief bedrifsleider’’; ze blift evenwel niet-uit-
voerend bestuurder en voorzitter van de raad van bestuur
van Ascencio nv.

De uitvoerende functies van de bviba Carl Mestdagh wer-

den integraal overgedragen naar de algemeen directeur.
De Voorzitter verleent haar zijn steun en advies.
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De algemeen directeur®® brengt regelmatig verslag uit over
het beheer aan de Voorzitter. De algermeen directeur bereidt
in overleg met de Voorzitter de vergaderingen van de raad
van bestuur voor. De andere leden van het management
helpen de algemeen directeur bij deze opdracht en met
name om de dossiers voor te bereiden die moeten worden
voorgelegd aan de raad van bestuur.

Vergoeding

De jaarlijkse vergoeding van de algemeen directeur
bedraagt 200 KEURY. De vergoeding van de andere leiding-
gevende bedrijffsleiders bedraagt in fotaal 243 KEUR.

Deze vergoedingen zijn ten laste van de vastgoedbevak. De
vermelde bedragen omvatten alle vormen van vergoeding.
Er zijn geen voorwaardelijke of uitgestelde vergoedingen.

Managementteam

Intern

Ascencio cva beschikt over een operationeel feam van 9

personen.

De raad van bestuur heeft niet geopteerd voor de oprichting

van een directiecomité in de zin van het vennootschaps-

wetboek. Het uitvoerend management is samengesteld uit:

* bvba Somalbri, vertegenwoordigd door Marc Brisack, alge-
meen directeur van Ascencio cva

e bvba Val U Invest, vertegenwoordigd door Valéry Aufin,
financieel directeur van Ascencio cva

* Jacqueline Paulus, vastgoeddirecteur

¢ Stéphanie Vanden Broecke, juridisch directeur

Hef tfeam werkt nauw en in permanent overleg samen.
Het management komt elke week samen. De agenda die
voor elke vergadering wordt opgesteld, maakt het voor elke

Hannut : Rue de landen 52

54 De wet van 17 december 2008 fof oprichting van een audifcomité in beursgeno-
teerde vennootschappen voorziet afwijkingscriteria.

a) gemiddeld aantal werknemers lager dan 250 personen over het hele boekjaar
in kwestie,

b) totaal van de balans lager dan of gelijk aan 43.000.000 EUR,

¢) netto jaarlijks omzefcijfer lager dan of gelijk aan 50.000.000 EUR

Aangezien Ascencio fwee van de drie uifsluitingscriteria vervult, is zij niet verplicht

om een dergelijk comité fe voorzien.

35 De heren Benoit Godis en Yves Klein werden aangesteld door en onder de leden van
de raad van bestuur. Hun mandaat loopt af op hetzelfde ogenblik als hun mandaat
van bestuurder, in juni 2013.

36 pet huishoudelijk reglement van het auditcomité, dat infegraal deel uitmaakt van
het corporafe governance-charter van Ascencio, beschrijft in defail de opdrachten
van het auditcomité.
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38 SPRL Somabri, représentée par Marc Brisack

39 Niet onderworpen aan de BTW
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deelnemer mogelijk om de onderwerpen beter fe bevatten.
De werkzaamheden worden gevoerd om een consensus
fe bereiken en tegelijk de agendapunten kritisch en con-
structief fe bespreken. Een samenvatting van de vergade-
ring wordt vervolgens opgesteld, waarin rekenschap wordt
afgelegd van de beslissingen.

Het onderzoek van nieuwe acquisiies wordt eveneens
besproken door het management. De gekozen dossiers
worden vervolgens voorgelegd aan de raad van bestuur,
aan wie de eindbeslissing foekomt.

Onder de falloze functies die verzekerd worden door het
feam van Ascencio, neemt de fechnische dienst een groot
deel van het beheer dat samenhangt met de activiteit van
de vennootschap, op zich. Die dienst wordf vertfegenwoor-
digd door twee personen die het dagelijks beheer van de
gebouwen op zich nemen, de renovaties beheren en zich
vergewissen van de goede afloop van de werven die worden
foeverfrouwd aan gespecidliseerde vennootschappen.

Extern

Voor bepaalde sites heeft Ascencio het beheer van de
gebouwen foevertrouwd aan externe vennootschappen,
die gereputeerd zijn op de markt van het huurbeheer om
drie redenen:

Deze externe vennootschappen kunnen het gevoel van
nabijheid verhogen voor de huurder.

Aangezien de sites over heel Belgie ingeplant zijn, is de fech-
nische dienst nief groot genoeg om de kwaliteit van de por-
fefeuille fe bewaken.

Tof slot maakt dit het mogelijk om de competenties van het
feam in de activiteitensectoren die slechts bijkomstig zijn,
zoals het residentiéle vastgoed, aan fe vullen.
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De opdracht van de externe beheerders bestaat uit de
oproep van de voorzieningen voor kosten, de afsluiting van
gemeenschaoppelijke kosten, de opvolging van de betalin-
gen door de huurders, het technische beheer, bijstand bij
infrek en vertrek van huurders.

Deze prestaties worden echtfer gesuperviseerd door de
fechnische dienst.

De vergoeding van de externe beheerders is in verhouding
tof de ontvangen huurgelden®. Ze bedraagt 30.369,31 EUR
exclusief btw voor het boekjaar dat werd afgesloten op 30
sepfember 2010%'. Deze erelonen worden rechtstreeks door
de vastgoedbevak betaald.

Vergoeding van het managementteam

Het loonbeleid ten aanzien van het beheerteam valt onder
de verantwoordelijkheid van de raad van bestuur van de sto-
futaire zaakvoerder, op voorstel van de algemeen directeur.

Op dit ogenblik heeft Ascencio ¢ arbeidsovereenkomsten
afgesloten. De andere functies worden op zelfstandige
basis waargenomen.

Corporate Governance Code 2009 - Comply or explain

Ascencio levert inspanningen om de Code 2009 strikt fe
volgen, maar heeft evenwel geoordeeld dat de toepassing
van bepaalde principes of gedragslijnen van de Code niet
was afgestemnd op haar eigen structuur. Wat betreft de toe-
pasbaarheid op Ascencio van de corporate governance-
regels dienf immers rekening te worden gehouden met het
specifiieke karakter van de organisatie van de vastgoedbe-
vaks, met de door Ascencio gekozen vorm, met de nauwe
banden die ze van plan is tfe onderhouden met haar copro-
motforen (AG Real Estate Asset Management, Eric, John

en Carl Mestdagh), haar beperkfe omvang, waarbij haar
autonomie toch in stand wordt gehouden.

De denkoefening die Ascencio voert met betrekking tot
haar corporate governance evolueert voortdurend en de
vastgoedbevak houdt eraan een duidelijke evaluatie rond
het onderwerp fe formuleren.

Ascencio is nief in overeensternming met de volgende pun-
fen van de Code 2009:

Het auditcomité bestaat niet uit minstens drie leden en is
niet samengesteld uit een meerderheid van onafhankelijke
tbeheerders (principe 5)

Ascencio heeff nog geen enkele secretaris aangesteld, in
de zin van artikel 2.9 van de Code 2009

Ascencio heeft bovendien fof nog foe geen lbenoemings-
en remuneratiecomité’ opgericht en heeft geen remunera-
tieverslag opgesteld®,

40 Het gaat om een percentage van de geinde huurgelden

“Tioor het boekjaar 2009 doet Ascencio een beroep op de volgende
vennootschappen:
BE Wolf bvba — Avenue du Luxembourg 53 — 4020 Luik — ondernemings-
nummer 0478.815.061
Immobiliere Garo nv - Montjoielaan 49 - 1180 Brussel — ondernemingsnum-
mer 08418.798.488
MJM Immobiliére bvba — Molierelaan 88/3 — 1190 Brussel — ondernemings-
nummer 0457.891.765

a2 Wettelijk gezien is Ascencio vrijgesfeld van het oprichfen van een dergelijk comifé.
De wet voorziet immers een uitzondering voor de vennootschappen die, op gecon-
solideerde basis, beantwoorden aan minsfens fwee van de drie volgende criteria:
gemiddeld aantal werknemers lager dan 250 personen, tofaal van de balans lager
dan of gelijk aan 43 miljoen EUR, nefto omzetcijfer lager dan of gelijk aan 50
miljoen EUR. In dit geval dienen de functies die worden foegekend aan het remune-
rafiecomité uitgeoefend te worden door de raad van besfuur in haar geheel.

43 g bepalingen van de wet van 6 april 2010 die hierop betrekking hebben freden
voor Ascencio slechts in werking vanaf het begin van het boekjaar 2010/2011

Financieel jaarverslag 2010 BSM



a. Elementen die een weerslag
kunnen hebben in geval van een
openbaar overnamebod (OOB)

Ascencio zet hierna de informatie uiteen krachtens artikel 34
van het koninklijk besluit van 14 november 2007 betreffende
de verplichtingen van emitfenten van financiéle instrumen-
fen die zijn toegelaten tof de verhandeling op een gere-
glementeerde markt die een weerslag zouden kunnen
heblben in geval van een openbaar overnamebod.

Structuur van het kapitaal

Het maatschappelijke kapitaal van Ascencio cva bedraagt
17.883.750 EUR en wordt vertegenwoordigd door 2.980.625
aandelen op 30 september 2010. De aandelen zijn nomi-
natief of gedematerialiseerd, allemaal volledig volgestort en
zonder vermelding van de nominale waarde. Eris maar één
enkele aandelencategorie.

Naar aanleiding van de kapitaalverhoging die werd afge-
sloten op 3 november 2010 bedraagt het maatschop-
pelike kapitaal 25.037.250 EUR, vertegenwoordigd door
4.172.875 aandelen, allemaal volledig volgestort en zonder
vermelding van de nominale waarde.

Restrictie voor de overdracht van effecten
Er bestaat geen wettelijke of statutaire restrictie voor de over-
dracht van effecten

Speciale controlerechten

Er bestcan geen houders van effecten metf speciale
controlerechten.

Corporate Governance-verklaring

Personeelsaandeelhouderschap
Er bestaat geen systeem voor personeelsaandeelhouderschap.

Restrictie van het stemrecht
Er bestaat geen enkele wettelijke of statutaire restrictie van
het sfemrecht.

Akkoord tussen aandeelhouders

De acandeelhouders van de statutaire zaokvoerder van de
vastgoedbevak Ascencio nv (de copromotoren) hebben
elkaar opties verleend voor de aankoop ven verkoop van
aandelen, waarvan de uitoefening een wijziging van de
confrole van de statutaire zaakvoerder van Ascencio cva
met zich kan brengen.

Op het niveau van Ascencio cva bestaat een overlegakkoord
dat de leden van de familie Mestdagh en de verbonden ven-
nootschappen bindt en dat betrekking heeft op de uitosfening
van hun sfemrechten om een duurzaam gemeenschappelijk
beleid te voeren, en dat ook betrekking heeff op de acquisitie
of overdracht van effecten die stemrecht verlenen.

Toepasselijke regels voor de benoeming en de vervanging
van de leden van het bestuursorgaan en ook voor de
wijziging van de statuten

Krachtens de akkoorden tussen de copromotoren®, worden
de bestuurders van Ascencio nv aangeduid mifs naleving
van de volgende principes:

de beslissingen in verband met de benoceming en de her-
roeping van de bestuurders moeten in onderling overleg
worden genomen;

twee bestuurders worden voorgedragen door de heren
Carl, Eric en John Mestdagh;

twee bestuurders worden voorgedragen door AG Real Estate;
vier onafhankelijke bestuurders® worden in  onderling
overleg cangeduid.

™

‘w: Chaussée de Philippeville 136

4 pG Real Estate Asset Management SA (hierna genaamd “AG Real Esfafe”), en
de heren Carl, Eric en John Mestdagh zolang zij respectievelijk 49 en 51% van
Ascencio nv in handen hebben

“S1n de zin van artikel 526fer van het vennootschapswetboek en de Belgische
Corproate Governance Code (Code 2009)
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De bestuurders worden bbenoemd voor een mandaat van
fen hoogste vier jaar, zijn herkiesbaar en, conform de wef,
herroeplbaar ad nufum, zonder compensatie.

Voor het overige en voor wat de foepasselijke regels voor de
wijziging van de statuten betreft, zijn er geen andere regels
dan diegene die afgekondigd zijn door het vennootschaps-
wetboek en het koninklijk besluit van 10 april 1995.

Bevoegdheden van het bestuursorgaan inzake toegestaan
kapitaal en tferugkoop van eigen aandelen
Overeenkomstig artikel 8 van de stafuten van Ascencio cvais
de zaakvoerder gemachtigd om het maatschappelijk kapi-
faal te verhogen op de data en fegen de voorwaarden die
hij zal vastleggen in één of meerdere keren fof beloop van
moximaal 14.903.125 EUR. Deze machtiging is geldig voor
een periode van vijf jaar, vanaf 13 november 2006 en is her-
nieuwbaar. Het kapitaal werd op 29 maart 2010 verhoogd
fen beloop van 2.980.625 EUR (incorporatie in het kapitaal
van een deel van de uitgiftepremies). Op 3 november 2010
werd het kapitaal verhoogd tof 25.037.250 EUR (door middel
van inschrijving op nieuwe aandelen), wat het beschikoare
bedrag van het toegestane kapitaal brengt op 4.769.000
EUR. Deze machtiging is evenwel verstreken en er zal op de
buitengewone algemene vergadering van 16 december
2010 worden voorgesteld deze te hernieuwen.

Overeenkomstig arfikel 12 van dezelfde statufen is de zaak-
voerder gemachtigd om de volledig volgestorte aandelen
van de vennootschap te verwerven of over te dragen wan-
neer deze verwerving of vervieemding noodzakelijk is om
de vennootschap te behoeden voor een ernstige en immi-
nente schade. Deze machtiging is verstreken en er zal op de
buitengewone algemene vergadering van 16 december
2010 worden voorgesteld deze te hernieuwen.

Vergoeding

Er bestaat een akkoord tussen de bviboa Somalori en Ascencio
cva, in de veronderstelling dat de vennoofschop eenziidig
en voortijdig een einde zou maken aan de beheersover-
eenkomst die hen bindf. In daf geval bedraagt de finan-
ciéle vergoeding die voorzien is ten gunste van de bviba
Somalori 200.000 EUR. Dit bedrag stemtf overeen met het
jaarlijkse bedrag van de vergoeding.

Artikel 74 van de wet van 1 april 2007 betreffende de
openbare overnamebiedingen®®

Op 1 september 2010 hebben de leden van het candeel in
overleg, dat negen leden van de familie Mestdagh en de
gebonden vennootschappen groepeert, verklaard samen
meer dan 33% van de aandelen aan te houden en, bijge-
volg, stemrechten van Ascencio cva.

Deze verklaringen zijn beschikibaar op de website www.ascencio.be.

Statuten van Ascencio
De stafuten van Ascencio cva worden gepubliceerd in het
jaarverslag en op de website www.ascencio.be.

b.Regels van de belangenconflicten

Een bestendige bekommernis van de opgerichte mechanis-

men is te vermijden dat het belang van de copromotoren en

de bestuurders in conflict komt met het uitsluifende lbelang van

de aandeelhouders van de vastgoedbevak.

Te dien einde zijn de volgende mechanismen van toepassing:

* minsfens vier van de achf bestuurders waaruit de raad van
Pestuur van Ascencio nv is samengesteld, dienen onafhan-
kelijke bestuurders van de copromotoren fe zijn en in de
zin van het vennootfschapswetboek en van de Corporate
Governance Code,

Financieel jaarverslag 2010 asoquf



e om te vermijden dat het dfsluiten of het herieuwen van
huurcontracten fussen de vastgoedbevak en de vennoot-
schappen van de groep Mestdagh aanleiding geeft tof
belangenconflicten tussen de groep Mestdagh en de vast-
goedbevak, is de raad van bestuur van Ascencio nv als
enige bevoegd, zonder mogelijkneid tof delegatie, om te
peslissen om een huurovereenkomst af te sluiten, tfe hernieu-
wen, fe wijzigen of op te zeggen fussen de vastgoedibevak
en een vennootschap van de groep Mestdagh.

* onverminderd artikel 523 van het vennootfschapswetboek
en de specifieke regels die van toepassing zijn op de
fransacties tussen de vastgoedbevak en de copromoto-
ren, wanneer een beslissing van de raad van bestuur van
Ascencio nv betrekking heeff op het afsluiten, hernieuwen,
opzeggen of wizigen van een huurovereenkomst fussen
de vastgoedbevak en een vennootschap van de groep
Mestdagh, dienen de bestuurders die bencemd werden
op voorstel van Carl, Eric en John Mestdagh het pofentiéle
belangenconflict can te geven aan de raad van besftuur
en kunnen zjj zich vrijwilig onthouden van deelname aan
de beraadslaogingen en aon de stemming over deze
beslissing. Indien zij dit niet doen, kan de meerderheid van
de andere besftuurders aan deze bestuurders viagen zich
fe onthouden hieraan deel te nemen.

* dezelfde regels zjn van toepassing wanneer een beslissing
van de raad van bestuur van Ascencio nv betrekking heeft
op het afsluiten, hernieuwen, opzeggen of wizigen van een
huurovereenkomst tussen de vastgoedoevak en een ven-
nootfschap van de groep AG Real Estate.

* de groep AG Real Estafe en de groep Mestdagh zijn actief
binnen de sector van het vastgoed, en meer bepoald binnen
het domein van de refail. Om te vermijden dat deze situctie

Estafe en de door deze gecontroleerde vennootschappen
enerzijds, Carl, Eric en John Mestdagh en de vennootfschop-
pen die zij controleren, anderzijds, zodls hierboven aangege-
ven, een voorkeursrecht verleend aan de vastgoedbevok op
bepaalde “investeringsproducten” binnen de retailsector die
haar zouden worden voorgesteld.

e Ascencio nv heeff, in haar hoedanigheid van stafutaire
zaakvoerder, recht op een proportionele vergoeding op het
dividend van de vastgoedbevak: haar belangen worden bij-
gevolg afgestemd met die van alle aandeelhouders van de
vastgoedbevak.

* de zaakvoerder brengt aan de vergadering van aandeelhou-
ders verslag uit over de belangenconflicten die zich in de loop
van het boekjoar hebben voorgedaan.

Voor het overige zijn de wettelike regels inzake preventie van
belangenconflicten, die van foepassing zijn op Ascencio cva,
de artikelen 523 en 524 van het vennootschapswettboek, even-
als artikel 24 van het koninklijk besluit van 10 april 1995.

Volgens het principe van fransparantie dat samenhangt
met de bijzondere structuur van de vastgoedbevak (naam-
loze vennoofschap, stafutaire zaakvoerder van de com-
manditaire vennootfschap op candelen, de vastgoedbe-
vak), past Ascencio de procedure toe, zoals die voorzien is
door artfikel 523 van het vennootschapswetboek, wanneer
een bestuurder van de zaakvoerder een belang heeft dat
fegengesteld is aan dat van Ascencio cva, onverminderd
wat hiervoor werd gezegd betreffende de mechanismen
die bestemd zijn om de belongenconficten tussen de
vastgoedbevak en de copromotoren te vermijden. Artikel
523 van het vennoofschaopswetboek is evenwel nief van

Artikel 524 van het vennootschapswetiboek is dan weer van
foepassing in geval van verrichting tussen Ascencio cva (of
een van haar flialen) met een gebonden vennootschap™
(andere dan een fliaal), uitgezonderd de gebruikelijke verrich-
fingen die worden gedaan fegen de markivoorwaarden, de
verrichfingen die minder dan één procent van het geconsoli-
deerde neftoactief vertegenwoordigen en de verrichtingen die
fot de bevoegdheid van de algemene vergadering behoren.

In dat geval verloopt de fe volgen procedure over de aanstel-
ing van een onafhankelik comité van bestuurders die een
gemotiveerd schriftelijk advies uiforengen daf de beoogde
verrichting evalueert.

Artfikel 24 van het koninklijk besluit op vastgoedibevaks van
10 april 1995 bespreekt de hypothese waarbij een van de
personen die worden bedoeld in dat artikel 24, optreedt als
fegenpartij van de vastgoedbevak bij een bepaalde ver
richting en de hypothese waarbij een van de personen een
of ander voordeel krijgt naar canleiding van een dergelijke
verrichting. Dit is meer in het bijzonder van toepassing op
de verrichfingen fussen Ascencio cva en Ascencio nv, een
van de copromotoren, de depothoudende bank of een
verbonden vennootschap, een bestuurder, een effectief
bedrijfsleider of een mandataris van de vastgoedbevak,
copromotoren of elke andere verbonden vennootschap.

46 g personen die zijn overgegaan fot een regelmatige en tijdige kennisgeving, overeen-
komstig artikel 74 van de wetf van 1 april 2007, zijn ervan vrijgesteld, mits naleving van
bepaalde voorwaarden, om een openbaar overnamebod te lanceren. De begunstigden
van deze vrijstellingen zijn de natuurlijke of rechispersonen die, alleen of in overleg, op 1
sepfember 2007 meer dan 30% van de effecten met stemrecht in handen hadden

47 In de zin van artikelen 11 en 12 van het vennootschapswetboek

aanleiding geeft tof conflicten tussen de belangen van de
copromotoren (of hun verfegenwoordiger binnen Ascencio
nv) en degene van de vastgoedbevak, hebben AG Real

foepassing op de gebruikelijke verrichtingen die worden
afgesloten tegen marktvoorwaarden.
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De procedure verloopt als volgt:

e Ascencio moet het CBFA voorafgaandelijk in  kennis
stellen daarvan en aanfonen dat de verrichting een
belang inhoudt voor haar, datf ze in haar beleggingsbe-
leid past en dat ze werd uitgevoerd tfegen de normale
markivoorwaarden;

* 7ze moet een persericht over de verrichting publiceren;

* en deze verrichting vermelden in haar volgend financieel
jaarverslag (en halfiaarverslag)

* en ze moet in voorkomend geval artikel 59 van datzelfde
koninklijk besluit in acht nemen.

Geen enkele beslissing van de raad van bestuur heeft aan-
leiding gegeven fof de foepassing van de voornoemde wet-
felijke bepalingen, die van toepassing zjn op het viak van
belangenconflicten in de loop van het afgelopen boekjaar.

c. Certificatie van de rekeningen

De controle van de financiele foestand, de jaarrekeningen en
de in de jaarrekeningen fe bevestigen regelmatigheid van de
verrichtingen wordt foeverfrouwd aan een commissaris, die lid
is van het Instituut van de Bedriffsrevisoren en erkend is door de
Commissie voor het Bank-, Financie- en Assurantiewezen.

Het mandaat van de burgerlijke vennootschap in de vorm
van een codperatieve vennootschap met beperkte aanspra-
kelijkheid Deloitte Bedrijfsrevisoren/Réviseurs  d'Entfreprises,
vertegenwoordigd door de heer Rk Neckebroek, waarvan
de maatschappelijke zetel gevestigd is fe 1831 Diegem,
Berkenlaan 8b, werd tijdens de algemene vergadering van
2009 hernieuwd voor een periode van 3 jaar,

De erelonen van de commissaris voor het boekjaar bedro-
gen 30.000 EUR (exclusief btw en inclusief uitgaven).
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Er werd geen enkele aanvullend honorarium toegekend.

d.Vastgoedexpertise

Overeenkomstig het koninklijk esluit van 10 april 1995 doet
Ascencio cva een beroep op een of meerdere experts in
het kader van pericdieke of occasionele evaluaties van
haar patrimonium.

Enerzijds evalueert de expert op het einde van elk boekjaar
op gedetailleerde wijze de onroerende goederen en deze
evaluatie bindf de vastgoedbevak voor het opstellen van
de jaarrekeningen. Daarnaast actualiseert de expert bij het
afsluiten van de drie eerste kwartalen de globale evaluatie
van de onroerende goederen in functie van hun karakteris-
fieken en van de evolutie van de markt. De expert evalueert
ook de onroerende goederen van de vastgoedoevak tel-
kens wanneer deze overgaat fof de uitgiffe van aandelen,
fof de infroductie op de beurs of fot de tferugkoop van aan-
delen op een andere wijze dan via de beurs.

Anderzijds evalueert de expert elk door de vastgoedioevak
fe verwerven of fe vervieemden onroerend goed alvorens
de operatie plaatsvindt. In geval de overname- of verkoop-
prijs van het onroerend goed meer dan 10% afwilkt van
deze evaluatie in het nadeel van de vastgoedbevak, dient
de desbetreffende fransactie te worden gerechtvaardigd in
het jaarverslag van de vastgoedoevak en, in voorkomend
geval, in het halfjaarverslag.

Jones Lang LaSalle SPRL, Montoyerstraat 10/1 te 1000 Brussel,
met  ondernemingsnummer 0403.376.874, vertegenwoor-
digd door de heer Rod Scrivener, en Cushman & Wakefield,
Kunstlaan 58 fe 1000 Brussel, met ondernemingsnummer

0418.915.383, vertegenwoordigd door de heer Kris Petermans,
ziin de vastgoedexperts van Ascencio cva.

De waarde van de portefeuille wordt geraamd op kwartaal-en
op jaarbasis. De vergoeding van de vastgoedexperts bedraagt
97.000 EUR (exclusief btw) voor het afgelopen boekjoar.

e.Depothoudende bank

BNP Paribas Fortfis werd aangesteld als depofhoudende
bank van Ascencio cva, in de zin van artikelen 12 en vol-
gende van het koninklijk besluit van 10 april 1995.

In haar hoedanigheid van depothoudende bank is BNP
Paribas Fortis ertoe gehouden om de verplichtingen die
worden opgelegd door de reglementering voor vastgoed-
evaks (arfikelen 13 fot 16 van het KB van 10 gpril 1995
betreffende de vastgoedievaks) na te komen.

De depothoudende bank wordt in het bezit gesteld van alle
officiele documenten en akten met betrekking fot de wijzi-
gingen van de activa van de vastgoedbevak?? .

f. Gerechtelijke en
scheidsrechterlijke procedure

In de loop van hetboekjaar dat dif verslag bestrijkt, zijn er geen
gouvernementele, gerechtelijke of scheidsrechterlijke proce-
dures geweest die een belangrijke invioed hebben gehad of
zouden kunnen hebben op de financiéle toestand of de ren-
dabiliteit van de vastgoedbevak. Hierover werd evenwel een
parenthese geformuleerd onder het deel "milieurisico’s”.
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g. Preventieve bepalingen tegen
marktmisbruik

Overeenkomstig de principes en de waarden van de
Vennootschap heeft Ascencio de noodzakelijke en nut-
fige regels bepaald teneinde zich in regel te stellen met de
principes die voortvioeien uit de wet van 2 augustus 2002
betreffende het toezicht op de financiéle sector en op de
financiéle diensten, haar uitvoeringslesluiten en de Richtlijn
2003/6/EG betreffende handel met voorwetenschap en
markimanipulatie.

Deze regels zijn van toepassing

* Op de personen die leidinggevende verantwoordelijkhe-
den dragen bij een emittent, op de statutaire zaakvoer-
der, op de bestuurders en de effectieve bedrijfsleiders
van Ascencio, alsook op elke persoon die zich binnen
het kader van een arbeids- of consultancy-overeenkomst
bevindt met Ascencio cva of Ascencio nv, en die, in het
licht van zijn functies, mogelijk kan beschikken over bevoor-
rechte informatie en over de bevoegdheid om beheer
beslissingen fe nemen betreffende de bedrijfsstrategie
van Ascencio.

* Op de personen die mogelijk beschikken over bevoor
rechte informatie gezien hun betrokkenheid bij de voorbe-
reiding van een welbepaalde transactie.

De voornoemde personen mogen enkel fransacties op de
effecten van Ascencio cva uitvoeren of laten uitvoeren na
een periode die begint twee noteringsdagen volgend op
de volledige publicatie van de kwartaal-, halfjaar- of jaar
resulfaten en die eindigh €één maand voor het einde van

Corporate Governance-verklaring

het lopende kwartaal, en in zoverre ze niet beschikken over
bevoorrechte informatie.

De voornoemde personen mogen geen enkele fransactie
uitvoeren of lafen uitvoeren gedurende de periode fijdens
dewelke ze mogelijk over bevoorrechte informatie beschikken.

Elke voornoemde persoon die beoogt een fransactie op de
effecten van de Vennootschap uit te voeren of te laten uit-
voeren, stelf de compliance officer hiervan voorafgaandelijk
in kennis.

Elke fransactie, zoals bedoeld door het onderhavige deel,
die uifgevoerd wordft door een voornoemde persoon dient
openbaar te worden gemaakt in de mate en op de wijze
zoals voorzien door de foepasselijke wetten.

h.Compliance officer

Mevrouw Stéphanie Vanden Broecke werd aangesteld als
compliance officer. De compliance officer is meer in het bij-
zonder belast met de volgende opdrachten:

* felkens wanneer een van de personen waarop het onder-
havige deel van foepassing is, beoogt fransacties op de
effecten van Ascencio cva uif fe voeren of fe lafen uif-
voeren door een derde, deze fe informeren over de voor-
waarden waaraoan voornoemde  fransacties dienen fe
voldoen; hem advies versfrekken over de conformiteit van
de beoogde transactie aan voornoemde regels, met uit-
sluiting van elke overweging van economische aard

e erover waken dat de raad van bestuur onmiddellijk in ken-
nis wordf gesteld wanneer hij een schending van de regels,
die opgenomen zijn in het onderhavige deel, vaststelt

i
THH
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48 Het mandaat van het andere lid van het college van commissarissen, Ernst & Young
Reviseurs d’Entreprises, vertegenwoordigd door Phlippe Pire, is afgelopen tijdens de
gewone algemene vergadering van 2009 en werd niet hernieuwd

49 Voor het overige, wordt verwezen naar artikel 14 van het koninklijk besluit van 10
april 1995.

50 pg vergoeding voor de depothoudende bank voor het afgeslofen boekjaar bedraagt
16 KEUR

* de lijsten van personen met voorwetenschap opstellen,
overeenkomstig de toepasselijke wettelijke bepalingen

* erover waken dat de transactie het voorwerp vormt van
openbaarmaking, zoals vereist door de wet.
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a. Beleggingsdoelstelling
en -beleid

Van bij het begin heeft Ascencio voor zichzelf een beleg-
gingsbeleid vasfgelegd dat erin bestaat voornamelijk te
beleggen in de retailsector en, afhankelijk van de oppor-
funiteifen, zich in tweede instantie tfoe fe leggen op
andere sectoren.

De retfall in de periferie wordt gekenmerkt door vastgoed-
complexen die uif verschillende winkels met een gemeen-
schappelijke parking lbestaan. Deze complexen bevinden
zich in de onmiddellijke nabijheid van de steden of langs
verkeersassen die naar stadscentra leiden en steeds meer
kleinhandelaars verzamelen die niet enkel actief zijn in de
voedingssector maar die eerder de voorkeur geven aan
complementaire activiteiten - voeding, schoenen, sport,
kleding bijvoorbeeld.

Beleggingsstrategie

Ascencio wenst zich toe te leggen op de markt van het han-
delsvastgoed en geeft, binnen deze sector, de voorkeur aan
beleggingen binnen het segment van de “retail warehouse”,
met andere woorden, winkels die gelegen zijn in de periferie
van steden of langsheen belangrijke verkeersassen.

Op geografisch viak onderzoekt Ascencio, naast haar
binnenlaondse markt zinde Belgi€é, eveneens dossiers in
Frankrijk. Te dien einde heeft ze voor haar Franse filiaal het
statuut aangevraagd van SIIC ("Société d'investissements
immobiliers Cotée”).

Een eerste investering werd gerealiseerd in april 2010: de
acquisifie van 7 Grand Frais-winkels in Frankrijk.
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De doelstelling bestaat erin de vastgoedportefeuille verder
uit te breiden en haar rendablliteit te verbeteren door de
vaste structuurkosten te verdelen over een foenemend
aantal gebouwen. Bovendien maken de huidige finan-
ciele omstandigheden met zeer lage rentevoeten, zowel
op korte als op lange fermijn, het mogelijk een verhoging
van het resultaat per aandeel in het vooruitzicht te stellen
door op redelijke wijze een beroep fe doen op de schulden-
last. De doelstelling van Ascencio is om een schuldratio te
handhaven van ongeveer 50%.

Meer dan 250 huurders, verdeeld over 109 sifes, bieden
aan de aandeelhouders reeds een goede risicospreiding.
Door regelmatig fe investeren in haar vastgoedpark streeft
Ascencio ernaar aan haar huurders winkels ter beschikking
fe stellen waarin ze hun commerciéle doelstelingen kun-
nen behalen. Door het foepassen van correcte huurprijzen
waarborgh Ascencio een grofe stabiliteit bij haar huurders
en maakt ze het hen mogelijk op lange fermijn fe werken.

Acquisitiecriteria
Kwaliteit van de ligging

De kwalliteit van de ligging en de visibiliteit ervan zijn bepc-
lende elementen in de beslissing om te investeren. Een stu-
die van het afzetgebied maakt het mogelijk fe confroleren
of de uifgewerkte commerciéle concepten passen binnen
het verhoopte succes bij het beocogde cliénteel

Technische toestand van de gebouwen
Om toekomstige zware onderhouds- of herstelingsuitgaven

fe vermijden, maakt elke investering het voorwerp uif van
een diepgaand fechnisch onderzoek (bouwjaar, kwaliteit

van de gebruikte materialen, stabiliteit, speciale fechnieken,
...). Normaal gesproken geeft Ascencio de voorkeur aan de
acquisitie van recente gebouwen aangezien ze nog niet
peschikt over een echt herontwikkelingsteam waardoor ze
een meerwaarde van een uitbreiding of herschikking van
merken, die hisforisch gezien aanwezig zijn op haar sites,
kan identificeren.

Niveau van de huurprijs en rendementspercentage

Binnen een moeilijkere economische context moet elke eige-
naar erover waken dat de inspanningsgraad (met andere
woorden de verhouding fussen de huurprijs gedeeld door
de omzet) haalbaar blijft voor zijn huurders. Hij dient bijge-
volg fe contfroleren of de huurpriizen, die van toepassing
zijn, overeenstemmen met de huidige markinormen en of
deze op gunstige wijze vergeleken kunnen worden met de
huurprijzen die gevraagd worden voor gebouwen die geo-
grafisch in de nabijheid liggen.

Op het niveau van het rendementspercentage kan men
vaststellen dat de Belgische markt van het handelsvastgoed
de afgelopen jaren weinig betekenisvolle wijzigingen heeft
ondergaan. De vastgoedexperts die elke drie maanden
het vastgoedpatrimonium van de vastgoedbevak evalue-
ren geven goede indicaties van de markivoorwaarden die
van kracht zijn. In Frankrijk werden verschillen van verschil-
lende honderden basispunten geregistreerd fussen de ren-
dementen die van toepassing waren in 2007-2008 (“prime”
farieven” van 7,25 tof 8,00%). In 2001 werd een inkimping
van het rendementspercentage in Frankrijk waargenomen
(naar 6,75%), maar de investeringen blijven er toch nog
aantrekkelijker dan in Belgie, waar de “prime” tarieven zich
fussen 6,25% en 6,40% situeren.
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Teneinde het beheer van haar vastgoedpark te vereenvou-
digen en rekening houdend met de uifgaven die moetfen
worden gedaan om op correcte wijze elk investeringsdossier
fe analyseren, geeft Ascencio de voorkeur aon de acquisitie
van portefeuilies of handelscomplexen die een bedrag tus- 100
sen 10 en 30 miljoen euro vertegenwoordigen, ofwel onge-

veer 10.000 tot 15.000 m2 aan winkelopperviakte. Er wordt

bijzondere aandacht besteed aan de “retailparken”. 50

150

(Millions EUR)

De commercialiseringsstrategie

O ~ ~ (c0] o o
Ascencio richt zich fot de vastgoedagenten ter plaafse voor Q S S S Q
de commercialisering van de leegstaande opperviakien®. > o o o Q
D [0} [0} [0} [0)
L (9] (9] (9] (%)
Het werk van het commerciéle tfeam heeft de ondertekening 8
van 17 nieuwe huurcontracten mogelijk gemaakt in de loop -
van het boekjaar 2010 en 19 verlengingen/vernieuwingen.
Ascencio onfwikkelf haar commerciele beleid rond fwee W Refal W Other

pijlers.

* De eerste beoogt de versterking van de samenwerking
met haar huurders vanaf de verhuring, door de hande-
laars fe begeleiden.

* De tweede pijler is opgebouwd op basis van de bestaande
huurconfracten om de inifiatieven veel vioeger in fe zeften
en te anticiperen op de vernieuwingen.

Deze twee commerciele tfechnieken, de ene extern,

ﬁe C(Jjﬁdere L Lt e lvisselijgen st de o2 Op 30 september 2010 bedraagt de bezettingsgraad van de vastgoedbevak 94%.
uuraer.

Op basis van de geraamde huurwaarde (GHW) druki de bezettingsgraad het
percentage van de huurgeldn van de bezette gebouwen uit in vergelijking met de
som van de huurgelden van de bezette gebouwen en de GHW van de nief-bezefte
gebouwen.
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Type huurcontract

Voor haar gebouwen sluit Ascencio over het algemeen
commerciele huurcontracten af, meestal voor een periode
van negen jaar, die overeenkomstig de wettelijke voorschrif-
fen opzegbaar zijn. De huurgelden worden vooraf befaald
in het begin van elke maand of per kwartaal. Ze worden elk
jaar geindexeerd op de verjaardag van het huurcontract®.
Een voorziening voor lasten wordf vastgesteld en aangepast
in functie van de gemaakfe kosten en verbruik. Een afre-
kening van de effectieve uitgaven wordt elk jaar verstuurd
naar de huurders. De roerende voorheffingen en de faksen
worden jaarlijks betaald na de kennisgeving aan de huur-
der van het aanslagbiliet dat de eigenaar heeft ontvangen
na eventuele uitsplitsing.

Een huurwaarborg wordt gevioagd aan de huurder om het
pelang van Ascencio fe vrijwaren en de naleving van de
verplichtingen die zijn opgelegd door het huurcontract fe
waarborgen. De waarborg voorziet de blokkering van twee
maanden huur, overeenkomstig de wet voor residentiele
huurconfracten, en over het algemeen drie fof zes maan-
den huur voor de andere confracten.

De officialisering van de verhuring omvat de vaststeling
van een staat van onderhoud bij aanvang, uifgevoerd op
fegenspraak. Ascencio voorziet tevens dat de overdracht
van de energiemeters effectief is en kijkt toe op de registratie
van het huurcontract.

Bij afloop van het contfract wordt een staaf van onderhoud
bij vertrek opgesteld om het bedrag van evenfuele bescho-
digingen te evalueren.

De huurder kan zijn confract niet overdragen of de ruimten
onderverhuren zonder schriffelijk en voorafgaand akkoord
van Ascencio. Dat is occasioneel, behalve de gevallen van
de grote voedingsmerken, zoals Carrefour of Champion,

die ofwel met zogencamd geinfegreerde winkels werken,
ofwel met franchisers. In dit geval nemen de franchisers het
goedgekeurde huurcontract in onderhuur.

Onderzoek en ontwikkeling

Ascencio heeff geen activifeiten op het viok van onderzoek
en ontwikkeling.

b. Belangrijke gebeurtenissen en
transacties van het boekjaar

Acquisities
April 2010

Ascencio heeft op 15 april 2010 de overname afgerond van
de aandelen van 7 burgerlijke vastgoedvennootschappen,
die elk eigenaar zijn van een "Grand Frais”-winkel, Deze ope-
rafie betreft een investeringsbedrag van 21,3 miljoen®.

Met deze fransactie treedt Ascencio toe tot de markt van
de investering in handelsvastgoed in Frankrijk. Momenteel
worden nog andere dossiers onderzocht en deze zouden
Ascencio erfoe kunnen brengen daf fussen 25% en 33% van
haar portefeuille gelegen is in Frankrijk.

“Grand Frais” is een merk in volle expansie. Met meer dan
100 winkels verspreid over heel Frankrijk biedf ze de Franse
consumenten verse kwaliteitsproducten aan tegen redelijke
prijzen. Haar winkels beslaan gemiddeld een verkoopopper-
viakte van om en nabij de 1.000 m?2 en worden aangevuld
met een opslagruimte van gelijkaardige grootte.
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De gebouwen die in april 2010 werden gekocht, worden ver-
huurd aan de partners van het merk “Grand Frais” voor een
vaste looptijd van 9 jaar, met aanvang op 1 juli 2009.

Desinvesteringen®

In de loop van het afgesloten boekjaar heeft Ascencio 3 niet-
strafegische gebouwen verkocht voor een totaal bedrag
van 2,8 miljoen EUR. De sfrategie om zich verder toe fe leg-
gen op de retfailsector zal de vennootschap ertoe brengen
een selectief arbitragebeleid te voeren. De “non retail’-por-
fefeuille vertegenwoordigh op 30 september 2010 niet meer
dan 30 miljoen EUR. Over drie gebouwen (twee residentiéle
gebouwen en één semi-industrieel gebouw) werd boven-
dien een compromis bereikt en de verkoop ervan zou moe-
fen plaatsvinden vooér 31 december 2010.

Markante gebeurtenis die zich heeft
voorgedaan na de afsluiting van het boekjaar

Oktober 2010

Op 12 oktober 2010 heeff Ascencio aangekondigd dat ze
een kapitcalvernoging gaat doorvoeren. Deze operatie
werd op 3 november 2010 met succes afgerond en heeft
het mogelijk gemaakt 40,5 miljioen EUR op fe halen door de
uftgiffe van 1.192,250 nieuwe aandelen.

Dankzij de versterking van haar eigen vermogen, kan
Ascencio haar acquisitieprogramma verder zeffen met
behoud van haar gezonde financiéle toestand door een
schuldratio die lager is dan (of in de buurt ligt van) 50%.
Het welslagen van de kapitaalverhoging vormt een beves-
figing van het vertrouwen van de historische referentie-
aandeelhouders (familie Mestdagh en AG Insurance),
alsook de interesse van nieuwe institutionele beleggers

Geconsolideerd beheerverslag

om deel fe nemen aan de verdere ontwikkeling van onze
vennootschap.

Belangenconflict

Geen enkele nieuwe transactie heeft plaafsgevonden fus-
sen personen of verbonden vennootschappen en heeft
aanlelding gegeven fot een informatie van het CBFA over-
eenkomstig artikel 24 van het koninklijk besluit met betrek-
king tof de vastgoedbevak. De fransacties die worden
beoogd door toelichting 37 vormen slechts de uitvoering
van rechten en plichfen die samenhangen met contrac-
fen voorafgaand aan het boekjaar dat is afgesloten op 30
september 2010, naar aanleiding waarvan de foepasselijke
reglementaire bepalingen in acht werden genomen.

Akkoorden met verbonden partijen

De akkoorden die werden afgesloten met de copromoto-
ren, namelijk Carl, Eric en John Mestdagh enerzijds en AG
Real Estate anderzijds, net zoals de akkoorden die werden
afgesloten met de partijen verbonden met de copromoto-
ren, werden niet gewijzigd in de loop van het boekjaar. De
belangrijkste bedragen heblben betrekking op de huurgel-
den die door de supermarkten onder het merk *Champion”
van de groep Mestdagh werden betaald, op de financiéle
lasten met betrekking tof de uitvoering van de kredietover-
eenkomsten met BNP Paribbas Fortis en, voor een klein deel,
op de doorrekening door Equilis van administratieve kosten
voor bepaalde uifrusting die Ascencio met Equilis deelt in
haar maafschappelijke zetel op de Jean Mermoz-laan.

In de loop van het afgelopen boekjaar werd geen enkele
fransactie beslist die buiten het normale kader van de zaken
fussen Ascencio en haar gebruikelijke dienstverstrekkers vailt.

Schelle
Boomsesteenweg 35

53 Enkel de nieuwe huurconiracten die afgeslofen worden door Ascencio bevatten een

clausule die het mogelijk maakt een negatieve indexering uit fe sluiten. Het risico
hierbij is dat de huurprijzen mogelijk kunnen dalen in geval van een negatieve
indexering (deflatie).

De indexering gebeurt voor de grofe meerderheid van de huurcontracten op basis
van de gezondheidsindex. .

54 pit bedrag is niet hoger dan de expertisewaarde op de acquisitiedatum
%5 Deze goederen werden verkocht aan een hogere waarde dan de reéle waarde die

bepaald was door de expert.

56 Het prospectus mef betrekking tof de kapitaalverhogingoperatie is beschikbaar op

de website www.ascencio.be

33



Geconsolideera

6.beheerversiag

c. Algemene toelichtingen bij de
geconsolideerde jaarrekeningen
afgesloten op 30 septemiboer 2010%

Geconsolideerde balans
Activa

Op 30 sepfember 2010 bedroeg de reéle waarde van de vast-
goedbeleggingen (zocls gedefinieerd door toepassing van
de norm IAS 40) 277.198 KEUR (te vergelijken met 260.728 KEUR
op 30 septemiber 2009). De andere vaste activa cmvatten het
gebouw dat wordt gebruikt door de administratieve diensten
van Ascencio voor 564 KEUR, enkele afschrijftbare materiéle vaste
activa (meubilair en kanfoormateriaal) voor 12 KEUR en fot slof
diverse andere financiéle vaste activa voor 334 KEUR. De overige
vaste activa omvatfen eveneens een goodwill van 292 KEUR
met betrekking tof de acquisifie van de Franse "Grand Frais’™-
portefeuille; aangezien Ascencio de controle heeft overgeno-
men van een geintegreerd geheel van activitelten en activa
die beantwoorden can de definifie van een onderneming

(x "1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

("business”), werd de norm IFRS 3 - “business combinations”
foegepast: het positieve verschil fussen de acquisitieprijs en het
aandeel van de Groep in de regle waarde van het verworven
nettoactief dat een goodwill genereert van 292 KEUR.

De handelsvorderingen die zin opgenomen bij de viotfende
activa zijin weinig geevolueerd in de loop van het boekjoar (941
KEUR op 30 septemibber 2010 te vergeliken met 920 KEUR op 30
september 2009). De beschikibare geldelijke middelen oedragen
3.244 KEUR (fe vergeliken met 6.518 KEUR op 30 septemioer 2009).

Verplichtingen®

Het eigen vermogen van de vennootfschap op geconsolideerde

basis wordt op 30 september 2010 vastgesteld op 146.110 KEUR,

waanvan 2.563 KEUR in de vorm van beschikbare reserves.

De bankschulden die zijn opgenomen bij de verplichtingen,

kunnen als volgt worden gedetailleerd:

¢ 108.544 KEUR in de vorm van voorschotten op vaste fermijn
(Roll Over)

* 12,315 KEUR in de vorm van investeringskredieten

* 3.949 KEUR in de vorm van leasingschulden

ofwel een totaal van 124.808 KEUR (fegenover 111.855 KEUR op

30september 2009), uitgesplitstin 122.927 KEUR bij langlopende

verplichtingen en 1.881 KEUR bijj kortlopende verplichtingen.

De sfijging van de schuld wordt voornamelijk verklaard door
de acquisitie in april 2010 van de "Grand Frais™-portefeuille, die
volledig werd gefinancierd door het aangaan van schulden
(gebruik van de bedrijfskrediefijinen en overname van de
schuldenlast die bestond bij de burgerlijke vastgoedvennoot-
schappen die werden overgenomen bij de operatie).

De langlopende verplichtingen omvaften eveneens de
schuld die ontstaat uit de boeking van de variaties van de
reéle waarde op de dekkingsinstfrumenten (IRS CALLABLE).
Dit bedrag is met 3.660 KEUR gestegen tijdens dit boekjaar
(11.885 KEUR op 30 september in vergelijking met 7.976 KEUR
op 30 septembber 2009) ingevolge de negatieve variatie van
de reele waarde als gevolg van de daling die werd geregis-
freerd op de renfevoeten en aan drie IRS die werden opgeno-
men in het kader van de acquisifie van de portefeuille *Grand
Frais” (reéle waarde van 237 KEUR op 30 september 2010).
De sfijging die werd geregistreerd bij de korflopende ver-
plichtingen wordt hoofdzakelijk verkloard door hetf kortlo-
pende deel van de schulden die werden overgenomen in
het kader van de acquisitie van de portefeuille *Grand Frais”
(1.068 KEUR op 30 september 2010).

De infrinsieke waarde per aandeel op basis van de reéle
waarde van de vastgoedportefeuille bedraagt 49,02 EUR op
30 september 2010 (49,30 EUR op 30 september 2009).

(x '1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

Activa 285.954 269.319 264.086 Schuldratio® 48.6% 45.3% 42,1%
\Vaste activa 278.390 261.697 254,364 Diversificatieratio® 16,9% 17,7% 18,6%
Vlottende activa 7.564 7.622 9.722 Intrinsieke woarde per aandeel

voor uitkering (in EUR) 49 49,3 a1l.3
Eigen vermogen en verplichtingen 285.954 269.319 264.086 Aantal aandelen® 2.980.625 2.980.625 2.980.625
Eigen vermogen 146.110 146.948 152.824
Langlopende verplichtingen 135.503 119.639 99.429
Korflopende verplichfingen 4.341 2.732 11.833
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Toelichtingen bij de geconsolideerde
resultatenrekening

(x "1.000 EUR) 30/09/2010

30/09/2009 30/09/2008

\Vastgoedresulfaat 18.725 18.497 17.223
Technische kosten -1.027 -1.160 -/36
Beheerkosten vastgoed - 648 -675°! 52957
Andere vastgoedkosten -447 517 -270
Algemene kosten 2837 2.185% 2.444%
Andere operationele kosten en opbrengsten 31 95 384
Operationeel resultaat vooér resultaat op portefeuille 13.797 14.055 13.628
Financiele opbrengsten (zonder impact IAS 39) 19 14 336
Inferestkosten -4.230 -4.075 -4.525
Andere financiéle kosten (zonder impact I1AS 39) 41 -43 -34
Belastingen op het lopende nettoresultaat 15 0 -205
Lopend nettoresultaat®® 9.560 9.951 9.199
Resultaat op verkoop vastgoedbeleggingen 128 / 61
Variatfies van de recle waarde van de vastgoedbeleggingen 1.147 -857 863
Resultaat op de portefeuille 1.275 -850 924
1AS 39 -3.660 -6.240 -1.736
Nettoresultaat 7.175 2.861 8.387
Lopend netftoresultaat per aandeel (EUR) 3.21 3,34 3,09
Netftoresultaat (EUR) 2,41 0,96 2,81

Geconsolideerd beheerverslag
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5/ De geconsolideerde jaarrekeningen afgesloten op 30 september 2010 worden ver-
geleken met de geconsolideerde jaarrekeningen afgesloten op 30 september 2009.

58 Deze schuldratio wordt berekend overeenkomstig KB van 21 juni 2006, met uitzon-
dering van de reéle waarde van de financiéle instrumenten die de Vennootschap niet
uitsluit uit de basis van de schuldgraad. Deze benadering is behoudend, in geval de
reéle waarde van de financiéle instrumenten was uitgesloten uit de berekening van
de schuldratio, zou deze 44,5% bedragen.

59 De diversificatieratio vertegenwoordigt de verhouding van de huurgelden die betaald
worden door het merk Champion tot het fotaal van de geinde huurgelden

60 Het aantal aandelen, ofwel 2.980.625, stemf overeen met het aantal aandelen in
omloop en is gelijk aan de noemer. Ascencio houdt geen eigen aandelen aan.

61 De Kosten van 2008 en 2009 met betrekking fof de technische directie, de vas-
fgoedexperts en de agenten-beheerders werden geherklasseerd in beheerkosten
vasfgoed (geklasseerd in algemene kosten in 2008 en 2009). Daarentegen werd
de vergoeding van de beheerder van 2009 en 2008 op haar beurt geherklasseerd
in algemene kosten (geklasseerd in beheerkosten vastgoed in 2008 en 2009),
teneinde een vergelijkbare resultatenrekening fe kunnen voorstellen.

2 |dem

%3 Idem

4 Idem

65 Het lopend nettoresultaat is het operationeel resultaat na boeking van de financiéle
kosten van het boekjaar, maar zonder impact van het resultaat op de verkoop van
vastgoedbeleggingen, variaties van de reéle waarde van vastgoedbeleggingen en
dekkingsinstrumenten.
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Het vastgoedresultaat is licht gestegen met 1,2% naar aan-
leiding van de acquisifie van de portefeuille van “Grand
Frais™winkels.

De technische kosten (1.027 KEUR) zin licht gedaald als
gevolg van minder groot aantal grofe werken die werden
uitgevoerd dan in het vorige boekjaar (1.160 KEUR).

De algemene kosten zijn gestegen, voornamelijk als gevolg
van het fen laste nemen in de loop van het boekjaar van
alle kosten met betrekking tof de acquisitie van de porte-
feuille "*Grand Frais” (registratierechten, erelonen voor exper-
fises, en meer bepaald due diligence-erelonen, voor een
bedrag van ongeveer 0,6 miljoen EUR).

Het operationeel resultaat voor resulfaat op portefeuille
(13,8 milioen EUR) is relatief stabiel gebleven in vergelijking
met het vorige boekjaar (14 miljoen EUR).

De interestkosten (4.230 KEUR op 30 septemiber 2010 te ver-
gelijken met 4.075 KEUR op 30 septemiber 2009) zijn geste-
gen, met name als gevolg van de overname van de schul-
denlast met betrekking tot de acquisitie van de portefeuille
‘Grand Frais” en hierdoor van een hogere gemiddelde
schuldenlast. De impact op de financiéle kosten hiervan
werd gedeeltelijk gecompenseerd door een daling van de
renfevoeten en bijgevolg van de financiele kosten op het
niet-gedekte deel van de schuldenlast.

Het resulfoat op portefeuile op 30 september 2010
bedraagt 1.275 KEUR en bevat een positieve variatie van
de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen van 1.147
KEUR (ofwel een sfijging van 0,27% van de portefeuille
bij constante perimeter) en een meerwaarde die werd
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geredliseerd op de verkoop van gebouwen, goed voor
een bedrag van 128 KEUR.

De impact van de IAS-norm 39 induceert in de resulto-
fenrekening een latente last van 3.660 KEUR doordat de
variatie van de reéle waarde van de dekkingsinstrumen-
fen van de rentevoeten (IRS CALLABLE SWAP) per 30 sep-
tfember 2010 geboekt is bij de financiéle lasten. De nega-
fleve recle waarde van de dekkingsinstrumenten van de
renfevoeten (11.884 KEUR) vertegenwoordigt de kosten die
de vastgoedbevak zou hebben gedragen indien ze een
einde had gesteld aan deze dekkingsinstrumenten op
30 september 2010.

Het geconsolideerde nefforesulfaat op 30 sepfember
2010 wordt uiteindelijk vastgesteld op 7.175 KEUR, een stij-
ging met 151% in vergeliking met het neftoresulfaat van
vorig boekjaar.

Met name rekening houdend met het lopend resultaat van
9,6 miljioen EUR heeft de raad van bestuur beslist om de
gewone dlgemene vergadering een dividend voor fe stel-
len dat identiek is aan dat van vorig boekjaar, ofwel een
netffodividend per aandeel van 2,31 EUR (2,72 EUR bruto).

Het resultaat wordt herleid per aandeel in onderstaande
fabel:

Geconsolideerde resultaten per aandeel (in EUR) 2010 2009 2008

Nettoresulfaaf 2,41 0,96 2,81
Brutodividend 2,72 2,72 2,94
Nettodividend 2,31 2,31 2,50
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I Geconsolideerde (x *1.000 EUR) 30/09/2009 30/09/2008  30/09/2007

balans Activa 269.319 264.086 219.371

Vaste activa 261.697 254,364 212.824

d. Historische analyse van de Viottende acfiva 7.622 9.722 6.547
geconsolideerde rekeningens« Eigen vermogen en verplichtingen 269.319 264.086 219.371
Eigen vermogen 146.948 1562.824 151.572

Geconsolideerde jaarrekeningen afgesloten op Langlopende verplichtingen 119.639 99.429 59.994
september 2009, 2008 en 2007 Korflopende verplichfingen 2,732 11.833 7.805

De tfoelichtingen met betrekking tot deze geconsolideerde
rekeningen kunnen worden feruggevonden in het jaarver

slag van vorig jaar (boekjaar 2008/2009), dat werd goed- (x *1.000 EUR) 30/09/2009 30/09/2008 30/09/2007

gekeurd als registratiedocument en beschikbaar is op onze

website www.Gseencio be Schuldratio 45,3% 42,1% 30,55%
‘ ‘ Diversificatieratio 17.7% 18,6% 20,86%

Infrinsieke waarde per aandeel voor uitkering (EUR) 49,3 51,3 50,85

Brutodividend voorgesteld voor uitkering®”’ 2.980.625 2.980.625 2.980.625

Geconsolideerde
resultfatenrekening

(x '1.000 EUR) 30/09/2009 30/09/2008 30/09/2007

Vastgoedresultaat 18.497 17.223 13.732
Operationeel resultaat vooér resultaat op portefeuille -850 924 3.955
Resultaat op de portefeuille -6.240 -1.736 0
Financieel resultaat
o ) ) ) i Nettoresultaat 2.861 8.387 11.927
Gezien het feit dat het eerste boekjaar befrekking heeft op de periode vanaf 10 Hef voor Uitkering voorgestelde bruto dividend?® 3107 8763 7300

mei 2006 fof 30 sepfember 2007, dat de erkenning als vastgoedbevak verkre-
gen werd op 31 okfober 2006 en dat het vermogen van de vastgoedbevak werd
opgebouwd gedurende de volledige looptijd van dit boekjaar. Het is nief perti-
nent de geconsolideerde jaarrekeningen die werden afgeslofen op 30 sepfember
67 Het aantal aandelen, ofwel 2.980.625, stemt overeen mef het aantal aandelen in Nettoresultaat 0,96 28] 4,00
omloop en is gelijk aan de noemer. Ascencio houdt geen eigen aandelen aan. Brutodividend 279 204 248

68 - . )
Het dividend wordt op sfatutaire basis berekend. Nettodividend 2.31 2,50 2.11
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e. Toewijzing van het resultaat van
het boekjaar 2010

Onderstaande taloel presenteert in detall de berekening van
het gecorrigeerde nettoresulfaat op geconsolideerde basis
en de berekening van het dividend dat wordt voorgesteld
voOr uitkering op statutaire basis.

38

Gecorrigeerd resultaat (op basis van de statutaire rekeningen) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

Nettoresultaat 7175 2.860 8.388
+  Afschrijvingen 27 41 35
+  Waardeverminderingen 165 103 4]
- Hervatftingen van waardeverminderingen 0 0 0
- Hervattingen overgedragen en

verdisconteerde huurgelden 0 0 0
+/-  Andere nief-monetaire elementen

(waardevar. op financiéle participaties) 0 1 2
+/-  Andere niet-monetaire elementen

(waardevar. op financiéle instrumenten) 3.671 6.240 1.736
+/-  Andere niet-monetaire elementen

(andere niet-monetaire elementen) 0 0 85
+/-  resulfaat op verkoop van vastgoed -128 -/ 61
+/- Variaties van de reele waarde van het vastgoed -1.582 857 -1.873
= Gecorrigeerd nettoresultaat (A) 9.455 10.095 8.353

Nettomeerwaarden op de redlisatie van vastgoed
dat niet is vrijgesteld van de uitkeringsplicht (B)

+/-  Meer en minwaarden geredliseerd

op vastgoed tijdens het boekjaar 128 7 61
- Meerwaarden gerecliseerd op vastgoed

fijldens het boekjaar, vrijgesteld van

de uitkeringsplicht
+ Meerwaarden vooraf geredliseerd op

vastgoed, vrijgesteld van de uitkeringsplicht
= Nettomeerwaarden op de realisatie van

vastgoed dat niet is vrijgesteld van de uitkeringsplicht (B) 128 7 61
A+ B =©) 9.583 10.102 8.414
80x (C) 7.666 8.082 6.731
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De statutaire zaakvoerder is van plan een uitkeringsbeleid
van het dividend fe behouden dat gebaseerd is op de
cashflow die gegenereerd wordf door de vennootschap.

Op 30 september 2010 wordt het nefforesultaat positief
afgeslofen ten beloop van 7.175 KEUR.

De uitkering van een dividend geeft vanzelfsprekend aan-
leiding ot een vermindering van het neffoactief met een
bedrag dat gelik is aan het uitgekeerde bedrag en een
verhoging van de schuldratio op het ogenblik van de
betaalbaarsteling, nadat de algemene vergadering het
voorgestelde dividend heeft goedgekeurd. In het geval van
Ascencio bedraagt deze stijging 2,9%.

Netf zoals fijdens hef vorige boekjaar heblben de nief-
monetaire elementen (IAS 39 en IAS 40) een netto nego-
fieve impact gehad op het nefforesultaat van Ascencio
(-2,5 miljoen EUR).

Zich welbewust van de financiéle, economische en regle-
mentaire context, maar cok bekommerd om zichzelf de mid-
delen aan fe reiken om de vennootschap te ontwikkelen en
het verfrouwen van de aandeelhouders e belonen, stelf de
statutaire zaakvoerder de algemene vergadering voor om
een netfodividend®” van 2,31 EUR per aandeel uif fe keren.

Het dient evenwel benadrukt datf, om dat bedrag uit te
keren, Ascencio een lbedrag van 932 KEUR zal inhouden op
de stafutaire beschikbare reserves. Na toewijzing van het
resulfaat zal het saldo van de statutaire beschikbare reser-
ves op 30 septemicer 2010 1,6 miljoen EUR bedragen.

f. Onzekerheden

Ascencio moet - net zoals de andere vastgoedbevaks -
artikel 617 van het vennootschapswetboek naleven, dat
verbiedt om een dividend uit te keren in geval van verlies
of wanneer de vennootschap hiervoor nief over voldoende
beschikbare reserves beschikt.

Ascencio, dat in 2006 werd opgericht, heeft niet de kans
gehad belangrijke beschikibare reserves op te bouwen.
Deze reserves bedragen 2,57 miljioen EUR op 30 sepfember
2010, voor toewizing van het resulfaat en 1,6 milioen EUR na
foewijzing van het resultaat.

Wanneer alles gelijk blijft, zou de eventuele vermindering
van het netftoresulfaat van de Vennootschap als gevolg
van de foepassing van de normen IAS 39 en I1AS 40 voor het
volgende boekjaar een beperking kunnen betekenen met
betrekking tot de uitkering van het dividend en dit nog steeds
krachtens artikel 617 van het vennootschapswetboek

ut : Route de landen 51

7

9 Het voorgestelde dividend neemt artikel 7 van het koninklijk besluit van 21 juni
2006 in acht. Het is hoger dan het vereiste minimum van 80% van het gecorri-
geerde resultaat, verminderd met de impact van de schuldgraadvermindering in
de loop van het boekjaar, zoals blijkt uit de statutaire jaarrekeningen.
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Evolutie van het aandeel

7. aandeel

a. Evolutie van de siotkoers en de

infrinsieke waarde Aantfal genotfeerde aandelen 2.980.625 2.980.625 2.980.625
Aantal uitgegeven aandelen 2.980.625 2.980.625 2.980.625
Beurskapitalisatie op basis van de slotkoers 116.303.988 132.637.813 151.173.812
Het Ascencio-aandeel, op de beurs geinfroduceerd op Slotkoers op 30 sepfember 39.02 24,50 50,90
14 februari 2007, is momenteel genoteerd op de dubbele Hoogste koers 4718 51,00 54,20
fixingmarkt van Euronext Brussel. Ascencio heeft zich terug- Laagste koers 38,56 39,850 49,20
getrokken uit de Franse markt, aangezien dit nief langer ver- Gemiddelde koers 42,42 44,00 51,13
plicht was voor het verkrijgen van het SIC-statuut, Jaarlijks volume 64.551 65.611 99.677
Gemiddeld maandelijks volume 5.379 5.468 8.306
Op 30 september 2010 bedroeg de koers van Ascencio bij velocifeif i ‘ — 217 2,20 3.93
de sluiting van de markten 39,02 EUR. Dif weerspiegelt een g\mpsc'fkg W%Orde van gen‘ aandeel (in EUR voor uitkering) AZ% 43?8 5]232
: ‘ % -y rufodividend per aandee . . .
Wogr@everm|nder\mg van .20,4‘/0 in verge\ukmg met haar Neﬁodividemdier Sondeal 53] 53] 550
infrinsicke waarde (voor uitkering van het dividend) van
49,02 EUR.
De koers van Ascencio is vooral gedaald fijdens de maand @ 12,000 N
september van 2010, Deze periode viel samen met de & c
publicatie’! door de vennootschap van haar kapitaalver - (—g
hogingoperatie als gevolg van de aanzienlijke daling van 55 JW‘ 10000 >
de renfevoefen op lange termijn, waf aanleiding gaf fof ‘
een aanzienlijke verslechtering van de re¢le waarde van M)—/’H 8000
de dekkingsinstrumenten, en hierdoor tot een zekerheid 50 M-, M_M
betreffende het niveau van het uit te keren dividend voor f \J ‘ o /
het afgesloten boekjaar. Deze onzekerheid werd vervolgens — 6000
weggehaald en het voorgestelde dividend werd bevestigd 45 Vl/t ‘
in het perstericht van & oktolber 2010. VH M )‘/ NWW 4000
L
T UL e Y L T oo 1 S

0407 0707 1007 0108 0408 0708 1008 0109 0409 0709 1009 01-10 04-10 07-10

—— Slotkoers Intrinsieke waarde — Volume
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b. Aandeelhouderschap van Ascencio Formiie Mestdagh en

CVA er 30 se 'rember 20] 074 verbonden vennootschappen
P . 33%

In bovenstaande grafiek worden de aandeelhouders
weergeven die meer dan 5% van de Ascencio-aandelen
aanhouden, waarvan het defail er als volgt uitziet op
30 sepfember 20107° ;
Free float
32%

Groep de Meester

6%

Groep Selma
O,
9%
AG Insurance NV Germain Mestdagh

(o) (o)
15% 5%
Aandeelhouder Aantal aangehouden aandelen Participatie

Groep de Meester 165.147 5,54%
Groep Selma 258.435 8.67%
AG Insurance’® 447 946 15,03%
Familie Mestdagh en verbonden vennootfschappen 996.313 33,43%
Germain Mestdagh 160.798 5,39%
Free floaf 951.986 31,94%
Totaal 2.980.625 100%

Evolutie van het aandeel

79 De evolutie van de slotkoers loopt tot en met 30 september 2010. De intrinsieke
waarde bestrijkt telkens de periode tussen twee verspreidingen van resultaten.

1 7ig persbericht van 1 september 2010.

72 Het gaat om het gemiddelde van de slotkoers

73 Totaal volume aandelen dat gedurende het jaar wordt verhandeld, gedeeld door het
tofaal aantal genoteerde aandelen, volgens de definitie van Euronext.

74 Het aantal aandelen is gelijk aan het aantal stemrechten.

7S \oor het overige verwijst Ascencio naar de verklaringen inzake fransparantie en ook
naar de formulieren die worden ingevuld overeenkomstig artikel 74 van de wet van
2 april 2007, die beschikbaar is op de website www.ascencio.be.

76 Via verschillende participaties wordt de controle over AG Insurance uifgeoefend fof
beloop van 75% door AGEAS en 25% door Fortis Banque.
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a. Vastgoedportefeuille

De waarde van de vastgoedportefeuille, uitgedrukt in
recle waarde op 30 sepfember 2010 wordf vasfgesteld op
277.198.341 EUR”’, een stijging met 6,3% in vergeliking met
30 september 2009 (260.762.083 EUR)’®. Deze stijging wordt
verklaard door de acquisitie van de portefeuille *Grand Frais”
op 15 april 2010. Bij constante perimeter is de vastgoedpor-
fefeuille gestegen met 0,27%.

Op 30 september 2010 bedraagt de bezettingsgraad 94%’7
fegenover 91,3% op 30 september 2009. De inspanningen
van de commercialisering van de lege cellen, gecombi-
neerd met de acquisitie van de portefeuille *Grand Frais”
(waarvan de opperviakten ten beloop van 100% zijn ver-
huurd) hebben de stiging van deze bezettingsgraad
mogelijk gemaakt. Ascencio zal in de loop van het boek-
jaar har dynamische beleid van relocatie van niet-bezette
opperviakten verder zetfen en analyseert momenteel de
acquisifie van volledig verhuurde vastgoedactiva.

Ascencio wil haar activiteiten opnieuw cenfreren op de
sector van het handelsvastgoed, waar zij de meeste com-
petenties heeft. Zodoende zullen de gebouwen uit de kan-
foor en semiHindustriele sector, die vanaf het begin zijn inge-
bracht in de vastgoedbevak en die momenteel leegstaan,
de komende jaren geleidelijk verkocht of opnieuw onfwik-
keld worden.

46

Kerncijfers

T R0 501097200 0/092008

Investeringswaarde

Reéle waarde

Confractuele huurgelden®

Contractuele huurgelden met inbbegrip van de geraamde
huurwaarde van de nietoezette gebouwen

Brutorendement

Bezettingsgraad in %

284.181.526 EUR 267.676.426 EUR  259.710.767 EUR
277.198.341 EUR 260.762.083 EUR™®  252.566.012 EUR
19.501.448 EUR 18.204.086 EUR  18.155.486 EUR
20.748.452 EUR 19.948.805 EUR  19.132.596 EUR
6,86% 6,80% 6,99%

94% 91,3% 94,97%

7 De porfefeuille van Ascencio is verzekerd tof beloop van 177 miljoen EUR.

78 In dit bedrag is de reéle waarde van de projecten in oniwikkeling inbegrepen.

9 Op basis van de geraamde huurwaarde (GHW) drukt de bezettingsgraad het percen-
fage van de huurgelden van de bezeffe gebouwen uif in vergelijking met de som van
de huurgelden van de bezette gebouwen en de GHW van de nief-bezefte gebouwen.

80 pit bedrag omvat de reéle waarde van de project in ontwikkeling

81 De confractuele huurgelden verschillen van de geinde huurgelden. Het is
namelijk zo dat de huurinkomsten gebaseerd zijn op de som van de geinde
huurgelden en hoger zijn dan de som van de contractuele huurgelden.

82 et is niet in het belang van de aandeelhouder om waarden per gebouw te publiceren.

83 In duizenden EUR
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b- Spreldlng van de portefeume Opperviakte (m?2) Reéle waarde Reéle waarde (EUR) Reéle waarde (EUR) Reéle waarde (EUR)
per activiteitensector: Op 30/09/2010 30/09/2010 (EUR) 30/09/2009 30/09/2008 30/09/2007
Handelsgebouwen 210.354 247.014.116 228.565.642 217.064.085 174.566.318
Andere 46.539 30.181.225 32.161.992 35.601.927 36.589.498
Totaal 256.893 277.195.341 260.727.634 252.566.012 211.155.816
Handelsgebouwen
Opperviakte Confractuele Bezettings Confractuele huurprijs Geraamde
huurprijs® % + GHW op leegstand ® huurwaarde (GHW)83
Belgié
Aarschof Liersesteenweg - 3200 Aarschot 2.969 m? 234 100% 234 224
Andenne Avenue Roi Albert - 5300 Andenne 2.300 m? 140 100% 140 196
Andenne Rue de la Papeterie 20C - 5300 Andenne Q90 m2 108 100% 108 104
Anderlecht Ninoofsesteenweg 1024 - 1070 Brussel 1.061 m?2 118 100% 118 117
Auderghem Waversesteenweg 1130 - 1160 Brussel 1.810 m? 247 100% 247 235
Berchem Fruithoflaan 85 - 2600 Berchem 2.685 m? 213 100% 213 201
Boncelles Route du Condroz 20-24 - 4100 Boncelles 2.957 m? 484 100% 484 453
Boncelles Tillf Rue de Tillf 114 - 4100 Boncelles 597 m?2 104 100% 104 101
Braine-I'Alleud Place St-Sébastien 15 - 1420 Braine-I'Alleud 1.525 m? 82 100% 82 122
Bruges Legeweg 160 - 8000 Brugge 1.000 m? 108 100% 108 105
Chapelle lez Herlaimont Rue de Hestre 93 - 7160 Chapelle lez Herlaimont 2,237 m2 177 100% 177 145
Charleroi Grand Rue 302 - 6000 Charleroi 1.207 m? 71 100% 71 71
Chatelef Rue de la Station 85 - 6200 Chatelet 2.500 m? 140 100% 140 175
Chatelineau Grand Trieu Rue des Prés 45 - 6200 Chatelineau 1.924 m? Q8 100% o8 125
Couillet Chaussée de Philippeville 219 - 6001 Couillet 2,605 m? 205 100% 205 244
Couillet Chaussée de Philippeville 304-317- 6010 Couillet 294 m?2 45 100% 45 52
Courcelles Rue du 28 juin - 6180 Courcelles 2301 m? 140 100% 140 133
Courcelles Place Fr. Roosevelt 56-58 - 6180 Courcelles 1.135 m? 118 100% 118 85
Couvin Route Charlemagne - 5660 Couvin 1.183 m? 106 100% 106 o8
Dendermonde Heirbaan 159 - 9200 Dendermonde 3.090 m? 324 100% 324 201
Dendermonde Mechelsesteenweg 24 - 9200 Dendermonde 4.371 m?2 326 100% 326 358
Dendermonde Oude Vest 19-37 - 9200 Dendermonde 1.663 M2 240 100% 240 227

Vastgoedverslag
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Opperviakte Confractuele Bezettings Confractuele huurprijs Geraamde
huurprijs® % + GHW op leegstand® huurwaarde (GHW)®3
Deurne Lakborslei 143-161 - 2100 Deurne 3.980 m? 298 100% 298 239
Dison Rue du Jardin Ecole 37 - 4820 Dison 2.959 m? 17 10% 167 163
Florennes Place Verte 22 - 5620 Florennes 1.270 m? 87 100% 87 Q2
Frameries Rue Archimede - 7080 Frameries 2.180 m?2 159 100% 189 183
Gembloux Av. de la Faculté d’Agronomie - 5030 Gembloux 2.095 m? 166 100% 166 172
Gent Dampoort Pilorijstraat 20 - 9000 Gent 2.889 m2 271 100% 271 260
Gerpinnes Route de Philippeville 196 - 6280 Gerpinnes 3.369 m? 251 100% 251 307
Gerpinnes Bultia Rue Neuve 182-184 - 6280 Gerpinnes 1.500 m?2 116 100% 116 109
Gerpinnes Shopping Sud Route de Philippeville 136 - 6280 Loverval 8.051 m? 503 Q7% 520 576
Ghiin Rue du Temple 23 - 7011 Ghlin 1.957 m? 112 100% 112 117
Gilly Chaussée de Ransart 252 - 6060 Gilly 2.113 m2 171 100% 171 158
Gosselies Rue Vandevelde 67 - 6041 Gosselies 1.323 m? 55 100% 55 Q3
Gozée Rue de Marchienne 120A - 6534 Gozée 2431 m? 157 100% 157 182
Hamme-Mille Chaussée de Louvain 27 - 1320 Hamme-Mille 2.692 m? 163 100% 163 147
Hannut Route de Landen - 4280 Hannut 5319 m? 462 100% 462 475
Hannut Route de Huy 54 -4280 Hannut = 10.050 m2 752 100% 752 851
Herstal Rue Basse Campagne - 4040 Herstal 1.440 m? 164 100% 164 130
Hoboken Sint-Bernardsesteenweg 586 - 2660 Hoboken 4,620 m? 365 100% 365 347
Huy Quai d'Arona 14 - 4500 Huy 3.765 m? 221 69% 318 310
Jambes Rue de la Poudriere 14 - 5100 Jambes 1.780 m? Q6 100% 96 123
Jemappes Avenue Maréchal Foch 934 - 7012 Jemappes ©.501 m? 652 100% 652 640
Jemeppe-sur-sambre Route de la Basse Sambre 1 - 5190 Jemeppe-surSambre 1.553 m? 123 100% 123 136
Jodoigne Rue du Piétrain 61a - 1370 Jodoigne 2.245 m? 129 100% 129 168
Jumet Rue de Dampremy 22 - 6040 Jumet 1.730 m?2 146 100% 146 121
Kortrijk Gentsesteenweg 50-56 - 8500 Kortrijk 2.309 m? 193 100% 193 196
La Louviere Avenue de la Wallonie 5 - 7100 La Louviere 1.000 m? 84 100% 84 Q0
Laken Marie-Christinastraat 185-191 - 1020 Laken 1.586 m? 249 100% 249 223
Lambusart Route de Fleurus et Wainage - 6220 Lambusart 2.600 m?2 109 100% 109 156
Lessines Chemin du Comte d’Egmont 4 - 7860 Lessines 576 m?2 48 100% 48 46
Leuze Avenue de I'Arfisanat 1 - 7900 Leuze 3.492 m? 229 2% 249 253
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Geraamde
huurwaarde (GHW)33

Confractuele huurprijs
+ GHW op leegstand®

Contractuele

Bezettings
huurprijs® %

R

Leuze-en-Hainaut Rue de Tournai - 7900 Leuze-en-Hainaut Q51 m? /9 100% /9 76
Liege Laveu Rue du Laveu 2-8 - 4000 Liege 3.130 m? 188 100% 133 195
Liege Saucy Boulevard Saucy 20 - 4000 Liege 508 m? 76 100% 76 66
Loverval Allée des Sports 11 - 6280 Loverval 5.621 m?2 357 84% 423 428
Marchienne-au-Pont Rue de I'Hopital 3/5 - 6030 Marchienne-au-Pont 2.010 m2 126 100% 126 121
Marcinelle Avenue Mascaux 450-470 - 6001 Marcinelle 2.350 m? 215 100% 215 206
Mont-sur-Marchienne Avenue Paul Pastur 59 - 6032 Mont-sur-Marchienne 775 m? 0 0% 58 58
Morlanwelz Rue du Pont du Nil - 7140 Morlanwelz 3.951 m? 258 80% 322 307
Nivelles Avenue du Centenaire - 1400 Nivelles 2.693 m? 169 100% 169 215
Offignies Avenue Provinciale 127 - 1340 Offignies 1.950 m? 138 100% 138 127
Philippeville Rue de France 47 - 5600 Philippeville 1.677 m?2 166 100% 166 143
Philippeville Rue de Neuville - 5600 Philippeville 1.228 m? 104 100% 104 98
Sainf-Vaast Avenue de |'Europe/Dufrasnes - 7100 St-Vaast 2.026 m? 131 100% 131 142
Schelle Boomsesteenweg 35 - 2627 Schelle ©.8/5 M 337 100% 37 398
Seraing Boulevard Pasteur - 4100 Seraing 986 m? /8 100% /8 89
Sint-Niklaas Statfionstraat 16-24 - 9100 Sint Niklaas 1.031 m? 114 47% 243 227
Soignies Monde Rue du Nouveau monde - 7060 Soignies 2.899 m2 196 100% 196 217
Soignies Roeulx Chaussée du Roeulx 7060 Soignies 462 m? 33 100% 33 42
Spa Avenue Reine Astrid - 4900 Spa 595 m? 64 100% 64 60
Tournai Rue de la Téte d'Cr 22 - 7500 Tournai 2.713 m? 420 100% 420 217
Trozegnies Rue de Gosselies 76 - 6183 Trazegnies 2.600 m? 95 100% 95 169
Tubize Rue du Pont Demeur - 1480 Tubize 3,043 m2 245 100% 245 275
Turnhout Korte Gasthuistraat - 2300 Turnhout 2,503 m? 428 100% 428 388
Ukkel De Frélaan 82 - 1180 Brussel 2.867 m? 372 95% 390 386
Verviers Place Verte / Rue Craopaurue  10.395 m? /82 75% 1.047 1.073
/ Rue Coronmeuse - 4800 Verviers

Virton Faubourg d'Arrival 28 - Virfon 1.397 m? 86 100% 86 Q1
Walcourt Rue de la Forge 34 - 5650 Walcourt 1.551 m2 178 100% 178 164
Waremme Chaussée Romaine 189 - 4300 Waremme 2,013 m2 120 100% 120 161
Wavre Avenue des Princes 9 - 1300 Wavre 2.358 m? 157 100% 157 189
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Vastgoed-

Site Adres | Opperviakte Confractuele Bezettings Confractuele huurprijs Geraamde
huurprijs® % + GHW op leegstand® huurwaarde (GHW)®3

Frankrijk

Brives 127, avenue Charles Dupuy - 43700 Brives Charensac 1.566 m? 235 100% 235 235
Echirolles 13, avenue de Grugliasco - 38130 Echirolles 1.733 m? 309 100% 309 309
Essey-les-Nancy Zac du fronc qui fume - 54270 Essey-les-Nancy 1.458 m?2 209 100% 209 209
Isle d'Abeau Zac Saint Hubert - Secteur les Sayes - 38080 Isle d’Abeau 1.226 m? 231 100% 231 231
Le Creusof 83, avenue de la République - 71200 Le Creusot 1.343 m? 196 100% 196 196
Nimes 1245, route de Saint Gilles - 30900 Nimes 1.235 m? 171 100% 171 171
Seyssins 2, rue Henri Dunant - 38180 Seyssins 1.194 m?2 184 100% 184 184

Totaal Handelsgebouwen 208.914 m? 17.711 18.289 18.527
Andere
Opperviakte Contractuele Bezettings Contractuele huurprijs Geraamde
huurprijs % + GHW op leegstand® huurwaarde (GHW)83
Alleur Avenue de I'Expansion 16 - 4432 Alleur 2.220 m? Q6 65% 147 135
Berchem-Sainfe-Agathe  Rue de la Technologie 47 - 1082 Berchem-Ste-Agathe 869 m?2 84 100% 84 69
Braine-'Alleud Avenue de I'Arfisanat 13 - 1420 Braine-'Alleud 2.249 m? 151 100% 151 135
Evere Avenue Henri Conscience 50 - 1140 Evere 484 m? 48 100% 48 48
Evere De Boeckstraat 54-56 - 1140 Evere 2.868 m? 49 22% 224 211
Gosselies Avenue Jean Mermoz 1 - 6041 Gosselies 6.745 m? 385 100% 385 429
Haren Haachtsesteenweg 1221- 1130 Haren 3.248 m2 175 100% 175 177
Heppignies Capilone/Heppignies 1 - 6220 Fleurus, Heppignies = 14.041 m?2 401 100% 401 449
Herstal Rue Basse Campagne - 4040 Herstal 1.440 m? 164 100% 164 130
Liege Serbie Rue de Serbie 42 - 4000 Liege 978 m? 75 100% 75 83
Overijse Brusselsesteenweg 288 - 3090 Overijse 9.337 m? 411 /4% 557 561
Sombreffe Rue de I'Avenir 8 - 5140 Sombreffe 1.740 m? 48 100% 48 44
Totaal Andere 47.979 m? 1.790 2.459 2.471
TOTAAL 256.893 m? 19.501 20.748 20.998
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Marcinelle : Avenue Eugéne Mascaux 450

c.Analyse van de
vastgoedportefeuille *

Sectorale spreiding Geografische spreiding

Viaanderen

] O% Brussel
21%

Frankrijk

8%

Handelszaken

89%

Kantoren

SermHndustrieel

43% e

Wallonie

61%

Residentieel Bedrijfsgelbouwen
6% 16%

83 |n duizenden EUR
84 plle grafieken worden opgesteld op basis van de huurprijzen die geregistreerd zijn
voor het boekjaar afgesloten op 30 september 2010.
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d. De trends op de vastgoedmarkt

De huidige retailmarkt

De markt van de grote opperviakten in de periferie blijft het
goed doen. Met het risico om in herhaling te vallen: dit type
van vastgoedproducten is ongetwijfeld een van de meest
stabiele categorieén binnen de markt.

In fermen van verhuur is het evenwicht tussen viaag en aan-
bod stabiel. Wat het aanbod betreft, en ondanks de omzet-
ciffers die van tijd tot fijld in de media circuleren, stellen we
slechts een lichte stijging van de opperviakten vast.

Ondanks alles is dif in werkelijkheid niet noodzakelijkerwijs
waar, zelfs al kan de nieuwe lkea-wet de indruk wekken daf
een socio-economische vergunning gemakkelijker kan
worden verkregen dan vioeger.

De echtfe uitdaging lijkt immers te bestaan uit het verkrij-
gen van een stedebouwkundige vergunning voor dit type
van grote handelsopperviakten in de periferie. Het beleid
van de regionale regeringen is dit type van ontwikkelingen
helemaal nief gunstig gezind. Het stadscentrum krijgr dui-
delijk de voorkeur. We verwachten ons dus niet aan een
gevoelige toename van het aanbod.

Van haar kant blijft de viaag belangrijk. De belangsteling
komt zowel van de nationale als de infernationale klein-
handelaars, handelaars die reeds op de markt aanwezig
zijn en nieuwe kleinhandelaars, met een grotere interesse
vanwege hen die zich fof nu foe fypisch vestigden in
het stadscentrum.

Vastgoedverslag

Het bewijs van het evenwicht fussen viaag en aanbod
wordt geleverd door de hoge bezeftingsgraad die binnen
dit marktsegment wordt opgetekend en de afwezigheid van
huurleegstand op de grote verkeersassen van grofe en mid-
delgrote steden. Toch lijken zich twee trends of te tfekenen:

hoewel de goede sifuaties Nog steeds een zekere groei ken-
nen, zouden de secundaire situaties enige druk kunnen
beginnen voelen;

zelfs al blijven de individuele winkels het summum van de
praktische shopping, toch blijft er een grote vraag bestaan
voor refailparken waar het aanbod bijzonder laag is.

Tot besluif, de markt van de verhuur doet het goed en
zolang het vertrouwen van de consument (die het momen-
feel goed doet) op een aanvaardbaar peil blijft en de con-
sumptie als dusdanig geen algemene inzinking kent, zien
we geen enkele reden waarom dit in de nabije toekomst
zou veranderen.

De markt van de investering

Wat de markt van de investering betreft, blijft de belangstel-
ling voor dit type van producten foenemen. Wat betreft de
individuele gebouwen zijn de parficuliere investeerders nog
agressiever geworden dan vroeger.

Dif product is perfect geschikt voor dit type van investeer-
ders omwille van hun omvang, hun investeringsvolume en
de eenvoud ervan. Bovendien biedt het een aantrekkelijk
rendement binnen een financieel kimaat waarin het geld
de bank weinig opbrengt en waar het beursklimaat vele
particuliere beleggers afschrikt.

De tendens van de afgelopen maanden is duidelijk de
ferugkeer van de institutionele beleggers voor wat betreft
de grootste volumes.

De stabiliteit van de markt en de aantrekkelijke rendemen-
fen voor dit type van producten binnen een mature markt
zodals Belgie, maken het tot een aantrekkelijk product.

We stellen een grotfere belangstelling vast vanwege institu-
fionele beleggers, zowel op Belgisch als op infernationaal
niveau.

Eens fe meer primeert de kwaliteit van het product voor
dit type van beleggers. Ze zijn op zoek naar een kwalitatief
hoogstaand product. In zoverre ze beantwoorden aan alle
criteria, lijken ze bereid relatief agressieve rendementen te
bieden. In de nabije foekomst zouden de rendementen
evenwel nog licht kunnen afnemen.

8570als opgenomen in het schema Sectorale spreiding.

86 Opmerkingen van Cushman & Wakefield, opgesteld op 30 september 2010 en

overgenomen met hun akkoord.
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e. Beschrijving van de vastgoedportefeuille

Handelsgebouwen in Belgié

Aarschot - Liersesteenweg - 3200 Aarschot

Beschrijving Vastgoedcomplex
met twee handelsruimten
Bouwjaar/renovatie 2000
Perceel 7.192 m?
Brutohuuropperviakte 2,969 m?
Beschrijving Grote voedingswinkel, geinfegreerd in
een winkelcenfrum
Bouwjaar/renovatie 2000
Perceel 12.939 m?
Brutohuuropperviakte 2.300 m?
Beschrijving Sportwinkel in een winkelcenfrum
Bouwjaar/renovatie 1992
Perceel 3.106 m?
Brutohuuropperviakte Q90 m?

Anderlecht - Ninoofsesteenweg 700-702 - 1070 Brussel

Beschrijving Meubelwinkel

Bouwjaar/renovatie 1962

Perceel 1.061 m?

Brutohuuropperviakte 1.061 m?

Bijzonderheid Erfoachtcontract (einde op 30 april 2028)
54

Ouderghem - Waversesteenweg 1130 - 1160 Brussel

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brufohuuropperviakte

Winkel voor huishoudelekiro
2006

3.591 m?

1.810 m?

Berchem - Fruithoflaan 85 - 2600 Berchem

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brufohuuropperviakte
Bijzonderheid

Grofe voedingswinkel

1971

4.480 m?

2.685 m?

Erfoachtcontract (einde op 24 maart 2036)

Boncelles - Route du Condroz 20-24 - 4100 Boncelles

Beschrijving

Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brufohuuropperviakte

Gebouw daf meerdere winkels groepeert in
een groot winkelcentrum

1995

5432 m?

2.975m?

Boncelles - Rue de Tillf 114 - 4100 Boncelles

Beschrijving

Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brufohuuropperviakte

Cebouw dat meerdere winkels groepeert in
een groot winkelcentrum

2004

1.438 m?

597 m?

Financieel jaarverslag 2010 GSM



Braine-l’Alleud - Place St-Sébastien 15 - 1420 Braine-I’Alleud

Chatelineau - Rue des Prés 45 - 6200 Chatelineau

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1978

Perceel 2421 m?
Brutohuuropperviakte 1.525 m?

Bruges - Legeweg 160 - 8000 Brugge

Beschrijving Sportwinkel
Bouwjaar/renovatie 1995
Perceel 1.000 m?
Brutohuuropperviakte 1.000 m?

Chapelle-lez-Herlaimont - Rue de la Hestre 93 - 7160 Chapelle-lez-Herlaimont

Beschrijving CGrofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1973

Perceel 6.766 m?
Brutohuuropperviakte 2,237 m?

Charleroi - Grand Rue 302 - 6000 Charleroi

Beschrijving Cebouw met twee handelsruimten
Bouwjaar/renovatie 1969

Perceel 3.254 m?

Brutohuuropperviakte 1.207 m?

Chdatelet - Rue de la Station 55 - 6200 Chdatelet

Beschrijving Crote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1998

Perceel 5361 m?
Brutohuuropperviakte 2.500 m?

Vastgoedverslag

Beschrijving CGrote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1993

Perceel 4146 m?
Brutohuuropperviakte 1.924 m?

Couillet - Chaussée de Philippeville 304-317 - 6010 Couillet

Beschrijving Kleine handelsruimten, geinfegreerd
in een winkelcenfrum

Bouwjaar/renovatie 1990

Perceel 690 m?

Brutohuuropperviakte 294 m:2

Couillet - Chaussée de Philippeville 219 - 6001 Couillet

Beschrijving Winkelcentrum met verschillende grote merken
Bouwjaar/renovatie 1970

Perceel 7.775m?

Brutohuuropperviakte 2.605 m?

Courcelles - Rue du 28 Juin - 6180 Courcelles

Beschrijving Crote doe-het-zelfzaak
Bouwjaar/renovatie 2005

Perceel 4.654 m?
Brutohuuropperviakte 2301 m?

Courcelles - Place Roosevelt 56 - 6180 Courcelles

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1965

Perceel 1.380 m?
Brutohuuropperviokte 1.135 m?
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Dendermonde - Mechelsesteenweg 24 - 9200 Dendermonde

(@)l

Couvin - Route Charlemagne - 5660 Couvin

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Winkelcomplex langs de N5
2003

3.033 m?

1.183 m?

Dendermonde - Oude Vest 19-37 - 9200 Dendermonde

Beschrijving

Perceel
Brufohuuropperviakte
Bijzonderheid

GebouwenmeteenvoedingswinkelBouwjaar/
renovatie 1970

13.618 m?

3.090 m?

Erfoachtcontract

(einde op 24 novemiboer 2035)

Dendermonde - Heirbaan 159 - 9200 Dendermonde

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Beschrijving

Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Deurne - Lakborslei 143/161- 2100 Deurne
Beschrijving

Bouwjaar/renovatie

Perceel

Brutohuuropperviakte

6

Grote voedingswinkel en een doe-hetzelizaak
1983

11.412 m?

4371 m?

Winkelcomplex onderverdeeld in vers-
chillende units in het stadscentrum
1983

1.080 m2

1.663 m?

Grotfe voedingswinkel
1969 / 1992

8411 m?

4130 m?

Dison - Rue du Jardin Ecole 37 - 4820 Dison

Beschrijving Winkelcentrum in de periferie
Bouwjaar/renovatie 1984

Perceel 19.736 m?
Brutohuuropperviokte 2,272 m2

Florennes - Place Verte 21A/22B - 5620 Florennes

Beschrijving Grotfe voedingswinkel met een apparterent
op de bovenverdieping

Bouwjaar/renovatie 1950 / 1998

Perceel 1.636 m?

Brutohuuropperviakte 1.270 m?

Frameries - Rue Archiméde - 7080 Frameries

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1978

Perceel 8.180 m?
Brutohuuropperviakte 2.180 m?

Gembloux - Avenue de la Faculté de I’Agronomie - 5030 Gembloux

Beschrijving Gebouw met twee handelsruimten
Bouwjaar/renovatie 1976

Perceel 4,769 m?

Brufohuuropperviakte 2,095 m?

Gent Dampoort - Pilorijnstraat 19 - 9000 Gent

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1960

Perceel 4154 m?

Brufohuuropperviakte 2.889 m?

Bijzonderheid Erfoachtcontract (einde op 30 april 2021)

Financieel jaarverslag 2010 BSM



Gerpinnes - Route de Philippeville 196 - 6280 Gerpinnes

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1979

Perceel 13.401 m?

Brutohuuropperviakte 3.369 m?

Beschrijving Handelsgebouw met twee grote merken
Bouwjaar/renovatie 1988

Perceel 4,434 m?

Brufohuuropperviakte 1.500 m?

Gerpinnes Shopping Sud - Route de Philippeville 136 - 6280 Loverval

Beschrijving Handelscomplex met verschillende merknamen
Bouwjaar/renovatie 2000

Perceel 11.591 m?

Brutohuuropperviakte 8051 m?

Beschrijving Grotfe voedingswinkel

Bouwjaar/renovatie 1975

Perceel Q.226 m?

Brutohuuropperviokte 1.957 m?

Gilly Ransart - Chaussée de Ransart - 6060 Gilly

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1989

Perceel 3.227 m?
Brutohuuropperviakte 2113 m?
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Gosselies Vandervelde - Rue Vandervelde 67 - 6041 Gosselies

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

CGrote voedingswinkel
1972

4.232 m?

1.323 m?

Gozée - Rue de Marchienne 120A - 6534 Gozée

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Grotfe voedingswinkel
1977

25149 m?

2.431 m?

Hamme-Mille - Chaussée de Louvain 27 - 1320 Hamme-Mille

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Grote voedingswinkel
1986

33.577 m?

2.262 m?

Hannut - Route de Landen - 4280 Hannut

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Complex van handelsgebouwen
2000

12.722 m?

5.324 m?

Hannut - Route de Huy 54 - 4280 Hannut

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakie

Winkelcentrum
2006

26.278 m?
10116 m2
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Herstal - Rue Basse Campagne - 4040 Herstal

Beschrijving Semi-industrieel gebouw met kantoren
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 3.799 m?

Brutohuuropperviakte 1.440 m?

Hoboken - Sint Bernhardsesteenweg 586 - 2660 Hoboken

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1988

Perceel 17.767 m?
Brutohuuropperviakte 6,199 m?2

Huy - Quai d’Arona 14 - 4500 Huy

Beschrijving Handelsgebouw met twee grofe merken
Bouwjaar/renovatie 2002

Perceel 7.848 m?

Brutohuuropperviakte 3,765 m?

Jambes - Rue de la Poudriére 14 - 5100 Jambes

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1986

Perceel 8.950 m?
Brutohuuropperviakte 1,780 m?

Jemappes - Avenue Maréchal Foch 934 - 7012 Jemappes

Beschrijving Winkelcentrum
Bouwjaar/renovatie 1966

Perceel 26.791 m?
Brutohuuropperviakte Q.501 m?

Jemeppe-sur-Sambre - Route de la Basse Sambre 1 - 5190 Jemeppe-sur-Samibre

Beschrijving Winkelcentrum
Bouwjaar/renovatie 2006
Perceel Q.946 m?2
Brutohuuropperviakte 1.553 m?
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Jodoigne - Rue du Pietfrain 61A - 1370 Jodoigne

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1987

Perceel 10.325 m?
Brutohuuropperviakte 2245 m?

Jumet - Rue de Dampremy 22 - 6040 Jumet

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1975

Perceel 4.732 m?
Brutohuuropperviakte 1.730 m2

Kortrijk - Gentsesteenweg 50-56 - 8500 Kortrijk

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1965

Perceel 5,496 m?
Brutohuuropperviakte 2.309 m?

Bijzonderheid Erfoachtcontract (einde op 2 september 2022)

La Louviére - Avenue de la Wallonie 5 - 7100 La Louviére

Beschrijving Winkel voor huishoudelekiro
Bouwjaar/renovatie 1991

Perceel 1.906 m?
Brutohuuropperviakte 1.000 m?

Laken - Marie-Christinastraat 185-191 - 1020 Brussel

Beschrijving Handelsgebouw met verschillende grote
merknamen

Bouwjaar/renovatie 2001

Perceel 1.906 m?

Brutohuuropperviakte 1.586 m?
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Lambusart - Route de Fleurus et Wainage - 6220 Lambusart
Beschrijving Grotfe voedingswinkel Beschrijving Voedingsbuurtwinkel
Bouwjaar/renovatie 1976 Bouwjaar/renovatie 1978
Perceel 9109 m? Perceel 870 m?
Brufohuuropperviakte 2,600 m? Brutohuuropperviokte 598 m?
Beschrijving Kleinhandel viakbij een doe-het-zelfzaak Beschrijving Winkelcenfrum met onder meer een
Bouwjaar/renovatie 2000 doe-het-zelfzaak
Perceel 2.249 m? Bouwjaar/renovatie 1980
Brutohuuropperviakte 580 m? Perceel 23.647 m?
Brutohuuropperviakte 5.640 m?
Marchienne-au-Pont - Rue de |I'Hopital 3/5 6030 Marchienne-au-Pont

Beschrijving Handelscomplex met merknamen voor Beschrijving Grofe voedingswinkel

huisinrichting Bouwjaar/renovatie 1976
Bouwjaar/renovatie 2006 Perceel 7.379 m?
Perceel 8914 m? Brutohuuropperviokte 2,010 m?
Brufohuuropperviakte 3.492 m?2

Marcinelle - Avenue Mascaux 450-470 - 6001 Marcinelle

Leuze-en-Hainaut - Rue de Tournai 75 - 7900 Leuze-en-Hainaut Beschrijving Gebouwen met verschillende merknamen
Beschrijving Grotfe voedingswinkel iNn een winkelcenfrum
Bouwjaar/renovatie 2006 Bouwjaar/renovatie 1986 / 1988 / 2001
Perceel 3.215m? Perceel 2,997 m?
Brutohuuropperviakte Q30 m? Brutohuuropperviokte 2.350 m?

Mont-sur-Marchienne - Avenue Paul Pastur 59 - 6032 Mont-sur-Marchienne

Liege Laveu - Rue du Laveu 2-8 - 4000 Liege

Beschrijving Winkelcentrum met een voedingswinkel en Beschrijving Kleinhandel

een doe-het-zelfzaak Bouwjaar/renovatie 1962
Bouwjaar/renovatie 1991 Perceel 1.450 m?
Perceel 6.556 M2 Brutohuuropperviakte 775 m?
Brutohuuropperviakte 3.130 m?
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Morlanwelz - Rue Pont du Nil - 7140 Morlanwelz

Beschrijving Winkelcentrum met verschillende grofe merknamen
Bouwjaar/renovatie

Perceel 8.482 m?

Brutohuuropperviakte 3.951 m?

Nivelles - Avenue du Centenaire 6/8 - 1400 Nivelles

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1983

Perceel 9.450 m?
Brutohuuropperviakte 2,693 m?

Ottignies - Avenue Provinciale 127 - 1340 Ottignies

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1984

Perceel 18.244 m?
Brutohuuropperviakte 1.950 m?

Philippeville - Rue de France 47 - 5600 Philippeville

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1984 / 1989

Perceel 6.997 m?2
Brutohuuropperviakte 1.677 m?

Philippeville - Rue de Neuville - 5600 Philippeville

Beschrijving Winkel voor huishoudelekiro
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 3.608 m?
Brutohuuropperviakte 1.228 m?

Saint-Vaast - Avenue de I'Europe - 7100 Saint Vaast

Schelle - Boomsesteenweg 35 - 2627 Schelle

Beschrijving Sportwinkel
Bouwjaar/renovatie 2005
Perceel 6.879 m?
Brutohuuropperviakte 5375 m?

Seraing - Boulevard Pastuur - 4100 Seraing

Beschrijving Winkel voor huishoudelekiro

Bouwjaar/renovatie 1998
Perceel 2,900 m?
Brutohuuropperviakte Q86 m?

Sint-Niklaas - Stationstraat 16-24 - 9100 Sint Niklaas

Beschrijving Winkels in het stadscentrum
Bouwjaar/renovatie 1988

Perceel 1,122 m?
Brutohuuropperviakte 1.031 m?

Soignies - Rue du Nouveau Monde - 7060 Soignies

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1975

Perceel 10.047 m?
Brufohuuropperviakte 2.899 m?

Soignies Roeulx - Chaussée du Roeulx - 7060 Soignies

Beschrijving Kleinhandel
Bouwjaar/renovatie 1997
Perceel 1.769 m?
Brutohuuropperviakte 462 m?

Spa - Avenue Reine Astrid - 4900 Spa

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 3.188 m?
Brutohuuropperviakte 595 m?

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1980
Perceel 7.942 m?
Brutohuuropperviakte 2,026 m?
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Tournai - Rue de la Téte d’Or 22/24 - Tournai

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte
Bijzonderheid

Grotfe voedingswinkel

1958

6.553 m?

2,713 m?

Erfoachtcontract (einde op 2/ feloruari 2025)

Trazegnies - Rue de Gosselies 76 - 6183 Trazegnies

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Tubize - Rue du Pont Demeur 4 -
Beschrijving

Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Grotfe voedingswinkel
1974

8.318 m?

2.600 m?

1480 Tubize
Handelscomplex in de periferie met
Twee ruimten
2002
5775 m?
3.043 m?

Turnhout - Korte Gasthuisstraat 5 - 2300 Turnhout

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte
Bijzonderheid

2033

Beschrijving
Bouwjaar/renovatie
Perceel
Brutohuuropperviakte

Vastgoedverslag

Crote voedingswinkel

1966

8.181 m?

2.503 m?

confrat d'emphytéose  (fin au 5 ocfobre

Winkelgalerij op een belangrijke verkeersader
1970

2.733 m?

2.867 m?

Verviers - Place Verte/Rue Crapaurue/Rue Coronmeuse - 4800 Verviers

Beschrijving Winkelgalerij in het stadscentrum
Bouwjaar/renovatie 1960

Perceel 6.200 m?

Brutohuuropperviakte 10.395 m?

Virton - Faubourg d’Arrival 28 - Virton

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1964

Perceel 2,972 m2
Brutohuuropperviakte 1.397 m?

Walcourt - Rue de la Forge 34 - 5650 Walcourt

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1987 / 2004

Perceel 6,212 m?
Brutohuuropperviakte 1.551 m?

Waremme - Chaussée Romaine 189 - 4300 Waremme

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 12.490 m?
Brufohuuropperviakte 2013 m?

Wavre - Avenue des Princes 9 - 1300 Wavre

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1986

Perceel 7.996 m?
Brutohuuropperviakte 2.359 m?

Handelsgebouwen in Frankrijk

Brives Charensac - 127 avenue Charles Dupuy - 43700 Brives Charensac

Beschrijving Grofe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2006

Perceel 12.056 m?
Brutohuuropperviakte 1.566 m?
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Echirolles - 13 avenue de Grugliasco - 38130 Echirolles

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2006

Perceel 14.551 m?
Brutohuuropperviakte 1.733 m?

Essey-les-Nancy - Zac du Tronc qui fume - Rue Catherine Sauvage - 54270 Essey-lés-Nancy

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2007

Perceel 7.800 m?
Brutohuuropperviakte 1.458 m?2

Isle d’Abeau - Zac St Hubert - Secteur les Sayes - 38080 Isle d’Abeau

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2006

Perceel 5339 m?
Brutohuuropperviakte 1.226 m?

Le Creusot - 83 Avenue de la Républiqgue - 71200 Le Creusot

Beschrijving Grotfe voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2006

Perceel 6.326 m?
Brutohuuropperviakte 1.344 m?

Nimes - 1245 Route de St Gilles - Zac du Mas des Abeilles - 30900 Nimes

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 8.668 m?
Brutohuuropperviakte 1.235 m?

Seyssins - 2, rue Henri Dunant - 38180 Seyssins

Beschrijving Grote voedingswinkel
Bouwjaar/renovatie 1992
Perceel 7.996 m?
Brutohuuropperviakte 1.194 m?
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Andere

Alleur - Avenue de |'Expansion 16 - 4432 Alleur

Beschrijving Semi-industrieel gebbouw onderverdeeld in 3 units
die elk een opslagruimte en een kantoorruimte
bevatten

Bouwjaar/renovatie 1994

Perceel 4419 m?

Brutohuuropperviakte 2220 m2

Berchem-Ste-Agathe - Rue de la Technologie 47 - 1082 Berchem-Ste-Agathe

Beschrijving Semi-industrieel gelbouw voor opslag met kantoren
Bouwjaar/renovatie 1991

Perceel 1.962 m?

Brutohuuropperviakte 869 m?2

Braine-I’Alleud Artisanat - Avenue de |’ Artisanat 13/13A - 1420 Braine-I’ Alleud

Beschrijving Semi-industrieel gebouw voor opslag met kantoren
Bouwjaar/renovatie 1980

Perceel 6,995 m?

Brutohuuropperviakte 2.249 m?

Evere - Rue De Boeck 54/58/Avenue Henri Conscience 50 - 1140 Evere

Beschrijving Uitgebreid complex met een groof kanfoorge-
pouw, opslagruimten en een huurpand

Bouwjaar/renovatie 1970

Perceel 6.249 m?

Brufohuuropperviakte 4.181m?2

Gosselies Aéropole - Avenue Jean Mermoz 1 - 6041 Gosselies

Beschrijving Complex van semiHindustriéle gebouwen en
kantoren

Bouwjaar/renovatie 1992

Perceel 30.018 m?

Brufohuuropperviakte 6.745 m?
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Haren - Haachtsesteenweg 1221/1225 - 1130 Haecht

Beschrijving Semi-industrieel gebouw met opslag
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 5,439 m?

Brutohuuropperviakte 3.248 m?

Heppignies - Avenue d’Heppignies 8 et Capilone 1 - 6220 Fleurus

Beschrijving Opslag in industriegebied
Bouwjaar/renovatie 2002 / 2005

Perceel 40.532 m?
Brutohuuropperviakte 14.041 m?

Herstal - Rue Basse Campagne - 4040 Herstal

Beschrijving Semi-industrieel gebouw met kantoren
Bouwjaar/renovatie 2003

Perceel 3.799 m?

Brutohuuropperviakte 1.440 m?

Liege Serbie - Rue de Serbie 42 - 4000 Liege

Beschrijving Kantoorgebouw
Bouwjaar/renovatie 1972

Perceel 1.381 m?
Brutohuuropperviakte Q78 m?

Overijse - Brusselsesteenweg 288 - 3090 Overijse

Beschrijving Kantoorgebouw met een opslagruimte
Bouwjaar/renovatie 1982

Perceel 17.632 m?

Brutohuuropperviakte ?.337 m?

Sombreffe - Rue de I’Avenir 8 - 5140 Sombreffe

Beschrijving Semi-industrieel gebouw
Bouwjaar/renovatie 1990 / 1999

Perceel 3.234 m?
Brutohuuropperviakte 1.140 m?2

Vastgoedverslag

Hannut : Rue de Huy 154

Gembloux :
Avenue de la Faculté d’Agronomie

63

(W




Vastgoed-

s.verslag

f. Verslag van de expert”

Geachte Heer, Geachte Mevrouw,

Conform artikel 56, § 1 van het koninklijk besluit van 10 april 1995 met betrekking tot de vast-
goedbevaks, hebt u aan Jones Lang LaSalle en aan Cushman & Wakefield gevraagd de
gebouwen te schatten die deel uitmaken van de vastgoedoevak.

Onze opdracht werd volledig onafhankelijk uitgevoerd.

Alle gebouwen werden lbezocht door de experts. De details van onze berekeningen, onze
commentaar op de vastgoedmarkt en de voorwaarden van onze verbintenis zijn in bijlage
opgenomen.

De evaluatiemethode die door de experts (Jones Lang LaSalle et Cushman & Wakefield) werd
foegepast, was de volgende;

Voor de waarderingen werken de experts met de soffware “Circle Investment Value®. Als eer-
ste methode heblben ze een statische kapitalisatiebenadering aangenomen; de tweede
methode is een geactualiseerde cashflow. Bovendien voeren ze een eenvoudige “sanity
check” uit in fermen van prijs per m2.

De experts hebben als huurwaarden geraamd de huren verkregen op de markt op de datum
van de waardering (Geroamde Huurwaarde of GHW), gebaseerd op de verhuur van vergelijk-
bare opperviakien en op concurrentiele goederen die e huur worden aangeboden. We heblben
ons fevens gebaseerd op het professionele advies van collega’s die actief zijn op de huurmarkt.

De statische kapitalisatie wordt uifgevoerd in de vorm van “Term and Reversion”, waarvan de
huidige inkomsten (gebaseerd op de contractuele huurprijzen) worden gekapitaliseerd fot
het einde van het lopende contract, ferwijl de GHW voor eeuwig wordt gekapitaliseerd en
geactualiseerd. Immers de waardering gebeurt in twee schijven in de fijd. Voor de handels-
huurcontfracten, ingeval de huurwaarde grofer is dan de lopende huurprijs, heblben we het
einde van het huurcontract als vervaldag genomen. We hebben niet geanticipeerd op de
verhoging van de huurprijs om de drie jaar.

o4

In bepaalde gevallen hebben we voor een “hardcore’benadering gekozen, wat betekent
dat de GHW voor eeuwig wordf gekapitaliseerd, waarna wordt overgegaan fof herzienin-
gen waarbij rekening zou worden gehouden met de opperviakten die boven of onder hun
waarde worden verhuurd, huurderving, enz. Deze twee methodes zijn volledig aanvaardbaar,
maar vanuit ons standpunt geeft de “Term and Reversion” een waarde voor opperviakten die
worden verhuurd op basis van huurcontracten op lange fermijn aan kwaliteitsvolle huurders,
ferwijl de “hardcore” methode nief zonder aanpassing meteen het “hardcore” rendement
geeft op zeer subjectieve wijze.

Hierbij dient opgemerkt dat deze waarderingsmethode een multiplicator foepast op de hui-
dige en foekomstige huurprijzen gebaseerd op de analyse van vergelijkbare verkochte goe-
deren op de markf. De multiplicator fluctueert wegens de rendementen die worden geeist
door de beleggers wanneer ze dat type goederen aankopen. Dif rendement weerspiegelt
de infrinsieke risico’s van de sector (foekomstige huurleegstand, kredietrisico, onderhouds-
plichten, enz.). Wanneer er ongebruikelijke factoren zijn, specifiek voor het goed, wordt een
expliciete correctie foegepast, zoals bijvoorbeeld:

* Geen enkele recuperatie van lasten of taksen op een markt waarop het gebruikelijk is dat
de huurder ze draagt;

* Noodzakelijke renovatie- of herstelingswerken op de waarderingsdatum om het huurinko-
men te garanderen;

e Uitzonderlijke kosten.

Het rendement weersplegelt tevens de verwachtingen van de markf, zoals de inflatie en de
groei van de huurmarkt. Zodoende zijn de huurprijzen van de markt op de toekomstige ver-
valdag, wanneer een huurcontract bijvoorbeeld op vervaldag komt, in dat geval de huidige
prijzen (zonder rekening fe houden met de inflatie). Het is van belang om het onderscheid
fe begrijpen tussen deze “kapitalisatieoenadering en de methode van de geactuadliseerde
cashflows, waarbij de toekomstige groei en de infiatie expliciet zijn. Dat verschil heeft fof gevolg
dat de actualiseringspercentages in een waardering van de geactudliseerde cashflows
(DCF) hoger zijn dan de rendementen die worden gebruikt in een statische kapitalisatie.

De rendementen die in aanmerking worden genomen, zijin gebaseerd op het oordeel van de

foxateurs in vergeliking met andere gerealiseerde verkopen. Het eerste vergelikingspunt is het
‘equivalente” rendement, maar ook het inificle nefforendement en het rendement van de GHW.
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Het equivalente rendement kan worden gedefinieerd als het actudliseringspercentage dat, als het
wordt foegepast op alle vervioegde toekomstige cashifiows (zonder de inflatie), de brutowaarde
gesett (of liever de verkoopprijs in het kader van de analyse van een vergelijkoare fransactie). De
analyse van de vergelijkbare verkopen zal, in de mate van het mogelijke, gebeuren op basis van
dezelfde methodologie als diegene die wordf gebruikt bij de waardering, maar er zal ook rekening
worden gehouden met de verkopen waarvoor de beschikibare informatie niet zo'n minutieuze ana-
lyse mogelik maakt; aangezien de enige informatie die vaak voorhanden is, het initigle rendement
en de prijs per m?is. De taxateur zal zich laten leiden door zijn kennis van de werking van de actieve
beleggers op de markt en de onderhandelingen die aan de gang zijn op de woarderingsda-
fum. Dat element is essentieel, aangezien voor beeindigde en als vergelikingspunt geanalyseerde
fransacties in het beste geval, reeds verschillende maanden verstreken zijn.

De markifactoren die het rendement bepalen, zijn talrjk en verschillende factoren kunnen
van belang zijn afhankelijk van het type kopers. Uiteindelijk is het het spel van viaag en aan-
bod op de beleggersmarkt dat de kopers in staat zal stellen om van een genereus rende-
ment te profiteren of hen daarentegen zal dwingen om een lager rendement fe aanvaarden
of gewoonweg niet over fe gaan tof de acquisitie van het goed.

Op de huidige markt is de vraag van de beleggers veel grofer dan het aanbod en de rende-
menten voor alle types van vastgoed kenden de afgelopen fwee jaar een sterke neerwaartse
druk. Een waardering is duidelijk een waardoordeel uitgesproken op een bepacald moment en de
waarden kunnen net zo goed stijgen als dalen. Dat is bovendien een van de redenen waarom de
vastgoedrendementen hoger zijn dan de rendementen van de liquide financiéle instrumenten.

De brutowoarde die voortvioeit uit de waardering, kan worden beschouwd als ons oordeel over
de prijs die de koper bereid zou zijn fe befalen voor dat goed, met inbegrip van de niefrecupe-
reerbare fransferkosten, zoadls de registratierechten. De neffowaarde is de overeenkomstige waorde
zonder deze kosten (bijvoorbeeld als de fransferkosten 10% bedragen, dan zou dat de brutowoarde
gedeeld door 1.1 zjn). Dat laatste cijfer is dan ons oordeel over de prijs die zou zijn opgenomen in
een hypothetische verkoopovereenkomst en op basis woarvan de transferkosten zouden worden
erekend. Voor de andere kosten die erbij zouden kunnen komen in een verkoopovereenkomst,
zoals de kosten van een advocaat of erelonen van agenten, wordt niets in mindering gebracht.

We hebben ook een advies opgenomen over de reéle waarde die overeenstemt met de
brufowaarde min 2,5% transferrechten.

Vastgoedverslag

De investeringswaarde kan worden gedefinieerd als zijnde de meest waarschijnlijke waarde
volgens de normale verkoopvoorwaarden tussen de partijen en perfect geinformeerd, op de
datum van de expertise, voor afhouding van kosten voor de verkoopakfe van de portefeulle en
voor de wederinstaatsteling.

Op basis van de opmerkingen, geformuleerd in de voorgaande paragrafen, bevestigen wij dat
de investeringswaarde van het vastgoedpatrimonium van Ascencio op 30 september 2010:

284.181.000 EUR
(Tweehonderdvierentachtig miljoen honderdeenentachtigduizend euro)

bedraagt. Dit bedrag omvat de waarde die aan de gebouwen werd foegekend die werden
geévalueerd door de vennootschap Cushman & Wakefield.

Na aftrek van 2,5% volgens de aanbevelingen van de BEAMA en uw instructies voor akfekos-
fen, op de fotale waarde, brengt dit ons op een “reéle waarde” van:

277.198.000 EUR
(Tweehonderdzevenenzeventig miljoen honderdachtennegentigduizend euro)

Dit bedrag omvat de waarde die aan de gebouwen werd tfoegekend die werden geévalu-
eerd door de vennootschap Cushman & Wakefield.

Met de meeste hoogachting.
Kris PEETERMANS M.R.L.C.S.
Partner

Head of Valuation Services
Cushman & Wakefield

i a—

R.P Scrivener M.R.I.C.S.

National Director

Head of Valuations and Consulting
Voor Jones Lang LaSalle

87 De door de vastgoedexpert op 26 okiober 2010 opgestelde analyse is hier met zijn

foestemming opgenomen
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Financiele

o.staten

‘ a. Geconsolideerde jaarrekeningen

Geconsolideerde balans

(x 1.000 EUR) Toelichtingen | 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

ACTIVA

| Vaste activa

A Goodwill 5bis 292

B Immateriéle vaste activa

C  \aostgoedbeleggingen 4+6 277.198 260.762% 2563.021
E Andere materiéle vaste activa 566 592 732
F

G

H

\

J

NOJ N

Financiele vaste activa 334 343 611
Vorderingen financiéle leasing

Deelnemingen verwerkt via vermogensmutatie

Handelsvorderingen en andere vasfe activa

Uitgestelde belastingen - activa

Totaal vaste activa 278.390 261.697 254.364

Vlottende activa

A Activa bestemd voor de verkoop 3.099

B Financiele vioffende activa

C  Vorderingen financiéle leasing

D Handelsvorderingen 10 Q4] 920 783

E Belastingvorderingen en andere viottende activa 11 176 136 2.549

F Kas en kasequivalenten 3.244 6.518 6.293

G Overlopende rekeningen 12 104 48 Q7
Totaal viottende activa 7.564 7.622 9.722
TOTAAL ACTIVA 285.954 269.319 264.086

87 I dit bedrag is de reéle waarde van de ontwikkelingsprojecten inbegrepen
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(x 1.000 EUR) Toelichtingen §80/09/2010°4 30/09/2009  30/09/2008 (x 1.000 EUR) Toelichtingen §30/09/2010°§ 30/09/2009 30/09/2008

EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN Il Verplichtingen
| Eigen vermogen Langlopende verplichtingen
A Kapitaal 13 17.786 14.805 14.805 A Voorzieningen 0 0 143
B Uitgiffepremie 13 122.754 125.735 125.735 B Langlopende financiéle schulden
C  Eigen candelen - Kredietinstellingen 16 119.643 107.135 92.364
D Reserves 118 2.563 7.810 7.613 - Financiéle leasing 16 3.284 3.912 4,512
E Resultoat 7175 2.861 8.960 C  Andere langlopende financiéle
Overgedragen resulfaat - vorige boekjaren 0 573 verplichfingen 17 12.190 8.263 2077
Resultaat van het boekjaar 14 7175 2.861 8.387 D Handelsschulden en andere
F Impact op de reéle waarde van langlopende schulden
geschatte mutatierechten en —kosfen E Andere langlopende verplichtingen 18 386 329 333
pij hypothetische vervireemding F Uitgestelde belastingen - verplichtingen
van vastgoedoeleggingen -4.169 -4.263 -4.289 Langlopende verplichtingen 135.503 119.639 99.429
G \aridties in de reéle waarde van
financiéle activa en passiva Kortlopende verplichtingen
H Wisselkoersverschillen A Voorzieningen
Totaal eigen vermogen 146.110 146.948 152.824 B Korflopende financiéle schulden
- Kredietinstellingen 16 1.216 229 229
- Financiéle leasing 16 665 579 565

C  Andere korflopende financiele
verplichtingen

D Handelsschulden en andere
korflopende verplichfingen

- Handelsschulden 955 621 950
- Exit taks en vennootschapsbelasting 19 386 172 8.802
- Andere 20 283 713 1.068
E Andere kortlopende verplichfingen 65 150
F Overlopende rekeningen 21 836 I3 69
Kortlopende verplichtingen 4.341 2.732 11.833
Totaal verplichtingen 139.844 122.371 111.262
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 285.954 269.319 264.086
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Geconsolideerde resultatenrekening

(x 1.000 EUR) Toelichtingen §F30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

\ Huurinkormsten 18.769 18.423 17.264
I Terugnemingen overgedragen en verdisconteerde huren

Il Met huur verbonden kosten

Nettohuurresultaat (+1+1) 18.769 18.423 17.264

IV Recuperatie van vastgoedkosten
V' Recuperatie van huurlasten en belastingen
normaal gedragen door de verhuurder op
verhuurde gebouwen 22 2.007 2.422 2.060
VI Kosten van de huurders en gedragen door
de eigenaar op huurschade en wederinstaatsteling
op het einde van de huur
VIl Huurlasten en belastingen normaal gedragen

door de huurder op vernuurde gebouwen 22 -2.051 -2.348 -2.101
VI Andere met verhuur verbonden inkomsten en uifgaven
Vastgoedresultaat (+I+1+IV+V+VI+VII+ VI 18.725 18.497 17.223
X Technische kosten 23 -1.027 -1.160 -736

X Commerciéle kosten
Xl Kosten en lasten van niet-verhuurde goederen

Xl Beheerkosten vastgoed 24 648 575" 5297

Xl Andere vastgoedkosten 25 -447 517 -270
Vastgoedkosten -2.122 -2.352 -1.535

Operationeel vastgoedresultaat

(+I+HTHV+VHVIHVI VXX XXX 16.603 16.145 15.688

XV Algerene kosten 26 2.837 2.185% 2.444%

XV Andere operationele opbrengsten en kosten 27 31 95 384

Operationeel resultaat voor resultaat op de portefeuille

(+I+HTHV+V VIV VXXX XXXV +XV) 13.797 14.055 13.628
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(x 1.000 EUR) Toelichtingen |F30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

XVl Resulfaat verkoop vastgoedbeleggingen 28 128 / 61
XVII Resultaat verkoop andere niet-inanciele activa

XVl Variaties in de re¢le waarde van de vastgoedobeleggingen 8 1.147 -857 863
Operationeel resultaat (++1+IV+V+VI+VI+VIIH+HX+X+X+XI

XXV +XV+XVI+X VX VIT+XIX) 156.072 13.205 14.552
XX Financiéle opbrengsten 29 19 14 388
XX Interestkosten 30 -4.230 -4.075 -4.525
XXl Andere financiéle kosten 31 -3.701 -6.283 -1.770
Financieel resultaat (XIX+XX+XXI) -7 912 -10.344 -5.960
Resultaat voor belasting 7.160 2.861 8.592

Intérieur Cassis

XXl Inkomsten uit deelnemingen verwerkt via vermogensmutatie

XXl Vennootschapsbelasting 32 15 -205
XXV Exit faks
Belastingen (XXIII+XXIV) 15 0 -205
Nettoresultaat (+I+1+1V+V+VI+VI+VII+HX+X+XI+XI
AXN+HXIV+XVAXVIEXV XV XX XX XX XX+ XX+ XXV 7.175 2.861 8.387
90 De Kkosten van 2008 en 2009 met betrekking fot de technische directie, de vas-
Andere elementen van het globaal resultaat tgoedexperts en de agenten-beheerders werden geherklasseerd in beheerkosten
Impact op de reele waarde van geschatte mutatierechten vastgoed (geklasseerd in algemene kosten in 2008 en 2009). Daarentegen werd
en -kosten bij hypothetische vervieemding de vergoeding van de beheerder van 2009 en 2008 op haar beurt geherklasseerd
van vastgoedbeleggingen 94 26 in algemene kosten (geklasseerd in beheerkosten vastgoed in 2008 en 2009),
teneinde een vergelijkbare resultatenrekening fe kunnen voorstellen.
Globaal resultaat 7.269 2.889 Z; :gz:
Aantal gewone aandelen in omloop 2.980.625 2.980.625 2.980.625 93 | dem
Neftoresultaat per aandesl (EUR) 33 24l 0.96 2,81 %4 Deze schuldgraad wordt berekend overeenkomstig het KB van 21 juni 2006,
Schulograad™ 48,6% 45,3% 42,1% met uitzondering van de reéle waarde van de financiéle instrumenten die de
Diversificatiegraad”™ 16.9% 17.7% 18.6% Vennootschap niet uitsluit uit de grondslag van de schuldenlast. Deze benadering
Intrinsieke waarde per aandeel (EUR) 49 49,3 51.3 is behoudend. Indien de resle waarde van de financiéle insfrumenten uitgeslofen

zou zijn uit de berekening van de schuldgraad, zou deze 44,5% bedragen.
9 peg diversificatiegraad vertegenwoordigt de verhouding van het door het merk
Champion betaalde huurgeld tot hef fotaal van de geinde huurgelden.
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Geconsolideerd overzicht van de kasstromen

(x 1.000 EUR) 30/09/2010°f 30/09/2009  30/09/2008

(x 1.000 EUR) 30/09/2010°f 30/09/2009  30/09/2008

Kas en kasequivalenten in het begin - Aankopen van vastgoedbeleggingen = -9.769 -3.407
van het boekjaar 6.518 6.293 3.933 - Overdrachten van vastgoedoeleggingen 3.002 1.672 0
- Onfwikkelingsprojecten -63 -549 0
Resultaat van het boekjaar 7175 2.861 8.387 - Aankopen van vastgoedvennootschappen 0.0607 0 -31.179
+ Financieel resultaatf 7.912 10.344 5.960 - Aankopen van andere activa 0 -47
+ Belastinglasten (- belastingopbrengsten) -15 0 205 - Overdrachten van andere activa 180 0
Elementen van de resultatenrekening zonder kaseffecten 955 Q45 1.033 Kasstromen uit investeringsactiviteiten (B) -6.121 -8.466 -34.633
- Toename (= afname) van de reéle waarde
van de vastgoedbeleggingen -1.147 857 -863 Kapitaalverrichting 0 0
+ Verschillen op de aankoop van Nieuwe afgesloten leningen 1.450 15.000 38.257
vastgoedvennootschappen 0 0 Leningen, andere schulden, borgstellingen.,
+ Andere nief-uitbetaalde lasten 192 88 1.896 ferugbetaalde lopende rekeningen -295 -1.560
+/- Andere niet-monetaire elementen 0 Terugbetaling van leasingschulden 908 -565 -433
Wijziging in behoefte naar werkkapitaal 419 -6.776 -3.267 Toename van de vaste activa 0 0
Elementfen van de activa Betaalde dividenden -8.107 -8.763 -/.399
(handelsvorderingen en overlopende rekening) -117 2.325 =3.0176 Betaalde interesten -4.271 -4.075 -4.525
Elementen van de verplichtingen (handelsschulden, Onfvangen inferesten 19 15 335
indirecte belastingsschulden, overlopende rekening) 536 9101 4.028 Kasstromen uit financieringsactiviteiten (C) -11.817 1.317 24.675
Nettomeerwaarden gerealiseerd op overdrachten von activa 128
- Betaalde belastingen (+ geinde belastingen) -4.120 Kas en kasequivalenten op het einde
Kasstromen uit bedrijfsactiviteiten (A) 14.664 7.374 12.318 van het boekjaar 3.244 6.518 6.293
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%6 Dit bedrag verfegenwoordigt het netto uitgoande bedrag voor de acquisitie

van vastgoedvennootschappen
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Geconsolideerd overzicht van de mutatie van het eigen vermogen

Kapitaal

Uitgifte-
premies

Eigen
aandelen

Beschikbare
reserves

Niet-
beschikbare
reserves

Niet-
uitgekeerde
resultaten

Impact op de
reéle waarde

\ariaties in de
reéle waarde
van financiéle
activaen
verplichtingen
F

Totaal eigen
vermogen

Saldo op 30 september 2008 14.805 125¥/85 3.658 3.955 8.960 -4.289 152.824
Uitkering dividend (december 2008) -8.763 -8.763
Vorming beschikibare reserves 1.873 -1.873
INhouding op beschikbare reserves -1.676 1.676
Herkwalificatie van de reserves (15/09/2009) 5.828 -5.828
Aanpassing van de impact van de mutatiekosten
als gevolg van de verkoop van gebouwen 26 26
Resultaat van het boekjaar 2.861 2.861

Saldo op 30 september 2009 14.805 125.735 7.810 0 2.861 -4.263 146.948
Uitkering dividend (december 2009) -8.107 -8.107
INhouding op beschikbare reserves -5.247 5.247
Kapitaalvernoging door incorporatie
van uitgiffepremies 2981 -2.981
Globaal nefforesultaat van het boekjaar 7.175 Q4 7.269

Saldo op 30 september 2010 17.786 122.754 2.563 7.176 -4.169 146.110
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b. Toelichtingen bij de
geconsolideerde jaarrekeningen

TOELICHTING 1

Algemene informatie en boekhoud-
methodes in verband met de samengevatte
geconsolideerde financiéle staten

ALGEMENE INFORMATIE

Ascencio cva (hierna "Ascencio cva” of de "Vennootschap”
genaamd) s een vastgoedbeleggingsvennootschap
met vast kapitaal (vastgoedbevak) naar Belgisch recht.
De bijgevolgde geconsclideerde financiéle stafen van de
Vennootschap op 30 september 2010 voor de periode van 1
oktober 2009 fof 30 september 2010 werden afgesloten door
de raad van bestuur van 9 november 2010.

De cijfers van de voorgaande lboekjaren die worden gepre-
senteerd, bestrijken de periode van 1 okfolber 2007 fot 30
september 2009.

Alle vermelde bedragen zijn in duizenden euro, tenzij anders
vermeld.

VOORBEREIDINGSBASIS EN BOEKHOUDMETHODES

A. CONFORMITEITSVERKLARING

De geconsolideerde financiéle staten worden opgesteld
overeenkomstig de IFRS-normen  (International  Financial
Reporting  Standards), zoals goedgekeurd door de
Europese Unie, en de bepalingen van het koninklijk besluit
van 21 juni 2006 op de boekhouding, de jaarrekeningen
en de geconsolideerde jaarrekeningen van de openbare
vastgoedbevaks.
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a) Nieuwe normen en interpretaties die voor het eerst wor-
den toegepast en die een impact hebben gehad op de
geconsolideerde financi€le staten per 30 september 2010

De nieuwe normen en de nieuwe amendementen hieron-
der dienen verplicht te worden foegepast door de groep
vanaf 1 oktober 2009 en heblben een impact gehad op de
geconsolideerde financiele staten:

* Amendement op de norm IAS 1 *Presentation of Financial
Staternents” (dit amendement heeft aanleiding gegeven
fof de toevoeging van het globale resultaat in de onder-
havige geconsolideerde financiéle staten, en vervolgens
in de geconsolideerde resultatenrekening);

e \erbetering van de norm IAS 40 "Vastgoedbeleggingen’,
gepubliceerd op 22 mei 2008 (deze verbetering heeft
aanleiding gegeven fot de fusie van de rubrieken *I.C.
Vastgoedbeleggingen” en I.D. Ontwikkelingsprojecten”
van de balans. Enkel de rubriek *I.C. Vastgoedbeleggingen”
plijft voortaan bestaan. Het onderscheid wordt gemaakt
binnen de rubriek "I.C. Vastgoedbeleggingen” enerzijds,
de vastgoedbeleggingen in exploitatie en, anderziids, de
ontwikkelingsprojecten);

o Norm IFRS 3 "Business combinations”;

*Norm IFRS 8 *Operaling segments” (deze nieuwe norm,
die de norm IAS 14 vervangt, heeft geen andere impact
gehad op de geconsolideerde financiéle staten dan een
aanpassing van de vermeldingen in toelichting 5).

b) Nieuwe normen en interpretaties die voor het eerst wor-
den toegepast en die geen impact hebben gehad op de
geconsolideerde financiéle staten per 30 september 2010

e Inferprefatie IFRIC 15 "Contracten voor de bouw van
vastgoed”;

* Inferpretatie IFRIC 16 “Afdekking van netto-investeringen in
buitenlandse acfivifeifen”;

¢ Inferpretatie IFRIC 17 “Uitkering van nief-iquide activa aan
de eigenaars”;

¢ Inferpretfatie IFRIC 18 “Overdracht van activa van klanten”;

* Amendement op de norm IAS 23 *Borrowing costs”;

* Amendement op de norm IFRS 2 "Op aandelen geba-
seerde betalingen”;

* Amendementen op de normen IAS 32 en IAS 1 "Voorstelling
van de financiéle staten - Puttable financiele instrumenten
en verplichtingen die onfstaan bij liquidatie”;

* Amendementen op de normen IFRS 1 en IAS 27 “Kostorijs
van een investering in een dochteronderneming, een enti-
feit waarover gezamenlijk de zeggenschap wordt uifgeoe-
fend of een geassocieerde deelneming”;

* Amendement op de norm IAS 39 “Instrumenten die in aan-
merking komen voor afdekking”;

* Amendement op de norm IAS 39 “Herclassificatie van finan-
ciéle activa - dafum van inwerkingfreding en fransitie”;

* Amendement op de inferprefatie IFRIC 9 en op de norm IAS
39 "Herbeoordeling van in confracten besloten derivaten”;

* Amendement op de norm IFRS 7 “Financiele instrumenten:
fe verschaffen informatie”.

Bovendien heeft Ascencio de foepassing van de nieuwe
normen en inferpretaties, die in werking freden na het boek-
jaar afgesloten op 30 septemicer 2010, niet vervioegd. Deze
nieuwe Normen en inferpretaties zijn de volgende:
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* Amendement op de norm IFRS 2 ‘Infragroep-transacties
waarvan de betaling op aandelen is gebaseerd en die
betaald worden in contanten”;

* Amendement op de norm IFRS 1 “Beperkfe vrijsteling van
eersfe toepassers van de verplichfing om door IFRS 7 ver-
eiste vergelijkende informatie te verschaffen”;

* Amendement op de norm IFRS 1 "Bijkomende vrijstellingen
voor eerste toepassers”;

* Amendement op de norm IAS 32 “Classificafie van
claimemissies”;

* Nieuwe norm IFRS 9 "Financiéle instfrumenten” (van toepas-
sing op 1 juli 2013, onder voorbehoud van goedkeuring
door de EU);

* Amendement op de inferpretatie IFRIC 14 *Prepayments of
a Minimum Funding Requirement’;

* Nieuwe infterpretatie IFRIC 19 “Extinguishing Financial
Liabilities with Equity Instruments”;

* Amendement op de norm IAS 24 “Related Party Discolures”,

Ascencio analyseert de gevolgen die de infroductie van
de hierboven opgesomde wijzigingen zal heblben op de
geconsolideerde financiéle staten, of zal deze analyseren.

B. VOORSTELLINGSBASIS

De financiéle informatie wordf weergegeven in duizenden
euro. De geconsolideerde financiéle stafen worden voorbe-
reid op basis van de historische kostfprijs met uitzondering
van de vastgoedbeleggingen”, de gebouwen (materiéle
vaste activa) en de financiéle instfrumenten die worden
gewaardeerd fegen hun reéle waarde.

Hierna vindt u een samenvattend overzicht van de basis-

principes die zijn foegepast bij de opmaak van de gecon-
solideerde jaarrekeningen.

Financigle staten

Uccle :
Avenue de Fré 82

C. CONSOLIDATIEBASIS

De ondernemingen die worden gecontroleerd door de
vastgoedbevak, worden geconsolideerd volgens de
infegrale consolidatiemethode. Die bestaat erin om alle
bestanddelen die zijn ingeschreven op het actief en het
passief van de geconsolideerde ondernemingen, infe-
graal op te nemen, evenals de lasten en opbrengsten,
na affrek van de vereiste eliminaties. De controle vormt de
macht om het financiéle en operationele beleid van een
entiteit fe bepalen zodat de voordelen van haar acfivitei-
fen kunnen worden verkregen. De consolidatie van de filio-
len begint zodra Ascencio cva de entiteit controleert tof de
datum waarop de controle ophoudt.

D. FINANCIELE INSTRUMENTEN

Dekking van de reéle waarde

Ascencio gebruikt afgeleide financiéle instrumenten om zich
in fe dekken tegen de renfevoetrisico’s die voortvioeien uit
haar activiteiten. De afgeleide financiéle instrumenten wor-
den eerst in aanmerking genomen fegen hun kostprijs. Na
inifiele boeking worden de afgeleide financiéle instrumenten
gewaardeerd op hun reéle waarde in de jaarrekeningen.

Couillet :
Chaussée de Philippeville 219

97 De vastgoedbeleggingen omvatten de reéle waarde van de ontwikkelingsprojecten
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De winsfen of verliezen die voorivioeien uit de wizigingen
in de reéle waarde van de afgeleide instrumenten, worden
onmiddellijk verwerkt in de resultatenrekening, fenzj een
afgeleid financieel instrument voldoet aan de voorwaarden
van de dekkingsboekhouding.

De reéle waarde van de afgeleide financiéle instfrumenten
is het bedrag dat de vennootschap verwacht te innen of
fe betalen indien het afgeleide instrument wordf overgedra-
gen op de afsluitingsdatum.

Dekking van de kasstromen

Indien een afgeleid financieel instrument kan worden gedo-
cumenteerd als effectieve dekking van de potentiéle variabili-
feit van kasstromen die foe fe schrijven zjn aan een bijzonder
risico betreffende een actief, een verplichting of een zeer waar-
schijnlijke toekomstige fransactie, dan zal het deel van het
resulfaat dat voortviceit uit de waardemutatie van het afge-
leide product dat een effectieve dekking vormt, rechfstreeks
worden opgenomen in het eigen vermogen onder de rubriek
‘wizZiging in de reéle waarde van financiéle activa en passiva”.
Hef niet-effectieve deel van het afgeleide financieel product zal
van zijn kant worden opgenomen in de resultatenrekening.

E. GOODWILL
Overeenkomstig de norm IFRS 3 wordt de goodwill nief afgeschre-
ven maar onderworpen aan een jaarlijkse fest van waardeverlies.

F. VASTGOEDBELEGGINGEN EN ONTWIKKELINGSPROJECTEN
Waardering tijdens de eerste boeking

de vastgoedbeleggingen worden initieel gewaardeerd fegen
hun kostprijs, met inbegrip van de foegevoegde acquisiie-
kosten. Voor de gebouwen die worden verworven via fusie,
splitsing of inbreng, zijn de taksen die verschuldigd zijn op de
meerwaarden van de opgeslorpte vennootschappen, inbe-
grepen in de acquisitiekost.

Na de eerste boeking worden de gebouwen gewaardeerd
fegen hun regle waarde.

Waardering na de eerste boeking

na afloop van elk kwartaal waardeert een onafhankelijk

vastgoedexpert de volgende elementen nauwkeurig:

* hetvastgoed, het vastgoed door besternming en de reéle rech-
fen op het vastgoed dat Ascencio cva en de vastgoedven-
nootschappen waarover zij controle heeft, in handen heeft,;

* de optierechten op vastgoed die Ascencio cva en de
vastgoedvennootschappen waarover zij contfrole heeft, in
handen heeft, evenals het vastgoed waarop deze rechten
betrekking heblben;

*de rechten die voortvloeien uit confracten krachtens
dewelke een of meerdere goederen in vastgoedieasing
worden gegeven aan Ascencio cva en door de vastgoed-
vennootschappen waarover zij controle heeft, evenals het
onderliggende vastgoed.

De experts voeren een evaluatie uit overeenkomstig de nationale
en infernationale normen. De re¢le waarde, die berekend wordf
door de investeringswaarde te verminderen met een geraamd
bedrag voor de mutatiekosten, wordt gedefinieerd als de meest
waarschijnlijke waarde die men redelijkerwijs zou kunnen verkrij-
gen fussen partijen van goede wil die goed geinformeerd zin,
in normale verkoopomstandigheden. Het geraamde lbedrag
voor de mutatiekosten is forfaitair vastgelegd op 2,5%.

De verliezen of winsten die voortviogien uit de variaties van
de reéle waarde van een vastgoedbelegging, met inbe-
grip van de variatie die voortvioeit uit de affrek van 2,5%,
die wordt foegepast bij wijze van mutatiekost, wordt opge-
nomen in de resultatenrekening voor de periode waarin ze
zich hebben voorgedaan, en worden toegewezen aan de
pbeschikbare reserves bij de uitkering van de winst.
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Waarderingsmethode toegepast door de expert

Volgens Jones Lang aSalle?®;

Voor onze waarderingen werken we met de soffware "Circle
InvestmentValue”. Als eerste methode helblben we een statische
kapitalisatiebenadering aongenomen; onze tweede methode
is een geactualiseerde cashflow. Bovendien voeren we een
eenvoudige “sanity check” uit in fermen van prijs per m2.

We heblben als huurwaarden geraomd de huren verkregen
op de markt op de datum van de waardering (Geraamde
Huurwaarde of GHW), gebaseerd op de vernuur van vergelijk-
are oppernviakten en op concurrentiéle goederen die te huur
worden aangelboden. We hebben ons tevens gelbbaseerd op
het professionele advies van collega’s die actief zjn op de
huurmark.

De statische kapitalisatie wordf uifgevoerd in de vorm van
“Term and Reversion”, waarvan de huidige inkomsten (gebo-
seerd op de contractuele huurprizen) worden gekapitaliseerd
tot het einde van het lopende contract, ferwijl de GHW? voor
eeuwlg wordf gekapitaliseerd en geactudliseerd. Immers de
waardering gelbeurt in twee schijven in de tijd. Voor de han-
delshuurcontracten, ingeval de huurwaarde groter is don de
lopende huurprijs, helblben we het einde van het huurconfract
als vervaldag genomen. We hebben niet geanticipeerd op de
verhoging van de huurprijs om de drie jaar.

In bepaalde gevallen heblben we voor een “hardcore” bena-
dering gekozen, wat betekent dat de GHW voor ecuwig wordf
gekapitaliseerd, waarna wordf overgegaan fof herzieningen
waarbij rekening zou worden gehouden met de opperviak-
fen die boven of onder hun waarde worden verhuurd, huur-
denving, enz. Deze twee methodes zijn volledig aanvaardioaar,
maar vanuit ons standpunt geeft de “Term and Reversion” een
waarde voor oppenviakien die worden verhuurd op basis van
huurcontracten op lange fermijn aan kwaliteitsvolle huurders,

Financigle staten

ferwijl de “hardcore” methode nief zonder aanpassing meteen
hetf *hardcore” rendement geeft op zeer subjectieve wize

Hierbij dient opgemerkt dat deze waarderingsmethode een
multiplicafor foepast op de huidige en toekomstige huurpri-
zen gebaseerd op de analyse van vergelijkbare verkochte
goederen op de markt. De multiplicator fluctueert wegens de
rendementen die worden geeist door de beleggers wanneer
ze dat type goederen aankopen. Dif rendement weerspiegelt
de infrinsieke risico’s van de sector (foekomstige huurleeg-
stand, kredietrisico, onderhoudsplichten, enz.). Wanneer er
ongebruikelijke factoren zjn, specifiek voor het goed, wordf
een expliciete correctie foegepast, zoals bijvoorbeeld:
* Geen enkele recuperatie van lasten of taksen op een markt
waarop het gebruikelik is dat de huurder ze draagdt;
* Noodzakelijke renovatie- of herstelingswerken op de waoarde-
ringsdatum om het huurinkomen te garanderen;
e Uitzonderlijke kosten.

Hef rendement weerspiegelf fevens de verwachtingen van de
markt, zoals de inflatie en de groeivan de huurmarkt. Zodoende
zijn de huurprijzen van de markt op de toekomstige vervaldag,
wanneer een huurcontract bijvoorbeeld op vervaldag komt, in
dat geval de huidige prijzen (zonder rekening fe houden met
de inflafie). Het is van belang om het onderscheid te begrijoen
fussen deze “kapitalisatie benadering en de methode van de
geactuadliseerde cashfiows, waarbij de toekomstige groei en
de inflafie expliciet zijn. Dat verschil heeft fot gevolg dat de
actualiseringspercentages in een waardering van de geactu-
dliseerde cashflows (DCF) hoger zijn dan de rendementen die
worden gebruikt in een statische kapitalisatie.

De rendementen die in aanmerking worden genomen, zijn
gebaseerd op het oordeel van de taxateurs in vergeliking met
andere geredliseerde verkopen. Het eersfe vergelijkingspunt

is het "equivalente” rendement, maar ook het inificle neffo-
rendement en het rendement van de GHW. Het equivalente
rendement kan worden gedefinieerd als het actualiseringsper-
centage dat, als het wordt foegepast op alle vervioegde toe-
komstige cashflows (zonder de inflatie), de brutowaarde geeft
(of liever de verkoopprijs in het kader van de analyse van een
vergelijkbare transactie). De analyse van de vergelijkioare ver-
kopen zal, in de mate van het mogelijke, gebeuren op basis
van dezelfde methodologie als diegene die wordf geloruikt bij
de waardering, maar er zal ook rekening worden gehouden
met de verkopen waarvoor de beschiklbare informatie nief zo'n
minutieuze analyse mogelijk maakt; aangezien de enige infor-
matie die vaak voorhanden is, het inifigle rendement en de
prijs per m2 is. De taxateur zal zich lafen leiden door zijn kennis
van de werking van de actieve beleggers op de markt en de
ondernandelingen die aan de gang zijn op de waarderings-
datum. Dat element is essentieel, aangezien voor beeindigde
en als vergelijkingspunt geanalyseerde fransacties in het beste
geval, reeds verschillende maanden verstreken zijn.

De markifactoren die het rendement bepalen, zijn talrjk en ver-
schillende factoren kunnen van belang zijn afhankelijk van het
type kopers. Uiteindelik is het het spel van vicag en aanbod
op de beleggersmarkt dat de kopers in staat zal stellen om
van een genereus rendement te profiteren of hen daarente-
gen zal dwingen om een lager renderment fe aanvaarden of
gewoonweg niet over te gaan tof de acquisitie van het goed.

Op de huidige markt is de viaag van de beleggers veel gro-
fer don het aanbod en de rendermenten voor dlle types van

7 Deze text werd opgenomen in dit financiéle jaarverslag met het akkoord van de

expert.

99 Esfimated Rental Value, met andere woorden, de geraamde huurwaarde. Het gaat

om een waarde die bepaald wordt door de vastgoedexpert.
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vastgoed kenden de aofgelopen twee joar een sterke neer-
waartse druk. Een waardering is duidelijk een waardoordeel
uitgesproken op een bepaald moment en de waarden kun-
nen net zo goed stijgen als dalen. Dat is bovendien een van
de redenen waarom de vastgoedrendementen hoger zijn
dan de rendementen van de liquide financiéle instrumenten.
De brutowaarde die voortivioeit uit de waardering, kan worden
peschouwd als ons ocordeel over de prijs die de koper bereid
zou zin fe betalen voor dat goed, met inbegrip van de niet-
recupereerbare transferkosten, zoals de registratierechten. De
nettowaarde is de overeenkomstige waarde zonder deze kos-
fen (bijvoorbeeld als de transferkosten 10% lbedragen, dan zou
dat de brutowaarde gedeeld door 1.1 zijn). Dat laatste cijfer is
dan ons oordeel over de prijs die zou zijn opgenomen in een
hypothetische verkoopovereenkomst en op basis waarvan
de fransferkosten zouden worden berekend. Voor de andere
kosten die erbij zouden kunnen komen in een verkoopover-
eenkomst, zoals de kosten van een advocaat of erelonen van
agenten, wordt niets in mindering getracht.

We hebben ook een advies opgenomen over de regle
waarde die overeenstemt met de brutowaarde min 2,5%
fransferrechten.

Uitgaven voor werkzaamheden met betrekking tot
vastgoedbeleggingen

de uifgaven die worden gedaan voor werkzaamheden met
befrekking tof de vastgoedbelegging vallen fen laste van het
operationele resulfaat van de getbouwen, indien ze geen bron zijn
van economische voordelen. Ze worden op het actief geboekt,
indien ze de verwachte economische voordelen verhogen.

Verkoop van vastgoedbeleggingen

Het resulfact van de verkoop van een vastgoedbeleg-
ging wordf opgenomen in de resultatenrekening van de
periode onder de rubriek “Resulfaat van de verkoop van

/8

vastgoedbeleggingen”’, en wordl foegewezen aan het
overgedragen resultaat bij de uitkering van het resultaat. De
commissies die zijn betaald voor de verkoop van gebouwen,
de fransactiekosten en de verplichtingen die zijn onder-
schreven, maken infegraal deel uif van het verlies of de winst
die wordt gerealiseerd in het kader van de verkoop.

G. ANDERE MATERIELE VASTE ACTIVA

De andere materiéle vaste activa dan hetf vastgoed, waarvan
het gebrulk beperkt is in de Tijd, worden geboekt tegen hun aan-
schaffingswaarde, verminderd met de lineaire afschrijvingen,
berekend op basis van de voorziene levensduur en de waarde-
verminderingen. Het gelbbouw dat wordf gebruikt door de ven-
nootschap, wordf gewaardeerd op de reéle waarde ervan.

In de loop van het boekjaar waarin de investering is uitge-
voerd, worden de afschrijvingen geboekt au prorata van
het aantal maanden van gebruik van het actief.

Jaarlijkse afschrijvingspercentages:
Installaties machines en gereedschap: 20%
Meubilair: 10%

Computermateriaal: 33%
Standaardsoftware: 33%

Indien indicaties laten vermoeden datf een actief een poten-
fieel waardeverlies heeft geleden, dan zal ziin boekwaarde
worden vergeleken met zijn invorderbare waarde. Indien de
boekwaarde groter is dan de invorderbare waarde, zal een
specifiek waardeverlies worden geboekt.

Op het ogenblik van de verkoop of de bestemmingswijz-
ging van de materiéle vaste activa, zullen de aanschaf-
fingswaarden en desbetreffende afschrijvingen, of voor de
gebouwen, hun reéle waarde worden geschrapt van de
balans, en worden de geredliseerde meer- of minderwaar-
den geboekt in de resultatenrekening.

H. VLOTTENDE ACTIVA

De handelsvorderingen worden geévalueerd op hun aofge-
schreven kostprijs, verminderd met de waardeverminderingen
voor twiffelachtige of oninbare vorderingen. De kasbeleggin-
gen worden geévalueerd op hun aanschaffingswaarde of op
de markiwacarde, indien die lager is. De foegevoegde kosten
worden rechistreeks op de resultatenrekening geboekt.

I. KAS EN KASEQUIVALENTEN

De kas en kasequivalenten omvatten de zichfrekeningen,
de geldmiddelen en de kortetermijnbbeleggingen. Voorzover
ze onderhevig zijn aan verwaarloosbare waardevariaties,
worden ze geévalueerd op hun nominale waarde.

J. EIGEN VERMOGEN

De instrumenten van eigen vermogen, uitgegeven door de
Vennootschap, worden geboekt op de ontvangen fegen-
waarde, vrij van uitgiffekosten.

De dividenden worden pas geboekt nadat ze zijn
goedgekeurd door de Algemene Vergadering van de
Aandeelhouders.

K. VOORZIENINGEN

Een voorziening wordt in de balans opgenomen wanneer:

* Ascencio cva of een van haar filiclen een (juridische of
impliciete) verplichting moet vervullen, die voortvioelt uit
een vioegere gebeurtenis;

* het waarschijnlijk is daf een kasuitgave nodig zal zijn om
deze verplichting na te komen; en

* het bedrag van de verplichfing op befrouwbare wijze kan
worden geraamd.

De voorziening wordt bepaald door de verwachte tfoekom-

stige kasstromen te acfualiseren fegen een markfrentevoet,

en in voorkomend geval door het specifieke risico van de

passiefpost weer fe geven.
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L. HANDELSSCHULDEN
De handelsschulden worden gewaardeerd tegen hun
afgeschreven kostprijs op de datum van de balans.

M. RENTEDRAGENDE LENINGEN

De renfedragende leningen worden gewaardeerd fegen de
ontvangen fegenwaarde, verminderd met de rechtstreeks
boekbare kosten. Vervolgens worden ze geboekt fegen de
afgeschreven kostorijs, waarbij het verschil tussen de kost-
prijs en de ferugbetalingswaarde in de resultatenrekening
wordt opgenomen over de periode van de lening, volgens
de effectieve rentemethode

N. OPBRENGSTEN

De opbrengsten omvatten de brutohuuropbrengsten en de
opbrengsten uit diensten en het beheer van gebouwen en
worden geraamd fegen de reéle waarde van de ontvan-
gen tegenwaarde. De huurkortingen en huurvoordelen foe-
gekend aan klanten worden erkend en afgefrokken van de
huuropbrengsten over de duur van het huurcontract (deze
duur is de periode fussen de datum van inwerkingtreding
en de eerste opzeggingsdatum van het contract).

O. KOSTEN

De betaalde kosten voor diensten, ook die voor rekening van de
huurders, maken deel uit van de rechistreekse huurlasten. De
recuperdtie ervan bij de huurders wordt afzonderlijk getoek.

P. COMMISSIES BETAALD AAN VASTGOEDMAKELAARS EN
ANDERE TRANSACTIEKOSTEN

De commissies voor vastgoedverhuringen worden geboekt

in de lopende uitgaven van het jaar.

De commissies beftaald in het kader van de aankoop

van gebouwen, de regisirafierechten, de notariskosten

en andere bikomende kosten worden beschouwd als
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fransactiekosten en zijn begrepen in de aankoopprijs van
het gekochte gebouw.

Q. BELASTINGEN

De belostingen op het resultaat van het boekjaar omvatten
de belasting van het jaar. De belastingen op het resultaat
worden opgenomen in de resultatenrekening, behalve wan-
neer ze betrekking heblben op elementen die rechtstreeks
ziin opgenomen in het eigen vermogen, in welk geval ze zijn
opgenomen bij het eigen vermogen. De belasting van het
jaar is de geraamde verschuldigde belasting op de belast-
pare inkomsten van het voorbije jaar, fegen de belastingsvoet
geldend op de dafum van de balans, evenals elke correctie
van fiscale schulden met betrekking tot vorige boekjaren.

De exit taks is de taks op de meerwaarde die voortvioeit uit
de fusie van een vennootschap, die niet het stafuut heeft
van vastgoedbevak, met een vastgoedbevak. Wanneer
de vennootschap die niet het statuut heeft van een vast-
goedbevak, in de consolidatieperimeter komt, dan wordt
de exit faks geintegreerd als verworven passief en dus nief
geregistreerd in de resultatenrekening. Elke aanpassing
achteraf aan datf passief van exit faks wordf opgenomen in
de resultatenrekening
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Gosselies : Avenue Jean Mermoz 1

TOELICHTING 2
Belangrijkste bronnen van ramingsonzekerheden
en significante boekhoudkundige beoordelingen

De vastgoedbeleggingen, die bina alle activa van

Ascencio vormen, worden geraamd op hun reele waarde

zoals bepaald door een onafhankelijke expert.

Bovendien is de Vennootschap niet moeten overgaon tot significante

beoordelingen bij de foepassing van haar boekhoudmethodes.

De reéle waarde van de rentfeswaps is het geraamde bedrag dat

Ascencio zou onfvangen of befalen om haar positie op de afsluif-

datum af fe sluiten, rekening houdend met de spot-en termijnren-

fevoeten die van kracht zijn op deze datum, met de waarde van

de optie en met de solvabiliteit van de tegenpartien.

De herwaardering gebeurt voor alle afgeleide producten

op basis van dezelfde hypothesen inzake renfevoeten en

volatfiliteir vanuit een onafhankelijke toepassing door de

leverancier van de markigegevens. Deze herwardering

wordt vergeleken met diegene die door de banken wordf

gegeven en elke significant verschil tussen deze twee her-

waarderingen wordf gedocumenteerd.

De deelstelingen van de vennootschap wanneer ze haar

eigen vermogen beheert, zjjn:

* bewaring van de continuiteit in de bedrijffsvoering;

e verschaffing van een toereikend rendement voor de
aandeelhouders.

In het kader van het opstellen van de haar geconsolideerde finan-
ciele stafen, diende de vennootfschap een aontal significante
eoordelingen te formuleren in toepassing van de boekhoudkun-
dige methoden (zoals bijvoorbeeld de identificatie van de bedrijfs-
combinaties) en diende ze over fe gaan fot een aantal ramingen
(zoals bijvoorbeeld bij de waardeverminderingstests waaraan de
goodwil onderworpen is). Om deze hypothesen fe formuleren,
kan de directie zich baseren op haar ervaring, op de bijstand van

derden (met name de vastgoedexperts) en op andere foctoren
die pertinent worden geacht. De werkelijke resulfaten kunnen vers-
chillen van deze ramingen. In voorkomend geval worden deze
loatste regelmatig herzien en als gevolg hiervan gewijzigd.

TOELICHTING 3
Beheer van de financiéle risico’s

Financierings- en renterisico

Alle kredieten zijn uitgedrukt in euro, de vennootschap neemt
dus geen enkel wisselkoersrisico. Voor de kredieten waarvan
de looptijd duidelijk is bepaald, worden de percentages con-
fractueel vastgelegd voor de volledige duur van de kredie-
fen. Daardoor blift elke stijging van de rentevoeten zonder
enig gevolg voor de financiéle kosfen van de vennootfschap.
Dat is het geval van de leasings en beleggingskredieten.

Het overeengekomen schuldgedeelfe in de vorm van een
voorschot met vaste fermijn, dat de voornaamste financierings-
pron vormt (variabele rentevoet), blijff van zijn kant gevoeliger
voor de evolutie van de renfevoeten: dekkingsinstrumenten
maken het evenwel mogelijk om dat risico gevoelig fe beper-
ken, afhankelijk van de marktopportuniteifen en het risico dat
de vennootschap bereid is te dragen.

Bij wijze van voorbeeld, op basis van een simulatie die werd uifge-
voerd op de situatie van de schuldgraad op 30 sepfember 2010, zou
een sfijging van de rentevoet met 100 basispunten leiden fof een stij-
ging van de financiéle lasten met ongeveer 390 duizend EUR.

Kredietrisico
Het kredietrisico of fegenpartijrisico is het risico van verlies op
een vordering of meer algemeen dat van een derde die zijn

schuld niet fijdig betaalt. Dit hangt uiteraard aof van drie para-
meters: het bedrag van de vordering, de waarschijnlijkheid
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van wanbetaling en het aandeel van de vordering dat zal
worden geind in geval van wanbetaling.

Dat risico wordt aanzienlijk verminderd doordat de betfaling
van de huur over het algemeen vervioegd wordf gevioagd
en de viaag in het begin van de huurperiode wordf ver-
stuurd (vaak per kwartaal voorafbetaald) evenals door de
kwaliteit van onze debiteuren.

Liquiditeitsrisico

Ascencio is blootgesteld aan een liquiditeitsrisico datf zou voort-
vioeien uit een gelorek aan kasmiddelen, in de veronderstelling
dat haar financieringscontfrocten nief zouden worden her
nieuwd of zouden worden opgezegd. Dat risico lijkt ons Kiein,
rekening houdend met het weftelijke en reglementaire sta-
fudt van het vastgoed waarin Ascencio investeert. Bovendien
bedraagt de schuldgraad'® van de vastgoedbevak op 30
september 2010 48,6% vodr uitkering (51,5% na uitkering), ofwel
ruimschoofs onder de wettelijke drempel van 65%.

TOELICHTING 4 Samenstelling en ontwikkeling
van het pafrimonium van Ascencio cva

De samensteling van het vastgoedpatrimonium van
Ascencio cva, is als volgt verlopen:

1. Verrichtingen van fusies, splitsingen en inbrengen
die samenhangen met de oprichting

Op 26 en 27 oktober 2006 hebben de aandeelhouders van
de Vennoofschap de hierna beschreven verrichtingen van
fusies door opslorping, gedeeltelike splitsingen en inbrengen
in natura goedgekeurd. In ruil voor deze verrichtingen heeft de
Vennoofschap 2.968.125 nieuwe aandelen uitgegeven. De
datum van het boekhoudkundig van kracht worden van de

Financigle staten

Verrichting Aan de VennootgEhap overgedragen nettoactief Aantal uitgegeven aandelen

Gedeeltelijke splitsing van Trevista nv

en Immo V.S.G. nv 5.662,0 115.859

Gedeeltelijke splitsing van Adamas

Internatfional nv en Opora nv 6.099,3 124.808

Gedeeltelijke splitsing van Immo Legrand nv

en Llemcy nv

Fusie door opslorping van Industril nv 5.401.,6 110.529

Gedeeltelijke splitsing van

Centre Commercial Régence nv

Inbreng in natura door de heer Rossetto 18.024,3 368.823

Fusies door opslorping van Amimmao nv,

Lojefrac nv, Immofoll nv, Arti 13 ny,

Filimomm nv, Devibel nv

Gedeeltelijke splitsing van Gustave

Mommaerts et Compagnie nv

INbreng in naftura door de heer

Jean-Claude de Meester de Ravenstein 12.325,0 252.200

Fusie door opslorping van Fremespar nv 12.508,6 255.957

Gedeeltelijke splitsing van Wininvestissernents nv 6.874,7 140.672

Inbreng in natura door Fortis Insurance Belgium 35.950,5 735.637

Gedeeltelijke splitsing van Mecco Gossent nv 42.206,0 863.640
TOTAAL 145.052,0 2.968.125

fusies en splitsingen werd vastgesteld op 31 oktoler 2006.

Op het ogenblik van deze operaties werd een verschil van 4.289
KEUR fussen de investeringswaarde van de ingebrachte gebou-
wen voor de kapitadlsvernoging en de reéle waarde berekend
overeenkomstig de norm IAS 40 geboekt in de rubriek F van het
passief, getiteld “Impact op de reéle waarde van geschatte muta-
fierechten en —kosten bjj de hypothefische vervieemding van
vastgoedbeleggingen”.

190 peze schuldgraad wordt berekend overeenkomstig het KB van 21 juni
2006, met uitzondering van de reéle waarde van de financiéle ins-
frumenten die de Vennootschap niet uitsluit uit de grondslag van de
schuldenlast. Deze benadering is behoudend. Indien de reéle waarde
van de financiéle instrumenten uitgeslofen zou zijn uit de berekening
van de schuldgraad, zou deze 44,5% bedragen
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2. Acquisitie van vastgoedvennootschappen

De Vennootfschap heeft 100% van de candelen van de vol-
gende vennootfschappen verworven:

Acquisitiedata

Misa Belgigue nv op 11 mei 2006

Groupe Lambert Infernational nv op 29 juni 2006

Le Cochet nv op 6 september 2006

Jyp Immo nv op 7 maart 2007

Store Invest Development nv en L'Orchidée Plaza bviba op 7
september 2007

LSI Retail nv, LSI Projects nv en Immatfov nv op 9 november
2007

SCl Mas des Abeilles, SCI Kevin, SCI Harfleur 2005, SCI
Echirolles Grugliasco, SCI La Pierre de I'lsle, SCI ZTF Essey les
Nancy en SCI Candice Brives op 15 april 2010.

Data van de fusies door opslorping

De vennootschappen Misa Belgigue nv, Groupe Lambert
Infernational nv en Le Cochet nv werden opgeslorpt door
Ascencio cva op 10 januari 2007.

De vennootschap Jyp Immo nv werd opgeslorpt op
7 september 2007.

De vennootschappen LSI Retail nv, LSI Projects nv, Immatov
nv , Store Invest Development nv en L'Orchidée Plaza bviba

werden opgeslorpt op 22 sepfember 2008.

Al deze acquisities van vennootschappen is door bank-
schuld uitgevoerd.

Voor de acquisitie van de portefeuille aangehouden door
de vennoofschappen Store Invest Development nv en
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L'Orchidée Plaza bviba, bedroeg de effectief betaalde prijs
11.334 KEUR, ofwel 589 KEUR minder in vergelijking met de
investeringswaarde die is vastgelegd door de expert op het
ogenblik van de acquisitie (die 11.923 KEUR bedroeg).

Voor de acquisitie van de portefeuille, aangehouden door
de vennootschappen LSI Retail nv, LSI Projects nv en Immatfov
nv, bedroeg de effectief betaalde prijs 35.950 KEUR, ofwel
147 KEUR minder in vergelijking met de investeringswaarde
die is vastgelegd door de expert op het ogenblik van de
acguisitie (die 35.803 KEUR bedroeg).

Voorzover de vennootschappen die werden verworven in
de loop van het boekjaar, allemaal slechts enkele gebou-
wen bevatten, is de Vennootschap van mening dat zij geen
geintegreerd geheel van activiteiten en activa vormen, dat
beantwoordt aan de definitie van een bedrijfscombinatie
(business combination) zoals gedefinieerd door de norm
IFRS 3, met uitzondering van de portefeuille *Grand Frais”, die
bestaat uit 7 burgerlijke vastgoedvennoofschappen.

Deze vennoofschappen werden geconsolideerd vanaf hun
aankoopdatum.

Acquisitie van de “Grand Frais” portefeuille
Op 15april 2010 heeftde Vennootschap 100% van de aandelen
overgenomen van /7 burgerlijke vastgoedvennootschappen
(SCI) naar Frans recht (SCI Mas des Abeillles, SCI Kevin, SCI
Harfleur 2005, SCI Echirolles Grugliasco, SCI La Pierre de [lsle,
SCIZIF Essey les Nancy en SCI Candice Brives).

Elk van deze SCI's bezit een gebouw dat vooral verhuurd
wordt aan de leden van de economische belangengroep
‘Grand Frais”.

De pro forma geconsolideerde balans van deze 7 burgerlijke
vastgoedvennootschappen op de acquisitiedatum kon als
volgt worden voorgesteld:

Miljoen EUR

Vastgoedbeleggingen 21,4 Eigen vermogen 8.1
Diverse vioffende activa 1.0 Schulden 14,3
TOTAAL Activa 22,4 TOTAAL eigen vermogen

en verplichtingen 22,4

De impact van deze acquisitie op het boekjaar, afgesioten
op 30 september 2010, bedraagt 0,7 miljoen EUR op het
niveau van de huurinkomsten en 0,5 miljoen EUR op het
niveau van het nefforesultaat.

Mocht de acquisitie op 1 sepfember 2009 zijn geredliseerd,
zou de bijdrage ervan aan de huurinkomsten 1,5 miljoen EUR
heblben bedragen.

De netto uitgaande kasstroom (2,1 milloen EUR - zie geconsolideerd
kasstroomoverzicht) sfemt overeen met de som van de reéle waarde
van de verworven activa en passiva (8,8 mijoen EUR) en van de
overgenomen goodwil (0,3 mijoen EUR - zich toelichting Sbis).

3. Aankoop van gebouwen

De Vennootschap heeft 8 gelbouwen verworven in de loop
van het eerste boekjaar dat is afgesloten op 30 sepfember
2007 voor een bedrag van 13.136 KEUR (kosten inbegrepen).

In de loop van het tweede boekjaar dat is afgesloten op 30
september 2008, heeft de vennootschap twee gebouwen
gekocht, verhuurd aan PRIMO, voor een bedrag van 3.387
EKUR, acquisitiekosten inbbegrepen.
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In de loop van het derde boekjaar, dat is afgesloten op 30
september 2009, heeft de vennoofschap een handelscom-
plex verworven, gelegen in Jemappes, voor een bedrag
van 9.769 KEUR, alle kosten inbegrepen.

Al deze acquisities van gebouwen zijn door bankschuld
uitgevoerd

4. Verkoop van gebouwen

In de loop van het boekjaar dat is afgesloten op 30 septem-

per 2010 heeft de vennootschap drie gebouwen verkocht:

* een gebouw gelegen in Hoboken voor een bedrag van
0.7 miljioen EUR

* een gebouw bestemd voor gemengd gebruik, gelegen in
Zaventem, voor een bedrag van 1T miljoen EUR

* een gebouw bestemd voor gemengd gebruik, gelegen in
SintLambbrechits-Woluwe, voor een bedrag van 1 miljoen EUR

Voordrie andere gebouwen werd op 30september2010een
verkoopcompromis gesloten en werden ondergebracht in
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activa bestemd voor de verkoop. Deze gebbouwen zijn alle-
maal nief-commerciéle activa en de verkoop ervan kadert
binnen het arbitragebeleid dat door Ascencio wordf foe-
gepast op haar niet-commerciéle activa.

De geinde verkoopprijzen of de prijzen die voorzien zijn in
de compromissen zijn niet lager dan de laatste waarde
die werd geraomd door de vastgoedexperts van de
vastgoedbevak.
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TOELICHTING 5
Sectorale informatie

Een uifsplitsing op basis van de bestemmming van de
gebouwen (commercieel - andere) werd uitgevoerd.

Commercieel Andere Niet-toegekende bedragen Totalen

30/09/09 30/09/08 R 30/09/10 8 30/09/09 30/09/08 30/09/09 30/09/08 R 30/09/104 30/09/09 30/09/08

RESULTATENREKENING

Huurinkomsten en doorfacturering van lasten 16.364 17.818  16.558 2.361 3.027 2.766 18.725 20.845 19.324
Vastgoedlasten per sector -1.757 -5.422 -4.034 -365 -1.368 -1.662 2122 -6./90 -5.696
Algemene kosten en andere operationele
opbrengsten en lasfen -2.806 -2.806

Operationeel resultaat voor resultaat

op portefeuille 14.607 12.396 12524 1.995 1.659 1.104 -2.806 13.797 14.055 13.628

Resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen
en variafies van de re¢le waarde van de

vastgoedbeleggingen 1.098 -1.404 1.706 177 554 -/82 1.275 -850 Q24
Operationeel resultaat 15.705 10.992 14.230 2172 2.213 322 -2.806 15.072 13.205 14.552
Financieel resultaat -/.912 -10.344 -5.960 -7.912 -10.344 -5.960
Belastingen 15 -205 15 -205
Nettoresultaat 7.175 2.861 8.387
BALANS
Activa
Goodwill 292 292
Vastgoedbeleggingen 247.017 229474 217.519 30.181 31.298 35502 277.198 260,762 2530.21
Andere materiéle vaste activa 566 502 732 566 592 732
Financiele vaste activa 287 289 573 47 54 38 334 343 611
Activa besternd voor de verkoop 3.099 3.099
Andere viottende acfiva 4.465 7.622 9.722 4.465 7.622 9.722
Totaal van het actief 247.596 229.753  218.092 33.280 31.928 35502 5078 8.268 10492 285.954 269.319  264.086
Verplichtingen
Eigen vermogen 146110 146.948 152.824 146110 146.948  152.824
Verplichfingen 139.844 122371 111.262 139.844 122371 111.262
Tofaal van het eigen vermogen en van de verplichtingen 285.954 269.319  264.086 285.954 269.319  264.086
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TOELICHTING 5bis Goodwill

Saldo op 30 september 2009 0

Goodwill uit de acquisitie van de
portefeuille "Grand Frais” 292

Saldo op 30 september 2010 292

Aangezien Ascencio de confrole heeftf overgenomen
van een geinfegreerd geheel van activiteiten en activa
dat beantwoordt aan de definitie van een onderneming
("business”), werd de norm IFRS 3 "Business combinations’
foegepast; het positieve verschil tussen de acquisitiekost-
prijs en het aandeel van de Groep in de reéle waarde van
het verworven netffoactief heeft een goodwill genereert
van 292 KEUR.

Waardeverminderingstest

Op het einde van het boekjaar 2010, werd een waardever-
minderingstest uifgevoerd op de goodwill, waarbij de netto
boekwaarde van het gebouwencomplex (met andere
woorden de reéle waarde ervan plus de goodwill) vergele-
ken met de conventionele geboden waarde bij de acquisi-
fie. Uit het resulfaat van deze fest heeft geen waardeverlies
van de goodwill aan het licht gebracht.

Een variatie van ongeveer 0,1% van de kapitalisatiegraad
die weerhouden werd in het kader van de raming van de
reele waarde van de "Grand Frais” portefeuille, leidf fot een
variafie van de reéle waarde van ongeveer 0,3 miljoen EUR
van voornoemde portefeuille.

Financigle staten

TOELICHTING 6
Vastgoedbeleggingen

1. Vastgoedbeleggingen

Boekjaar afgesloten op 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

Saldo in het begin van het boekjaar 260.728 252.566 211.156
Acqguisities van vastgoedvennootschappen 21,111 37.048
Acquisities van gebouwen Q.769 3.407
Overdracht van de rekening ontwikkelingsprojecten 1.041

\erkopen -2.782 -1.672 -245
Overdracht van activa besternd voor de verkoop -3.099

Variatie van de re¢le waarde 1.147 -983 1.200
Meerwaarde op verkoop van gebouwen 7

Nieuw saldo 277.105' 260.728 252.566

De vastgoedexpert voert om de drie maanden een waarde-
ring uit van de vastgoedbeleggingen, in overeensternming
met de nationale en infernationale normen (Infernational
Valuation Standards) evenals hun toepassingsmodaliteiten,
met name inzake de waardering van de vastgoedibevaks.
De reéle waarde wordt gedefinieerd als de meest waarschijn-
like waarde die redelijkerwijs kan worden verkregen onder
normale verkoopsvoorwaarden fussen welwillende en goed
geinformeerde partijen na affrek van de fransactiekosten.

De investeringswaarde houdt geen rekening met de toekom-
stigeinvesteringsuifgaven die hetvastgoedpatrimoniumzullen
verbeteren, noch met de toekomstige voordelen verbonden
aan deze uitgaven. Ze berust op de geactualiseerde waarde
van de nefto toekomstige huurprijzen van elk gebouw ver-
minderd met de onderhoudskosten die fen laste zijn van de
eigenaars. Het actualiseringspercentage hangt voornamelijk
af van de actudliseringspercentages die worden vastgesteld

op de investeringsmarkt, rekening houdend met de ligging
en de kwaliteit van het gebouw en van de huurders op het
ogenblik van de waardering. De toekomstige huurprijizen wor-
den geschat op basis van de bestaande contfractuele huur-
prijzen en van de verwachtingen op de vastgoedmarkt voor
het desbetreffende gebouw.

De reéle waarde op 30 september 2010 werd bepaald op basis
van expertises uitgevoerd door Jones Lang Lasalle en Cushman
& Wakefield op deze datum. De statutaire zaakvoerder is nief op
de hoogte van feiten of gelbeurfenissen die zouden kunnen
doen denken dat deze waarde ingrijpende wijzigingen zou
heblben ondergaan sinds de laatsfe waarderingsdog.

107 bit bedrag moet worden opgeteld bij de reéle waarde van de ontwikke-
lingsprojecten in punt 2 hierna om het totaal van de reéle waarde van
de vastgoedbeleggingen fe bekomen
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2. Ontwikkelingsprojecten

Boekjaar afgesloten op 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008
Saldo in het begin van het boekjaar 455 0
Investeringen 5@ 34 508
Acquisities 515 0
Overdracht naar vastgoedbeleggingen -1.041 58
\erkopen 0 0
Variatie van de re¢le waarde 71 0
Nieuw saldo 93 34 455

De ontwikkelingsprojecten zijn lopende werken die de
aard hebben van investeringen op gebouwen. Ze vormen
eveneens gewaardeerd door de vastgoedexperts van de
vastgoedbevak.

TOELICHTING 7
Andere materiéle vaste activa

De post "Gebouwen” vertegenwoordigt het gedeelte van het
gebouw gelegen in de Avenue Jean-Mermoz te Gosselies,
waar de zetfel van de Vennootschap gehuisvest is voor een
bedrag van 554 KEUR.

Geen enkel van deze activa is In pand gegeven.

Geen winstgevende gebouwen Andere Totalen
30/09/10 30/09/09 30/09/08 30/09/10 30/09/09 30/09/08 30/09/10 30/09/09 30/09/08
Beginsaldo 554 653 588 38 79 67 732 732 600
Acquisifies 0 0 0 0 47 0 0 47
Verkopen - -180 0 0 -180 -180
Afschrijvingen 0 0 -26 41 -35 i 41 -35
Waardevariatie 81 120 0 0 0 81 81 120
Eindsaldo 554 554 653 12 38 79 566 592 732
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TOELICHTING 8

Uitsplitsing van de rubriek variaties
van re€le waarde van de gebouwen
(resultatenrekening)

Deze rubriek bevat de variaties van reéle waarde van de
vastgoedbeleggingen en het andere vastgoed.

TOELICHTING 9
Financiéle vaste activa

TOELICHTING 10
Lopende handelsvorderingen

Op 30 septemiber 2010 werd een bedrag van 165 KEUR (103
KEUR op 30/09/2009) geboekt als waardevermindering op
handelsvorderingen in de resultatenrekening.

Financigle staten

] 3009200 30/09/2009 ___30/09/2008

Variatie van reéle waarde op vastgoedoeleggingen 1.14 -983 1.200
Variatie van reéle waarde op ontwikkelingsprojecten O 71 0
Waardevariatie op nief-winstgevende gelbbouwen 0 81 120

Regularisatie van de registratierechten op de

overdrachten (rubriek F van het eigen vermogen) 0 -26 0
Waardevermindering goodwill JYP Immo 0 0 -457
Saldo aan het einde van het boekjaar 1.147 -857 863

I 07 I e

Langlopende kasbeleggingen 287 287 573
Andere 47 56 38
Totaal 334 343 611

Dagen verlopen sinds de vervaldatum  De 0a 30 De 304 601 De 60a90]j +de90j

Handelsvorderingen 30/09/2010 613 140 941
Handelsvorderingen 30/09/2009 710 82 1 7 111 920
Handelsvorderingen 30/09/2008 341 156 92 194 783
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TOELICHTING 11 TOELICHTING 13
Belastingvorderingen en andere vioftende activa Historiek van het maatschappelijk kapitaal en reserves
Op 30 september 2010 bedraagt het maatschappelijk kapitaal 17.884 KEUR en wordf het verte-
_ genwoordigd door 2.980.625 aandelen zonder aanduiding van nominale waarde. De uitgifte-
Te recupereren roerende voorheffingen 0 2.524 premies bedragen 123.573 KEUR.
Te recupereren vennootschapsbelasting 67 67 22 Ingevolge de aftrek van de kosten van de kapitaalverhoging (oprichting van de vastgoedioe-
Te recupereren obtw 31 3 3 vak) fen belope van 917 KEUR, bedragen het kapitaal en de uitgiffepremies zoals opgenomen in
Te recupereren registratierechten 0 0 de rekeningen opgesteld op 30 september 2010 respectievelijk 17.786 KEUR en 122.754 KEUR.
Betaalde voorschotten en vooruitbetalingen 78 64 0
Andere 2 0
]
Totaal 176 136 2.549
Aantal aandelen bij de oprichting van de Vennootschap 2.500
Splitsing door 5 van het aandeel op 23 oktolber 2006 10.000
Aandelen gecreéerd fer gelegenheid van de samensteling van het
TOELICHTING 12 patrimonium in 2006 van de Vennootschap zoals uiteengezet in foelichting 4 2.968.125
Aantal aandelen op 30 september 2010 2.980.625

Overlopende rekeningen van het actief

_ 30/09/2010 § 30/09/2009  30/09/2008 De statutaire zaokvoerder verklaart dat er geen verschillend stemrecht bestaat, verbonden aan de

aandelen van de vastgoedbevak.

Over te dragen lasten 104 40 19

verworven opbre‘mgs‘ren 0 © 7€ De reserves zijn sinds 1 okfolber 2009 tot 30 september 2010 (voor toewijzing van het resultaat) als

Vooraf betaalde interesten 0 0 0 volgt geévolueerd:

Andere 0 3 0 ‘
Beschikbare reserves op 30 september 2009 7.810
Resulfaat van het boekjaar afgesloten op 30 september 2009 2.860
Uitkering van het dividend voor het boekjaar afgesloten op 30 september 2009 -8.107
Beschikbare reserves op 30 september 2010 2.563
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TOELICHTING 14
Nettoresultaat en dividend

De gewone algemene vergadering van 16 december 2009 heeft
de uitkering goedgekeurd van het dividend befreflende vorig
boekjoar dat Is afgesloten op 30 septembber 2008, ofwel een fotaal
brutobedrag van 8.107KEUR (wat overeenstemt met 2,72 EUR bruto
per aandeel) dat werd uitbetaald op 23 december 2009.

Het statutaire nefforesultaat van het boekjaar afgesloten op
30 sepfemibcer 2010 wordt vasfgesteld op 7.175 KEUR (2.861
KEUR op 30 september 2009). Een brutobedrag van 8.107
KEUR, ofwel 2,72 EUR bruto per aandeel, zal worden voorge-
steld aan de gewone algemene vergadering van 16 decem-
ber 2010 als vergoeding van het kapitaal op basis van het
nettoresultaat afkomstig van de statutaire jaarrekeningen.

Voorstel toewijzing op basis van de

statutaire jaarrekeningen (in KEUR)

Hier dient evenwel benadrukt daf, om dat bedrag uit fe
keren, Ascencio een bedrag van 932 KEUR zal inhouden
op de statutaire beschikoare reserves. Na toewijzing van
het resultaat zal het saldo van de beschikbare reserves op
30 september 2010 1.637 KEUR bedragen.

30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

Toe te wijzen winst 7175 2.860 8.388
INhouding op eigen kapitaal

- Op de reserves 932 5.247 0
- op de uitgestelde resultaten 570
Toewijzing aan het eigen kapitaal

- aan de andere reserves

- aan de uifgestelde resultaten 195
Over te dragen winst 0 0
Uit te keren winst

-Vergoeding van het kapitaal 8.107 8.107 8.763
Bedrag van de reserves na uitkering 1.637 2.561 7.808
Bedrag van de overgedragen resultaten 0 0 0

Financigle staten
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TOELICHTING 15
Financiéle instrumenten

De vennootschap heeft twee dekkingsinstrumenten onder-
schreven tfegen het renfevoetrisico voor een fotaalbedrag
van 70.000 KEUR. Het gaat in beide gevallen om een instru-
ment van het type ‘IRS callable’.

Dit instrument bestaat uit een IRS (inferest rate swap) waar-
mee een vaste rentevoet kan worden verkregen gedurende
een bepaalde periode en een optie die begint fe lopen
aan het einde van diezelfde periode en die de bank hetf
recht geeft om de dekking elk kwarfaal fe beéindigen of
voort fe zetten fof de eindvervaldag van het contract. Deze
dekkingsinstrumenten worden op hun reéle waarde gevalo-
riseerd aan het einde van elk kwartaal, zoals berekend door
de uitgevende financiéle instelling.

Er warden drie andere dekkingsinstrumenten (van het type
IRS) opgenomen in het kader van de acquisitie van de por-
fefeuille *Grand Frais”

Voorzover deze financiéle instrumenten niet voldoen can
de voorwaarden die worden opgelegd door IAS 39 om de
dekkingsband (hedging) in fe voeren, werd de waardevari-
afie (ofwel een tofaalbedrag van 3.660 KEUR) geboekt in de
resultatenrekening.

Het financieel resulfaat omvat een last van 3.660 KEUR (30
septemioer 2009: 6.240 KEUR), dat de variatie verfegenwoor-
digt van de re¢le waarde van de afgeleide producten waar-
voor de dekkingsboekhouding (in de zin van IAS 39) nief is
tfoegepast. Deze afgeleiden zijn afgeleiden “van niveau 27,
in de zin van IFRS 7p27A'%2,

Vervaldag Call Eind- vervaldag Modaliteiten || Redle waarde op 30/09/10

IRS callable Fortis 20.000 30/09/08 30/09/22 3.70% Call driemaandelijks vanaf 01/10/08 -3.221
IRS callable ING 50.000 30/06/11 30/06/18 4,35% Call driemaandelijks vanaf 01/07/11 -8.427
IRS clc 1.381 29/08/14 4,57% -139
RS ClC 972 05/07/12 4,95% -40
IRS ClC 574 15/10/14 4,57% -58

20

102 Overeenkomstig IFRS 7, p27A, moet een entiteit de waarderingen klasseren tegen de reéle waarde van haar financiéle instrumenten volgens een hiérarchie die het significante karakfer

van de gegevens weerspiegelt waarop de waarderingen zijn gebaseerd. Deze hiérarchie van de waarderingen fegen de reéle waarde moet de volgende niveaus omvatten:
a) les cours de marchés actifs pour le méme insfrument (sans modification ni reconditionnement) (niveau 1) ;

b) les cours de marchés actifs pour des actifs ou passifs semblables et les techniques de valorisation dont foutes les données importantes sont fondées sur des

informations de marché observables (niveau 2) ; et

c) les techniques de valorisation dont les données importantes ne sont pas toutes fondées sur des informations de marché observables (niveau 3).

Financieel jaarverslag 2010



TOELICHTING 16 Financié€le schulden

_ Vervalt binnen het jaar Vervalt binnen 5 jaar Vervalt binnen meer dan 5 jaar

Voorschotten op vaste fermijn 30/09/2008 @1.405 0 @1.405 0
(Roll Over) 30/09/2009 106.4056 0 106.4056 0
30/09/2010 108.544 0 108.544 0
Schulden financiele leasing 30/09/2008 5.077 565 3.089 1.423
30/09/2009 4.491 579 2.808 1.104
30/09/2010 3.949 665 2.806 478
Beleggingskredieten 30/09/2008 1.188 229 754 205
30/09/2009 959 229 635 95
30/09/2010 12.284 1.216 6.125 4.943
TOTAAL 30/09/2008 97.670 794 95.248 1.628
30/09/2009 111.855 808 109.848 1.199
30/09/2010 124.777 1.881 117.475 5.421

De schulden fegenover kredietinstellingen zijn voorname-
lijk met viottende rentevoet; een bbedrag van 70.000 KEUR
is gedekt door twee dekkingsinstrumenten waarvan de
modaliteiten zijn vermeld in toelichting 15.

De Vennootschap beschikt over een tofale kredietlijn van
175.000 KEUR bij verschillende financiele instellingen (BNP
Paribas Fortis, KBC bank, ING bank). Deze lijnen zijn toe-
gekend tot december 2011 voor 150.000 KEUR en tof juni
2014 voor 25.000 KEUR. Ze kunnen worden gebruikt in de
vorm van een of meer voorschotften waarvan de rente-
periodes 12 maanden niet mogen overschrijden. Op 30
september 2010 zijn deze lijnen gebruikt fot een beloop
van 108.544 KEUR.

Financigle staten

De algemene voorwaarden van deze krediefen doen geen
bijzondere voorwaarde verschijnen, behalve dat de bepo-
lingen van het koninklijk besluit van januari 1995 betreffende
de vastgoedbevaks en meer in het bijzonder de niet-over-
schrijding van een schuldgraad van maximaal 65% in acht
worden genomen. De gemiddelde financiéle kostprijs van
deze verschillende financieringsbronnen bedroeg  3.6%
(inclusief bankmarges) voor het boekjaar 2010.

TOELICHTING 17
Andere langlopende financiéle
verplichtingen

Het saldo van de acquisitieprijs van de effecten Jyp Immo
werd betaald in maart 2009 fof een beloop van 50%, de
lactste betfaling moet in maart 2012 worden uitgevoerd.
Op deze schuld moet rente worden betaald.

| 3009200 30/09/2009 ___30/09/2008

Te betalen saldo van de acquisitieprijs van JYP Immo 287 287 286
Dekkingsinstrumenten van de bankfarieven 11.885 7.976 1.736
Andere 18 0 55
Totaal 12.190 8.263 2.077
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TOELICHTING 18
Andere langlopende verplichtingen

__[e009/2010] 30/09/2009 _30/09/2008

TOELICHTING 21
Overlopende rekeningen van het passief

L [e009/2010] 30/09/2009 30/09/2008

Ontvangen huurwaarborgen 386 329 333 Te boeken lasten 414 353 67
Totaal 386 329 333 Over te dragen oplbrengsten 384 0 2
Andere 38 0 0
Totaal 836 353 69

TOELICHTING 19
Belastingschulden

T aienanio] <0/cs/2009 501091200

Exit faks 0 5.792
Te betalen belastingen en biw 386 172 485
Roerende voorheffing op vereffeningsiooni (filialen) 0 2.525
Totaal 386 172 8.802

TOELICHTING 20
Andere kortlopende verplichtingen

Te betalen btw 80 123

Sociale lasten éO 88 84

Schuld verkopers 142 0 287

Schuld tfegenover de Statutaire Zaakvoerder Ascencionv. 81 545 574

Andere

Totaal 283 713 1.068
Q2

TOELICHTING 22
Recuperatie van huurkosten

L [e0/09/2010] 30/09/2009 30/09/2008

Recuperatie van de lasten die door de huurders

moeten worden gedragen 2.007 2422 2.060
Lasten die normaal door de huurders moeten
worden gedragen -2.051 -2.348 -2.101

Voor sommige huurders worden de huurkosten periodiek gefactureerd in de vorm van voorzie-
ningen en worden daardoor dus doorgerekend aan de huurders vooraleer ze effectief door de
vastgoedbevak ten laste worden genomen. Er kan een kleine discrepantie zijn fussen de reeel
gefactureerde lasten aan de huurders en de lasten die effectief ten laste worden genormen door
de vastgoedbevak, want de regularisatie geloeurt jaarlijks.
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TOELICHTING 23
Technische kosten

De technische kosfen vertegenwoordigen de uifgaven die
werden gemaakt naar aanleiding van de werken aan de
vastgoedbeleggingen. Ze zijn ten laste van het operationeel
resulfact van de gebouwen, wanneer ze niet de bron zjn
van economische voordelen.

I 7 I e

Herstellingen en onderhoud van gebouwen -1.027 -1.160 -/35
Anderen 0 0 =1
Totaal -1.027 -1.160 -736

TOELICHTING 24
Beheerkosten vastgoed

Erelonen Technisch Directeur'© -124 -121 -5

Vergoeding beheer gebouwen -104 -182 =1 1O
Erelonen Vastgoedexperts =121 -115 99
Wedden en lonen -263 223 =222
Werkingskosten -36 -34 -46
Andere 0 0
Totaal -648 -675 -529

103 De Kosfen van 2008 en 2009 met betrekking fof de technische directie,
de vastgoedexperts en de agenten-beheerders werden geherklasseerd
in beheerkosten vastgoed (geklasseerd in algemene kosfen in 2008
en 2009). Daarentegen werd de vergoeding van de beheerder van
2009 en 2008 op haar beurt geherklasseerd in algemene kosten
(geklasseerd in beheerkosten vastgoed in 2008 en 2009), feneinde
een vergelijkbare resultatenrekening te kunnen voorstellen.

Financigle staten 93
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TOELICHTING 25
Andere vastgoedkosten

TOELICHTING 26
Algemene kosten'™

] ]
Verzekeringen -67 51 -140 Erelonen advocaten -125 -107 -162
Regularisatie schuld 0 43 Erelonen niet-afgewerkte dossiers 41 -292 -122
Voorziening voor betaling Erelonen studiebureaus -49 -29 -/1
vergoeding 0 0 -85 Ereloon Algemeen Directeur -200 -17 0
Onroerende voorheffing en Erelonen Zaakvoerder (vergoeding leden raad van bestuur) -81 -220 -224
andere taksen fen laste Vergoeding Zaakvoerder (4% van het uitgekeerde brutobedrog) -324 -324 -350
van de vennootschap -247 -336 0 Wedden en lonen 334 333 333
Vastgoedrenting, Erelonen van de Commissarissen 33 43 43
erfpacht, Erelonen notarissen 4 23 94
uurkosten 113 118 0 Boeknoudkundige en fiscale erelonen -4 -25 -73
Andere 2 - - Erelonen CFO 04 769 749
Totaal -447 517 -270 Erelonen en kosten voor due diligence -497 -18 -54

Allerlei erelonen -175 0 0

Informaticakosten -43 -19 -27

Onkosten sociaal secrefariaaf -3 -3 -3

Taksen beleggingsinstelingen, retfributies, enz. -123 -165 -134

Bezoldiging depothoudende bank -16 -16 -15

Pers, media, publicatie, documentatie 99 -68 -87

Bijdrage beroepsorganisatie -9 -4 -9

Reizen en verplaatsingen in het buitenlond =17 21 9

Elekiriciteit =153 -121 -321

Warter -27 -11 21

Gas -88 61 -45

Stookolie -23 -3 -43

Telefoon -18 -36 -20

104 Dg kosten van 2008 en 2009 met betrekking tot de technische directie, Port- en postkosten -3 -10 -1
de vastgoedexperts en de agenten-beheerders werden geherklasseerd Werkingskosten Frankrijk -128 0 0
in beheerkosten vastgoed (geklasseerd in algemene kosten in 2008 Allerlel administratieve kosten 08 05 20
en 2009). Daarentegen werd de vergoeding van de beheerder van Andere diverse algemene kosten 88 2 24
2009 en 2008 op haar beurt geherklasseerd in algemene kosten Totaal 2837 2185 2 444

(geklasseerd in beheerkosten vastgoed in 2008 en 2009), teneinde
een vergelijkbare resultatenrekening te kunnen voorstellen

4
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Gembloux - Avenue de la Faculié d’Agronomie

TOELICHTING 27
Detail andere kosten en operationele opbrengsten

Doorfacturering van diverse kosten 184
Overname voorziening bfw-risico O 58 87
Recuperatie biw (reéle foewijzing) 25 21 20
Recuperatie bij de verzekeringsmaatschappijen 43 17 16
Vergoeding onfvangen voor vervioegde confractbegindiging 0 160 114
Betwiste en gerecupereerde onroerende voorhefiing 0 0 29
Aanpassing door begunstigde van de Zaakvoerder
(te veel geind op vorig boekjaar) 0 0 40
Regularisatie diverse leveranciersrekening 0 0 34
Andere diverse opbrengsten 185 29 26
Afschrijving -27 -41 -35
Waardevermindering op vordering -165 -103 41
Andere diverse lasten 0 -38 -60
Registratierechten 0 =118 0
Totaal 31 95 384

Financigle staten
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TOELICHTING 28 TOELICHTING 31
Detail van het resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen Andere financiéle lasten

Meerwaarde op verkoop van vastgoedbeleggingen 128 Bankkosten en commissies -2 -4 -28
Totaal 128 7 é] Variatie van de reéle waarde van de financiéle insfrumenten —3.6()0 —6.240 -1.736
Andere =12 -3 -6
Totaal -3.701 -6.283 -1.770
TOELICHTING 29
Financiéle opbrengsten TOELICHTING 32
Belastingen
L |S009/2010 30/09/2009 30/09/2008
Onvangen inferssten 14 335 L [S00092010] 30/09/2009 30/09/2008
Totaal 19 14 335 Courante belastingen op resulfaten van de filialen 0 -286
Recuperatie van belastingen op gealbsorbeerde fiiclen 0 81
Onroerende voorheffing -2 -2 0
TOELICHTING 30 Regularisatie belastingen 17 2 0
Financiéle lasten foraal 15 Y e
30/09/2010°f 30/09/2009 30/09/2008
| /09/ /09/  Navevseono] s0/09/2009  30/09/2008
inferesten op leningen 4250 4075 4525 Resultaat vésr belasting 7175 2.861 8.592
Totaal -4.230 -4.075 -4.525 > ‘ ‘
Vrijgesteld resultaat ingevolge fiscaal statuut dat van
foepassing is op de vastgoedioevaks -7.175 -2.861 -7.750
Belastoaar resulfaat 0 0 842
Belasting tegen farief van 33,99% 0 0 286
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Hannut - Rue de Huy 154

TOELICHTING 33 Resultaat per aandeel

Het basisresultaat per aandeel wordt verkregen door het resul-
faat van het boekjaar (teller) te delen door het gemiddelde
gewogen aantfal aandelen in omloop fijdens het lboekjaar
(noemer).

Het verwaterde resultaat per condeel is identiek, cangezien de
Vennootschap niet over verwateringsinstrurmenten beschikt.

TR ooz soos

Resultaat van het boekjaar (teller) 7175 2.861 8.387 —
Gemiddeld gewogen contal aandelen in omloop hﬂblﬁ::l‘:l: :
(noemer) 2.980.625 2.980.625 2.980.625 M =
Resultaat per aandeel (basis en verwaterd) (EUR) 2,41 0,96 2,81 Bhikillonont] \

course a pied i

g

TOELICHTING 34 o — chaussure
Informatie met betrekking tot de verbonden partijen P Lol :& V.

Onderstaande tabel geeft alle transacties weer met de
partijen die verbonden zijn met Ascencio cva.

N 777 I

Huurinkomsten
Mestdagh NV 3.238 3.257 3.076
Equilis NV 52 51 35
AG Insurance NV 0 11
Andere aandeelhouders 382
Aankopen van diensten
BNP Paribas Fortis 45 51 27
Equilis NV 21 14 184

Andere verbonden partijen
Financiéele lasten
BNP Paribas Fortis 1.553 1.936 3.654

Creditsaldo van de straight loans bij BNP Paribas Fortis 88.044 80.305 80.305

Financigle staten
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TOELICHTING 35
Vergoeding van de bedrijfsleiders

De vergoeding van Ascencio nv, stafutaire zaakvoerder,
wordt vastgelegd op 4% van het uitgekeerde bedrag, ofwel
324 KEUR voor het afgelopen boekjaar (324 KEUR voor 2009).
Dat bedrag wordf pas na de gewone algemene vergade-
ring van Ascencio nv uitbefaald.

Bovendien bedragen de zitpenningen die door Ascencio
nv worden betaald aan haar bestuurders voor hun aanwe-
zigheid op de zttingen van de Raad en het Auditcomité,
81 KEUR voor het afgelopen boekjaar (20 KEUR voor 2009).
Deze bedragen worden door Ascencio nv doorgerekend
aan de Vennootschap.

Ten sloffe bedraagt de vergoeding voor het afgelopen lboek-
jaar van de effectieve bedrijfsleiders van de Vennootschap,
de bviba Somabri, de bviba VAL U Invest (vanaf 1 januari
2010), de bvba Jean-Marc Defiandre (tof 13 november 2009)
Stephanie Vanden Broecke en Jacqueline Paulus 457 KEUR.

28

TOELICHTING 36
Filialen

Naam Directe participaties

Etudibel SA 100% ninil
Avenue Jean Mermoz 1 bfe 4 - 6041 Gosselies - numéro d'enfreprise BE 883.633.970

SCI Candice Brives 100% ninil
127, avenue Charles Dupuy - 43700 Brives Charensac - France

SCI Echirolles Grugliosco 100% ninil
13, avenue de Grugliasco - 38130 Echirolles - France

SCl Harfleur 2005 100% ninil
83, avenue de la Réepublique - 71200 Le Creusof - France

SCl Kevin 100% ninil
2, rue Henri Dunant — 38180 Seyssins - France

SCl La Pierre de I'lsle 100% ninil
/ac Sainf Hubert - Secteur les Sayes - 38080 Isle d’Abeau - France

SCIMass des Abeilles 100% ninil
1245, route de Saint Gilles - 30900 Nimes - France

SCIZTF Essey les Nancy 100% ninil

/ac du fronc qui fume - 54270 Essey-les-Nancy - France

TOELICHTING 37
Erelonen van de commissarissen en de
personen waarmee ze verbonden zijn

Bezoldigingen van het college van commissarissen (in EUR) 30/09/2010 30/09/2009

Deloitte Bedrijfsrevisoren 33.120 18.638
Ermnst & Young Bedrijfsrevisoren 0 18.638
Andere opdrachten van fiscaal advies'™ Uitgevoerd door de cormmissaris (Deloifte) 0 156.065

Alle bedragen zijn exclusief biw uitgedrukt

Financieel jaarverslag 2010
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TOELICHTING 38
Gebeurtenissen die zich hebben
voorgedaan na de afsluitingsdatum

Naar aanleiding van een vervuiling uit het verleden, heeft
de Vennootschap in november 2009 gerechtelijke stappen
ondernomen tegen de verkoper van een sitfe en de exploi-
fant hiervan teneinde een schadevergoeding fe verkrijgen
voor de kosten die verbonden zijn can de sanering van
de desbetreflende site!®. Deze kosten worden mornen-
feel geraomd op een bedrag van ongeveer 400.000 EUR.
De saneringswerken werden nog niet gestart. Wel werden
door een gespecialiseerd studiebureau karakteriseringswe-
rkzaomheden uitgevoerd feneinde deze verontreiniging zo
goed mogelijk in kaart te brengen en de vastgoedbevak
in staat fe stellen indien nodig e reageren teneinde haar
schade te beperken. Algemeen beschouwd heeff Ascencio
fot nu toe Nog geen milieuverontreinigingskosten gehad.

TOELICHTING 39
Gebeurtenissen die zich hebben
voorgedaan na de afsluitingsdatum

Op 12 oktober 2010 heeft de vastgoedbevak een open-
baar bod tot inschrijving gelanceerd. Na afloop van de
preferentiéle  inschrijvingsperiode, was ingeschreven op
1.148.508 nieuwe aandelen, wat 96,33% vertegenwoordigt
van het bedrag van het aanbod. Op 29 okfober 2010 wer-
den 109.355 voorkeursrechten, die niet waren uitgeoefend
op het einde van de inschrijvingsperiode, verkocht onder
de vorm van scripts aan institutionele beleggers in het kader
van een versnelde particuliere belegging.

Financigle staten

A RRRRRRR RS oo s h g

Jemeppes-sur-Sambre :
Route de la Basse Sambre 1

De bruto opbrengst van het aanbod van de nieuwe aan-
delen bedroagt bijgevolg een maximum aangekondigd
bedrag van 40.536.500 EUR.

De betaling van de inschrijvingsprijs, de vaststeling van de
kapitaalverhoging en de notering van de nieuwe aandelen
op Euronext Brussels vond plaafs op 3 november 2010, Na
afloop van deze operatie is het aanfal aandelen Ascencio
in omloop foegenomen van 2.980.625 naar 4.172.875.

Het bedrag dat toekomt can de houders van niet-uitgeoe-
fende voorkeursrechten bedraagt 2,18 EUR per script en
werd betaald, fegen overhandiging van coupon nr. 4,
vanaf 4 november 2010.

Overijse : Brusselsesteenweg 288

105 Belastingsaangiftes vastgoedbevak en filialen 2008 en 2009 en diverse
fiscale werkzaamheden bij de inbrengoperaties in 2007.

19 Over de oorzaak werden conclusies uitgewisseld, maar ze werd nog
nief bepaald voor de pleidooien.
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Cembloux : Avenue de la Faculé d’Agronomie

c. Verslagen van de Commissarissen

Verslag van de Commissaris aan

de Algemene Vergadering van
Aandeelhouders van de cva Ascencio
vastgoedbevak over de geconsolideerde
rekeningen voor het boekjaar afgesloten
op 30 september 2010

Overeenkomstig de wettelijke bepalingen, brengen wij u ver-
slag uit in het kader van ons mandaat van commissaris. Di
verslag omvat ons oordeel over de geconsolideerde jaarre-
kening evenals de vereiste bijkomende vermeldingen.

Verklaring zonder voorbehoud over de
geconsolideerde jaarrekening

Wi hebloen de controle uitgevoerd van de geconsolideerde
Jjaarrekening van de cva Ascencio VASTGOEDBEVAK en haar
dochteronderneming ("de Groep”) voor het boekjaar afge-
sloten op 30 september 2010, opgesteld in overeenstemming
met de Infernational FinancialReporting Standards (IFRS) zoals
aanvaard binnen de Europese Unie, en met de in Belgié van
foepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschrif-
fen. Deze rekeningen omvatten de geconsclideerde balans
afgesloten op 30 september 2010, de geconsclideerde resul-
fatenrekening, het geconsolideerde kasstroomoverzicht en
het geconsolideerde mutatieoverzicht van het eigen vermo-
gen voor het boekjaar afgesloten op deze datum, alsook het
overzicht van de belangrijkste waarderingsregels en andere
foelichtingen. Hef geconsolideerde balanstotaal bedraagt
KE 285.954 en de geconsolideerde resultatenrekening komt
uit op een neftowinst van het boekjaar van K€ 7.175.

Verantwoordelijkheid van de Zaakvoerder voor

het opstellen en de getrouwe weergave van de
geconsolideerde jaarrekening

Het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening valf
onder de verantwoordelikheid van de zaakvoerder. Deze
verantwoordelijkheid omvat: het opzetten, implementeren
en in stand houden van een inferne controle met betrek-
king fot het opstellen en de geftrouwe weergave van de
geconsolideerde jaarrekening die geen afwikingen van
materieel belang als gevolg van fraude of het maken van
fouten bevat; het kiezen en fogpassen van geschikte waar-
deringsregels, en het maken van boekhoudkundige schat-
fingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn.

Financieel jaarverslag 2010 GSM



Verantwoordelijkheid van de commissaris

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze
geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking te brengen
op basis van onze controle. Wij helbben onze confrole uitge-
voerd overeenkomstig de wettelijke bepalingen en volgens
de in Belgié geldende confrolenormen, zoals uitgevaardigd
door het Insfituut van de Bedrijfsrevisoren. Deze contfrolenor-
men vereisen dat onze controle zo wordh georganiseerd en
uitgevoerd datf een redelijke mate van zekerheid wordt ver-
kregen dat de geconsolideerde jaarrekening geen afwijkin-
gen van materieel belang bevat.

Overeenkomstig deze controlenormen hebben wij controle-
werkzaamheden uitgevoerd ter verkrijging van controle-infor-
matie over de in de geconsolideerde jaarrekening opgeno-
men bedragen en foelichfingen. De keuze van deze confro-
lewerkzaamheden hangt af van onze beoordeling alsook
van onze inschatting van het risico dot de geconsolideerde
jaarrekening ofwijkingen van materieel belang bevat als
gevolg van fraude of het maken van fouten.

Bij het maken van onze risico-inschatiing houden wij reke-
ning met de bestaande interne controle van de Groep met
petrekking tof het opstellen en de gefrouwe weergave van
de geconsolideerde jaarrekening ten einde in de gegeven
omstandigheden de gepaste werkzaamheden te bepalen,
maar niet om een oordeel fe geven over de effectiviteit van
de inferne controle van de Groep. Wij hebben fevens de
gegrondheid van de waarderingsregels en van de conso-
lidatiegrondslagen, de redelijkheid van de betekenisvolle
boekhoudkundige schaffingen gemaackt door de Groep,
alsook de voorsteling van de geconsolideerde jaarreke-
ning. als geheel beoordeeld. Ten sloffe hebben wij van de
zaakvoerder en van de verantwoordelijken van de Groep de
vOOr onze confrolewerkzaamheden vereiste ophelderingen

Financigle staten

en inlichtingen verkregen. Wij zijn van mening dat de door
ons verkregen controle-informatie een redelijke basis vormt
voor het uitbrengen van ons oordeel.

Oordeel

Naar ons oordeel geeftf de geconsolideerde jaarrekening
over het boekjoar afgesloten op 30 september 2010 een
getfrouw beeld van het vermogen en de financiéle toestand
van de Groep per 30 september 2010, en van zijn resulfaten
en kasstromen voor het boekjaar afgesloten op die datum,
in overeenstemming met de IFRS zoals aanvaard binnen de
Europese Unie, en met de in Belgié van toepassing zijnde
wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriffen.

Bijkomende vermeldingen

Het opstellen en de inhoud van het geconsolideerd jaarversiag
vallen onder de verantwoordelijkheid van de zaakvoerder.

Het is onze verantwoordelijkheid om in ons verslag de vol-
gende bijkomende vermeldingen op te nemen die nief van
aard zijn om de draagwijdfe van onze verklaring over de
geconsolideerde jaarrekening te wijzigen:

Het geconsolideerd jaarverslag behandelt de door de wet ver-
eiste inlichtingen en stemt overeen met de geconsolideerde
joarrekening. Wij kunnen ons echter niet uitspreken over de
beschrijving van de voornaamste risico’s en onzekerheden
waarmee de gezamenlijke in de consolidatie opgenomen
ondernemingen worden geconfronteerd, alsook van hun posi-
fie, hun voorzienbare evolufie of de aanmerkelijke invioed van
bepaalde feiten op hun tfoekomstige ontwikkeling. Wij kunnen
echfer bevestigen dat de verstrekte gegevens geen onmisken-
bare inconsistenties vertonen met de informatie waarover wij
peschikken in het kader van ons mandaat.

Jemeppes-surSambre :
Route de la Basse Sambre 1

10 november 2010

De Commissaris

DELOITTE Bedrijfsrevisoren

BV o.v.v.e. CVBA

Vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck
Vennoot
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d. Statutaire rekeningen

Statutaire balans

(x 1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

ACTIVA

Vaste activa

Goodwill

Immateriele vaste activa

Vastgoedbeleggingen 255.290 260.762 253.021
Andere maferiéle vaste activa 566 502 732
Financiele vaste activa 9.598 343 611
Vorderingen financiéle leasing

Deelnemingen verwerkt via verrmogensmutatie

Handelsvorderingen en andere vaste activa

Uitgestelde belastingen - activa

Totaal vaste activa 265.454 261.697 254.364

Tz mMO|®| >

Vlottende activa

A Activa bestemd voor verkoop 3.099

B Financiele vioffende activa

C  Vorderingen financiéle leasing

D Handelsvorderingen 477 920 783
E Belastingvorderingen en andere viottende activa 1.342 135 2549
F Kas en kasequivalenten 2.965 6.518 6.293
G Overlopende rekeningen 15 44 95
Totaal viottende activa 7.898 7.617 9.720
TOTAAL ACTIVA 273.352 269.314 264.084

loverval : Chaussée de Philippeville 136 ' Financieel jaarverslag 2010 GSM




(x 1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009  30/09/2008 (x 1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009  30/09/2008

EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN

| Eigen vermogen I Verplichtingen

A Kopitaal 17.786 14.805 14.805 Langlopende verplichtingen

B Uitgiffepremie 122.754 125.735 125.735 A Voorzieningen 0 0 143

C  Eigen aandelen B Langlopende financiéle schulden

D Reserves 2.563 7.808 7.613 - Kredietinstellingen 109.058 107.135 92.364

E Resultaat 7176 2.860 8.958 - Financiéle leasing 3.284 3.912 4512
Overgedragen resulfaat C  Andere langlopende financiéle verplichfingen 12.320 8.263 2077
- vorige boekjaren 0 570 D Handelsschulden en andere
Resultaat van het boekjaar 7.169 2.860 8.388 langlopende schulden

F Impact op de re¢le waarde van E Andere langlopende verplichtingen 0 329 333

geschatte mutatierechten en -kosfen

Uitgestelde belastingen - verplichtingen

bij hypothetische vervireemding van Langlopende verplichtingen 124.662 119.639 99.429
vastgoedbeleggingen

G \ariafies in de reéle woarde van Kortlopende verplichtingen
financiéle activa en passiva \Voorzieningen

H Wisselkoersverschillen Korflopende financiéle verplichtingen

Totaal eigen vermogen - Kredietinstellingen 148 229 229

- Financiéle leasing 665 579 565
C  Andere korflopende financiéle verplichtingen
D Handelsschulden en andere kortlopende schulden

- Handelsschulden 816 621 950
- Exit faks en vennootschapsbelasting 234 172 8.802
- Andere 303 713 1.068
E Andere korflopende verplichtingen 62 180
F Overlopende rekeningen 414 353 69
Kortlopende verplichtingen 2.580 2.730 11.833
Totaal verplichtingen 127.242 122.369 111.262
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN ~ 273.352 269.314 264.084
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Statutaire resultatenrekening

(x 1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009  30/09/2008

(x 1.000 EUR) 30/09/2010 30/09/2009 30/09/2008

| Huurinkormsten 18.062 18.423 14.643 XV Algemene kosten -2.709 -2.185 -1.756
Il Terugnemingen overgedragen en verdisconteerde huren XV Andere operationele opbrengsten en kosten -/8 Q2 1.639
il Met huur verbonden kosten Operationeel resultaat voor resultaat
Nettohuurresultaat (+1+1) 18.062 18.423 14.643 op de portefeuille (+I++IV+V+VI+ VI
FVIHXHX+XXT+ XN+ XV+XV) 13.109 14.052 12.304
IV Recuperatie van vastgoedkosten
V' Recuperatie van huurlasten en XVI Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 128 7 61
belastingen normaal gedragen door XVII' Resulfaat verkoop andere niet-financiéle activa
de verhuurder op verhuurde gebouwen 2.007 2422 1.823 XVIII Variaties in de reele waarde van
VI Kosten van de huurders en gedragen de vastgoedbeleggingen 1.582 -857 1.873
door de eigenaar op huurschade en \ariafies in de reéle waarde van financiéle vaste activa -1 -2
wederinstaatsteling op het einde Operationeel resultaat
van de huur (+I+HTHV+V VIV VXXX XXXV
VI Huurlosten en belastingen normaal +XVAXVIEXVI+XVII+XIX) 14.819 13.201 14.236
gedrogen door de huurder op
verhuurde gelbbouwen -2.051 -2.348 -1.776 XX Financiéle opbrengsten 14 17 333
VI Andere met vernuur verbonden inkomsten en uitgaven XX Interestkosten -3.961 -4.075 -4.493
Vastgoedresultaat (++I1+IV+V+VI+VII+VII 18.018 18.497 14.690 XXl Andere financiéle kosten -3.712 -6.283 -1.769
Financieel resultaat (XIX+XX+XXI) -7.659 -10.341 -5.929
X Technische kosfen -1.027 -1.160 -736 Resultaat voor belasting 7.160 2.860 8.307
X Commerciele kosten
Xl Kosten en lasten van nief~vernuurde XXl Inkomsten uit deelnemingen
goederen verwerkt via vermogensmutatie
Xl Beheerkosten vastgoed -648 -675 -1.175 XX Vennootschapsbelasting 15 0 81
Xl Andere vastgoedkosten -447 517 -258 XXV Exit taks
Vastgoedkosten -2.122 -2.352 -2.169 Belastingen (XXIII+XXIV) 15 0 81
Operationeel vastgoedresultaat Nettoresultaat
(+I+T+HV+VHVIEVI+ VXX X+ XX 156.896 16.145 12.521 (+I+I+HV+VAVIEVIH VXX XXX
FXIV+HXV+HXVIHXVI+HX VXX XX +XX
XXI+XXIN+XXIV) 7.175 2.860 8.388
Aantal gewone aandelen in omloop 2.980.625 2.980.625 2.980.625
Nettoresultaat per aandeel (EUR) 2,41 0,96 2,81
104 Financieel jaarverslag 2010 asw



e.Verklaringen van de
verantwoordelijke personen

Verklaring betreffende de financiéle staten

De statutaire zaokvoerder'?” van Ascencio cva verklaart dat
pij zijn weten:

de financiéle staten werden opgesteld conform de foepas-
selijke boekhoudkundige normen en een gefrouwe weer-
gave vormen van het patrimonium, de financiele situatie en
de resultaten en de ondernemingen die in de consolidatie
Zijn inbegrepen;

het beheersverslog een gefrouwe uiteenzetting bevat over
de evolutie van de omzet, de resultaten, de situatie van
Ascencio nv en de ondernemingen die zijjn opgenomen
in de consolidatie, evenals een beschrijving van de voor-
naamste risico’s waarmee ze worden geconfronteerd;

nadat alle redelijke maatregelen daartoe zijn genomen, de
informatie in het financieel jaarverslag 2010 in overeenstem-
ming is met de readliteit en geen lacunes bevat die de reik-
wijdte ervan geweld aandoen.

Sinds de afsluiting van het boekjaar 2010 fof de datum van
dit document heeft zich geen enkele significante wijziging
van de financiele of commerciéle situatie van Ascencio
voorgedaan.

Financigle staten

Verklaring betreffende de bestuurders en
de effectieve bedrijfsleiders

De statufaire zaakvoerder van Ascencio cva verklaart op
basis van de informatie die hem werd meegedeeld, dat
in de loop van de laatste vijf jaar, noch haar bestuurders,
noch haar algemeen directeur noch de effectieve bedrijfs-
leiders van de vastgoedbevak:

* veroordeeld geweest zijn voor fraude;

* het voorwerp hebben uitgemaakt van een veroordeling,
een faillissement, een inbeslagname of vereffening;

e het voorwerp hebben uitgemaakt van enige officiéle
publieke beschuldiging of sanctie, uitgesproken door
stafutaire of reglementaire instanties, noch verhinderd
geweest zijn door een rechtbank om op te freden in de
hoedanigheid van leden van een bestuurs-, directie- of
contfroleorgaan van een emittent of tussen fe komen in
het beheer of het bestuur van zaken.

f. Informatie afkomstig van derden,
verklaring van experts

Ascencio verklaart daf de informatie die is verstrekt door de vast-
goedexperts en de erkende commissarissen, gefrouw werd weer-
gegeven en voorzover Ascencio het weet, en dat ze kan verzeke-
ren, in het licht van de gegevens die werden gepubliceerd door
deze partijen, dat geen enkel feit werd weggelaten waardoor de
weergegeven informatie onjuist of misleidend zou zijn.

SintNiklaas : Stationstraat -16-24

107 ascencio nv — avenue Jean Mermoz 1 bie 4 — 6041 Gosselies — onder-

nemingsnummer BE 0881.160.173
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a. Algemene inlichtingen

Firmmanaam

Ascencio is een beleggingsvennootschap met vast kapitaal
of openbare vastgoedbevak naar Belgisch recht.

Zetel van de vennootschap

De maatschappelijke zetel is gevestigd in de avenue Jean
Mermoz 1 gebouw H bus 4 in 6041 Gosselies.

Hij kan door eenvoudige beslissing van de zaakvoer-
der worden overgebracht naar elke plaats in het Brussels
Hoofdstedelijk Gewest of in het Frans taalgebied in Belgie.

Register van Rechtspersonen

Ascencioisingeschreven in het Register van Rechtspersonen
van Charleroi onder het nummer 0881.334.476.

Oprichting, rechtsvorm en bekendmaking

De vennootschap werd opgericht in de vorm van een
commanditaire vennoofschap op aandelen op 10 mei
2006, volgens akfe opgemaakt door de notfaris Olivier
Vandenbroucke, in Lambusart (Fleurus), met tussenkomst
van de notaris Louis-Philippe Marcelis, gepubliceerd in het
Belgisch Staatsblad op 24 mei 2006, onder het nummer
06087799. De gecoordineerde sfatuten zijn toegevoegd
aan dit financieel jaarverslag.

Duur

De vennootfschap wordr opgericht voor onbepaalde tijd.

Doel van de vennootschap

De vennootschap heeft als hoofddoel de collectieve beleg-
ging van financiéle middelen van het publiek in vastgoed
(in de zin van artikel 2,4° van het koninklijk besluit van 10 april
1995) en het investeren in zulk goed.

Onder vastgoed moet worden verstaan:

e vastgoed zoals bepaald in artikel 517 en volgende van
het Burgerlik Wetlboek alsook de zakelijke rechten op
gebouwen;

* de stemgerechtigde aandelen uitgegeven door gelieerde
vastgoedmaatschappijen;

* de optierechten op gebouwen;

* rechten van deelneming in andere vastgoedbeleggings-
instelingen die zijn ingeschreven op de lijst zoals bedoeld
in arfikel 31 of in artikel 129 van de Wet van 20 juli 2004;

* vastgoedcertificaten zoals omschreven in arfikel 44 van
het koninklijk besluit van 10 april 1995 met betrekking fof
vastgoedbevaks;

* de rechtfen die voortvloeien uit contracten waarbij één of
meerdere goederen aan de vennootschap in financie-
ringshuur worden gegeven;

¢ alsock alle andere goederen, aandelen of rechten die als
onroerende goederen gedefinieerd worden door de wet-
geving van foepassing op de vastgoedbevaks.

De vennootfschap mag, zowel in Belgie als in het buitenland,
elke handeling verrichten die nodig of nuttig is voor het ver-
wezenlijken van haar doel of die rechtstreeks of onrecht-
streeks in verband staan met dit doel, overeenkomstig de
welgeving van foepassing op vastgoedbevaks en de statu-
ten. Bepaaldelijk kan zij, in Belgié zowel als in het buitenland,
in overeenstemming met de op de vastgoedibevaks toepas-
selijke reglementering en met deze statuten:

a) elke commerciele of financiele handeling verrichten die
rechtstreeks of onrechfstreeks verband houdt met vast-
goed (zoals hierboven gedefinieerd), ondermeer de
aankoop, de verkoop, de ruil, de verbouwing, de inrich-
fing, de verhuur, de onderverhuring, het beheer van der-
gelijke goederen of het vormen van zakelijke rechten op
deze goederen;

p) aandelen, deelbewizen of belongen verwerven of
afstaan (ondermeer door aankoop, ruil of verkoop of
door middel van een inbreng in contanten of in natura,
van een fusie, van een splitsing of van een inschrijving) in
alle bestaande of op te richten vastgoedvennootschap-
pen of —-ondernemingen en dergelijke aandelen, deel-
bewijzen of belangen aanhouden;

C) gebouwen in leasing nemen, mét of zonder koopoptie
en, in bijkomende orde, onroerende goederen in leasing
geven, eveneens mét of zonder koopoptie;

d) leningen aangaan;

e) hypotheken of andere zekerheden of garanties verstrek-
ken in het kader van de financiering van vastgoed;

f) krediefen verstrekken aan een dochfer of een gemeen-
schappelijke dochter van de vennootschap en zich borg
stellen voor zulke dochter;

Q) eender welk intellectueel recht in bezit hebloen dat nuttig
of noodzakelijk is voor de reclisatie van haar maatschap-
pelijk doel;

h) fen bijkomende of tijdelijke fitel, beleggen in effecten,
andere dan onroerende goederen, en liquiditeiten aan-
houden met dien verstande dat (i) deze beleggingen
gediversifieerd moeten ziin om een goede spreiding van
het risico fe verzekeren en beantwoorden can de crife-
ria bedoeld in artikel 5.2 van de statuten, dat (i) het in
bezit houden van roerende waarden verenigbaar moet
ziin met het beleggingsbeleid van de vennootschap en
dat (iii) de liguiditeiten in alle munten kunnen gehouden
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worden onder de vorm van deposito’s op zicht, op fer-
mijn of door elk instrument van de geldmarkt vatbaar
voor gemakkelijke mobilisatie. De beleggingen in roe-
rende waarden moeten bovendien uitgevoerd worden
overeenkomstig criteria vastgelegd door de Wet van 20
Juli 2004 et haar uitvoeringsbesluiten en deze roerende
waarden moeten opgenomen zijn in de notering van
een effectenbeurs van een Llidstaal van de Europese
Unie of verhandelbaar zijn op een gereglementeerde,
regelmartig werkende, erkende en voor het publiek foe-
gankelijke markt van een Lidstaat van de Europese Unie.

Overeenkomstig arfikel 48 van het koninklijk besluit van
10 aprll 1995 mag de vennootschap nief optreden als
vastgoedpromotor.

Ascencio cva mag haar maatschappelik doel en haar
beleggingsbeleid zoals gedefinieerd in artikel 4 van de sto-
futen enkel wijzigen in overeenstemming met de statutaire
modaliteiten die van toepassing zijn op de algemene ver-
gaderingen en de wettelijke en reglementaire bepalingen
die van toepassing zijn op de vastgoedbevaks.

Onderschreven kapitaa

Op 30 september 2010 bedraagt het maatschappelik kapi-
faal van de vastgoedibevak 17.883.750 EUR en wordt verte-
genwoordigd door 2.980.625 aandelen zonder canduiding
van de nominale waarde. Deze aandelen zijn volledig vol-
stort. Op 3 november 2010 bedraagt het maatschappelijk
kapitaal van de vastgoedbevak 25.037.250 EUR en wordf
verfegenwoordigd door 4.172.875 aandelen zonder aan-
duiding van de nominale waarde. Deze aandelen zijn vol-
ledig volstort.
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Sint Niklaas

Stationstraat 16

Toegelaten kapitaal

De zaakvoerder is gemachtigd om hef maatschappelik kapitaal
in één of in meerdere stappen te vernogen op de tijdstippen en
voorwaoarden die hij bepaalt met maximaal 14.903.125 EUR. Deze
machtiging geldt voor een periode van vijf jaar die ingaat vanaf
de publicatie van het verslaog van de Buitengewone Algemene
vergadering van 27 okfober 2006, gepubliceerd in het Belgisch
Staatsblad van 13 novemioer 2010. Deze machtiging is verstreken
en tijdens de gewone algemene vergadering van 16 december
2010 zal worden voorgesteld deze te hernieuwen.

Boekjaar

Het maatschappelijk jaar begint op één okfober en sluit
op dertig september. Op loatstgencemde datum worden de
maatfschappelijke geschriffen opgesfeld en de zaakvoerder stelf
een inventfaris op en maakt de joarrekeningen op conform het
vennootschapswetboek, conform het koninklijk besluit van dertig
januari tweeduizend en een en conform de bepalingen van het
koninklijk besluit van tien april negentienhonderd viffennegentig
betreffende de vastgoedbevaks.

A\

Schelle : Bomsesteenweg 35
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Algemene vergadering

De algemene vergadering komf elk jaar bieen op de
tweede werkdag (behalve zaterdag) na veertien decem-
ber om veertien uur dertig.

Een buitengewone algemene vergadering kan worden bij-
eengeroepen felkens als het belang van de vennootfschap
dat vereist.

Dat kan alleen op verzoek van een groep aandeelhouders
die samen een vijffde van het maatschappelijk kapitaal ver
fegenwoordigt. De algemene vergaderingen worden in de
maatschappelijke zetel of op een andere in de oproepings-
brief vermelde plaats gehouden.

Noodzakelijke acties om de rechten van
de aandeelhouders te wijzigen

De eventuele wijziging van de rechten van de aandeelhou-
ders is enkel mogelijk in het kader van een buitengewone
algemene vergadering, overeenkomstig de artikelen 558 en
560 van het vennootschapswettboek.

Bepaling betreffende de leden van de bestuurs-, leldingge-
vende en toezichthoudende organen

De bepalingen die betrekking hebben op dit punt, zijn
vermeld in de artikelen 15, 17 en 18 van de sfafufen van
Ascencio cva, die hierna integraal hernomen worden.

In de stafufen van de sfatutaire zaakvoerder Ascencio nv
wordt gepreciseerd in arfikel 17 dat de vennootfschap
bestuurd wordf door een raad van minstens acht bestuur-
ders, waarvan er minstens vier onafhankelijke bestuurders
moeten zijn in de zin van artikel 526fer van het vennoot-
schapswetboek. De bestuurders worden benoemd voor
een periode van moximaal vier jaar door de gewone alge-
mene vergadering en zijn herroeplbaar ad nufum.

De raad van bestuur kiest onder haar leden een voorzitter en
komt samen op bijeenroeping van loatstgenoemde of van
twee bestuurders minstens 24 uur voor de vergadering. De
raad van bestuur heeft de bevoegdheid om alle handelingen
fe stellen die nodig of nuttig zijn om het maatschappelijk doel
van de vennootschap fe redliseren, met uitzondering van de
handelingen die de wet of de sfafufen voor de gewone alge-
mene vergadering voorbehouden. Zolang Ascencio cva de
statutaire zaakvoerder is van de vastgoedibevak, zal zij worden
vertegenwoordigd volgens haar eigen regels inzake alge-
mene verfegenwoordiging en dagelijks beheer.

Ascencio nv zal voor elke beschikkingshandeling die door de
vastgoedbevak moet worden gesteld, verfegenwoordigd worden
door twee bestuurders, waarvan er een de permanente verte-
genwoordiger moet zijn. De raad van bestuur kan slechts rechts-
geldig beraadslagen en beslissingen nemen, indien minstens de
helff van haar leden aanwezig of verfegenwoordigd is. Elke beslis-
sing betreffende het bbeheer van de vennootschap evenals het
beheer van de vastgoedioevak wordf genomen met de meerder
heid van de aanwezige of verfegenwoordigde bestuurders.

Voor het overige wordf verwezen naar het corporate gover-
nance-charter en de rubriek corporate governance in
onderhavig financieel jaarverslag.

Strategie of factor(en) van
gouvernementele, economische,
budgettaire, monetaire of politieke

aard, die de operaties van Ascencio
rechtstreeks of onrechtstreeks gevoelig
hebben beinvioed of kunnen beinvioeden

Zie het hoofdsfuk over de Risicofactoren

Plaatsen waar de documenten door het
publiek kunnen worden ingezien

Tijidens de hele geldigheidsduur van het registrafiedocurment

kunnen de volgende documenten worden geraadpleegd,

fysiek op de zetfel van de vennootschap of digitaal via de wel-
sife van de vennootschap:

* oprichtingsakte en statuten;

e verslagen, briefwisseling, andere documenten en financiéle
informatie uit het verleden, evalucties en aangiffen opgesteld
door de expert op verzoek van de vastgoedoevak, waar
van een deel is opgenomen of waarnaar verwezen wordf in
onderhavig document;

* financiele informatie uit het verleden van de vastgoedbevak
en haar fiialen voor elk van beide boekjaren die voorafgaon
aan de publicatie van het registratiedocument.

De jaarrekeningen worden neergelegd bij de Nationale Bank
van Belgié. Elk jaar worden de jaarrekeningen en desbetref-
fende verslagen opgestuurd naor de aandeelhouders op
naam en naar al wie erom vioagt.
De financiéle joarverslagen die de geconsadlideerde jaareke-
ningen, een verkorfe versie van de statufaire rekeningen, hetf
beheersverslag, het verslag van het college van commissarissen
betreffende het boekjaar dat is afgesloten op 30 september van
elk jaar en het verslag van de vastgoedexpertise bevatten, kun-
nen worden geraadpleegd op de maatschappelijke zetel van
de vastgoedbevak en op de website www.ascencio.be, net zoals
de tussentijdse aangiffen en de financiéle halfjaarverslagen.

De convocdties van de aandeelhouders voor de algemene ver
gaderingen en andere verplichfe publicaties worden gepubli-
ceerd in de financiéle pers en op de website www.ascencio.be.
De beslissingen in verband met de benoeming en de herroe-
ping van de leden van de raad van bestuur worden gepubli-
ceerd in de Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad.
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Elke gelnteresseerde kan de persberichten en de verplichte
financiéle informatie raadplegen op de website www.ascencio.
e. ledereen kan zich ook gratis registreren om de persberichten
via mail te ontvangen.

b. De vastgoedbevak
Definitie

Een vastgoedbevak is een beleggingsvennootschap met
vast kapitaal die opteert voor vastgoedbeleggingen.

Onder vastgoedbeleggingen moet worden verstaan:

* Cebouwen of reéle rechten op gebouwen

* Aandelen van vastgoedvennootschappen

» Opfierechten op gelbouwen

* \astgoedcertificaten

* Rechten die voorivioeien uit goederen die in leasing zin gegeven
* Deelbewijzen van andere vastgoedbeleggingsinstelingen

Karakteristieken

De vastgoedbevak is een beleggingsvennootschap met

vast kapitaal die opteert voor vastgoedbeleggingen met

de volgende voornaamste karakteristieken:

* diversificatie van het vastgoed;

e valorisatfie van de gebouwen tegen hun markiwaarde, elk
kwartaal uitgevoerd door een erkende expert;

* geen afschrijving;

* belegging en beursnotering van minstens 30% van de candelen;

e verplichting om minstens 80% van de netfto-opbrengst, ver-
minderd met de schulden, uif te keren;

¢ roerende voorhefing van 15% op de dividenden;

e vrijstelling van de meerwaarden op candelen;

* diversificatie van het vastgoed; de vastgoedbevak mag
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niet meer dan 20% van haar activa beleggen in vastgoe-

deren die een enkel vastgoedcomplex'%.

* schuldgraad beperkt fof 65%.

Voordelen voor de aandeelhouders - profiel
van de particuliere of institutionele belegger

* Verplichting om minstens 80% van de neffo-opbrengst, ver-
minderd met de schulden, uif te keren

* Delgende roerende voorheffing van 15% op de dividenden

 \Vrijstelling van de meerwaarden op aandelen

* Diversificatfie van het vastgoed. De vastgoedbevak mag
niet meer dan 20% van haar activa beleggen in vastgoe-
deren die een enkel vastgoedcomplex vormen.

* \alorisatie van de gebouwen fegen hun marktwaarde, elk
kwartaal uitgevoerd door een erkende expert

Onder de andere criteria die haar kenmerken. ..

* De vastgoedbevak wordt uitsluitend in het belang van de
aandeelhouders beheerd

* Confrole en fransparantie

* Beleggingsstrategie gedefinieerd in de statuten van de
vastgoedbevak

* Belasting van de vennootschappen op een beperkte basis
(abnormale voordelen en niet-toegestane uitgaven)

* Abonnementtaks van 0,08% op het fofaal van de activa
(vanaf 01/01/2007)

c.Statuten van Ascencio cva
«ASCENCIO»

vastgoedinvesteringsmaatschapplj met vast kopitaal naar
Belgisch recht, verkort "Vastgoedbevak naar Belgisch recht”
bestaande in de vorm van een commanditaire vennootschap

op condelen fe
B-6041 Gosselies, avenue Jean Mermoz, 1 baite 4
Ondernemingsnummer: 0881.334.476 RPM Charleroi

GECOORDINEERDE STATUTEN OP 25 MAART 2010'%

Opgericht onder de maatschappelijke naam RETAIL IMMO, vol-
gens akfe verleden voor notaris Vandenbroucke fe Lambusart
(Heurus), met tussenkomst van notaris Louis-Philippe Marcelis te
Brussel, de tiende mei tweeduizend en zes, gepubliceerd via uit-
freksels in de bijlagen bij het Belgisch Staatsilad, op de vieren-
twintigste van dezelfde maand, onder het nummer 06087799.

Waarvan de stafuten herschreven zijn om ze te conformeren
aan haar statuut van vastgoedinvesteringsmaatschappij met
vast kapifaal naar Belgisch recht, afgekort “Vastgoedbevak
naar Belgisch recht” volgens proces-verbaal opgemaakt door
notaris Louis-Philippe Marcelis fe Brussel, met tussenkomst van
notaris Clivier Vandenlbroucke te Lambbusart (Fleurus), op drie-
enftwintig oktober tweeduizend en zes, dat met name de hui-
dige maatschappelijke naom vastlegh en bij uittreksels gepu-
bliceerd werd in de bijlogen bij het Belgisch Sfaatsblad van
derfien november van dat jaar onder het nummer 06170625,

198 Onder een enkel vastgoedcomplex moef worden verstaan: een of meer vas-
tgoederen waarvan het beleggingsrisico als een enkel risico in hoofde van de
vastgoedbevak moef worden gezien.

Hef CBFA kan drie soorten afwijking van deze limiet foestaan:

 De eerste voor een periode van maximaal fwee jaar vanaf de inschrijving

e De twee andere voor een periode langer dan fwee jaar wanneer de vastgoe-
dbevak vaststelt dat dergelijke afwijkingen in het belang van de aandeel-
houders zijn of wanneer de vastgoedbevak vaststelt dat deze afwijkingen
gerechivaardigd zijn op basis van de specifieke kenmerken van het klasse-
ment — koninklijk besluit van 10 april 1995.

199 statuts coordonnés au 3 novembre 2010 disponibles sur le site
WWw.ascencio.be
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en venvolgens gewizigd volgens negentien processen-veroadl
opgemaakt door notaris Louis-Philippe Marcelis te Brussel, met
fussenkomst van notaris Olivier Vandenbroucke te Lamlbusart
(Fleurus), op zesentwintig en zevenentwintig okfober tweedui-
zend en zes, dle gepubliceerd in de bijlogen bij het Belgisch
Staatsblad van derfig november van dat jaar onder de num-
mers 06179102, 06179101, 06179100, 06179099, 06179098,
06179097, 06179096, 06179095, 06179094, 06179093, 06179092,
06179091, 06179090, 06179089, 06179088, 06179087, 06179086,
06179085 en 06179084,

Statuten sedertdien gewijzigd:

*volgens proces-verbaal opgemackt door notfaris  Olivier
Vandenbroucke In Lambusart (Fleurus), met tussenkomst
van notaris Gérald Snyers d’Affenhoven, geassocieerd notfaris
verblijvende fe Brussel, op fien januari tweeduizend en zeven,
waarnvan de procedure voor publicatie in de bijlagen van het
Belgisch Staatfsblad loopt.

*volgens proces-verbaal opgemackt door notfaris  Olivier
Vandenbroucke in Lambusart (Fleurus), met tussenkomst
van notfaris Louis-Philippe Marcélis, geassocieerd notaris ver-
plijvende te Brussel, op twee feloruari tweeduizend en zeven,
waarvan de procedure voor publicatie in de bijlagen van het
Belgisch Staatsblad loopt.

e volgens proces-verbaal opgemaakt door notfaris  Olivier
Vandenbroucke in Lambusart (Fleurus) op twintig novemiber
tweeduizend en zeven, waarvan de procedure voor publico-
fie in de bijlagen van het Belgisch Stoatsilad loopt.

e en voor het laatst volgens proces-verbaal opgemaakt door
notaris Louis-Philippe Marcels, te Brussel, op vierentwintig
maoart tweeduizend en fien, gepubliceerd door middel van
uitfreksels in de bijlagen van het Belgisch Staatsblad onder
het nummer 10049466,

TITEL I - AARD VAN DE VENNOOTSCHAP -
VENNOTEN - HANDELSNAAM - BENAMING
- MAATSCHAPPELIJKE ZETEL - DUUR - DOEL

Artikel 1 - Aard - Benaming

De vennootschap wordt opgericht in de vorm van een com-
manditaire vennootschap op aandelen.

Zij wordt genoemd “Ascencio”.

De vennoofschap is onderworpen aan de regeling voor
investeringsmaatschappijen metf vast kapitaal, de zoge-
naamde “openbare BEVAK naar Belgisch recht” bedoeld
bij artikel 19 van de wet van twintig juli tweeduizend en vier
betreffende bepaalde vormen van collectief beheer van
peleggingsportefeulles (hierma “de wet van twintig juli twee-
duizend en vier genoemd).

In de benaming van de BEVAK alsook in alle documenten die zjj
uitgeeft, moet de vermelding “Vastgoedinvesteringsmaatschappij
met vast kapitaal noar Belgisch rechit” of *Openbare BEVAK nacr
Belgisch recht” vermeld staan of moet de benaming onmiddellijk
door deze woorden worden gevolgd.

De vennootschap opteert voor de beleggingscategorie die
bedoeld is in arfikel 7, alinea 1, 5° (onroerende goederen)
van de wet van twintig juli tweeduizend en vier.

Zij valt onder toepassing van de wet van twinfig juli twee-
duizend en vier betreffende bepaalde vormen van collectief
Peheer van beleggingsportefeuilles (hierna “wet van twintfig
jull tweeduizend en vier” gencemd) en onder het Koninklijk
Besluit van fien april negentienhonderdvijffennegentig
betfreflende de vastgoedBEVAKs (hiema "Koninklijk Besluit
van fien april negentienhonderdviffennegentig” gencemd)
of onder het koninklijk besluit dat dit koninklijk besluit na de

vankrachtwording ervan zal vervangen.
De maatschappij doet een openbaar beroep op het spaanwe-
zen in de zin van artikel 438 van het Viennoofschapswetboek.

Artikel 2 - Commanditaire vennoten -
aandeelhouders

De vennootfschap bestaat uit twee categorieen vennoten:

1. de naamloze vennoofschap Ascencio met maatschap-
pelijke zetel tfe 6041 Charleroi (Gosselies), avenue Jean
Mermoz, 1, baoite 4, ingeschreven in het rechfspersonen-
register onder ondernemingsnummer 0881.160.173, com-
manditaire vennoot en onbeperkt en hoofdelijk aanspra-
kelijk voor alle verbinfenissen van de vennootschap.

2. de commanditaire vennoten, die de hoedanigheid van
aandeelhouder hebbben en van wie de aansprakelijkneid
beperkt is tot hun inbreng en zonder hoofdelijkheid.

Artikel 3 - Maatschappelijke zetel

De maatschappelike zetel is gevestigd aan de avenue Jean
Mermoz, 1, bdite 4 te B-6041 Charlerol (Gosselies). Hij kan bij
eenvoudige beslissing van het zaakvoerderschap naar eender
welke andere plaats in het Brussels Hoofdstedelijk Gewest of in het
Franstalig Gewest van Belgié worden overgeheveld; het zaokvoer-
derschop beschikt over alle bevoegdheden om de daaroan ver
bonden wiziging van de statuten authentiek te laten vaststellen.
De vennootschap kan bij beslissing van het zaakvoerderschap
administratieve  zefels, exploitatiezetels of bijhuizen vestigen in
Belgié of in het buitenland.De vennootschap zal haar centrale
administratie in Belgie moeten houden.
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Artikel 4 - Doel

—

. De vennootschap heeff als hoofddoel de collectieve beleg-
ging van financiele middelen van het publiek in vastgoed
(in de zin van artikel 2,4° van het koninklijk besluit van 10 april
1995) en het investeren in zulk goed.

Onder vastgoed moet worden verstaan:

a) vastgoed zoals bepaald in artikel 517 en volgende van
het Burgerlijk Wetboek alsook de zakelijke rechten op
gebouwen;

) de stermngerechtigde aandelen uitgegeven door gelieerde
vastgoedmaatschappijen:;

©) de optierechten op gelbouwen;

d) de deelbewizen van andere vastgoedoeleggingsinstellin-
gen uit de lijst bedoeld in artikel 31 of artikel 129 van de wet
van twinfig juli tweeduizend en vier;

e) de vastgoedcertificaten bedoeld bij artikel 44 van het
Koninklijk Besluit van tfien april negentienhonderdviffenne-
gentig betreflende de Vastgoedbevaks;

f) de rechten die voortvioeien uit confracten waarbij één of
meerdere goederen aan de vennootschap in financienngs-
huur worden gegeven;

Q) alsock alle andere goederen, aandelen of rechten die
beantwoorden aan de definitie van vastgoed zoals bepaald
in de reglementering die voor Vastgoedbevaks geldt,

2. De vennootschap kan, zowel in Belgie als in het buiten-
land, alle handelingen sfellen die voor de redlisatie van
haar maatschappelijk doel nodig of nuttig zijn of er rechi-
streeks of onrechtstreeks verband mee houden, conform
de op de Vastgoedbevaks toepasselijke reglementering en
conform deze stafuten. Bepacaildelik kan Zij, in Belgié zowel
als in het buitenlond, in overeenstemming met de op de
Vastgoedbevaks toepasselijke reglementering en met deze
statuten:

a) eender welke commerciele of financiele verrichting doen
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die rechtstreeks of onrechtstreeks verband houdt met vast-
goed (zoals hierboven bepaald), en met name aankoop,
verkoop, inbreng, ruil, renovatie, inrichting, verhuring, onder-
verhuring of beheer van zulk goed of de vestiging van een-
der welk zakelijk recht op zulk goed,

b) aondelen, deelbewizen of belongen in eender welke
bestoande of nog fe creéren vastgoedvennootschap of
vastgoedondermeming verwerven en overdrogen (met
name d.m.v. aankoop, ruil of verkoop of inbreng in confan-
fen of in natura, door fusie, splitsing of infekening) en zulke
aandelen, deelbewijzen of belongen in bezit houden

C) gebouwen in leasing nemen, mét of zonder koopoptie
en, in bijkomende orde, onroerende goederen in leasing
geven, eveneens mét of zonder koopoptie;

d) leningen aangaan,

e) hypotheken of andere zekerneden of garanties verstrekken
in het kader van de financiering van vastgoed;

f) kredieten verstrekken aan een dochfer of een gemeen-
schappelike dochter van de vennootschap en zich borg
stellen voor zulke dochter;

g) eender welk infellectueel recht in bbezit helblben dat nuttig of
noodzakelijk is voor de realisatie van haar maatschappelik
doel;

h) in bijkomende orde of tijdelijk investeren in niet-vastgoed-
waarden en liguiditeiten canhouden met dien verstande (i)
dat die beleggingen gediversifieerd moetfen zjn i.vm. een
adequate risicospreiding en moeten beantwoorden aan
de crfferia bedoeld bij artikel 5.2 van deze statuten, (i) dat
het bezit van effecten vereniglbaar moet zijn met de realisctie
van het beleggingsteleid van de vennootschap en (iv) dat
de liquiditeiten mogen worden aongehouden in eender
welke munt in de vorm van zichtdeposito’s, tfermijndeposito’s
of eender welk ander geldmarktinstrument dat viot mobi-
liseerbaar is. Beleggingen in effecten moeten bovendien
verricht worden conform de voorwaarden vastgesteld in

de wet van fwintig juli tweeduizend en vier en conform de
bijoehorende uitvoeringsbesluiten en deze roerende waar-
den moeten ingeschreven zijn in de notfering op een effec-
fenbeurs van een lidstaat van de Europese Unie of vernan-
delbaar zijn op een regelmatig werkende, erkende en voor
het publiek toegankelijke gereglementeerde markt van een
lidstaat van de Europese Unie waarvan de liquiditeit gego-
randeerd is.

3. Conform artikel 48 van het koninklijk besluit van tien opril
negentienhonderdviffennegentig kan de vennootschap
niet als vastgoedontwikkeloar opfreden

Artikel 5 - Spreiding van de investeringen -
Beleggingsbeleid

1. De activa van de vennootschap worden geinvesteerd in
vastgoed zoals bepaald bij artikel 4 van deze stafuten.
Deze vastgoedbeleggingen betreffen overwegend com-
merciéle gebouwen. De vennoofschap kan ook investe-
ren in semi-industriéle gebouwen en in kanfoorgebouwen.
Het onroerend goed moet geografisch gespreid worden
over heel Belgié en desgevallend over de lidstaten van de
Europese Unie.

2. Beleggingen in effecten - buiten het hierboven bedoelde
vastgoed — worden verricht conform de criteria bepaald
bij art. 56 en 57 van het Koninklijk Besluit van vier maart
negentienhonderdeenennegentig betreffende bepaalde
collectieve beleggingsinstellingen.

Bij de toepassing van voornoemde artikelen 56 en 57
moet de berekening van de vermelde limiefen gelbeuren
op basis van de activa die niet in vastgoed zijn belegd.

De vennootschap kan alleen effecten in bezit hebben die
verhandelbaar zijn op een gereglementeerde markt van
een lidstaat van de Europese Unie of die op de Nyse, de
Nasdag of op een Zwitserse beurs verhandeld worden
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Artikel 6 - Duur

De vennootschap wordt opgericht voor onlbbepaalde fijd.
De vennootschap kan ontbonden worden bij beslissing van
de algemene vergadering beraadslagend zoals voor een
statutenwijziging en mifs de zaakvoerder instemt.

De vennootschap houdtf niet op te bestaan door ontbin-
ding, onfslag, terugroeping, failissement, gerechtelijk con-
cordaat of enige andere oorzaak die een einde maakt aan
de functies van haar zaakvoerder.

TITEL Il - MAATSCHAPPELIJK KAPITAAL
Artikel 7 - Toegelaten kapitaal

De zaakvoerder is gemachtigd om het maatschappelijk
kapitaal in één of in meerdere stappen te verhogen op de
fijdstippen en voorwaarden die hij bepaalt met maximaal
veertien miljoen negenhonderdendrieduizend hondervijf-
entwintig euro (€ 14.903.125,00-). Deze machtiging geldt
voor een periode van vijf jaar die ingaat vanaf de publicatie
van het verslag van de huidige algemene vergadering.

Zij kan worden verlengd.

Deze kapitaalsverhoging(en) kan/kunnen verricht worden
overeenkomstig de foepasselijke reglementering en deze
statuten, door inschrijving fegen contanten, door inbreng
in natura of door omzetting van - beschikibare of onlbeschik-
bare - reserves, of van uitgiffepremies, door de uifgiffe-aldan
niet - van aandelen, gewone of bevoorrechte, met of zon-
der stemrecht, met inachtneming van de regels die terzake
worden voorgeschreven door het Vennootschapswetboek,
door artikel 11 van het Koninklijk Besluit van tien april negen-
fienhonderdviffennegentig betreffende Vastgoedbevaks en

door deze statuten. Deze kapitaalsverhogingen kunnen ook
gerealiseerd worden door uitgiffe van converteerbare obl-
gaties of intekenrechten - al dan niet aan een effect ver
bonden - die recht geven op infekening op aandelen.

Eventuele uitgiftepremies moet de zaakvoerder die fof kapk-
taalsverhoging beslist, na eventuele aftrek van kosten, toe-
wijzen aan een onbeschikbare rekening, die fen belope van
het kapitaal de waarborg voor derden vormt; deze kan -
voor zover de zaokvoerder ze in het kapitaal heeft opgeno-
men, zoals hierboven bepaald - eventueel slechts vermin-
derd of opgeheven worden bij beslissing van de algemene
vergadering beraadslagend overeenkomstig de voorwaar-
den van artikel 612 van het Vennootschapswetboek.

Artikel 8 - Verhoging van het kapitaal

1. Het kapitaal van de vennootschap kan verhoogd worden
bij beslissing van de algemene vergadering beraacdslagend
overeenkomstig het bepaclde in arf. 5568 en desgevallend
560 van het Viennootschapswetiboek, of bij beslissing van de
zaakvoerder in het kader van het foegelaten kapitaal.

2.In geval van openbare uitgiffe van aandelen van de ven-
nootfschap moet in overeenstermming met de voorschriften
van arf. 75, alinea 1 van de wet van twinfig juli tweeduizend
en vier worden gehandeld, conform art. 28 en volgende van
het Koninklijk Besluit van tien april negentienhonderdvijfenne-
gentig betreffende Vastgoedioevaks alsook conform de regels
die voor publieke uitgiften gelden.

3. Bij een kapitaalsverhoging bepaalt de zackvoerder steeds de
prijs en de voorwaarden van de uifgiffe van de nieuwe aan-
delen tenzij de clgemene vergadering daarover zelf beslist.

Artikel 9 - Voorkeurrecht

Bij een kapitaalsverhoging door inschrijving tegen contan-
fen worden de aandelen bij voorkeur aan de bestaande
aandeelhouders aangebboden in verhouding tot het aantal
aandelen dat zjj op de datum van de uitgifte bezitten.

Conform artikel 11 §1 van het Koninklijk Besluit van tien april
negentienhonderdvifennegentig betreffende  Vastgoedbevaks
mag er van het voorkeurrecht van de aandeelhouders niet wor-
den afgeweken.

Artikel 10 - Verhoging van het kapitaal door
inbreng van natura

Kapitaalsverhogingen door inbreng in natura zijn onder-
worpen aan de voorschriffen van artikel 601 en 602 van het
Vennootschapswetboek.

Bovendien moetfen, ook overeenkomstig arfikel 11 § 2 van

het Koninklijk Besluit van fien april negentienhonderavijfen-

negentig betreffende de Vastgoedbevaks, de volgende

voorwaarden in acht worden genomen:

1° De identiteit van de inbrenger moet vermeld worden in
het bij art. 602, alinea 3 van het Vennootschapswetboek
bedoelde verslag, alsook in de oproepingsborief voor de
algemene vergadering die over de kapitaalsverhoging
zal moeten beslissen;

2° De uitgiffeprijs mag niet lager zijn dan het koersgemid-
delde over de laatste derfig dagen voor de inbreng;

3°Het in bovenstaand punt 1° bedoelde verslag dient even-
eens aan fe geven in welke mate de voorgestelde inbreng
de foestand van de bestaande aandeelhouders beinvioedt,
bepaaldelijk wat hun aandeel in winst en kapitaal betreft.

Financieel jaarverslag 2010 GSM



Artikel 11 - Inkoop en vervreemding van eigen aandelen

1. De algemene vergadering beraoadslagend conform arti-
kel 620 van het Vennootschopswetboek kan de zaakvoer-
der machtigen om geheel volstorte aandelen van de
vennootschap tegen contanten te verwerven of in pand
fe nemen, onverkort het bepaalde in artikel 621 van dat
wetboek en onverkort punt 2 van dit artikel.

2.De zacakvoerder is gemachtigd om geheel volstorte
aandelen van de vennoofschap tegen confanten fe
verwerven wanneer dat noodzakelijk is om de vennoot-
schap voor een dreigende zware schade fe behoeden.
Deze machtiging geldt tot drie jaar na publicatie van de
oprichtingsakte van de vennootschap en kan door de
algemene vergadering felkens met dezelfde termijn wor-
den verlengd.

3. Onverkort artfikel 622 § 2 van het Vennootschapswetibboek
is de zaakvoerder gemachtigd om - op de voorwaarden
die hij bepaalt - de eigen aandelen die de vennoot-
schap heeft verworven, te vervreemden. Onverminderd
het bovenstaande is de zaakvoerder ook gemach-
figd om, conform artikel 622 § 2, alinea 2, 2° van het
Vennootschapswetboek de eigen aandelen die de
vennootschap heeft verworven te vervreemden de ven-
nootfschap voor dreigende zware schade te behoeden.
Deze machtiging geldt fot drie jaar na publicatie van
de oprichtingsakte van de vennootschap en kan door
de algemene vergadering telkens met dezelfde termijn
worden verlengd.

4. De machtigingen waarin dit artikel voorziet gelden even-
eens voor verwerving en vervieemding van aandelen
door dochterbedrijven zoals bedoeld in artfikel 627 van
het Vennootschapswetboek.
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TITEL Il - DE EFFECTEN
Artikel 12 - Vorm

De aandelen zijn op naam, aan foonder of gedemateria-
liseerd, maar in elk geval volledig volstort en bevatten geen
vermelding van de nominale waarde, binnen de door de wet
bepaalde perken.

Binnen de door de wet bepaalde perken kan de bezitter ervan
fe allen fijde, en op eigen kosfen, verzoeken zijn effecten aan
foonder in nominatieve of gedematerialiseerde effecten, of zijn
effecten op naam in effecten aan toonder of in gedemateriali-
seerde effecten te converteren. Een gedematerialiseerd effect
kan op kosten van de aandeelhouder steeds geconverteerd
worden in een nominatief effect of een effect aan toonder
en vice versa, voor zover de wet het foelaat. Nochtans, zullen
de aandelen aan toonder ingeschreven op effectenrekenin-
gen op 31 december 2007 van rechfswege worden gecon-
verteerd in gedematerialiseerde aandelen met werking op 1
jonuari 2008.

Op de maatschappelijke zetel wordt een register van de nomi-
natfieve aandelen bigehouden; elke caondeelhouder kan
daar inzage in krjgen. Aan de betreflende aandeelhouders
worden cerfificaten van nominatieve inschrijving afgegeven.

e Sur Sambre : Rue Francois Hittelet
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Elke overdracht van nominatieve effecten onder levenden of
wegens overlijden alsook elke conversie van effecten moet in
genoemd register worden ingeschreven.

Conform arfikel 468 van hetf Vennootschapswetboek moet
fe allen tijde het aantal gedemateridliseerde effecten dat in
omloop is, per categorie, in het register van nominatieve effec-
fen genoteerd staan op naam van de betalingsinstelling.

Artikel 13 - Transparantieverklaring

Overeenkomstig de voorschriffen van de wet van twee maart
negentienhonderdnegenentachtig betreffende de open-
baarheid van grofe participaties in beursgencfeerde ven-
nootschappen, die een reglementering invoert voor open-
bare overnomeaanbiedingen, en onverkort deze, moet elke
natuurlijke of rechitspersoon die al dan niet kapitfaalvertegen-
woordigende effecten ezt of verwerft, bij hef zaakvoerder
schap van de vennootfschap en bij de CBFA aangiffe doen
van hef aantal effecten dat hij rechistreeks of onrechtstreeks of
gezamenlijk met andere personen in zijn bezit heeft, zodra de
stemrechten die hij krachtens deze effecten krijgt, oplopen tof
viff procent (6%) of meer van het totale stemnmenaantal op het
moment dat de aangifteplichtige toestand ontstaat.

Elke natuurlijke of rechfspersoon die Vijf procent (5%) of meer
van het tofale stermmenaantal bezit moet aangifte doen.

Elke bijkomende verwerving of elke overdracht vaon effecten die
zich in dezelfde omstandigheden als hierooven voordoet, moet
eveneens aan het zaakvoerderschop van de vennootschap
én aan de CBFA gemeld worden wanneer zjj tot gevolg heeft
dat het aantal stemrechfen krachtens de betreffende effecten
oplopen fot Viff procent, tien procent, vijfien procent, twintig
procent en hoger in stappen van vif procent, van de tofale
stemrechifen op het moment dat de acangiffeplichtige verrich-
ting zich voordoet, of wanneer zjj tot gevolg heeft dat het aan-
fal stemrechten zakt onder een van voornoemde drempels of

onder de eerste drempel van vilf procent bedoeld in alinea 1.
Voornoemde wet van twee maart negenfienhonderdnege-
nenfachtig en de bijbehorende uitvoeringsioesluiten zijn van
foepassing op de aangiffen die krachtens deze bepaling
gedaan moeten worden.

TITEL IV- ZAAKVOERDERSCHAP
Artikel 14 - Zaakvoerderschap

1. De zaakvoering van de vennootschap wordt in het exclu-
sieve pbelang van de aandeelhouders verzorgd door een
zaakvoerder die door deze statuten wordt cangewezen.

2. De zaakvoerder moet commandiitair vennoot van de ven-
noofschap zijn; hij moet een rechispersoon zijn.

3. De statutaire zaakvoerder kan niet worden teruggeroepen
behoudens om een geldige reden via de rechiibbank.

4. De als zaakvoerder aangewezen rechispersoon moet onder
Zin medevennoten, zaokvoerders, bestuurders, leden van
het directiecomité, leden van de directieraad of van de foe-
zichtsraod of medewerkers, een permanent vertegenwoor-
diger aanwijzen die opdracht krijgt voor de uitvoering van
het zaakvoerderschap namens en voor rekening van de
rechtspersoon. Deze permanente vertfegenwoordiger kan
evenwel in geen enkel opzicht persoonlijk aansprakelijk wor-
den gesteld voor de verbintenissen van de vennootschap.

5. De leden van de bestuurs-, directie- en dagelijkselestuursor
ganen van de zookvoerder moeten voldoen aan de voor-
waarden van eerbaarheid, ervaring en onafhankelijkheid
z00als beschreven in artikel 4, § 1, 4° van het Koninklijk Besluit
van fien april negentienhonderdvifennegentig. Personen
die zich in een situatie bevinden zoals bedoeld in artikel 39
van de wet van twinfig juli tweeduizend en vier kunnen geen
lid Zijn van de bestuurs-, directie- en dagelijkselbestuursorgo-
nen van de zaokvoerder.
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Artikel 15 - Enige statutaire zaakvoerder statutaire

Tot enige statutaire zaokvoerder wordt aangesteld: de
naamloze vennootschap "Ascencio” met maatschappelijke
zetel te B-6041 Charleroi (Gosselies), avenue Jean Mermaoz,
1, baite 4, in het rechtspersonenregister ingeschreven onder
het ondernemingsnummer 0881.160.173.

Artikel 16 - Einde van het mandaat van de zaakvoerder

De functies van de zaakvoerder eindigen:

* wanneer de zaakvoerder ontfslag neemt, met dien verstande
dat de zaakvoerder slechtfs onfslog kan nemen voor zover
de verbintenissen die hij jegens de vennootschop heeft aan-
gegaan dat mogelijk maken, voor zover het ontslog de ven-
nootschap niet in moeiljkneden brengt, en voor zover het
onfslag officieel bekendgemaakt is door bijeenroeping van
een algemene vergadering met als agendapunt de vaststel-
ling van het ontfslag en de fe nemen maatregelen:

* in geval van terugroeping via de rechittbank om een geldige reden

* ingeval de zaokvoerder getroffen wordt door ontbinding, fail-
lissement of een gelijkaardige procedure

* ingeval dlle leden van de bestuurs-, directie- en dogelijksete-
stuursorganen van de zaakvoerder de bij art. 4, § 1, 4° van
het Koninklijk Besluit van tien april negentienhonderdviffen-
negentig vereiste eerbaarheid, ervaring en/of onafhankelijk-
heid verliezen; de zackvoerder of de commissarissen Moe-
fen in dat geval een algemene vergadering bijeenroepen
met als agendapunt de eventuele officiele constatering van
edoeld verlies en de fe nemen maatregelen; de samen-
komst van de algemene vergadering moet binnen de drie
maanden plaats vinden; indien slechts &één of enkele leden
van voornoemde organen van de zaakvoerder de boven-
genoemde vereiste hoedanigheden verliezen, dan voorziet
de zaakvoerder binnen de drie maanden in hun vervanging;
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laat hij die termijn verstrijken, dan moet de algemene vergo-
dering van de vennootschap volgens de bovenstaande pro-
cedure samengeroepen worden; beide respectieve proce-
dures gelden in leder geval onder voorbehoud van ingrepen
die de CBFA kan doen krachtens de bevoegaheden die Zj
heeft op grond van artikel 92 van de wet van twinfig juli twee-
duizend en vier;

*in geval van een functieverbod in de zin van artikel 39 van
de wet van twinfig jull tweeduizend en vier ten aanzien van
alle leden van de bestuurs-, directie- en dogelijkselbbeheersor
ganen van de zaakvoerder; in zulk geval moeten de zaak-
voerder of de commissarissen een algemene vergadering
bijeenroepen met als agendapunt de eventuele officiéle
constatering van bedoeld verlies van de voorwaarden en
de fe nemen maatregelen; de samenkomst van deze alge-
mene vergadering moet binnen de drie maanden plaatsvin-
den; indien het verbod slechts voor één of enkele leden van
voornoemde organen van de zaokvoerder geldt, voorziet de
zackvoerder binnen de drie maanden in hun vervanging;
laat hij die fermijn verstrijken, dan moet de algemene verga-
dering van de vennootschap volgens de hogergenoemde
procedure samengeroepen worden; beide respectieve pro-
cedures gelden sfeeds onder voorbehoud van ingrepen die
de CBFA kan doen krachtens de bevoegdheden die zij heeft
op grond van artikel 92 van de wet van twintig jull tweedui-
zend en vier;

* stopzetting van de functies van de zaakvoerder resulteert niet
in ontbinding van de vennootschap. Een nieuwe zaakvoer-
der wordf gekozen door de algemene vergadering, beraod-
slagend zoals voor een wijziging van de statuten.

Artikel 17: Bevoegdheden van de zaakvoerder

1. De zaakvoerder van de vennootschap heeft de bevoega-
heid om alle handelingen fe stellen die nodig of nuttig zijn om
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het maatschappelijk doel van de vennootschap te realiseren,
met uitzondering van de handelingen die de wet of de statuten
voor de algemene vergadering voorbehouden.
Tenzj die bevoegdheid bij de algemene vergadering berust,
zorgh de zaakvoerder voor het opstellen van dlle verslagen of
verslagontwerpen en andere documenten waarfoe de ven-
nootschap gehouden is, en vervult hij alle handelingen waar-
foe de vennootfschap krachtens de op haar toepasselijke regle-
mentering gehouden is

Onverkort de algemene gelding van het bovenstoande:

* sfelt de zaakvoerder bepaaldelijk het jaarverslag en het half-
jaarverslag op zoals bedoeld in artikel 76, § T van de wet van
twinfig juli tweeduizend en vier alsook alle prospectussen die
opgemaaki moefen worden indien de vennootfschap een
openbaar effectencantbod doet.

* de zaokvoerder wijst de deskundigen aon overeenkomstig
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arfikel 7 van het Koninklijk Besluit van fien april negentienhon-
derdviffennegentig en stelt de CBFA alle eventuele wizigingen
voor in de lijst van deskundigen bedoeld in art. 5, § 1, 8° van
genoemd Koninklijk Besluit.

* de zaokvoerder stelt de CBFA elke eventuele wiziging van
depositaris voor conform artikel 12, § 2 van het Koninklijk Besluit
van tien april negentienhonderdvifennegentig.

ede zaokvoerder meldt de depositaris elke fransac-
fie die de vennootschap op vastgoed doet conform
artikel 13, § 2 van het Koninklijk Besluit van tien april
negentienhonderdviffennegentig.

2. De zaakvoerder kan een mandataris eender welke bijzondere
evoegdheden geven, beperkt tof bepaalde handelingen of
reeks handelingen, met uitzondering van het dageliks beheer
en van de bevoegdheden die het Vennootschapswetiboek en
de wet van twintig juli tweeduizend en vier en de bijoehorende
uitvoeringsbesluiten exclusief voor hem voorbehouden.

3. De zaakvoerder kan de bezoldiging van die mandataris of

mandatarissen vaststellen; deze bezoldiging wordt aangere-

kend op de werkingskosten van de vennootschap. De zaakvoer
der kan bedoelde mandataris(sen) te allen tijde ferugroepen.

Artikel 18: Vertegenwoordiging van de
vennootschap

1. De vennootfschap wordf in alle handelingen, inclusief die
waarbij een overheids- of gerechtelijk amiofenaar betrokken s,
door de zaokvoerder vertegenwoordigd, overeenkomstig de
wettelijke en statutaire regels inzake de vertegenwoordigings-
rol van die rechitspersoon-zaakvoerder.

2.00ok de handelingen van mandatarissen van de vennoot-
schap - binnen de perken van hun mandaat - verbinden de
vennootschap rechtsgeldig.

3. Conform artikel 18 van het Koninklijk Besluit van fien april
negentienhonderavifennegentig moet de  vennootschap

in elke beschikkingshandeling m.b.t. vastgoed in de zin van
arfikel 2, 4° van genocemd Koninklijk Besluit, verfegenwoordigd
worden door de zaakvoerder, die optreedt via twee natuurlijke
personen die lid moeten zijn van zijn bestuursorgaan en waar
van één de permanente verfegenwoordiger moet zjn.

Artikel 19: Verslagen

De beraadslagingen van de zaakvoerder worden vastge-
legd in door hem fe ondertekenen verslagen. Deze ver-
slagen worden in een speciaal register ingeschreven of
gebundeld.

De delegaties alsook de schriffelijk gegeven adviezen en
sternmen of andere documenten worden daar als bijlage
bijgevoegd.

De aan rechtbanken of elders over te leggen kopieén of uit-
freksels moeten door de zaakvoerder ondertekend worden.

Artikel 20 - Bezoldiging van de zaakvoerder

1. De zaokvoerder ontvangt een aandeel in de winst daf vol-
gens de onderstaande moddaliteiten wordt vastgesteld,
conform artfikel 19 van het Koninklijk Besluit van tfien april
negentienhonderdvifennegentig. Hij heeftf bovendien
recht op ferugbetaling van alle kosten die rechtstreeks
met het beheer van de Vastgoedbevak verbonden zijn,
zodanig dat zijn winstaandeel zoals onderstaand vastge-
legd een netffopercentage is.

2. Het deel van de zaakvoerder wordt elk jaar opnieuw bere-
kend op basis van het brufodividend over het befrokken
boekjaar zoals door de algemene vergadering van de
vennootschap goedgekeurd.

3. Dif deel is gelijk aan vier procent (4%) van het uitgekeerde
brutodividend.

4. Het aldus berekende deel is verschuldigd op de laatste

dag van het betreffende boekjaar maar is pas betaal-
baar na goedkeuring van het dividend door de alge-
mene vergadering van de vennootschap.

5. De berekening van het deel van de zaakvoerder is onder-
worpen aan confrole door de commissaris.

Artikel 21 - Voorkoming van belangenconflicten

1. De vennootschap moet zo gestructureerd en georgani-
seerd worden dat het risico daf belangenconficten de
aandeelhouders schade berokkenen, fof een minimum
wordt beperkt, conform artikel 40, § 2, van de wetf van
fwintig juli tweeduizend en vier.

2. De zaakvoerder, de leden van de bestuurs-, directie- en
dagelijksebeheersorganen van de zaakvoerder van de
vennootfschap en de mandatarissen van de vennoot-
schap mogen bij een verrichfing met de vennootfschap
of met een vennootschap die zij confroleert nooit als partij
optreden of enig voordeel bij de verrichting heblben, tenzij
die verrichting belang heeff voor de vennootfschap, in het
beleggingsbeleid van de vennootschap past en afgewik-
keld wordt op normale markivoorwaarden en conform de
geldende wettelijke en reglementaire bepalingen.

3. De vennootschap moet de CBFA vooraf op de hoogte
brengen van de in alinea 2 bedoelde verrichtingen.

4. De in adlinea 2 bedoelde verrichtingen worden onmid-
dellijk openbaar gemaakt en dienen speciaal vermeld
fe worden in het jaarversiag en desgevallend in het
halfjaarverslag.

5. De bovenstaande bepalingen gelden niet:

* voor de verwerving van effecten door de vennootschap
in het kader van een publieke uitgiffe door een derde
emittent, waarbij de zaakvoerder van de vennootschap
of de leden van haar bestuurs- of dagelijkse beheersor-
ganen als fussenpersoon optreden in de zin van arfikel 2,
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10° van de wet van twee augustus tweeduizend en twee
betreffende het toezicht op de financiéle secfor en de
financiele markfen;

* voor de verwerving van aandelen van de vennootschap
door de in alinea 1 bedoelde personen;

* voor verrichtingen op de liquiditeiten van de vennoot-
schap waarbij de zaakvoerder of een van de leden van
de bestuurs- of dagelijksebeheersorganen van de ven-
nootschap als partij optreden, op voorwaarde dat zij de
hoedanigheid van tfussenpersoon hebben in de zin van
artikel 2, 10° van de wet van twee augustus tweeduizend
en twee befreffende het foezicht op de financiéle sector
en de financiele markten.

6. Bovendien dient de zaakvoerder zich te conformeren aan
de arfikelen 523 en 524 van het vennootschapswetiboek.

TITEL V- CONTROLE
Artikel 22 - Controle

1. Voor de contfrole op de financiéle foestand, de jaarrekenin-
gen en de in de jaarrekeningen te bevesfigen regelmatig-
heid van de verrichtingen moet opdracht worden gegeven
aan een of meer commissarissen die lid zijn van het Instituut
van de Bedrijffsrevisoren en erkend zijn door de CBFA Deze
commissaris of commissarissen worden voor drie jaar door
de algemene vergadering bencemd; deze fermin is ver-
lengbaar. Terugroeping kan enkel om een geldige reden,
desgevallend op straffe van schadeloosstelling.

De adlgemene vergadering bepaalt hef aanfal commissaris-
sen alsook hun vergoedingen.

2. Artikel 141, 2° van het Vennootschapswetiooek is nief van foe-
passing op vennootfschappen met het statuut van investe-
ringsmaatschapplj met vast kapitaal overeenkomstig artfikel 83,
§ 1, dlinea 2 van de wet van twinfig jull tweeduizend en vier.
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TITEL VI - ALGEMENE VERGADERINGEN

Artikel 23 - Samenstelling - bevoegdheden

De algemene vergadering wordt samengesteld uit de comman-
ditaire vennoot of vennoten en uit alle aondeelhouders die sterm-
rechf hebben, hetzi) rechistreeks hetzij via mandatarissen, steeds
met inachtneming van de wettelijke of statutaire voorschriften.

Artikel 24 - Vergaderingen

De algemene vergadering komt elk jaar bijeen op de tweede
werkdag (behalve zaterdag) na veertien december om veer-
fien uur dertig.

Een buitengewone algemene vergadering kan worden bij-
eengeroepen telkens als het belang van de vennootschap
dat vereist. Dat kan alleen op verzoek van een groep aandeek
houders die samen een vifde van het maatschappelik kapi-
faal vertegenwoordigt.

De algemene vergaderingen worden in de maatschappelike zefel of
op een andere in de oproepingsbrief vermelde plaatfs gehouden.

Artikel 25: Oproepingen

/owel de gewone als de buitengewone algemene vergo-
dering komen bijeen na oproeping door de zaakvoerder of
de commissarissen.

De oproepingsbrieven moeten de agenda bevatten en die-
nen conform de wet fe zijn opgemaak.

Artikel 26 - Toelating tot de vergadering
De commandifaire vennoot of vennoten worden van rechts-

wege en zonder enige toelatingsformaliteit tot elke alge-
mene vergadering toegelaten.

Andenne
Avenue Roi Albert

Boncelles :
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De beritters van gedematerialiseerde aandelen moetfen uiter-
lik drie werkdagen voor de vergadering bij een van de door
de zaakvoerder aangewezen instelingen een attest van de
erkende rekeninghouder of van de betalingsinsteling indlie-
nen dat de onbeschikbaarheid van bedoelde aandelen fof
op de datum van de algemene vergadering bevestigt.

De bezitfers van nominatieve aandelen moeten binnen
dezelfde fermijn de zaakvoerder schriftelijk (orief of volmacht)
in kennis stellen van hun voornemen om de algemene ver-
gadering bij fe wonen en daarbij het aantal effecten cpge-
ven waarmee zij aan de stemming willen deelnemen.
Eveneens binnen dezelfde termijn moeten de bezitfers van
effecten can toonder hun effecten op de maafschap-
pelijke zetel of bij de in de oproepingsberichten vermelde
instellingen deponeren.

Artikel 27 - Vertegenwoordiging

Bezitters van aandelen kunnen zich op de algemene ver-
gadering door een gevolmachtigde laten vertegenwoordi-
gen, op voorwaarde dat deze zelf aandeelhouder is en met
de formaliteiten voor toelating fot de vergadering in orde is.
Rechtspersonen alsook de commandifaire vennoot of ven-
notfen kunnen zich evenwel laten vertegenwoordigen door
een gevolmachtigde die geen aandeelhouder is; minderja-
rigen, onfzette personen of andere onbekwaamverklaarden
moeten via hun wettelijke vertegenwoordigers handelen.
De zaakvoerder kan bepalen hoe de volmachtformule er uit
ziet en eisen dat de volmachten binnen de in art, 27 van de
statuten bepaalde tijd op de door hem aangewezen plaafs
worden gedeponeerd.

Mede-eigenaars, vruchtgebruikers en naakte eigenaars,
schuldeisers en pandgevende schuldenaars dienen zich
respectievelik door één en dezelfde persoon fe laten
vertegenwoordigen.

Artikel 28 - Bureau

Alle algemene vergaderingen worden voorgezeten door de
zaakvoerder.

De voorzitter wijst de secretaris aan.

De vergadering kiest onder de aandeelhouders twee
sfemopnemers.

Artikel 29 - Aanwezigheidslijst

Een aanwezigheidslijst die de identiteit van de comman-
ditaire vennoot of vennoten alscok die van de aandeel-
houders vermeldt met bovendien opgaaf van het aantal
effecten dat zjj bezitten, moet door ieder van hen of door
hun gevolmachtigden ondertekend worden voordat zij de
vergadering betfreden.

Artikel 30 - Stemrecht van de aandeelhouders

1. Elk aandeel geeft recht op één stem.

2. Indien de vennoofschap eigen aandelen verworven of
in pand genomen heeft, wordt het daaraan verbonden
stemrecht opgeschort.

3. De stemming gebeurt bij handopsteken of naamafroe-
ping fenzj de vergadering daar bij meerderheid van
sternmen anders over beslist.

Artikel 31 - Beraadslagingen van de algemene
vergadering - Stemrecht

1. De beslissingen van de algemene vergadering, statuten-
wijzigingen inbegrepen, zijn maar rechtsgeldig genomen
mits de zaakvoerder akkoord gaat.

2 Voorstellen voor wizigihg van de statufen moe-
fen steeds vooraf worden voorgelegd aan de CBFA,

conform artikel @ van het Koninklijk Besluit van fien april
negentienhonderdvijffennegentig.

3. Behalve in de door de wet of de stafuten bepaalde geval-
len worden beslissingen steeds genomen bij meerderheid
van stemmen, ongeacht het aantal ter vergadering ver-
fegenwoordigde aandelen. Een algemene vergadering
kan nooit geldig beraadslagen over punten die niet op
de agenda staan.

Artikel 32 - Verslagen

De verslagen van de algemene vergaderingen worden
ondertekend door de leden van het bureau, de comman-
ditaire vennoot of vennoten en door de aandeelhouders
die erom verzoeken.

De aan rechtbanken of elders over te leggen kopieén of
uitfreksels worden ondertekend door de zaakvoerder.

TITEL VII - MAATSCHAPPELIJKE
GESCHRIFTEN - UITKERING

Artikel 33 - Maatschappelijke geschriften

Het maatschappelijk joar begint op één oktoler en siuit op
dertig september.

Op laatstgenoemde datum worden de maatschappe-
lijke geschriften opgesteld en de zaakvoerder stelt een
inventaris op en maakt de jaarrekeningen op conform
het Vennootschapswetboek, conform het Koninklijk Besluit
van dertig januari tweeduizendéén en conform de bepa-
lingen van het Koninklijk Besluit van tien april negentien-
honderadviffennegentig betreffende de vastgoedBEVAKS.

Kosten die de vennoofschap moet dragen kunnen met
name zijn: de kosten van oprichting, organisatie en
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domiciliering van de vennootschap, de kosten van de aan-
delendienst van de vennootschap, de kosfen verbonden
aan de fransacties op de gebouwen en de beleggings-
verrichtingen, de bezoldiging van de zaakvoerder en de
kosten bedoeld in artfikel 21 van de stafuten, de kosten van
fechnisch beheer, bewaking, onderhoud, maintenance
enz. van de onroerende goederen van de vennootschap
die nief aan de huurders worden doorgerekend, de boek-
houd- en inventariskosten, de kosten voor revisie van de
rekeningen en controle op de vennootfschap, de kosten
van publicatie die aan aandelenaanbiedingen, aan de
periodieke rapportering en aan de verspreiding van finan-
ciéle informatie verbonden zjn, de managementkosten
en de belastingen, heffingen en rechten die verschuldigd
zijn op grond van transacties die de vennootschap heeft
verricht of op grond van haar acftiviteit.

Daarnaast maakt de zaakvoerder een inventaris op telkens
wanneer de vennootschap opnieuw aandelen uitgeeft of
aandelen inkoopt buiten beurs.

Artikel 34 - Uitkering

1. Artikel 616 van het Vennootschapswetboek betreffende
de acanleg van een reservefonds is conform artikel 20, §
4 van de wet van twinfig juli tweeduizend en vier nief van
foepassing op de vennootschap.

2. Inovereensterming met artikel 7 van het Koninklijk Besluitvan
eenentwinfig juni fweeduizend en zes betreffende de boek-
houding, de jaarrekeningen en de geconsclideerde reke-
ningen van de openbare Vastgoedbevaks, dat het Koninklijk
Besluit van 10 april 1995 befreffende de Vastgoedbevaks
wijzigh, moet de vennootschap als beloning voor het kapi-
faal een bedrag uitkeren dat minstens even groot is als het
positieve verschil fussen de volgende bedragen:
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* fachtig procent (80%) van het bedrag dat wordt vastge-
steld conform het schema in hoofdstuk 3 van de bijlage
bij genoemd koninklijk besluit; en

* de nettovermindering, tijdens het boekjaar, van de schul-
den van de vennootschap zoals bepaald in artikel 6 van
genoemd koninklijk besluit.

3. De algemene vergadering beslist over de besternming
van het saldo, op voorstel van de zaakvoerder.

Artikel 35 - Dividenden

1. De uitbetaling van de dividenden gebeurt op de fijdstip-
pen en plaatsen die de zaoakvoerder bepaalt. Deze kan,
op eigen verantwoordelijkheid, in overeenstermming met
de wet beslissen tof de uitbetaling van voorschotten op
dividenden; hij bepaalt het bedrag van dat voorschot of
die voorschotten alsook de datum van de uitbetaling.

2. Dividenden en fantiemes die niet zijn opgevraagd binnen
vijf joar nadat zij betaaloaar zijn gesteld, worden vervallen
verklaard.
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TITEL VIIIl - ONTBINDING - VEREFFENING
Artikel 36 - Ontbinding

In geval van ontbinding van de vennoofschap wordt de
vereffening door de zaakvoerder georganiseerd; deze ont-
vangt daarvoor een loon dat overeenstemt met het in artl-
kel 21 van de stafuten bepaalde.

Ingeval de zaakvoerder deze opdracht nief zou aannemen
wordt de vereffening georganiseerd door een of meer veref-
fenaars, natuurlijke personen of rechtspersonen, die door de
algemene aandeelhoudersvergadering worden benoemd,
mits ook de commanditaire vennoot daarmee instemt. De
algemene vergadering bepaalt hun bevoegdheden en
hun bezoldiging.

Voorzover de wet het eist freden de vereffenaars pas in func-
fie na bevestiging van hun benoeming door de bevoegde
handelsrechtioank.

Artikel 37 - Verdeling

De opbrengst van de vereffening moet onder de aandeel-
houders naar rata van hun rechten worden verdeeld.

TITEL IX - ALGEMENE BEPALINGEN
Artikel 38: Keuze van woonst

Met betrekking tot de uitvoering van de stafuten kiest elke
in het buitenland gedomicilieerde commanditaire vennoot,
aandeelhouder, zaakvoerder, directeur of vereffenaar zijn
woonst op de maatfschappelike zetel, waar hem rechts-
geldig alle mededelingen, dagvaardingen, assignaties en
petekeningen kunnen worden gedaan.

Artikel 39: Bevoegde rechtbank

Voor alle betwistingen fussen de Viennootschap, haar commandi-
faire vennoot/vennoten, haar aandeelhouders, zaakvoerders en
vereffenaars met betrekking fot de zaken van de Vennootschap
en de uitvoering van deze statuten wordt uitsluitend bevoegdheid
verleend can de rechfiboanken van de maatfschappelijke zetel,
fenzjj de Vennootschaop daar uitdrukkelijk van ofziet.

Artikel 40 - Gemeen recht

1. Parfilen nemen zich voor, zich volledig te conformeren aon
het Viennootschapswetlboek alsook can de wet van twintig
juli tweeduizend en vier en de bijloehorende koninklijke bes-
luiten van fenuitvoerlegging betreffende de vastgoedinves-
feringsmaatschappijen, en bepaaldelijk aan het Koninklijk
Besluit van tien april negentienhonderdviffennegentig betref-
fende de Vastgoedbevaks. Bijgevolg wordf ervan uitgegaan
dat de bepalingen van die wetten voorzover hier niet in een
gewettigde afwiking is voorzien, deel uitmaken van deze
akte; bedingen die strijdig zouden zijn met de dwingende
pepalingen van die wetten gelden als niet geschreven.

2. Gepreciseerd wordf dat - overeenkomstig de artikelen 20,
§4en 83, § 1, alinea 2 van de wet van twintig juli tweedui-
zend en vier - arfikel 141, 2°, 439, 440, 448, 477, 559 en 616
van het Vennootfschapswetboek niet van foepassing zijn.

TITEL X: UITZONDERLIJKE BEPALING

Artikel 41 - Wettelijke aanpassingen

Bij een wijziging van de wetgeving met implicaties voor deze
statuten is de zaakvoerder gemachtigd om deze statufen
met de foekomstige wetteksten in overeenstemming fe
brengen: Deze machtiging geldt uitdrukkelijk enkel voor een
conformering d.m.v. notariéle akfe.
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RPR Charleroi

ONDERNEMINGSNUMMER BE 0881 334 476 Voor meer inlichtingen

OPRICHTINGSDATUM 10 mei 2006

VERGUNNING ALS VASTGOEDBEVAK 31 oktober 2006 Marc BRISACK Valéry AUTIN

DUUR Onbeperkt Algemeen Directeur Financieel Directeur

COMMISSARIS DELOITTE Bedrijfsrevisoren, Tél : 071.91.95.00 Tél : 071.91.95.04

vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck

VASTGOEDEXPERT Jones Langlasalle,
vertegenwoordigd door Rod Scrivener
Cushman & Wakefield,

vertegenwoordigd door Kris Peetermans

AFSLUITING VAN HET BOEKJAAR 30 september
MAATSCHAPPELIJK KAPITAAL 17.883.750 EUR
AANTAL AANDELEN 2.980.625
NOTERING Euronext Brussels

DEPOTHOUDENDE BANK FORTIS BANQUE NV
REELE WAARDE

VAN DE VASTGOEDPORTEFEUILLE 277 miljioen EUR

AANTAL GEBOUWEN 109

SOORT GEBOUWEN Handelsgebouwen
in de stadsrand en andere

marc.brisack@ascencio.be valery.autin@ascencio.be

Dit financieel jaarverslag is een registratiedocument in de zin van
arfikel 28 van de wet van 16 juni 2006 op de openbare aanbieding
van beleggingsinstrumenten en de toelating van beleggingsinstru-
menten tot de verhandeling op de gereglementeerde markten.
Het werd goedgekeurd door de CBFA op 30 november 2010.

Het financieel jaarverslag is ook verkrijgbaar in het Frans. De Franse
versie van het document is rechtsgeldig, de Nederlandse versie is
een vrije vertaling. De Nederlandse versie is opgesteld onder de
verantwoordelijkheid van Ascencio.

109 Zaakvoerder van de bvba Somabri
110 Zaakvoerder van de bvba VAL U Invest
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