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CARE PROPERTY INVEST
Naamloze Vennootschap
Openbare vastgoedbevak naar Belgisch recht
die een openbaar beroep op het spaarwezen heeft gedaan
Maatschappelijke zetel: Plantin en Moretuslei 220, 2018 Antwerpen
Ondernemingsnummer: 0456.378.070 (RPR Antwerpen)
(de “Vennootschap”)

BIJZONDER VERSLAG VAN DE RAAD VAN BESTUUR
met betrekking tot de beoogde wijziging van het maatschappelijk doel
met toepassing van artikel 559 van het Wetboek van vennootschappen

Dames en Heren,

Wij hebben het genoegen om de wijziging van het maatschappelijk doel aan de algemene vergadering van de
Vennootschap voor te stellen, in het kader van de aanneming door de Vennootschap van het statuut van
openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap zoals geregeld door de Wet van 12 mei 2014 betreffende de
gereglementeerde vastgoedvennootschappen (de "GVV-Wet") en het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 met
betrekking tot gereglementeerde vastgoedvennootschappen (het “GVV-KB").

L CONTEXT

De GVV-Wet biedt aan operationele entiteiten, actief in de vastgoedsector, de mogelijkheid om toe te treden tot
een specifiek statuut.

Zij staat eveneens aan vastgoedbevaks toe om, onder bepaalde voorwaarden en binnen een korte tijdspanne,
van statuut te veranderen om dat van “gereglementeerde vastgoedvennootschap” (“GVV”) aan te nemen.

De Vennootschap heeft het voornemen om aan haar aandeelhouders voor te stellen om gebruik te maken van
deze mogelijkheid, onder de voorwaarden uiteengezet in het Informatiememorandum dat op de website van de
Vennootschap werd bekendgemaakt.

Rekening houdend met de inwerkingtreding van de Wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve
instellingen voor collectieve belegging en hun beheerders (de “AIFMD-Wet")!, moet de Vennootschap immers
een keuze maken: aangezien vastgoedbevaks voortaan automatisch zullen worden beschouwd als een AIFM,

' Deze wet vormt de omzetting naar Belgisch recht van de Europese richtlijn met betrekking tot de beheerders
van alternatieve beleggingsfondsen (in het Engels, “alternative investment fund managers”, zodat deze
richtlijn de “AIFMD-Richtlijn” wordt genoemd en dat deze wet de “AIFMD-Wet” wordt genoemd).
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zal zij ofwel moeten kiezen voor het behoud van het statuut van vastgoedbevak en dus voor het nieuwe AIFM-
statuut, ofwel voor het nieuwe GVV-statuut (met uitsluiting van dat van AIFM).

De Vennootschap is van oordeel dat de beoogde aanneming van het GVV-statuut in het belang is van de
aandeelhouders en van de Vennootschap.

II. BEOOGDE WIJZIGING

Op heden bepaalt artikel 3 van de statuten van de Vennootschap het volgende:

“De vennootschap heeft tot doel, het collectief beleggen van financiéle middelen in de categorie beleggingen als
bedoeld in artikel 7, eerste lid, 5° van de ICB-Wel, zijnde vastgoed, zoals nader gedefinieerd in artikel 2, 20° van het
Vastgoedbevak-KB. Het collectief beleggen van financiéle middelen in vastgoed, zoals omschreven in het eerste lid van
dit artikel 3, dient betrekking te hebben op het financieren en realiseren van (i) wat het Vlaams Gewest betreft,
uitsluitend projecten inzake (a) het tot stand brengen van serviceflatgebouwen vermeld in artikel 88, §5, van het
Woonzorgdecreet van 13 maart 2009 (zoals van tijd tot tijd gewijzigd) of (b) onroerende goederen voor voorzieningen in
het kader van het Woonzorgdecreet van 13 maart 2009 of (c) onroerende goederen voor personen met een handicap, (i1)
wat de Europese Economische Ruimte, uitgezonderd het Vlaamse Gewest, betreft, projecten gelijkaardig aan de
projecten vermeld onder (i), of (i1i) andere projecten die van tijd tot tijd toegelaten zijn onder de toepasselijke wetgeving
Inzake de vrijstelling van successierechten, zonder intrekking van de erkenning onder die wetgeving” (hierna samen,
“Projecten”). De Projecten kunnen in leasing gegeven worden en het in leasing geven van Projecten met koopoptie kan
de hoofdactiviteit van de bevak en haar dochtervennootschappen zijn, zoals bepaald in, en voor zover wordt voldaan
aan de voorwaarden van, artikel 37, derde lid van het Vastgoedbevak-KB. De vennootschap kan, in overeenstemming
met de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, en binnen de hogervermelde grenzen, zich inlaten met:

. de verwerving, aankoop, de bouw (zonder afbreuk te doen aan het verbod om op te treden als bouwpromotor,
behoudens wanneer het occasionele verrichtingen betreft), de verbouwing, renovatie, de inrichting, de verhuur, de
onderverhuring, het beheer, de ruil, de verkoop, de inbreng, de overdracht, de verkaveling, het onderbrengen onder het
stelsel van mede-eigendom of onverdeeldheid van vastgoed zoals hierboven beschreven, het verlenen of verkrijgen van
opstalrechten, vruchtgebruik, erfpacht of andere zakelijke of persoonlijke rechten op vastgoed zoals hierboven
beschreven,

. het verwerven, overdragen en uitlenen van financiéle instrumenten, voor zover deze uitleningen worden verricht on-
der de voorwaarden en volgens de bepalingen van het koninklijk besluit van 7 maart 2006,

. onroerende goederen, met of zonder koopoptie, in leasing nemen,

. als hoofdactiviteit of ten bijkomende titel, onroerende goederen, met of zonder koopoptie, in leasing geven (met dien
verstande dat het in leasing geven van onroerende goederen met koopoptie slechts de hoofdactiviteit kan zijn, zoals
bepaald in, en voor zover wordt voldaan aan de voorwaarden van, artikel 37, derde lid van het Vastgoedbevak-KB), en

. het ontwikkelen van activiteiten in het kader van publiek-private samenwerking, al dan niet ondergebracht in een
institutionele vastgoedbevak.

De vennootschap mag niet optreden als bouwpromotor in de zin van de toepasselijke regelgeving op de
vastgoedbevaks, tenzij het occasionele verrichtingen betreft.

De vennootschap mag tevens, in overeenstemming met de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, en binnen
de hogervermelde grenzen:

. ten bitkomende of tijdelijke titel, beleggen in effecten, die geen vastgoed zijn en niet-toegewezen liquide middelen
bezitten. De effecten moeten toegelaten zijn tot een Belgische of buitenlandse gereglementeerde markt zoals
omschreven in de toepasselijke financiéle wetgeving. De liquide middelen kunnen in alle munten gehouden worden
onder de vorm van deposito's op zicht, of op termijn of door elk instrument van de geldmarkt, vatbaar voor
gemakkelijke mobilisatie,

. hypotheken of andere zekerheden stellen of garanties geven in het kader van de financiering van de
vastgoedactiviteiten van de vennootschap of haar groep, binnen de daartoe door de toepasselijke regelgeving op de
vastgoedbevaks bepaalde grenzen,

. kredieten verstrekken binnen de daartoe door de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks bepaalde grenzen,
. verrichtingen op toegelaten afdekkingsinstrumenten (zoals gedefinieerd in het Vastgoedbevak-KB) uitvoeren, voor
zover deze verrichtingen deel uitmaken van een door de openbare vastgoedbevak vastgelegd beleid ter dekking van
financiéle risico’s, met uitzondering van speculatieve verrichtingen.

De vennootschap zal, met inachtneming van de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, binnen de
hogervermelde grenzen, alle onroerende, roerende, financiéle, commerciéle en industriéle verrichtingen mogen doen
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welke rechtstreeks of onrechtstreeks in verband staan met haar doel of welke eenvoudig van aard zijn om de
verwezenlijking ervan na te streven of te vergemakkelijken, en dit zowel in het binnen- als in het buitenland.

Met inachtneming van de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, en binnen de hogervermelde grenzen, kan
de vennootschap door middel van inbreng in geld of in natura, van fusie, splitsing of een andere
vennootschapsrechtelijke herstructurering, inschrijving, deelneming, financiéle tussenkomst of op een andere wijze,
een aandeel nemen in alle bestaande of op te richten vennootschappen of ondernemingen, in Belgié of het buitenland,
waarvan het maatschappelijk doel gelijkaardig is aan het hare, of van aard is de verwezenlijking van haar doel na te
streven of te vergemakkelijken.”

De Raad van Bestuur stelt voor om deze bepaling als volgt te vervangen:

“De vennootschap heeft als uitsluitend doel, (a) rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een
deelneming bezit conform de bepalingen van de GVV-Wet en de ter uitvoering ervan genomen besluiten en
reglementen, onroerende goederen ter beschikking te stellen van gebruikers, en (b) binnen de grenzen van
de GVV-Wet, vastgoed te bezitten zoals vermeld in artikel 2, 5° vi tot x van de GVV-Wet. Onder vastgoed
wordt verstaan, het vastgoed in de zin van de GVV-Wet, alsook alle andere goederen, aandelen of rechten
die door de toepasselijke regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen als vastgoed
worden gedefinieerd.

De activiteit, zoals omschreven in de voorafgaande leden, dient betrekking te hebben op het financieren en
realiseren van (i) wat het Vlaams Gewest betrefi, uitsluitend projecten inzake (a) het tot stand brengen van
serviceflatgebouwen vermeld in artikel 88, §5, van het Woonzorgdecreet van 13 maart 2009 (zoals van tijd
tot tijd gewijzigd) of (b) onroerende goederen voor voorzieningen in het kader van het Woonzorgdecreet van
13 maart 2009 of (c) onroerende goederen voor personen met een handicap, (i) wat de Europese
Economische Ruimte, uitgezonderd het Vlaamse Gewest, betreft, projecten gelijkaardig aan de projecten
vermeld onder (1), of (iii) andere projecten die van tijd tot tijd toegelaten zijn onder de toepasselijke
wetgeving inzake de vrijstelling van successierechten, zonder intrekking van de erkenning onder die
wetgeving” (hierna samen, "Projecten’).

In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de vennootschap, in
overeenstemming met de toepasselijke regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen, en
binnen de hogervermelde grenzen, alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de
bouw (zonder afbreuk te doen aan het verbod om op te treden als bouwpromotor, behoudens wanneer het
occasionele verrichtingen betreft), de verbouwing, renovatie, de inrichting, de ontwikkeling, de verwerving,
de vervreemding, de verhuur, de onderverhuring, de ruil, de inbreng, de overdracht, de verkaveling, het
onderbrengen onder het stelsel van mede-eigendom of onverdeeldheid van vastgoed zoals hierboven
beschreven, het verlenen of verkrijgen van opstalrechten, vruchtgebruik, erfpacht of andere zakelijke of
persoonlijke rechten op vastgoed zoals hierboven beschreven, het beheer en de exploitatie van onroerende
goederen. De vennootschap mag tevens in overeenstemming met de toepasselijke regelgeving op de
gereglementeerde vastgoedvennootschappen, en binnen de hogervermelde grenzen,

. onroerende goederen, met of zonder koopoptie, in leasing nemen,

. als hoofdactiviteit of ten bijkomen de titel, onroerende goederen, met of zonder koopoptie, in leasing geven
(met dien verstande dat het in leasing geven van onroerende goederen met koopoptie slechts de
hoofdactiviteit kan zijn, zoals bepaald in, en voor zover wordt voldaan aan de voorwaarden van, artikel 17,
derde lid van het GVV-KB); en

. activiteiten ontwikkelen in het kader van publiek-private samenwerking, al dan niet ondergebracht in een
institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschap;

. ten bijkomende of tijdelijke titel beleggen in effecten, die geen vastgoed zijn in de zin van de toepasselijke
regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen. Deze beleggingen zullen uitgevoerd
worden in overeenstemming met het risicobeheerbeleid aangenomen door de vennootschap en zullen
gediversifieerd zijn, zodat zij een passende risicodiversificatie verzekeren. De vennootschap mag eveneens
niet-toegewezen liquide middelen bezitten. De liquide middelen kunnen in alle munten gehouden worden
onder de vorm van deposito's op zicht, of op termijn of door elk instrument van de geldmarkt, vatbaar voor
gemakkelijke mobilisatie;
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. hypotheken of andere zekerheden stellen of garanties geven in het kader van de financiering van de
vastgoedactiviteiten van de vennootschap of haar groep, binnen de daartoe door de toepasselijke
regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen bepaalde grenzen,

. kredieten verstrekken binnen de daartoe door de toepasselijke regelgeving op de gereglementeerde
vastgoedvennootschappen bepaalde grenzen,

. verrichtingen op toegelaten afdekkingsinstrumenten (zoals gedefinieerd in de toepasselijke regelgeving
op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen) uitvoeren, voor zover deze verrichtingen deel
uitmaken van een door de vennootschap vastgelegd beleid ter dekking van financiéle risico’s, met
uitzondering van speculatieve verrichtingen.

De vennootschap zal, met inachtneming van de toepasselijke regelgeving op de gereglementeerde
vastgoedvennootschappen, binnen de hogervermelde grenzen, alle onroerende, roerende, financiéle,
commerciéle en industriéle verrichtingen mogen doen welke rechtstreeks of onrechtstreeks in verband
Staan met haar doel of welke eenvoudig van aard zijn om de verwezenlijking ervan na te streven of te
vergemakkelijken, en dit zowel in het binnen- als in het buitenland.

Met inachtneming van de toepasselijke regelgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen, en
binnen de hogervermelde grenzen, kan de vennootschap door middel van inbreng in geld of in natura, van
fusie, splitsing of een andere vennootschapsrechtelijk herstructurering, inschrijving, deelneming,
financiéle tussenkomst of op een andere wijze, een aandeel nemen in alle bestaande of op te richten
vennootschappen of ondernemingen, in Belgié of het buitenland, waarvan het maatschappelijk doel
gelijkaardig is aan het hare, of van aard is de verwezenlijking van haar doel na te streven of te
vergemakkelijken.”

De Raad van Bestuur stelt eveneens voor om artikel 4 van de statuten met betrekking tot het beleggingsbeleid
op te heffen.

III. SAMENVATTENDE STAAT VAN ACTIVA EN PASSIVA VAN DE VENNOOTSCHAP

De Raad van Bestuur voegt als Bijlage bij dit verslag een staat van activa en passiva van de Vennootschap,
opgesteld per 31 augustus 2014.

De commissaris van de Vennootschap werd verzocht om het verslag dat vereist wordt door artikel 559 van het
Wetboek van vennootschappen op te stellen.

IV. VERANTWOORDING VAN DE WIJZIGING VAN HET MAATSCHAPPELIJK DOEL

De Vennootschap heeft momenteel het statuut van vastgoedbevak, en heeft als maatschappelijk doel (artikel 3
van de huidige statuten) de belegging van haar financiéle middelen in onroerende goederen in
overeenstemming met de reglementering betreffende de vastgoedbevaks (namelijk de Wet van 3 augustus 2012
betreffende bepaalde vormen van collectief beheer van beleggingsportefeuilles en het Koninklijk Besluit van 7
december 2010 met betrekking tot vastgoedbevaks).

Om de redenen die worden uiteengezet in het Informatiememorandum dat door de Vennootschap ter
beschikking wordt gesteld op haar website (wWww.carepropertyinvest.be) in het kader van de voorgenomen
wijziging van statuut, beoogt de Vennootschap het statuut van openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap aan te nemen.

In dit verband bepaalt artikel 77 van de GVV-Wet uitdrukkelijk dat de aanneming van het statuut van GVV de
wijziging van het maatschappelijk doel van de vastgoedbevak vereist om het in overeenstemming te brengen
met de GVV-wetgeving.

Artikel 4 van de GVV-Wet bepaalt het volgende :
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“De openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap oefent uitsluitend een activiteit uit die erin bestaat
(a) rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit conform de bepalingen
van deze wet en de ter uitvoering ervan genomen besluiten en reglementen, onroerende
goederen ter beschikking te stellen van gebruikers; en
(b) in voorkomend geval en binnen de grenzen van artikel 7, b), vastgoed te bezitten zoals
vermeld in artikel 2, 5° vi tot x.
In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap met name alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de
verbouwing, de renovatie, de ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, het beheer en de exploitatie

van onroerend goederen.”
Vastgoed wordt gedefinieerd in artikel 2, 5° van de GVV-Wet.

De openbare gereglementeerde vastgoedvennootschappen en hun dochtervennootschappen kunnen eveneens:

- Vastgoed bezitten zoals vermeld in artikel 2, 5°, vi tot X, en optierechten op dergelijke activa voor zover de
reéle waarde ervan 20% van de geconsolideerde activa van de openbare GVV niet overschrijdt (art. 7, b);

- leasingovereenkomsten afsluiten onder de in het GVV-KB bepaalde voorwaarden (art. 5);

- bijkomend of tijdelijk en binnen de grenzen en voorwaarden van het GVV-KB, beleggen in effecten die geen
vastgoed zijn in de zin van de GVV-wetgeving en niet-toegewezen liquide middelen bezitten (art. 7, a);

- indien hun statuten dit toelaten, intekenen op toegelaten afdekkingsinstrumenten met uitzondering van
speculatieve verrichtingen (art. 8).

Om als GVV vergund te worden en deze vergunning te behouden, mag de Vennootschap uitsluitend een
activiteit uitoefenen die erin bestaat, rechtstreeks of onrechtstreeks, onroerende goederen ter beschikking te
stellen van gebruikers, in tegenstelling tot een activiteit die erin bestaat, zoals momenteel het geval is, haar
financiéle middelen in vastgoed te beleggen (aangezien de GVV's gewone commerciéle bedrijven zijn en niet,
zoals vastgoedbevaks, beleggingsvennootschappen). Ze kan ook de hierboven beschreven aanverwante
activiteiten uitoefenen onder de daartoe vermelde voorwaarden. Bovendien hebben de GVV'’s, in tegenstelling
tot de vastgoedbevaks, geen bepaald beleggingsbeleid dat zij in hun statuten moeten beschrijven, maar een
strategie die zij in hun jaarlijks financieel verslag moeten beschrijven.

Derhalve is de wijziging van het maatschappelijk doel van de Vennootschap noodzakelijk om dit in
overeenstemming te brengen met de GVV-wetgeving en om haar in staat te stellen om de activiteiten van een
gereglementeerde vastgoedvennootschap uit te oefenen. De bepaling met betrekking tot het beleggingsbeleid
moet eveneens worden geschrapt.

De beoogde wijziging van het maatschappelijk doel is derhalve in het belang van de Vennootschap en de raad
van bestuur stelt de aandeelhouders dan ook voor om deze wijziging goed te keuren.

Gedaan te Antwerpen, op 24 september 2014.

Bijlage: Samenvattende staat van activa en passiva van de Vennootschap per 31 augustus 2014.
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STAAT VAN ACTIVA EN PASSIVA OP 31 AUGUSTUS 2014

ACTIVA

31/08/2014

I. Vaste Activa

169 317 226,34

D. Andere materiéle vaste activa

E. Financiéle vaste activa

F. Vorderingen financiéle leasing

G. Handelsvorderingen e.a. vaste activa

2 674 679,88

6 302,40

153 929 002,13
12 707 241,93

II. Vlottende activa

9 427 350,57

D. Handelsvorderingen

E. Belastingvorderingen e.a. vlottende activa
F. Kas en kasequivalenten

G Overlopende rekeningen

117 889,25
284 634,37
8 837 780,51
187 046,44

TOTAAL ACTIVA

178 744 576,91

PASSIVA

31/08/2014

EIGEN VERMOGEN

-66 160 984,18

A. Kapitaal -61 633 399,04
B. Uitgiftepremie -1 191 440,24
C. Reserves -6 780 858,60
D. Nettoresultaat 3444 713,70
VERPLICHTINGEN -112 583 592,73

I. Langlopende verplichtingen

-107 937 797,31

B. Langlopende financiéle schulden

C. Andere langlopende financiéle verplichtingen

-87 860 038,31
-20 077 759,00

II. Kortlopende verplichtingen

-4 645 795,42

Kortlopende financiéle schulden

Andere kortlopende verplichtingen
Overlopende rekeningen

Tmow

Handelsschulden e.a. kortlopende schulden

0,00

-4 177 485,70
-78 816,53
-389 493,19

TOTAAL EIGEN VERMOGEN + VERPLICHTINGEN

-178 744 576,91




