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Portfolio statistieken
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Totale opperviakte

Bruto portefeuille yield

Bezettingsgraad

Gemiddelde huur/m?2

Opbrengsten en kosten
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Jaarlijkse kapitaalaflossing

Jaarlijkse intrestkosten

Jaarlijkse intrestkosten AL
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Schulden
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€ 10853175
€-8094 864
€-1 865 821

€-525 294

€ 115 897 094
€ 6 500 000
€ 122 397 094

2017

€ 142 675 000

82 698 m?

5.97%

100%

102€/m?

€ 8 421198

€-6 546 552

€-2012 143

£-116 758

€-407 150

0,93

€ 89 726 816

€ 4 500 000

€ 94 226 816

62,8%

65.9%




PROFIEL

Forum Estates nv (het vroegere Ulvenhout Retail
Invest Fund cva) is een privaat investeringsfonds
dat zich richt op supermarkt- en ander
E-commerce resistent winkelvastgoed. Meer
dan de helft van het fonds bestaat uit vastgoed
verhuurd aan buurtsupermarktketens zoals
Carrefour Express, Carrefour Market, Lidl, Proxy
Delhaize, Spar en BIO-planet en Foodservice
ketens zoals Panos, Quick en Boulangerie Paul.
Sinds de oprichting in 2010 is Forum Estates nv
geévolueerd tot een professioneel beheerd en
kapitaalkrachtig investeringsfonds.

Forum Estates heeft een e-commerce resistente
vastgoedportefeuille opgebouwd met solvabele
lange termijnhuurders. De verhouding risico-
rendement is goed uitgebalanceerd en de
investeringen zijn verspreid over strategisch
gekozen plaatsen in heel Belgié. ‘De steeds
sterkere marktpositie van de buurtwinkelketens
maakt van ons investeringsfonds een veilige en
rendabele haven', aldus CEO Wouter Dewulf.

Forum Estates nv koestert de ambitie om tegen
eind 2020 naar de beurs te trekken. Wie investeert
in Forum Estates, springt op de kar van een
ambitieus supermarktenfonds. Zo bereidt het fonds
zich voor om tegen 2020 een Gereglementeerde
Vastgoedvennootschap te worden. De verdere
interne professionalisering zoals de implementatie
van een geintegreerd IT- beheerssysteem

zullen Forum Estates nog sterker maken zodat
het snel kan inspelen op ontwikkelingen in de
supermarktsector.

Voor meer informatie en de laatste weetjes over
het investeringsfonds: www.forum-estates.be.
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Met een
bezettingsgraad
van 97.9% €n een
rendement van 9,5%
In 2018 kan het
supermarktenfonds
naast kwantitatieve
groel ook kwalitatief
stabiele cijfers
voorleggen”




BRIEF AAN

DE A ANDEELHOUDERS

mi ¥

Philippe Donche
CFO Forum Estates nv

Wouter Dewulf
CEO Forum Estates nv

Beste aandeelhouder,

Forum Estates nv (voorheen Ulvenhout Retail
Invest Fund cva) zette in 2018 sterk in op groei
en professionalisering. Onze groei versterkten
we door nieuwe acquisities aan te gaan en door
onze supermarktvastgoed-strategie verder te
verfijnen. En intern werkten we hard aan de
verdere professionalisering en rebranding van
Forum Estates nv. Zo wierven we twee nieuwe
krachten aan, lieten ons grondig begeleiden
door een commissaris-revisor, vormden we de
vennootschap om tot een klassieke naamloze
vennootschap met een Raad van Bestuur en
optimaliseerden we de eigen beheersstructuur.
Doel van die inspanningen? Ons fonds klaarstomen
voor een beursintroductie. De omvorming tot
Gereglementeerde Vastgoedvennootschap staat
gepland voor eind 2020.

aten we een kat een kat noemen: de Belgische
I_economie blijft het behoorlijk goed doen. We krijgen
weliswaar te maken met enkele bedreigingen, zoals de
protectionistische politiek van Trump en de Brexit. Maar feit
is: de koopkracht stijgt. En dat is ook de supermarktsector
niet ontgaan. De komst van supermarktketens zoals
Jumbo, en de expansieplannen van Delhaize-Albert Heijn,
Lidl en Carrefour bewijzen dat er vooral in het segment
Food nog ruimte is voor nieuwe investeringen.

Winkelgedrag verandert

Wat we merken is dat de consument een ander
koopgedrag ontwikkelt als gevolg van een aantal
maatschappelijke trends, zoals: het stijgende aantal
singles, de verstedelijking en de groeiende vraag naar
kwaliteitsvoeding. En de supermarktketens? Die spelen
in op die trends door meer in te zetten op buurtwinkels
met brede openingstijden, kleinere verpakkingen en vers
bereide maaltijden.

Verder merken we op dat het Food-segment meer en
meer samensmelt met Foodservice. Delhaize Fresh
Atelier is daar een mooi voorbeeld van. Supermarkten
gedragen zich steeds meer als marktplaatsen waar je
naast boodschappen doen ook iets kan eten of drinken, je
online bestelde pakjes afhalen en de krant kopen.

Winkel wordt forum

Forum Estates volgt die maatschappelijk trends
uiteraard van nabij op en past haar strategische
investeringen aan. Zo heeft het investeringsfonds

nu een zestigtal buurtsupermarkten in portefeuille.

Bij iedere acquisitie kijken we naar het potentieel

van de supermarkt om zich lokaal te ontwikkelen tot
een forum'. Dat is een plek waar de buurtbewoners
kwalitatieve en verse voeding vinden en er efficiént en
comfortabel kunnen winkelen.

Hier moeten we wel vermelden dat Brussel en Wallonié
een andere dynamiek vertonen. Brussel bijvoorbeeld,
gedraagt zich als een echte grootstad wat winkelen



betreft: je treft er veel kleine buurtwinkels aan. Het
publiek bestaat voor een groot deel uit singles. En
mensen verplaatsen zich vooral te voet.

In Wallonié gedragen consumenten zich anders.
Meestal neemt men er de wagen om in retailparken

te winkelen. Dat zijn sites met één grote trekker (een
supermarkt) en verschillende kleinere winkels zoals
een apotheek, tuinwinkel, restaurant, enz. Forum
Estates kocht in 2018 zo'n site aan: het strategisch goed
gelegen retailpark van Jumet (Henegouwen).

Food en Foodservice

Onder meer dankzij deze maatschappelijk gedreven
investeringen kon Forum Estates het jaar 2018 afsluiten
met mooie resultaten. De cijfers spreken voor zich. Meer
dan de helft van het fonds bestaat uit supermarkten
en Foodservice. Het investeringsfonds behaalde in
2018 opnieuw een behoorlijk rendement van 9,5%, wat
in de huidige erg lage rente omgeving een heel mooi
resultaat is. Als CFO durf ik dan ook luidop te beweren
dat supermarktvastgoed meer dan ooit een sexy
investering is.

Forum Estates heeft de wind in de zeilen en alle redenen
om ambitieus te zijn. Onze volgende doelstelling is om
tegen eind 2019 het aandeel supermarkten naar 55% te
brengen en tegen eind 2020 naar 60%. Op financieel vlak
willen we onze loan-to-value schuldgraad afbouwen van
65,8% tot onder 60% tegen 2020.

2018 stond ook in het teken van maar liefst twee nieuwe
kapitaalsverhogingen: de zevende in het voorjaar en de
achtste in het najaar.

Doorgedreven professionalisering

Succesvolle strategische investeringen zijn alleen
maar mogelijk binnen een solide en toekomstgerichte
bedrijfsstructuur. Forum Estates zette daarom in 2018
sterk in op de verdere professionalisering van het
investeringsfonds. Het doel is om ons fonds GVV-
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bestendig te maken en klaar te stomen voor een
Belgische beursintroductie eind 2020.

We venvelkomden ook twee nieuwe collega's. Katrien
Boussery neemt sinds december 2018 de functie van
Accounting & Administration Manager op zich. En Michiel
Lauwers werd in augustus 2018 onze nieuwe bijkomende
Property Manager.

Ook de interne processen hebben we verder verfijnd.
Zo werkt Forum Estates sinds 2018 met een nieuw
boekhoudpakket. We kochten ook een Facility
managementsysteem aan dat we op dit moment aan
het implementeren zijn. Die operationele aanpassingen
waren nodig om de groei ook administratief te kunnen
bijbenen. Ons streefdoel is om tegen eind 2019 deze
operationele vernieuwingen af te ronden. We lieten ons
voor deze professionaliseringsslag trouwens voor het
eerst begeleiden door een commissaris-revisor van PwC. '

Rebranding

Ons fonds onderging in 2018 ook een rebranding.
Ulvenhout Retail Invest Fund werd omgevormd tot
Forum Estates. Die naam verwijst naar de Romeinse
marktplaats. De aanstelling van een Raad van Bestuur
met vier externe bestuursleden mogen we beschouwen
als de kers op de taart in de vereenvoudigde en verfiinde
beheersstructuur.

Zouden we als gedelegeerd bestuurder meteen
tekenen voor nog zo'n jaar? Absoluut. We hopen dat u
als aandeelhouder even enthousiast bent over de mooie
toekomst die is weggelegd voor supermarktvastgoed in
Belgié.

Met vriendelijke groeten,

Wouter Dewulf
CEO Forum Estates nv

Philippe Donche
CFO Forum Estates nv




Een goede mix van financiéle, technische
en commerciéle skills maakt van het Forum
Estates management team een goed geoliede
machine. De werkplek bevindt zich op de
eerste verdieping van het kantorencomplex
WATT The Firms in de Nieuwe wandeling 62
in Gent.

1. Philippe Donche - CFO

2. Laurent Dragonetti - Finance &

Investment Director

3. Michiel Lauwers - Property Manager
4. Katrien Boussery - Accounting & Administration Manager
5. Wouter Dewulf - CEO

6. Jan Braeckman - Property Manager






TERUGBLIK 2018

28 januari 2018

De Carrefour Express in Oostende is gevestigd

in een strategisch gelegen pand van 400 m? aan
het Sint-Catharinaplein. Door de aankoop van dit
pand versterkt Ulvenhout Retail Invest Fund haar
aanwezigheid in de kuststad. Eerder verwierf het er
ook al de Carrefour Express in de Frére Orbanstraat.

In de Forelstraat in Gent kwam er een nieuwe
vestiging van Carrefour Express. Het vroegere pand
van buurtwinkel Debaere heeft een oppervlakte van
150 m? en ligt in een wijk waar veel studenten en
singles wonen.

Beide investeringen focussen op de
buurtsupermarkten, een segment in volle dynamiek
en expansie. Beide supermarkten gaan bij Ulvenhout

Retail Invest Fund een huurcontract aan van 27 jaar.

12 maart 2018

Ulvenhout Retail Invest Fund doet twee acquisities in de Antwerpse wijk
Het Kiel. Tanger Markt is een Nederlandse supermarktketen die zich richt
op de relatief grote bevolkingsgroepen met etnische achtergrond. De
keten profileert zich als de winkel bij uitstek voor etnische producten. Het
fonds verhuurt maar liefst 1.000 m? aan Tanger Markt.

In Het Kiel kocht Ulvenhout Retail Invest Fund ook de 250 m? grote
vestiging van Domino's Pizza, het grootste franchiseconcern ter wereld
in de pizzasector. Domino's Pizza combineert de ‘clicks' van een handige
online-bestellingstool met de uitbouw van een dicht ‘bricks’ netwerk van
pizzeria's.

De totale investeringsportefeuille staat nu op ruim 150 miljoen euro.




5 april 2018

De zevende kapitaalsverhoging

is een feit. Op de kantoren van
notaris Ghesquiere & Degryse
(leper) tekent Ulvenhout Retail
Invest Fund een bijkomende
kapitaalsinbreng van 6,4 miljoen
euro. Het beschikbare kapitaal
voor Ulvenhout Retail Invest Fund

bedraagt nu 43,5 miljoen euro
)

28 juni 2018

Na Leuven, De Panne en Merksem voegt Ulvenhout Retail Invest
Fund een vierde Lidl toe aan

haar vastgoedportefeuille.

Die is gevestigd op de site
Tribeca in de Gentse wijk

Rabot. Tribeca is een ambitieus
herbestemmingsproject gericht
op jonge gezinnen die in een
bruisend stadsdeel willen wonen.

De Gentse new format Lidl
heeft een oppervlakte van maar
liefst 2.000 m?. Naast het pand
bevinden zich onder meer een
postkantoor en ondergrondse
parkeerplaatsen. Ulvenhout Retail =
Invest Fund heeft nu een zestigtal '

buurtsupermarkten in portefeuille. _ =

O

/16 mei 2018

"
S

frano.

Ulvenhout Retail Invest Fund blijft inzetten op

het groeiende segment van de Foodservice

en koopt een pand aan dat verhuurd wordt
aan Panos. Het is de eerste keer dat Ulvenhout
Panos als huurder mag verwelkomen. Panos is
een foodservice-keten die sterk inspeelt op de
groeiende vraag naar buurtwinkels waar je ter
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plekke een hapje en een drankje kan nuttigen.




11 juli 2018

e

Ulvenhout Retail Invest Fund koopt
in Hechtel-Eksel een pand van

300 m? waar de buurtsupermarkt
Spar in huist. Deze supermarkt,
onderdeel van de Colruyt-

groep, is ideaal gelegen aan de
invalsweg naar de N74 (noord-
zuidverbinding). Met dagverse
producten, late openingstijden en
zondagsopeningen speelt Spar in

consument: kwalitatief, prijsbewust
en efficiént winkelen in de eigen
buurt.

op de wensen van de hedendaagse

30 november 2018

Ulvenhout Retail Invest Fund, een commanditaire vennootschap op aandelen (cva), wordt een
klassieke naamloze vennootschap (nv). Het investeringsfonds gaat voortaan door het leven als

F O RI | M Forum Estates, een verwijzing naar de vroegere Romeinse marktplaatsen.
~/ _ Er werd ook een Raad van Bestuur
] Hge

ESTATES

benoemd. Daarin zetelen Stefan De
Bock, Stefaan Gielens, Patrick Syen
en Annette Vermeiren als externe
bestuurders, naast Wouter Dewulf
en Philippe Donche.

Door verder te professionaliseren
bereidt Forum Estates zich voor om
tegen 2020 een beursgenoteerde
Gereglementeerde
Vastgoedvennootschap (GVV) te
worden.




6 december 2018

Forum Estates levert het nieuwbouwpand
van 500m? in de Stationsstraat in Overijse
op aan Delhaize, waar ze een gloednieuwe
Proxy Delhaize zich vestigt.

21 december 2018

Forum Estates koopt een retailpark in Jumet, in de buurt van de
luchthaven van Charleroi. In dit park bevinden zich naast een
Match supermarkt van 5000m? ook winkels zoals Quick, Jardiland,
Lunchgarden en Trafic.

Het terrein beslaat zo'n 2 hectare waarvan 20.000 m? winkelruimte.
Bovendien biedt de site nog uitbreidingsmogelijkheden en is het
uitstekend gelegen vlakbij invalswegen en in een economisch
dynamische buurt. Deze acquisitie past perfect in de plannen

van Forum Estates om te investeren in strategisch gelegen
supermarktvastgoed of in retailparken met een supermarkt als
sterke trekker.

20 december 2018

Op de kantoren van notaris Ghesquiere
& Degryse (leper) tekent Forum Estates
een bijkomende kapitaalsinbreng van 7.7
miljoen euro. Dat brengt het beschikbare
kapitaal op 51 miljoen euro.
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MEDEWERKSTER
AAN HET WOORD

Katrien Boussery
Accounting & Administration Manager

Op 10 december 2018 vervoegde ik het
gemotiveerde team van Forum Estates
als Accounting & Administration Manager.
De juridische en financiéle structuur van
vennootschappen binnen de context van
investeringen heeft mij altijd enorm geboeid.
Je krijgt tegelijk zicht op het hart van een
individuele onderneming als op het bredere
geheel.

Die passie kan ik volledig uitleven in

mijn huidige functie. Ik zie mezelf als

de medewerker die het ‘spinnenweb’
administratief en financieel ontrafelt en
beheert. Als je dat dan nog eens mag doen
binnen een positief groeiverhaal en de
kRomende beursintroductie, dan kan ik niet
anders dan iedere dag met veel voldoening
thuiskomen.



STRATEGY UPDATE

2019 staat in het teken van de beursintroductie. Zowel

intern als extern zit Forum Estates nv in de laatste
rechte lijn om GVV-bestendig te worden.

GEREGLEMENTEERDE
VASTGOEDVENNOOTSCHAP

Verwacht echter geen spectaculaire ommezwaai op
strategisch niveau. De strategie van Forum Estates
blijft dezelfde: investeren in supermarktvastgoed en
Foodservice.

De nakende beursgang en de omvorming tot
Gereglementeerde Vastgoedvennootschap laten zich
vooral gevoelen in de spreiding van het risico. Als

GVV mag je immers maximaal 20% van het vermogen
investeren in vaste goederen die één vastgoedgeheel
vormen. Met andere woorden: in éen merk zoals Lidl of
Delhaize.

Daarom analyseert Forum Estates nu de verdeling

in de eigen portefeuille en verschuift investeringen
waar nodig. Een grote uitdaging want we moeten
steeds voorbereid zijn op veranderingen in de markt.
Stel dat Spar en Jumbo morgen fuseren tot éen
merk? Dan betekent dat voor een GVV een serieuze
aardverschuiving. De doelstelling om tegen eind 2020
60% supermarkten in onze portefeuille te hebben,

is dan ook scherp, maar zeker niet irrealistisch. De
vastgoedmarkt in Belgié biedt hiervoor nog voldoende
opportuniteiten.

FORUM ESTATES - JAARVERSLAG 2018

DE BELGISCHE MARKT

In de Vlaamse ruit (Brussel, Gent, Antwerpen en
Leuven) zijn we al goed vertegenwoordigd. Maar we

willen onze aanwezigheid nog verder versterken.
Daarom verfijnen we onze strategie en richten ons
resoluut op de buurtwinkels. Volgens ons vormt

de proximiteit en de blending tussen ‘Food' en
‘Foodservice' de toekomst van de supermarktsector.

In Wallonié zijn we iets later gestart dan in Vlaanderen,
maar ook daar hebben we nu voet aan de grond. Vooral
de retailparken hebben daar veel potentieel. Door het
diverse aanbod (supermarkt, eten, drinken, fastfood,
decoratie, enz) bieden die sites heel wat investerings-
en uitbreidingsmogelijkheden.

Gezien de sterke jaarcijfers, de solide beheersstructuur
en de beursdoelstellingen mag Forum Estates de
ambitie koesteren om het retailinvesteringsfonds bij
uitstek te worden voor Belgisch supermarktvastgoed.



VASTGOEDPORTEFEUILLE
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LIDL MERKSEM

orum Estates focust op buurtsupermarkten.

Zo kocht het in 2018 een pand in de
Borrewaterstraat in Merksem. Het pand is strategisch
gelegen vlakbij de invalsweg Bredabaan, het
centrale Sint-Franciscusplein en de tram richting het
stadscentrum.

In de jaren 80 was in het pand een Hypermarkt
Carrefour gevestigd en tot voor kort een C&A. In maart
2019 opent er een Lidl New Concept Store. Lidl liet een
marktstudie uitvoeren in Merksem dat leidde tot een
gunstig advies. Er bleek in dit verstedelijkte gebied
nood te zijn aan een voedingswinkel met een goede
prijs-kwaliteit. De kenmerken van het nieuwe concept?
Brede gangen, een eigen beenhouwerij en bakkerij en
vooral veel verse voeding.

Lidl Merksem was een intens en boeiend project.
Forum Estates investeerde ruim1 miljoen euro en Lidl
een veelvoud daarvan. Men opende de dakparking,
installeerde een lift, renoveerde de volledige gevel en
bereidde de binnenkant voor om de Lidl-klanten te
verwelkomen. Deze winkel opent eind maart 2019 haar
deuren.

De acquisitie van deze Lidl mag je gerust een typische
Forum Estates investering noemen. Een strategisch
gelegen stedelijke buurtsupermarkt die zich profileert
als een echte marktplaats en die inspeelt op
maatschappelijke trends zoals een groeiende vraag
naar kwalitatieve en verse voeding.
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ACQUISITIES
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ACQUISH

CARREFOUR EXPRESS, AUDERGEM

TANGER MARKT, ANTWERPEN



CARREFOUR EXPRESS, JETTE

PROXY DELHAIZE, OVERIJSE
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VOORUITZICH

e supermarktsector evolueert razendsnel. Zo

maken we ons op voor de komst van Jumbo
in het laatste kwartaal van 2019. De Nederlandse
supermarktketen wil meer dan 100 winkels in Belgié
neerplanten. Jumbo wil de goedkoopste supermarkt
zijn met een concept waar de consument naast
winkelen ook iets kan drinken en eten. Forum Estates
voert al gesprekken met Jumbo Belgium om te kijken
hoe we een aantal supermarkten kunnen ondersteunen
bij hun vastgoednoden. We blijven ook in nauw contact
met onze huidige klanten Carrefour, Delhaize, Lidl en
Spar-Colruyt om eventuele opportuniteiten samen te
ontwikkelen.

Forum Estates heeft de ambitie ooit naar het buitenland
te trekken. Maar laat dit duidelijk zijn: in Belgié is er

nog veel ‘werk aan de winkel'. Binnen de Vlaamse ruit
en dan vooral in de centrumsteden zullen de grotere
functionele supermarkten meer en maar plaats maken
voor gezellige buurtwinkels.

Naast groei door nieuwe acquisities wil Forum Estates
ook het potentieel van de bestaande portefeuille
optimaliseren, mede door strategische investeringen.
Zo willen we de resterende ruimte in een aantal panden
waarin supermarkten huizen, optimaal benutten. Hoe?
Door appartementen in te richten en te verhuren. Op
een aantal retailparken is er bovendien nog plaats om
een bijkomende winkel te bouwen Deze optimalisatie
komt de rendabiliteit en de huurdersmix ten goede.

We verwachten dat de huidige maatschappelike
trends zich de komende twee jaar zullen verder zetten
en zich nog versterken. Grote gezinnen, en dus grote
verpakkingen, verdwijnen. Het concept ‘Food' en
‘Foodservice' zullen steeds meer door elkaar lopen,
zoals de duidelijke trendsetters in het Verenigd
Koninkrijk met Sainbury's en Boots, en in de Verenigde
Staten met 7-11 en Whole Foods De supermarkt zal
een steeds grotere rol spelen in de 360° customer
fullfillment, als ontmoetingsplaats, om een hapje te
eten, een krant te kopen, of een pakje op te halen.




MEDEWERKER
AAN HET WOORD

Michiel Lauwers
Property Manager

Mijn ervaring als werf- en projectleider in
de bouwsector stel ik sinds oktober 2018
ten dienste van Forum Estates. Als Property
Manager kom ik vaak in aanraking met
nieuwbouwprojecten: Ik voer inspecties uit,
stel Technical Due Diligences op en maak
Rostenberekeningen voor herstellingen,
onderhoud of uitbreidingen.

Het is vooral de variatie die mij aanspreekt in
de job. Als Property Manager werk je vooral
projectmatig en kom je in aanraking met
zowel de operationele, de financiéle als de
technische kant van een vastgoedinvestering.
Fascinerend! We zijn bovendien een klein
team op mensenmaat dat aan dezelfde kar
trekt en letterlijk en figuurlijk grootse dingen
verwezenlijkt.
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Met de rebranding van Ulvenhout naar Forum
Estates en de omvorming tot een.nv heeft
Forum ook een Raad van Bestuur aangesteld.
De vier externe bestuursleden van Forum
Estates zijn sterke profielen met.ervaring

in vastgoed, beursgenoteerde bedrijven,

de bankensector en in de doorgroei en de
verkoop van ondernemingen. Graag stellen
we ze hier even voor.

Van links naar rechts:

Wouter Dewulf’, Stefan De Bock®, Stefaan
Gielens’, Annette Vermeiren, Philippe Donche?,
Patrick Syen

" Vertegenwoordigers van hun respectievelijke managementsvennootschappen
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Annette Vermeiren

Annette Vermeiren heeft heel wat ervaring in
Corporate Banking, Credit & Risk Management, onder
meer dankzij haar lange carriére bij BNP Paribas
Fortis. Haar opgebouwde deskundigheid in bedrijfs-
en vastgoedfinanciering, risicobeheer en corporate
governance, is een heel waardevolle expertise voor
Forum Estates.

S u pe rm a rkt_ Patrick Syen
Patrick Syen maakte naam bij onder meer Curon

vastgoed Is meer , ,, |
en Probis Corporate. Hij heeft een grote ervaring
d a n OO It ee n Sexy opgebouwd binnen de zorg- en welzijnssector en

het zorgvastgoed. Zijn strategisch businessadvies
met betrekking tot waardecreatie is goud waard voor

i nve Ste ri ng ,, Forum Estates nv.




Philippe Donche

Philippe Donche” werkt als CFO bij Forum Estates,
en is ook eén van de stichters van het eerste uur
van Forum Estates. Voorheen was hij meer dan 20
Jjaar bankdirecteur in het filiaal van leper bij de Bank
van Breda. Hij brengt meer dan 20 jaar bank- en
financieringservaring met zich mee.

-

Stefaan Gielens

Stefaan Gielens™ heeft een mooi parcours

afgelegd in de vastgoedsector. Zijn sterke punten?
Onderhandelingen, vastgoedontwikkeling, Asset
Management en Real Estate Economics. Sinds 2006
is hij CEO van het Belgische beursgenoteerde bedrijf
Aedifica NV/SA en brengt zo heel wat GVV-ervaring
met zich mee.

* Vertegenwoordigers van hun respectievelijke managementsvennootschappen
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Stefan De Bock

Stefan De Bock' richtte onder meer Cobelclean en
Cobelguard op en begeleidde ze naar een succesvolle
verkoop. Zijn expertise in het laten doorgroeien van
bedrijven met het oog op een verkoop en zijn ervaring
in privebeleggingen in de vastgoedsector, vormen een
grote meerwaarde voor Forum Estates.

)

Wouter Dewulf

Wouter Dewulf" werkt als CEO bij Forum Estates, en

is één van de stichters van Forum Estates. Eerder
werkte hij als algemeen directeur Belgié, Frankrijk

en Luxemburg voor Van Gansewinkel. Hij is ook
verbonden aan de Universiteit van Antwerpen, Hasselt
en Chonggqing, waar hij o.a. transporteconomie
doceert, en onderzoek doet naar stedelijke logistiek
en E-commerce.




JAARREKENING

(niet geconsolideerd”)

ACTIVA | 2018 2017
Vaste activa 165289769,97 113558 142,45
| Oprichtingskosten 3132578 4379778
Il Immateriéle Vaste Activa 15 884 060,19 11 602 430,79
lll Materiéle Vaste Activa 144 690 978,15 89 715 917,40
IV Financiéle Vaste Activa 4 683 405,85 12 195 996,48
Vlottende Activa 8 434 762,68 10 344 842,77
V Vorderingen op meer dan 1 jaar 0,00 0,00
VI Voorraden en bestellingen in uitvoering 4 667 380,19 39045 817,38
VIl Vorderingen op ten hoogste 1 jaar 640 770,07 4 585 259,71
VIl Geldbeleggingen 0,00 0,00
IX Liquide middelen 2 944 825,28 1779 551,92
X Overlopende rekeningen 18178714 34 213,76
TOTAAL ACTIVA 173724 532,65 123 902 985,22

" onder voorbehoud van goedkeuring door de Algemene Vergadering van 4 juni 2019




PASSIVA

Eigen Vermogen

49 695 199,58

2017

37 806 166,32

| Kapitaal 50 603 623,30 36 670 206,51
Il Uitgiftepremie 0,00 0,00
Il Herwaarderingsmeerwaarden 587 914,96 587 914,96
IV Reserves 713 254,13 548 044,85
V Overgedragen Winst of Verlies -2 209 592,81 0,00
VI Kapitaalsubsidies 0,00 0,00
Voorzieningen 1 074 648,97 318 422,01
VIl Voorzieningen voor Risico's en Kosten 1 074 648,97 318 422,01
Schulden 120 456 409,33 85778 395,99
VIII Schulden op meer dan 1 jaar 108 752 944,54 71836 979,18
IX Schulden op ten hoogste 1 jaar 13 984 572,11 13 941 416,81
X Overlopende rekeningen 217 167,45 0,00
TOTAAL PASSIVA 173724 532,65 123 902 985,22
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AANDEELWAARDERING

c Evolutie van de aandeelwaarde
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Aandeelwaardering m 2017
Eigen vermogen (EV) € 49 695 200 € 37 806 166
Aantal uitgegeven aandelen 4117 360 3210 627
Intrinsieke waarde per aandeel € 16,79 € 15,33
Marktwaarde aandelen (M\W) € 69 141 894 € 49218 912
M\WX//EV 1,32 1,30
Jaarlijks bruto rendement 9,56% 0.1%




Accountant : Lisa Berghman, Decupere en Partners
Commissaris-revisor : Peter Van den Eynde en Peter Ringoot, PwC
Notaris : Annelies Ghesquiére, Notariskantoor Ghesquiére, De Brabandere en Degryse

Taxateur (2018) : Céline Janssens, Stadim
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Design & realisatie : Thedesignfactory.be
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Nieuwe wandeling, 62
0000 Gent

09/296 10 45
info@forumestates.be
www.forumestates.be




