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Bijzonder verslag van de raad van bestuur met betrekking tot de beoogde
wijziging van het maatschappelijk doel in overeenstemming met artikel 559 van
het Wetboek van Vennootschappen

Dames en Heren,

Wij hebben het genoegen om de wijziging van het maatschappelijk doel van de Vennootschap in het
kader van de beoogde aanneming door de Vennootschap van het statuut van openbare
gereglementeerde vastgoedvennootschap zoals bepaald door de wet van 12 mei 2014 betreffende de
gereglementeerde vastgoedvennootschap (hierna de "GVV-Wet") en haar uitvoeringsbesluit (het
Koninklijk Besluit van 13 juli 2014, hierna het “GVV-KB”) aan de algemene vergadering voor te
stellen.

I. CONTEXT

De GVV-Wet biedt aan de in de vastgoedsector actief zijnde operationele entiteiten 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 in het Informatiedocument dat op de website van de
Vennootschap werd bekendmaakt uiteengezette voorwaarden.

Rekening houdend met de inwerkingtreding van de wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve
instellingen voor collectieve belegging en hun beheerders (hierna, de "AIFMD-Wet")!, moet de
Vennootschap immers een keuze maken: aangezien vastgoedbevaks voortaan automatisch zullen
worden beschouwd als AIFM, 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 het aannemen van het GVV-statuut in het belang is van de
aandeelhouders en van de Vennootschap.

! De wet vormt de omzetting naar Belgisch recht van de Europese richtlijn met betrekking tot de beheerders van
alternatieve beleggingsfondsen (in het Engels, “alternative investment funds managers’, zodat deze richtlijn de
"AIFMD-richtlijn” wordt gencemd en dat deze wet de "AIFMD-Wet"” zal worden genoemd).



I1. BEOOGDE WIJZIGING

Momenteel bepaalt artikel 4 van de statuten van de Vennootschap dat:

« Artikel 4. DOEL
De vennootschap heeft tot uitsluitend doel het collectief beleggen in onroerende goederen.
Bijgevolg bestaat haar hoofdactiviteit erin te beleggen in onroerende goederen, dit wil zeggen,

e in onroerende goederen zoals gedefinieerd door de artikelen 517 en volgende van het
burgerljjk wetboek,
in zakeljjke rechten op onroerende goederen,
in aandelen met stemrecht uitgegeven door vastgoedvennootschappen, die exclusief of
gezamenlijk worden gecontroleerd door de vennootschap,
in optierechten op vastgoed,
in aandelen van openbare of institutionele vastgoedbevaks, op voorwaarde dat hierover, in
laatstgenoemd geval, een gezamenlijke of exclusieve controle wordt uitgeoefend,

e In rechten van deelneming in buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed
die zjjn ingeschreven op de in artikel 149 van de Wet van drie augustus tweeduizend en
twaalf betreffende bepaalde vormen van collectief beheer van beleggingsportefeuilles
bedoelde lijst,

e /n rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die in een
andere lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd en niet zijn ingeschreven
op de in artikel 149 van de Wet van drie augustus tweeduizend en twaalf betreffende
bepaalde vormen van collectief beheer van beleggingsportefeuilles bedoelde ljst. voor zover
zij aan een geljjkaardig toezicht zijn onderworpen als de openbare vastgoedbevaks,

e /n vastgoedcertificaten zoals omschreven in artikel 5, §4 van de Wet van 16 juni 2006 op de
openbare  aanbleding  van  beleggingsinstrumenten en de  toelating  van
beleggingsinstrumenten tot de verhandeling op een gereglementeerde markt in rechten
voortvioelend uit contracten waarbij aan de bevak €€n of meer goederen in onroerende
leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend, evenals in alle
andere goederen, aandelen of rechten die door hogervermelde wet of uitvoeringsbesiuit
omschreven zjjn als zijjnde onroerende goederen, of in alle andere activiteiten die zouden
toegelaten zijn door de voor de vennootschap van toepassing zijnde reglementering.

Als bijjkomende activiteit mag de vennootschap alle verrichtingen uitoefenen en studies uitvoeren die
betrekking hebben op alle onroerende goederen zoals hierboven beschreven, en mag zjj alle
handelingen uitvoeren die betrekking hebben op onroerende goederen zoals de aankoop, de
verbouwing, de inrichting, de verhuur, de onderverhuring, het beheer, de ruil, de verkoop, de
verkaveling, het onderbrengen onder het stelsel van mede-eigendom, zich inlaten binnen de
toegelaten grenzen met alle ondernemingen met een doel dat soortgelifk of aanvullend is aan het
hare door middel van fusie of anders, voor zover deze handelingen toegelaten zijn door de van
toepassing zijnde reglementering voor vastgoedbevaks en, in het algemeen, alle handelingen
verrichten die rechtstreeks of onrechtstreeks verbonden zjjin met haar doel,

In overeenstemming met artikel 51 van het KB van zeven december tweeduizend en tien met
betrekking tot Vastgoedbevaks mag de vennootschap niet als bouwpromotor optreden, met
uitzondering evenwel van occasionele verrichtingen. De vennootschap mag eveneens onroerende
goederen zonder aankoopoptie, en, als bjjkomende activiteit, met aankoopoptie, in leasing geven
overeenkomstig artikel 37 van het KB van zeven december tweeduizend en tien met betrekking tot
Vastgoedbevaks.

De vennootschap mag tevens als bijkomende activiteit beleggen in effecten die geen vastgoed zjjn en
niet toegewezen liquide middelen bezitten overeenkomstig artikel 34, § 2, en artikel 35 van het KB
van zeven december tweeduizend en tien met betrekking tot Vastgoedbevaks.

De \Vennootschap mag eveneens afdekkinginstrumenten, met uitzondering van speculatieve
verrichtingen, kopen of verkopen overeenkomstig artikel 34, § 3, van het KB van zeven december
tweeduizend en tien met betrekking tot Vastgoedbevaks

Deze beleggingen dienen gediversifieerd te zijn om aldus een passende risicospreiding te verzekeren,
Deze beleggingen dienen tevens te geschieden overeenkomstig de criteria die door het Koninkljk
Besluit van twaalf november tweeduizend en twaalf met betrekking tot bepaalde instellingen voor
collectieve beleggingen, bepaald zijn. In de hypothese dat de vennootschap dergeljjke effecten bezit,
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moet dit overeenstemmen met de voortzetting op korte of middellange termiin van het
beleggingsbeleid van de vennootschap en de effecten moeten bovendien opgenomen zijjn in de
notering van een effectenbeurs van een lidstaat van Europese Unie, de NYSE, de NASDAQ of op een
Zwitserse beurs.

Zif mag liquiditeiten bezitten in alle munten onder de vorm van een zicht- of termijndeposito of onder
de vorm van een ander gemakkelijk verhandelbaar monetair instrument. De vennootschap mag
effecten lenen volgens de door de wet toegelaten voorwaarden.»

De raad van bestuur stelt voor om deze bepaling als volgt te vervangen:
« Artikel 4 - Doel
4.1. De vennootschap heeft tot uitsluitend doel:

(a) om rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een deeineming bezit conform de bepalingen
van de GWW-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 [(oepasselijke welgeving op de gereglementeerde
vastgoedvennootschappen, vastgoed te bezitten zoals vermeld in artikel 2, 5°, vi tot x van de GVV-
Wwet.

Onder vastgoed in de zin van artikel 2, 5° van de GVV-Wet word begrepen:

L onroerende goederen zoals gedefinieerd in de artikelen 517 en volgende van het Burgerfijk
Wetboek en zakelijke rechten op onroerende goederen, met uitsluiting van de onroerende
goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige aard;

/2 aandelen met stemrecht uitgegeven door vastgoedvennootschappen die exclusief of
gezamenljjk worden gecontroleerd door de vennootschap;

it optierechten op vastgoed;

iv.  aandelen van openbare of institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschappen, op
voorwaarde dat hierover, in laatstgenoemd geval, een gezamenljjke of exclusieve controle
wordt uitgeoefend door de vennootschap;

V. rechten voortvioeiend uit contracten waarbij aan de Vennootschap één of meer goederen in
leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend;

vi.  aandefen van openbare vastgoedbevaks;

vil.  rechten van deelneming in buiteniandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die
zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de Wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve
instellingen voor collectieve belegging en hun beheerders bedoelde ljjst;

Viil.  rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die in een andere
lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd en niet zijn ingeschreven op de in
artikel 260 van de Wet van 19 april 2014 betreffende de alternatieve instellingen voor
collectieve belegging en hun beheerders bedoelde ljjst, voor zover zij aan een gelijkwaardig
toezicht zijn onderworpen als de openbare vastgoedbevaks,

x.  aandelen uitgegeven door vennootschappen (i) met rechtspersoonljjkheid; (ii) die ressorteren
onder het recht van een andere lidstaat van de Europese Economische Ruimte; (iif) waarvan de
aandelen zijn toegelaten tot de verhandeling op een gereglementeerde markt en/of die
onderworpen ziin aan een regime van prudentieel toezicht; (iv) waarvan de hoofdactiviteit
bestaat uit de verwerving of de oprichting van onroerende goederen in het vooruitzicht van de
terbeschikkingstelling ervan aan gebruikers, of het rechtstreekse of onrechtstreekse bezit van
deelnemingen in vennootschappen met een soortgeljjke activiteit; en (v) die zijn vrijgesteld van
de belasting op de inkomsten uit de winst die uit de in de bepaling onder (iv) hierboven
bedoelde activiteit voortvioeit, mits naleving van bepaalde wetteljjike verplichtingen, en die
minstens verplicht zijn om een deel van hun inkomsten onder hun aandeelhouders te verdelen
(hierna "Real Estate Investment Trusts” (verkort "REIT'S") genoemd);

X. vastgoedcertificaten als bedoeld in artikel 5, §4, van de wet van 16 juni 2006 op de openbare
aanbieding van beleggingsinstrumenten en de toelating van beleggingsinstrumenten tot de
verhandeling op een gereglementeerde markt;



In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de vennootschap afle
activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting, de verbouwing, de renovatie, de
ontwikkeling, de verwerving, de vervreemding, het beheer en de exploitatie van onroerende
goederen.

De vennootschap ontwikkelt een strategie zodat zij zich kan plaatsen in alle stadia van de
waardeketen van de vastgoedsector. Daartoe verwerft en vervreemdt de vennootschap onroerende
goederen en zakeljjke rechten met betrekking tot onroerende goederen met het doel deze ter
beschikking te stellen van haar gebruikers maar kan de vennootschap eveneens de ontwikkeling (de
renovatie, de ontwikkeling, de uitbreiding, de oprichting, ...) beheren en het dagelijks beheer van het
in bezit zijnde vastgoed, Zjj kan syndicus zijn van een onroerend goed waarvan zij mede-eigenaar is
of "property manager” van een gebouwencomplex waar zij éen van de eigenaars is. In dit kader kan
Zlf ook alle andere activiteiten uitvoeren die een meerwaarde betekenen voor haar onroerende
goederen of voor haar gebruikers (facility management organisatie van evenementen,
conciérgediensten, verbouwingswerken aangepast aan de specifieke behoeften van de huurder, ...).
De vennootschap kan ook op maat gemaakte vastgoedoplossingen aanbieden waarbij de onroerende
goederen worden aangepast aan de specifieke behoeften van hun gebruikers.

Daartoe:

a) oefent de vennootschap haar activiteiten zelf uit, zonder die uitoefening op enigerlei wijze aan een
andere derde dan een verbonden vennootschap te delegeren, conform de artikelen 19 en 34 van de
GVV-Wet, waardoor het asset management dan ook niet kan worden gedelegeerd;

b) onderhoudt zij rechtstreekse relaties met haar cliénten en leveranciers;

c) heeft zjj met het oog op de uitoefening van haar activiteiten op de in dit artikel gedefinieerde
wijze, operationele teams tot haar beschikking die een aanzienlijk deel van haar personeelsbestand
vormen.

4.2. De vennootschap kan bijkomend of tijdeljjk beleggen in effecten die geen vastgoed zijn in de zin
van de toepasseljke welgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen. Deze
beleggingen zullen uitgevoerd worden in overeenstemming met het risicobeheerbelefd aangenomen
door de vennoolschap en zullen gediversifieerd zijn, zodal zij een passende risicodiversificatie
verzekeren. De vennootschap mag eveneens niet-toegewezen liquide middelen aanhouden in alle
munten in de vorm van zicht- of termijndeposito's of in de vorm van enig ander gemakkeljjk
verhandelbaar monetair instrument.

De vennootschap mag bovendien verrichtingen betreffende afdekkingsinstrumenten aangaan, voor
zover deze er uitsluitend toe strekken het rente- en wisselkoersrisico te dekken in het kader van de
financiering en het beheer van het vastgoed van de vennootschap en met uitsiuiting van efke
verrichting van speculatieve aard.

4.3. De vennootschap mag €en of meer onroerende goederen in leasing (waarvan sprake in de IFRS-
normen) nemen of geven. De activiteit van het met aankoopoptie in leasing (waarvan sprake in de
IFRS-normen) geven van onroerende goederen mag alleen als bijkomstige activiteit worden
uitgeoefend, tenzjj deze onroerende goederen bestemnd zijn voor een doel van algemeen belang met
inbegrip van sociale huisvesting en onderwijs (in dit geval mag de activiteit als hoofdactiviteit worden
uftgeoefend).

4.4. In overeenstemming met de (toepasseljjke welgeving op de gereglementeerde

vastgoedvennootschappen, mag de vennootschap zich inlaten met:

- de aankoop, de verbouwing, de inrichting, de verhuur, de onderverhuring, het beheer, de rufl, de
verkoop, de verkaveling, het onderbrengen onder het stelse/ van mede-ejgendom van vastgoed
zoals hierboven omschreven,

- enkel in het kader van de financiering van haar vastgoedactiviteiten, hypotheken of andere
zekerheden of waarborgen verlenen in overeenstemming met artikel 43 van de GVV-Wet;

- kredieten verstrekken en het stellen van zekerheden of het geven van garanties ten gunste van
een dochteronderneming van de vennootschap in overeenstemming met artikel 42 van de GVV-
Wet.



4.5. De vennootschap mag alle roerende of onroerende goederen, materialen en benodigdheden,
verwerven, huren of verhuren, overdragen of ruilen, en in het algemeen en in overeenstemming met
de toepasseljjke wetgeving op de gereglementeerde vastgoedvennootschappen, alle commerciéle of
financiéle handelingen verrichten die rechtstreeks of onrechtstreeks in verband staan met haar doel
en de uitbating van alle intellectuele rechten en commerciéle eigendommen die er betrekking op
hebben.

Voor zover verenigbaar met het statuut van gereglementeerde vastgoedvennootschap, kan de
vennootschap door middel van inbreng in specién of in natura, van fusie, inschrijving, deelneming,
financiéle tussenkomst of op een andere wijze, een aandeel nemen in afle bestaande of op te richten
vennootschappen of ondernemingen, in Belgié of het buftenland, waarvan het maatschappelijk doel
fdentiek is met het hare, of van aard is de uitoefening van haar doel te bevorderen.»

De raad van bestuur stelt ook voor om artikel 5 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 op 27 juli 2014, toe.

De commissaris van de Vennootschap heeft eveneens het verslag opgesteld dat vereist wordt door
artikel 559 van het Wetboek van Vennootschappen.

IV. VERANTWOORDING VAN DE WIJZIGING VAN DE MAATSCHAPPELIJK DOEL

De Vennootschap heeft momenteel het statuut van vastgoedbevak en heeft als maatschappelijk doel
(artikel 4 van de huidige statuten) de belegging van haar financiéle middelen in onroerende goederen
in overeenstemming met de regels 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).

Voor de redenen genoemd in het Informatiedocument, beoogt de Vennootschap het statuut van
openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap aan te nemen. Het Informatiedocument kan
teruggevonden worden op de website van Vastned Retail Belgium: www.vastned.be onder “Investor
Relations — beleggersinformatie — Algemene Aandeelhoudersvergadering”.

In dit verband bepaalt artikel 77 van de GVV-Wet uitdrukkelijk dat de aanneming van het statuut van
gereglementeerde vastgoedvennootschap (hierna “GVV"”) de wijziging van het maatschappelijk doel
van de vastgoedvennootschap vereist om het in overeenstemming te brengen met de bepalingen van
GVV-wetgeving.

Artikel 4 van de GVV-Wet bepaalt dat:

« De openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap oefent uitsluitend een activiteit uit

die erin bestaat

(3) rechtstreeks of via een vennootschap waarin zijj 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 7b), 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 omschreven in artikel 2, 5°.
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
gereglementeerde vastgoedvennootschap niet overschrijdt (art. 7, b);

- leasingsovereenkomsten sluiten onder de in het GVV-KB bepaalde voorwaarden (art. 5);

- bijkomend of tijdelijk en binnen de grenzen en voorwaarden van het koninklijk besluit van 13
juli 2014 (koninklijk besluit tot uitvoering van de GVV-Wet ), 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, moet 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, zijn financiéle middelen in vastgoed te plaatsen (de GVV zijn gewone
commerciéle bedrijven en niet, zoals vastgoedbevaks, beleggingsvennootschappen). Ze kan ook de
hiervoor beschreven verwante activiteiten onder de vermelde voorwaarden uitoefenen. Bovendien
hebben de GVV’'s, in tegenstelling tot de vastgoedbevaks, geen beleggingsbeleid dat zij in hun
statuten zouden moeten beschrijven, maar een strategie dat zij in hun jaarlijkse en halfjaarlijkse
verslag moeten beschrijven.

Derhalve is de wijziging van het maatschappelijk doel noodzakelijk om zich te conformeren aan de
GVV-wetgeving en zich in staat te stellen om de activiteiten van een gereglementeerde
vastgoedvennootschap uit te oefenen. De bepaling met betrekking tot het beleggingsbeleid moet
eveneens verwijderd worden.

De beoogde wijziging van het maatschappelijk doel is derhalve in het belang van de Vennootschap en
de raad van bestuur stelt voor dat de aandeelhouders voor deze wijziging stemmen.



Gedaan te Berchem, op 24 september 2014

De raad van bestuur van Vastned Retail Belgium NV:

A

Naam: “Jean-Pierre Blumberg Naam: Nick van Ommen
Hoedanigheid: ~ Bestuurder en Voorzitter Hoedanigheid: r ;

van de raad van bestuur

/ 2
7

)

Naam: EMSO bvba, vast Naam: H Tt
vertegenwoordigd door
Chris Peeters

Hoedanigheid:  Bestuurder Hoedanigheid: ~ Bestuurder

a/

£ Taco de Groot Naam: Tom de Witte

Hoedanigheid:  Bestuurder Hoedanigheid: Bestuurder

Bijlage: Samenvattende staat van activa en passiva van de Vennootschap op 27 juli 2014.
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Staat van activa en passiva op 27 juli 2014 (in duizenden €)

Vaste activa 357.921
Immateriéle vaste activa 5
Vastgoedbeleggingen 356.352
Andere materiéle vaste activa 524
Financiéle vaste activa 1.037
Handelsvorderingen en andere vaste activa 3
Viottende activa 5.811
Handelsvorderingen 583
Belastingsvorderingen en andere vlottende activa 1.355
Kas en kasequivalenten 3.164
Overlopende rekeningen 709
TOTAAL ACTIVA 363.732
'EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN /n dluizenden € 27.07.2014.
_Eigen vermogen 229.868
Kapitaal 97.213
Uitgiftepremies 4.183
Reserves 120.825
Nettoresultaat van het boekjaar 7.647
Verplichtingen 133.864
Langlopende verplichtingen 92.155
Langlopende financiéle schulden 87.809
Kredietinstellingen 87.800
Financiéle leasing 9
Andere langlopende financiéle verplichtingen 4.213
Andere langlopende verplichtingen 133
Kortlopende verplichtingen 41.709
Kortlopende financiéle schulden 37.006
Kredietinstellingen 37.000
Financiéle leasing 6
Andere kortlopende financiéle verplichtingen 129
Handelsschulden en andere kortlopende schulden 2.544
Andere kortlopende verplichtingen 149
Overlopende rekeningen 1.881

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 363.732

-
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GRONDSLAGEN VOOR DE FINANCIELE VERSLAGGEVING

Verklaring van overeenstemming

Vastned Retail Belgium is een openbare vastgoedbevak met maatschappelijke zetel in Belgi€. De
enkelvoudige jaarrekening van Vastned Retail Belgium (de «Vennootschap») is opgesteld en
vrijgegeven voor publicatie door de raad van bestuur op 12 maart 2014 en zal ter goedkeuring
worden voorgelegd aan de algemene vergadering van aandeelhouders op 30 april 2014.

De enkelvoudige jaarrekening wordt opgesteld in overeenstemming met de “International Financial
Reporting Standards” (IFRS) zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het KB van 7
december 2010. Deze standaarden omvatten alle nieuwe en herziene standaarden en interpretaties
gepubliceerd door de International Accounting Standards Board ('IASB’) en de International Financial
Reporting Interpretations Committee ('IFRIC’), voor zover van toepassing op de activiteiten van de
Vennootschap en effectief op boekjaren aanvangend vanaf 1 januari 2013.

Nieuwe of gewijzigde standaarden en interpretaties die van kracht zijn in 2013

De standaard IFRS 13 — Fair Value Measurement is van toepassing op boekjaren die een aanvang
nemen op 1 januari 2013 of later. Deze standaard heeft de disclosure verplichtingen van de
Vennootschap gewijzigd zoals opgenomen in toelichting 14 en 20.

Volgende door het IASB gewijzigde standaarden en door het IFRIC uitgegeven interpretaties zijn van
toepassing in de huidige periode maar hebben geen impact op de presentatie, de toelichting of de
resultaten van de Vennootschap: IAS 27 — Separate Financial Statements (1/1/2013); IAS 28 -
Investments in Associates and Joint Ventures (1/1/2013); Wijziging IAS 1 — Presentation of Items of
Other Comprehensive Income (1/7/2012); Wijzigingen IFRS 7 — Disclosures — Offsetting financial
assets and financial liabilities (1/1/2013); Wijziging IFRS 1 — Government loans (1/1/2013); Wijziging
IAS 19 — Employee Benefits (1/1/2013); Verbetering van IFRS 1, IAS 1, IAS 16, IAS 32, IAS 34 als
gevolg van het jaarlijks verbeteringsproject 2009-2011 (1/1/2013); IFRIC 20 — Stripping costs in the
production phase of a surface mine (1/1/2013).

Nieuwe of gewijzigde standaarden of interpretaties die nog niet van toepassing zijn in
2013

De volgende wijzigingen die vanaf volgend jaar of later van toepassing zijn, zullen geen impact
hebben op de presentatie, de toelichting of de resultaten van de Vennootschap: Wijziging IAS 36
Impairment of Assets - Recoverable Amount Disclosures for Non-Financial Assets (1/1/2014);
Wijziging IAS 39 Instruments financiers — Novation of Derivatives and Continuation of Hedge
Accounting (1/1/2014); IFRS 10 — Consolidated Financial Statements (1/1/2014); IFRS 11 — Joint
Arrangements (1/1/2014); IFRS 12 - Disclosures of Involvement with Other Entities (1/1/2014);
Wijziging IAS 19 Employee Benefits - Defined Benefit Plans: Employee Contributions (1/7/2014);
Wijziging IAS 32 Offsetting financial assets and financial liabilities (1/1/2014); IFRS 9 Financial
instruments (Hedge Accounting and amendments to IFRS 9, IFRS 7 and IAS 39) (niet vroeger dan
1/1/2017); Wijzigiging IFRS 10 Consolidated Financial Statements, IFRS 12 Disclosure of Interests in
Other Entities en IAS 27 Separate Financial Statements (1/1/2014); Verbetering IFRS 2, IFRS 3, IFRS
8, IFRS 13, IAS 16 en 38, IAS 24 als gevolg van het jaarlijks verbeteringsproject 2010 -2012
(1/7/2014); Verbetering IFRS 1, IFRS 3, IFRS 13, IAS 40 als gevolg van het jaarlijks
verbeteringsproject 2011 -2013 (1/7/2014); IFRIC 21 — Levies (1/1/2014).

Voorstellingsbasis
De enkelvoudige jaarrekening wordt uitgedrukt in duizenden €, afgerond naar het dichtstbijzijnde
duizendtal.

De boekhoudprincipes worden consistent toegepast en de enkelvoudige jaarrekening wordt voor
winstverdeling opgesteld.


http://www.iasplus.com/en/standards/ifrs/ifrs10
http://www.iasplus.com/en/standards/ifrs/ifrs12
http://www.iasplus.com/en/standards/ias/ias27-2011

Vreemde valuta

Transacties in vreemde valuta worden tegen de wisselkoers geldig op de transactiedatum geboekt.
Monetaire activa en verplichtingen in vreemde valuta worden gewaardeerd aan de slotkoers van
kracht op balansdatum. Wisselkoersverschillen die voortvloeien uit transacties in vreemde valuta en uit
omzetting van monetaire activa en verplichtingen in vreemde valuta, worden in de winst- en
verliesrekening opgenomen in de periode waarin ze zich voordoen. Niet monetaire activa en
verplichtingen in vreemde valuta worden tegen de wisselkoers geldig op de transactiedatum omgezet.

Vastgoedresultaat

Opbrengsten worden gewaardeerd tegen de reéle waarde van de vergoeding die is ontvangen of
waarop recht is verkregen. Opbrengsten worden slechts opgenomen wanneer het waarschijnlijk is dat
de economische voordelen zullen toekomen aan de entiteit en met voldoende zekerheid kunnen
worden bepaald.

De huurinkomsten, de ontvangen operationele leasebetalingen en de andere inkomsten en kosten
worden lineair in de winst- en verliesrekening opgenomen in de perioden waarop ze betrekking
hebben.

De vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten worden onmiddellijk in resultaat genomen
in de periode waarin ze definitief verworven zijn.

Vastgoedkosten en algemene kosten

De kosten worden gewaardeerd tegen de reé€le waarde van de vergoeding die is betaald of die
verschuldigd is en worden lineair in de winst- en verliesrekening opgenomen in de perioden waarop ze
betrekking hebben.

Resultaat op verkoop en variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen

De variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen is gelijk aan het verschil tussen de
boekwaarde en de laatste reéle waarde zoals geschat door de onafhankelijke vastgoeddeskundige.
Dergelijke vergelijking gebeurt minstens vier maal per jaar voor de hele portefeuille van
vastgoedbeleggingen. Bewegingen in de reéle waarde van het vastgoed worden in de winst- en
verliesrekening opgenomen in de periode waarin ze ontstaan.

Het resultaat als gevolg van de verkoop van onroerende activa is gelijk aan het verschil tussen de
verkoopprijs en de boekwaarde (i.e. de reéle waarde bepaald door de vastgoeddeskundige op het
einde van het vorige boekjaar), verminderd met de verkoopkosten.

Financieel resultaat
Het financieel resultaat bestaat uit de interestkosten op leningen en bijkomende financieringskosten,
verminderd met de opbrengsten van beleggingen.

Belastingen

De belastingen op het resultaat van het boekjaar omvatten de over de verslagperiode en vorige
verslagperioden verschuldigde en verrekenbare belastingen, de uitgestelde belastingen alsmede de
verschuldigde exit tax. De belastingslast wordt in de winst- en verliesrekening opgenomen tenzij ze
betrekking heeft op elementen die onmiddellijk in het eigen vermogen worden opgenomen. In dit
laatste geval wordt ook de belasting ten laste van het eigen vermogen genomen.

Voor de berekening van de belasting op de fiscale winst van het jaar worden de op het ogenblik van
afsluiting van kracht zijnde belastingtarieven gebruikt.

Voorheffingen op het dividend worden opgenomen in het eigen vermogen als een deel van het
dividend tot het ogenblik dat ze ter betaling worden gesteld.

De exit tax, verschuldigd door vennootschappen die door de vastgoedbevak overgenomen worden,
komen in mindering van de vastgestelde herwaarderingsmeerwaarde bij fusie en worden opgenomen
als verplichting.



Belastingvorderingen en —verplichtingen worden gewaardeerd tegen het belastingtarief geldig in de
periode waarop ze betrekking hebben.

Uitgestelde belastingvorderingen en -verplichtingen worden geboekt op basis van de schuldmethode
(liability methode’) voor alle tijdelijke verschillen tussen de belastbare basis en de boekwaarde voor
financiéle rapporteringdoeleinden en dit zowel voor activa als verplichtingen. Uitgestelde
belastingvorderingen worden slechts erkend indien het waarschijnlijk is dat er belastbare winsten
zullen zijn waartegen de uitgestelde belastingvordering kan worden afgezet.

Het gewoon en het verwaterd nettoresultaat per aandeel

Het gewoon nettoresultaat per aandeel wordt berekend door het nettoresultaat als blijkt uit de winst-
en verliesrekening, te delen door het gewogen gemiddelde van het aantal uitstaande gewone
aandelen (i.e. het totaal aantal uitgegeven aandelen min de eigen aandelen) gedurende het boekjaar.

Voor de berekening van het verwaterd nettoresultaat per aandeel wordt het nettoresultaat dat aan de
gewone aandeelhouders toekomt en het gewogen gemiddelde aantal uitstaande aandelen aangepast
voor het effect van potenti€le gewone aandelen die tot verwatering kunnen leiden.

Immateriéle vaste activa

Immateriéle vaste activa worden opgenomen tegen kostprijs, verminderd met de eventuele
geaccumuleerde afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingsverliezen, als het waarschijnlijk is
dat de verwachte toekomstige economische voordelen die kunnen worden toegerekend aan het actief
naar de entiteit zullen vioeien en dat de kostprijs van het actief betrouwbaar kan worden bepaald.
Immateriéle activa worden lineair afgeschreven over hun verwachte gebruiksduur. De
afschrijvingsperiodes worden tenminste aan het einde van elk boekjaar herzien.

Vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen

a. Definitie

Vastgoedbeleggingen omvatten alle gebouwen en terreinen die verhuurklaar zijn en (geheel of
gedeeltelijk) huurinkomsten genereren, met inbegrip van de gebouwen waar een beperkt gedeelte
wordt aangehouden voor eigen gebruik en de gebouwen onder operationele leaseovereenkomsten.

Onder de projectontwikkelingen vallen de terreinen en gebouwen in ontwikkeling waardoor deze
gedurende een bepaalde tijd enkel investeringen vergen zonder inkomsten te genereren.

b. FEerste opname en waardering

De eerste opname in de balans gebeurt aan de aanschaffingswaarde met inbegrip van
transactiekosten zoals professionele erelonen, wettelijke diensten, registratierechten en andere
overdrachtsbelastingen. Ook de exit tax, verschuldigd door vennootschappen die door de
vastgoedbevak worden opgeslorpt maakt deel uit van de aanschaffingswaarde.

De commissielonen betreffende de aankopen van gebouwen worden beschouwd als bijkomende
kosten van die aankopen en worden toegevoegd aan de aanschaffingswaarde.

Indien het vastgoed verkregen wordt via de verwerving van de aandelen van een
vastgoedvennootschap, via de inbreng in natura van een gebouw tegen uitgifte van nieuwe aandelen
of via de fusie door overname van een vastgoedvennootschap, worden de aktekosten, audit- en
consultingkosten, wederbeleggingsvergoedingen en handlichtingskosten van de financieringen van de
opgeslorpte vennootschappen en andere fusiekosten eveneens geactiveerd.

c. Latere uitgaven

De uitgaven voor werken aan vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen, komen ten laste van de
winst of het verlies van het boekjaar indien de uitgaven geen positief effect hebben op de verwachte
toekomstige economische voordelen en worden geactiveerd indien de verwachte economische
voordelen die aan de entiteit toekomen erdoor verhogen.



Er worden vier soorten latere uitgaven met betrekking tot vastgoedbeleggingen en
projectontwikkelingen onderscheiden:

1. onderhouds- en herstellingskosten: dit zijn uitgaven die de verwachte toekomstige
economische voordelen van het gebouw of project niet verhogen en komen bijgevolg
integraal ten laste van de winst- en verliesrekening in de post “technische kosten”.

2. wederinstaatstellingskosten: het betreft uitgaven naar aanleiding van het vertrek van een
huurder. Deze kosten komen ten laste van de winst- en verliesrekening in de post “kosten
van de huurder en gedragen door de eigenaar op huurschade en wederinstaatstelling”.

3. renovatiewerken: dit zijn uitgaven als gevolg van occasionele werken die de verwachte
economische voordelen van het gebouw aanzienlijk verhogen (bijvoorbeeld: de installatie
van een klimaatregeling of het creéren van bijkomende parkeerplaatsen). De direct
toewijsbare kosten van deze werken zoals materialen, de aannemingswerken, de
technische studies en erelonen van architecten worden bijgevolg geactiveerd.

4. huurvoordelen: het betreft hier tegemoetkomingen vanwege de eigenaar aan de huurder
wat betreft inrichtingswerken om de huurder te overtuigen om bestaande of bijkomende
ruimten te huren. Bijvoorbeeld het inrichten van winkels, creéren van bijkomende sociale
ruimtes, e.d. Deze kosten worden gespreid over de periode die loopt vanaf de aanvang
van de huurovereenkomst tot de eerstvolgende opzegmogelijkheid van het huurcontract
en worden in mindering van de huurinkomsten geboekt.

d. Waardering na initiéle opname

Na de initiéle opname worden de vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen gewaardeerd door
de onafhankelijke vastgoeddeskundigen aan investeringswaarde. De vastgoedbeleggingen en
projectontwikkelingen worden hiervoor trimestrieel gewaardeerd op basis van contante waarde van
markthuren en/of effectieve huurinkomsten, desgevallend na aftrek van verbonden kosten in
overeenstemming met de International Valuation Standards 2001 opgesteld door het International
Valuation Standards Committee.

Waarderingen worden opgesteld door het actualiseren van de jaarlijkse netto huur ontvangen van de
huurders, verminderd met de verbonden kosten. De actualisatie gebeurt op basis van de vyield factor
die afhankelijk is van het inherente risico van het betrokken pand.

De vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen worden, conform IAS 40, in de balans opgenomen
aan reéle waarde. Deze waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een gebouw of project zou kunnen
worden geruild tussen goed geinformeerde partijen, instemmend en handelend in omstandigheden
van normale concurrentie. Vanuit het standpunt van de verkoper moet zij worden begrepen mits
aftrek van de registratierechten.

Aangaande de omvang van deze registratierechten publiceerde de Belgische Vereniging van Asset
Managers (BEAMA) op 8 februari 2006 een persbericht dienaangaande (zie www.beama.be —
publicaties - persberichten: “Eerste toepassing van de IFRS boekhoudregels”).

Een groep van onafhankelijke vastgoeddeskundigen, die de periodieke waardering van de gebouwen
van vastgoedbevaks uitvoeren, oordeelden dat voor transacties m.b.t. gebouwen in Belgié met een
globale waarde lager dan € 2,5 miljoen, rekening moet worden gehouden met de registratierechten
van 10,0 % tot 12,5 % naargelang het gewest waar deze goederen zich bevinden.

Voor transacties m.b.t. gebouwen met een globale waarde hoger dan € 2,5 miljoen en gezien de
waaier van methodes van eigendomsoverdracht die in Belgi€ worden gebruikt, hebben diezelfde
deskundigen -op basis van een representatief staal van 220 transacties die in de markt tussen 2002
en 2005 zijn gerealiseerd en die in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen- het gewogen gemiddelde
van de rechten gewaardeerd op 2,5 %.

In concreto betekent het dat de reéle waarde gelijk is aan de investeringswaarde gedeeld door 1,025
(voor gebouwen met een waarde hoger dan € 2,5 miljoen) of de investeringswaarde gedeeld door
1,10/1,125 (voor gebouwen met een waarde lager dan € 2,5 miljoen). Aangezien Vastned Retail



Belgium in principe enkel samengestelde portefeuilles van individuele panden op de markt te koop
aanbiedt, en deze doorgaans een hogere investeringswaarde hebben van € 2,5 miljoen, werd de reéle
waarde berekend door de investeringswaarde te delen door 1,025.

Het verschil tussen de reéle waarde van het vastgoed en de investeringswaarde van het vastgoed
zoals bepaald door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen, wordt opgenomen in de post “Impact op
de reéle waarde van geschatte mutatierechten en —kosten bij de hypothetische vervreemding van
vastgoedbeleggingen” in het eigen vermogen.

Winsten of verliezen die voortvloeien uit de variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen en
projectontwikkelingen worden opgenomen in de winst- en verliesrekening in de periode waarin ze
ontstaan en worden bij de winstverdeling toegewezen aan de reserves.

De interestkosten die rechtstreeks zijn toe te rekenen aan projectontwikkelingen worden geactiveerd
als een deel van de kostprijs. Voor de leningen die algemeen worden afgesloten om activa te
verwerven wordt de interestkost die in aanmerking komt voor opname als deel van de kostprijs van de
projectontwikkelingen, bepaald door een activeringspercentage op de uitgave van de activa toe te
passen. Het activeringspercentage is gelijk aan het gewogen gemiddelde van de interestkosten met
uitsluiting van de leningen die specifiek worden aangegaan. Het bedrag van de interestkosten dat
tijdens een periode is geactiveerd, mag niet hoger liggen dan het bedrag van de interestkosten die
tijdens de periode zijn uitgegeven. De activering vangt aan op het ogenblik dat de uitgaven voor het
actief worden gedaan, de interestkosten worden gemaakt en de activiteiten nodig om het actief voor
te bereiden aan de gang zijn. De activeringen worden opgeschort tijdens lange
onderbrekingsperioden. Jaarlijks wordt in de toelichting informatie verschaft over de methodes die zijn
gehanteerd voor de interestkosten, het bedrag van de interestkosten dat tijdens de periode
geactiveerd is en het gebruikte activeringspercentage.

Overheidssubsidies in verband met deze activa komen in mindering van de kostprijs. Indien de
kostprijs hoger is dan de realisatiewaarde, wordt een bijzonder waardeverminderingsverlies
opgenomen.

De gebouwen voor eigen gebruik worden in de balans opgenomen aan reéle waarde indien slechts
een beperkt gedeelte door de entiteit wordt bezet voor haar eigen gebruik. In het andere geval wordt
het gebouw geclassificeerd in de “andere materiéle vaste activa”.

e. Vervreemding van vastgoedbeleggingen en projectontwikkelingen

De commissies betaald aan makelaars in het kader van een verkoopmandaat komen ten laste van de
gerealiseerde winst of verlies op de verkoop.

De gerealiseerde winsten of verliezen op de verkoop van een vastgoedbelegging of
projectontwikkeling komen in de winst- en verliesrekening van de verslagperiode onder de post
‘resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen’ en worden bij de resultaatsverdeling toegewezen
aan de reserves.

f. Activa bestemd voor verkoop

Activa bestemd voor verkoop betreft onroerende goederen waarvan de boekwaarde zal worden
gerealiseerd in een verkooptransactie en niet door het voortgezet gebruik ervan. De gebouwen
bestemd voor verkoop worden gewaardeerd conform IAS 40 aan reéle waarde.

Andere materiéle vaste activa

a. Definitie

De vaste activa onder zeggenschap van de entiteit die niet aan de definitie van een vastgoedbelegging
voldoen worden geclassificeerd als “andere materiéle vaste activa”.



b. Waardering

De andere materiéle vaste activa worden initieel opgenomen tegen kostprijs en daarna gewaardeerd
in overeenstemming met het kostprijsmodel.

Overheidssubsidies komen in mindering van de kostprijs. Bijkomende kosten worden slechts
geactiveerd indien de toekomstige economische voordelen met betrekking tot het materieel vast actief
toenemen.

c. Afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingsverliezen

Andere materiéle vaste activa worden afschreven op basis van de lineaire afschrijvingsmethode. De
afschrijving vangt aan op het moment dat het actief klaar is voor gebruik zoals voorzien door het
management. De volgende percentages zijn van toepassing op jaarbasis:

v installaties, machines en uitrusting 20 %
v meubilair en rollend materieel 25 %
v informaticamaterieel 33%
v vastgoed voor eigen gebruik:
o terreinen 0%
o gebouwen 5%
v andere materiéle vaste activa 16 %

Indien er indicaties zijn dat een actief mogelijk een bijzonder waardeverminderingsverlies heeft
ondergaan, wordt de boekwaarde vergeleken met de realiseerbare waarde. Indien de boekwaarde
hoger is dan de realiseerbare waarde wordt een bijzonder waardeverminderingsverlies opgenomen.

Zonnepanelen
Zonnepanelen worden gewaardeerd op basis van het herwaarderingsmodel in overeenstemming met

IAS 16 — Materiéle vaste activa. Na de initi€le opname dient het actief waarvan de reéle waarde
betrouwbaar kan worden bepaald, te worden geboekt tegen de geherwaardeerde waarde, zijnde de
reéle waarde op het moment van herwaardering, verminderd met eventuele latere geaccumuleerde
afschrijvingen en latere geaccumuleerde bijzondere waardeverminderingsverliezen. De reéle waarde
wordt bepaald op basis van de verdisconteringsmethode van toekomstige opbrengsten. De
gebruiksduur van de zonnepanelen wordt geschat op 20 jaar.

De meerwaarde bij opstart van een nieuwe site wordt in een afzonderlijke component van het eigen
vermogen opgenomen. Minderwaarden worden ook in deze component opgenomen, tenzij ze
gerealiseerd zijn of tenzij de reéle waarde onder de oorspronkelijke kost daalt. In deze laatste
gevallen worden ze in het resultaat opgenomen.

d. Vervreemding en buitengebruikstelling

Op het ogenblik van de verkoop of van de buitengebruikstelling van materiéle vaste activa wordt de
boekwaarde niet langer opgenomen in de balans en wordt de winst of het verlies in de winst- en
verliesrekening opgenomen.

Waardeverminderingsverliezen

De boekwaarde van de activa van de onderneming wordt periodiek geanalyseerd om te onderzoeken
of er een aanleiding tot waardeverminderingen bestaat. Bijzondere waardeverminderingsverliezen
worden in de winst- en verliesrekening opgenomen als de boekwaarde van het actief hoger is dan de
realiseerbare waarde.

Financiéle instrumenten

a. Handelsvorderingen
Handelsvorderingen worden initieel geboekt aan reéle waarde, en worden vervolgens gewaardeerd
aan de geamortiseerde kostprijs berekend op basis van de effectieve-rentemethode. Passende
bijzondere waardeverminderingsverliezen worden opgenomen in de winst- en verliesrekening voor
geschatte niet realiseerbare bedragen indien er objectieve aanwijzingen zijn dat er een bijzonder
waardeverminderingsverlies is opgetreden. Het verliesbedrag wordt bepaald als het verschil tussen de



boekwaarde van het actief en de contante waarde van toekomstige, geschatte kasstromen contant
gemaakt tegen de oorspronkelijk effectieve rentevoet bij de eerste opname.

b. Beleggingen
Beleggingen worden opgenomen en niet langer opgenomen op de transactiedatum indien de in- of
verkoop van de belegging gebonden is aan een contract waarvan de voorwaarden de levering van het
actief voorschrijven binnen de termijn die op de desbetreffende markt algemeen voorgeschreven of
overeengekomen is. Initieel worden zij gewaardeerd aan de reéle waarde, vermeerderd met de direct
toerekenbare transactiekosten.

Schuldbewijzen waarvan de Vennootschap stellig voornemens is en in staat is ze aan te houden tot
het einde van de looptijd (tot einde looptijd aangehouden schuldbewijzen) worden gewaardeerd aan
geamortiseerde kostprijs berekend met behulp van de effectieve-rentemethode en verminderd met de
eventuele afboekingen wegens bijzondere waardeverminderingsverliezen ten einde rekening te
houden met niet realiseerbare bedragen. Dergelijke bijzondere waardeverminderingsverliezen worden
in de winst- en verliesrekening opgenomen als en alleen als er objectieve aanwijzingen zijn voor
bijzondere  waardeverminderingsverliezen.  Bijzondere = waardeverminderingsverliezen = worden
teruggenomen in volgende periodes wanneer de stijging in de realiseerbare waarde objectief in
verband kan worden gebracht met een gebeurtenis die na de afboeking plaatsvond. De terugname
kan niet de geamortiseerde kostprijs overtreffen zoals deze zou zijn geweest als de bijzondere
waardevermindering niet was opgenomen.

c. Geldmiddelen en kasequivalenten
Geldmiddelen en kasequivalenten omvatten contanten, direct opvraagbare deposito’s en andere
kortlopende, uiterst liquide beleggingen die onmiddellijk kunnen worden omgezet in geldmiddelen
waarvan het bedrag gekend is en die geen materieel risico van waardevermindering in zich dragen.

d. Financiéle verplichtingen en eigen vermogen
Financiéle verplichtingen en eigen-vermogensinstrumenten uitgegeven door de Vennootschap worden
geclassificeerd op basis van de economische realiteit van de contractuele afspraken en de definities
van een financiéle verplichting en een eigen-vermogensinstrument. Een eigen-vermogensinstrument is
elk contract dat het overblijvende belang omvat in de activa van de Vennootschap, na aftrek van alle
verplichtingen. De grondslagen voor financiéle verslaggeving met betrekking tot specifieke financiéle
verplichtingen en eigen-vermogensinstrumenten worden hieronder beschreven.

e. Interestdragende leningen
Interestdragende bankleningen en kredietoverschrijdingen worden initieel gewaardeerd aan reéle
waarde en worden vervolgens gewaardeerd volgens de geamortiseerde kostprijs berekend op basis
van de effectieve-rentemethode. Elk verschil tussen de ontvangsten (na transactiekosten) en de
vereffening of aflossing van een lening wordt opgenomen over de leningstermijn en dit in
overeenstemming met de grondslagen voor financiéle verslaggeving met betrekking tot
financieringskosten, die toegepast worden door de Vennootschap.

f. Handelsschulden
Handelsschulden worden initieel gewaardeerd aan reéle waarde en worden vervolgens gewaardeerd
volgens de geamortiseerde kostprijs berekend op basis van de effectieve-rentemethode.

g. FEigen vermogensinstrumenten
Eigen vermogensinstrumenten uitgegeven door de onderneming, worden opgenomen voor het bedrag
van de ontvangen sommen (na aftrek van direct toewijsbare uitgiftekosten).

h. Derivaten
De Vennootschap gebruikt derivaten teneinde risico’s te beperken met betrekking tot ongunstige
schommelingen van interestvoeten die voortvloeien uit de operationele, financiéle en
investeringsactiviteiten. De Vennootschap gebruikt deze instrumenten niet voor speculatieve
doeleinden en houdt geen derivaten aan en geeft geen derivaten uit voor handelsdoeleinden
(trading).



Derivaten worden initieel gewaardeerd aan kostprijs en worden na eerste opname gewaardeerd aan
reéle waarde.

v Derivaten die niet geclassificeerd kunnen worden als afdekking
Bepaalde derivaten kwalificeren niet als afdekkingstransacties. Wijzigingen in de reéle waarde van
elk derivaat dat niet kwalificeert als een afdekkingstransactie wordt onmiddellijk opgenomen in de
winst- en verliesrekening.

v Hedge accounting
De Vennootschap heeft bepaalde afdekkingsinstrumenten aangewezen als kasstroomafdekking.

Het effectieve gedeelte van de wijzigingen in de reéle waarde van derivaten aangewezen als
kasstroomafdekkingen wordt opgenomen in het overzicht van het globaalresultaat. Het niet-
effectieve gedeelte wordt opgenomen in de winst- en verliesrekening op de lijn “Variaties in de
reéle waarde van financiéle activa en passiva (niet-effectieve hedges - IAS 39)".

Bedragen die voorheen werden opgenomen in het overzicht van het globaalresultaat en
gecumuleerd in het eigen vermogen, worden geherclassificeerd naar de winst- en verliesrekening
wanneer het afgedekte element wordt opgenomen in de winst- en verliesrekening, op dezelfde lijn
als het opgenomen afgedekte element. Indien de kasstroomafdekking van een vaststaande
toezegging of een verwachte toekomstige transactie tot de opname van een niet-financieel actief
of een niet-financiéle verplichting leidt, dan wordt op het moment dat het actief of de verplichting
wordt geboekt, de winsten of verliezen op het afgeleide financiéle instrument die eerder in het
eigen vermogen werden verwerkt, opgenomen in de initi€le waardering van het actief of de
verplichting.

Hedge accounting wordt stopgezet wanneer de Vennootschap de afdekkingsrelatie herroept, het
afdekkingsinstrument verkoopt of beéindigt, of uitoefent, of wanneer de afdekkingsrelatie niet
langer beantwoordt aan hedge accounting. De winst of het verlies gecumuleerd in het eigen
vermogen blijft in het eigen vermogen zolang de toekomstige transactie waarschijnlijk is en wordt
opgenomen in de verlies- en winstrekening wanneer de toekomstige transactie zich uiteindelijk
voordoet. Wanneer de toekomstige transactie niet langer verwacht wordt, wordt de winst of het
verlies gecumuleerd in het eigen vermogen onmiddellijk in de winst- en verliesrekening
opgenomen.

i. Eigen aandelen
Wanneer eigen aandelen ingekocht worden, wordt dit bedrag inclusief direct toerekenbare kosten,
geboekt in mindering van het eigen vermogen.

Voorzieningen

Een voorziening is een verplichting van een onzekere omvang of een onzeker tijdstip. Het bedrag dat
wordt opgenomen is de beste schatting van de uitgaven die verreist zijn om de bestaande verplichting
op balansdatum af te wikkelen.

Voorzieningen worden slechts opgenomen als er een bestaande (in rechte afdwingbare of feitelijke)
verplichting ontstaat ten gevolge van gebeurtenissen uit het verleden, die waarschijnlijk zal leiden tot
een uitstroom van middelen en waarbij het bedrag van de verplichting op een betrouwbare wijze kan
worden geschat.

Vergoeding na uitdiensttreding

Bijdragen aan het groepsverzekeringscontract van het type “toegezegde bijdrage” worden opgenomen
als een last van de verslagperiode waarin de gerelateerde prestaties worden verricht door de
werknemers.

Dividenduitkering
Dividenden maken deel uit van de reserves tot wanneer de algemene vergadering van
aandeelhouders de dividenden toekent. Dividenden worden bijgevolg erkend als een verplichting in de



jaarrekening in de periode waarin de dividenduitkering goedgekeurd wordt door de algemene
vergadering van aandeelhouders.

Gebeurtenissen na balansdatum

Gebeurtenissen na balansdatum zijn gebeurtenissen, zowel gunstige als ongunstige, die plaatsvinden
tussen de balansdatum en de datum waarop de jaarrekening wordt goedgekeurd voor uitgifte. Voor
gebeurtenissen die informatie verstrekken over de feitelijke situatie op balansdatum wordt het
resultaat in de winst- en verliesrekening verwerkt.

Significante schattingen en belangrijkste bronnen van schattingsonzekerheden

a. Reéle waarde van de vastgoedbeleggingen

De reéle waarde van de vastgoedbeleggingen van Vastned Retail Belgium wordt driemaandelijks
gewaardeerd door onafhankelijke vastgoeddeskundigen. Deze waardering van de
vastgoeddeskundigen is bedoeld om de marktwaarde van een gebouw te bepalen op een bepaalde
datum in functie van de evolutie van de markt en de kenmerken van de desbetreffende gebouwen. De
vastgoeddeskundigen hanteren de principes beschreven in het hoofdstuk “Waardering van de
portefeuille door de vastgoeddeskundigen” in het Vastgoedverslag en in “Toelichting 14. Vaste activa:
vastgoedbeleggingen” van het Financieel verslag. De vastgoedportefeuille wordt in de enkelvoudige
jaarrekening opgenomen tegen de reéle waarde die door de vastgoeddeskundigen wordt bepaald.

b. Financiéle derivaten

De reéle waarde van de financiéle derivaten van Vastned Retail Belgium wordt driemaandelijks
geschat door de emitterende financi€le instelling. Een uitgebreide beschrijving bevindt zich in
“Toelichting 20. Financiéle instrumenten” in het Financieel verslag.

C. Geschillen

De vennootschap is, en kan in de toekomst, verwikkeld zijn in gerechtelijke procedures. Vastned Retail
Belgium is op 31 december 2013 zowel als eiseres als verweerster betrokken bij een aantal
gerechtelijke procedures die (volgens de informatie waarover de vennootschap op datum van dit
jaarverslag beschikt) naar alle waarschijnlijkheid geen belangrijke weerslag zullen hebben op de
activa, passiva of resultaten van de bevak.
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