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1. Risicofactoren

De strategie van WDP is erop gericht om voor de beleggers zoveel mogelijk stabiliteit te creéren,
zowel qua dividend als qua inkomsten op lange termijn. Het management en de Raad van
Bestuur van WDP zijn zich bewust van de specifieke risico’s die verbonden zijn aan het beheer
van een vastgoedportefeuille, en trachten deze optimaal te beheersen en zoveel mogelijk te
beperken.

Deze risico’s kunnen zowel verbonden zijn aan de Vennootschap als aan één van haar
dochtervennootschappen (samen, de “WDP Groep’).

Daarnaast wordt erop gewezen dat risicobeheer binnen WDP geen oefening is met een bepaalde
frequentie, maar dat dit integraal deel uitmaakt van de wijze waarop het bedrijf wordt gerund.
Dit gaat van het dagelijks financieel en operationeel beheer, de analyse van nieuwe
investeringsdossiers, het formuleren van de strategie en de objectieven, tot het verankeren van
strakke procedures voor de besluitvorming. Het begrijpen en afschermen van risico’s die
voortvloeien uit zowel interne als externe factoren is essentieel voor het behalen van een
stabiele, totale return op lange termijn.

De risico’s en onzekerheden die naar het oordeel van de Vennootschap van wezenlijk belang
zijn, worden hierna beschreven. Deze risico’s en onzekerheden zijn echter mogelijk niet de enige
waaraan de Vennootschap het hoofd moet bieden. Additionele risico’s en onzekerheden,
inclusief risico’s en onzekerheden die op dit moment niet bekend zijn, of die nu nog als niet-
materieel worden beschouwd, zouden dezelfde gevolgen kunnen hebben als hierboven
vermeld. De volgorde waarin de risicofactoren hierna worden gepresenteerd houdt geen
verband met de mate van waarschijnlijkheid dat zij voorkomen of de potentiéle impact van hun
financiéle gevolgen.

De risicofactoren met betrekking tot de Vennootschap worden eveneens weergegeven in
tabelvorm in hoofdstuk 1. Risicofactoren (blz. 2-12) van het Jaarlijks financieel verslag 2017 van
WDP.

1.1 Algemene marktrisico’s

Actief zijnde op de vastgoedmarkt en meer bepaald op de markt van het logistiek
vastgoed, is de Vennootschap onderhevig aan de volgende marktrisico’s.

a. Risico’s verbonden aan een materiéle verslechtering van de
economische conjunctuur

Wijzigingen in de algemene economische omstandigheden in de markten waar het
vastgoed van de WDP Groep is gelegen, zouden een negatieve impact kunnen hebben
op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de financiéle toestand en de
vooruitzichten van de WDP Groep, inclusief de omvang van de huurinkomsten van de
WDP Groep, de waarde van haar vastgoedportefeuille en haar groeivooruitzichten. De

Registratiedocument — 14 mei 2018




v‘
WDP

WAREHOUSES WITH BRA N S | —

impact van 100 basispunten in inflatie heeft een impact op de EPRA-winst van 1,6
miljoen euro.

De WDP Groep is blootgesteld aan lokale, regionale, nationale en internationale
economische omstandigheden en andere gebeurtenissen en voorvallen die de markten
kunnen beinvloeden waarin het vastgoed van de WDP Groep is gelegen.

Dergelijke gebeurtenissen en voorvallen kunnen ook schadelijk zijn voor de
tegenpartijen van de WDP Groep, zoals schuldeisers, huurders en leveranciers. Dit kan
onder andere leiden tot (i) een lagere vraag voor opslag- en distributiefaciliteiten; (ii)
een hoger risico op wanprestatie door huurders, aannemers van bouwwerken en andere
tegenpartijen; (iii) een hogere leegstandsgraad en/of lagere huurprijzen bij
wederverhuring; en (iv) een vermindering van de reéle waarde en de liquiditeit van de
activa van de Vennootschap.

Toekomstige beleggers dienen ervoor te zorgen dat ze voldoende kennis hebben en zich
voldoende bewust zijn van het huidige kwetsbare economische klimaat en
vooruitzichten zoals ze die noodzakelijk achten teneinde hen in staat te stellen hun eigen
oordeel te vormen over de risico’s en verdiensten van een belegging in aandelen.
Toekomstige beleggers dienen in het bijzonder rekening te houden met de manier
waarop de bredere economische, politieke en financiéle situatie in de eurozone
mettertijd zou kunnen evolueren.

b. Andere risico’s van algemene aard

Andere risico’s van algemene aard omvatten eveneens de volgende (zonder daartoe
beperkt te zijn):

i) Een afnemende vraag naar en/of een overaanbod aan logistiek en semi-
industrieel vastgoed

De huurmarkt voor logistieke en semi-industriéle eigendommen die te kampen kan
krijgen met een lagere vraag, een overaanbod en/of een verslechtering van de financiéle
toestand van de huurders. Dit kan leiden tot (i) lagere huurinkomsten en een kasstroom
die negatief beinvlioed wordt door een stijging van de leegstandsgraad en van de kosten
die verbonden zijn aan de wederverhuring; (ii) een verminderde solvabiliteit van de
huurders en een toename van de dubieuze debiteuren, wat kan leiden tot een daling van
het incassopercentage of van de huurinkomsten; (iii) een lagere reéle waarde van de
vastgoedactiva; en/of (iv) het onvermogen om vastgoed vooraf te verhuren, met het oog
op het verder ontwikkelen van het landpotentieel in de portefeuille en het verhogen van
de commercialiseerbaarheid ervan.

ii) Een verminderde vraag van investeerders naar logistiek en semi-industrieel
vastgoed

De investeringsmarkt voor logistiek en semi-industrieel vastgoed, die negatief beinvioed
kan worden door de lagere vraag naar vastgoed vanwege investeerders. Dit kan leiden
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tot een vermindering van de reéle waarde van de vastgoedactiva met als gevolg een
stijging van de schuldgraad.

iii) Volatiliteit in de rentevoeten op korte en/of lange termijn op de internationale
financiéle markten

De internationale financiéle markten, die onderhevig kunnen zijn aan hevige
schommelingen van de belangrijkste rentevoeten op korte en lange termijn. Dit kan
leiden tot: (i) een negatieve impact op de kosten en, als gevolg hiervan, op de kasstroom
in geval van een stijging van de rentevoeten; en/of (ii) sterke schommelingen in de
waarde van financiéle instrumenten die worden gebruikt om schuld af te dekken.

Een stijging van 100 basispunten in de Euribor-rentevoeten heeft een negatief effect op
de EPRA-winst van -1,3 miljoen euro.

iv) Een daling van de economische activiteit die een globale prijsdaling tot gevolg
heeft

Deflatoire risico’s als gevolg van een daling van de economische activiteit, die kan leiden
tot een globale prijsdaling. Dit kan leiden tot een daling van de huurinkomsten die
worden gegenereerd door de WDP Groep, onder andere door middel van een
neerwaartse druk op de marktrentevoeten, en een daling van de indexatiepercentages
met betrekking tot de huurcontracten waarbij de nominale rente wordt aangepast om
de deflatie te weerspiegelen.

V) Volatiliteit en onzekerheid op de financiéle markten

De financiéle markten, die gekenmerkt kunnen worden door een zeer hoge volatiliteit
en onzekerheid. Dit kan leiden tot een moeilijkere toegang tot aandelen- en
schuldkapitaalmarkten met betrekking tot de algemene (her)financieringsbehoeften van
de Vennootschap.

1.2 Operationele risico’s

De activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de financiéle toestand en de
vooruitzichten van de Vennootschap, en in het bijzonder de omvang van de kasstroom
die wordt gegenereerd door de activiteiten van de WDP Groep die nodig zijn om
betalingen te verrichten met betrekking tot de schulden van de WDP Groep, zouden
negatief beinvlioed kunnen worden door volgende factoren:

a. Risico’s verbonden aan ongeschikte beleidskeuzes

Bij het overwegen van investeringen en het beheren van haar portefeuille, maakt de
WDP Groep bepaalde inschattingen met betrekking tot economische, markt- en andere
omstandigheden, inclusief inschattingen met betrekking tot de waarde of de potentiéle
waarde van vastgoed en het potentiéle rendement op investeringen. Onverstandige
beleidsbeslissingen kunnen leiden tot: (i) het niet behalen van de vooropgestelde
rendementen; (ii) een bedreiging van de stabiliteit van de inkomstenstroom; en/of (iii)
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een vastgoedportefeuille die niet werd aangepast aan de vraag naar logistiek en semi-
industrieel vastgoed.

b. Risico’s verbonden aan een onjuiste beoordeling van
economische, fiscale en juridische aspecten bij het overwegen van
investeringen

Bij het overwegen van investeringen is het mogelijk dat de WDP Groep er niet in slaagt
om de economische, fiscale en juridische aspecten juist te beoordelen, wat op zijn beurt
(onder andere) kan leiden tot: (i) de overdracht van specifieke verborgen of
onvoldoende contractueel ingedekte passiva; (ii) de aankoop van gebouwen die niet in
overeenstemming zijn met de kwaliteitsvereisten van de WDP Groep; en/of (iii) het niet
behalen van de vooropgestelde rendementen.

c. Risico’s verbonden aan het onvermogen om zich succesvol in te
laten met het verwerven, vervreemden en (her)ontwikkelen van
vastgoed

De WDP Groep heeft de intentie om een strategie te hanteren waarbij nieuw vastgoed
wordt verworven, vastgoed voor eigen rekening wordt (her)ontwikkeld en vastgoed
wordt vervreemd teneinde haar vastgoedportefeuille te vergroten en te optimaliseren.
Het vermogen van de WDP Groep om met succes verwervingen, vervreemdingen of
(her)ontwikkelingsprojecten te verrichten, kan beperkt worden door haar onvermogen
om geschikt vastgoed te identificeren, alsook door omstandigheden waarover ze geen
controle heeft, zoals de beschikbaarheid van aantrekkelijk geprijsde aankopen, het
bestaan van bereidwillige kopers van vastgoed dat de WDP Groep van plan is te
vervreemden en/of de toestand van de vastgoedbeleggingsmarkten en, meer algemeen
beschouwd, het heersende economische en financiéle klimaat. Daarnaast kan het
vermogen van de WDP Groep om nieuw vastgoed te verwerven, beperkt worden door
een onvermogen om dit te financieren aan aantrekkelijke voorwaarden of door andere
omstandigheden die de WDP Groep verplicht dient na te leven teneinde haar statuut als
GVV, FBI of SIIC te behouden of beperkingen die vervat zitten in haar huidige of
toekomstige financieringsovereenkomsten. Elke verwerving, vervreemding of
(her)ontwikkelingsproject zal onzekerheden en risico’s met zich meebrengen, inclusief
het risico dat dergelijke transacties uiteindelijk niet worden afgerond hoewel de WDP
Groep aanzienlijke hoeveelheden tijd en geld aan dergelijke projecten heeft besteed.

d. Risico’s specifiek verbonden aan ontwikkelingsprojecten zoals o.a.
de (in)solvabiliteit van de aannemers en het (nletJ) verkrijgen van
vereiste vergunningen

De WDP Groep laat zich van tijd tot tijd in met ontwikkelingsprojecten die specifieke
risico’s kunnen inhouden, met inbegrip van, maar niet beperkt tot, de (in)solvabiliteit
van aannemers, het (on)vermogen om de vereiste vergunningen en licenties te bekomen
en het beheer van de werkzaamheden. Elk van deze risico’s zou kunnen leiden tot: (i)
grote vertragingen die aanleiding kunnen geven tot het verlies van potentiéle inkomsten,
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(ii) het aanzienlijk overschrijden van de investeringsbudgetten, (iii) in geval van
speculatieve ontwikkelingen, lange periodes van leegstand, en/of (iv) het niet behalen
van de vooropgestelde (hogere) rendementen van de ontwikkelingen.

e. Risico’s verbonden aan het onvermocfen van de WDP Groep om
kasstromen te genereren uit vastgoed in portefeuille

Het vermogen van de WDP Groep om kasstromen te genereren uit haar vastgoed dat in
portefeuille wordt gehouden, kan negatief worden beinvloed door een brede waaier aan
factoren, zoals (i) het feit dat de toestand van de plaatselijke vastgoedmarkten waarin
een onevenwicht bestaat tussen vraag en aanbod, zou kunnen leiden tot een hogere
leegstandsgraad, (ii) het feit dat regionale, nationale en internationale economische,
financiéle en/of politieke omstandigheden een negatieve impact zouden kunnen hebben
op het consumentenvertrouwen, de industriéle productie, de koopkracht en/of het
tewerkstellingsniveau, (iii) de ligging, bouwkwaliteit, technische aspecten en het
ontwerp, die de technische en commerciéle marktpositionering van het vastgoed
bepalen, (iv) de nabijheid van transportmogelijkheden in de buurt van het vastgoed, (v)
toepasselijke regelgevingen en percepties met betrekking tot veiligheids- en
milieuaspecten, (vi) het onvermogen van huurders om de huur te betalen, (vii) de
doeltreffendheid van de geleverde faciliteits-, vastgoed- en activabeheerdiensten, (viii)
het niet hernieuwen van huurovereenkomsten of het hernieuwen van
huurovereenkomsten tegen ongunstige financiéle voorwaarden, (ix) huurders die
huurovereenkomsten trachten te heronderhandelen tegen aanzienlijk minder
aantrekkelijke voorwaarden, en/of (x) foutieve beleidsbeslissingen of een ongepast
activabeheer dat ertoe zou kunnen leiden dat een vastgoedportefeuille vanuit technisch
en/of commercieel oogpunt niet aangepast is aan de marktomstandigheden.

Vroeger dan verwachte stopzettingen van huurovereenkomsten of onverwachte
omstandigheden, zoals faillissementen of verhuizingen, kunnen leiden tot een daling van
de kasstromen als gevolg van: (i) een hogere leegstandsgraad; en/of (ii) het op zich
nemen van hogere kosten die typisch doorgerekend worden aan de huurders (zoals
onroerende voorheffing en beheerkosten); en (iii) commerciéle kosten die gekoppeld
zijn aan de wederverhuring van het desbetreffende vastgoed.

f. Concentratierisico

De concentratie van de activiteiten van het huurdersbestand, de concentratie van de
huurders of de concentratie van investeringen in één of meerdere gebouwen of locaties
kan leiden tot een onverwacht, plots verlies van inkomsten wanneer een welbepaalde
sector of huurder getroffen wordt door interne of externe factoren. Een dergelijke
wanprestatie zou kunnen leiden tot een aanzienlijk verlies van huurinkomsten, een
daling van de reéle waarde van het aanverwante vastgoed en een toename van de
oninbare vorderingen. Daarnaast zou de WDP Groep, in dergelijk geval, te kampen
kunnen krijgen met moeilijkheden om de huurder die in gebreke blijft tegen gelijkaardige
voorwaarden te vervangen (indien dit al mogelijk blijkt te zijn). Bovendien kan de
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afhankelijkheid van groenestroomcertificaten de inkomsten van de WDP Groep uit
zonne-energie beinvloeden.

g. Risico op structurele en technische achteruitgang van de
levenscyclus van gebouwen

Een gebrekkig beheer van de vastgoedportefeuille en/of tendensen op de
vastgoedmarkt kunnen leiden tot een risico op structurele en technische achteruitgang
van de levenscyclus van gebouwen. Dit kan aanleiding geven tot waardedaling door
veroudering van de gebouwen en tot een afname van hun commerciéle
aantrekkelijkheid, met als gevolg een potentieel inkomstenverlies en een lange periode
tijdens dewelke het geinvesteerde kapitaal niet rendabel is.

h. Risico’s verbonden aan een ontoereikende verzekeringsdekking

De WDP Groep streeft ernaar verzekeringspolissen aan te houden, of deze te laten
aanhouden door haar huurders, tot dekking van haar vastgoed en werknemers met
polisvoorwaarden, verzekerde limieten, franchises en andere voorwaarden waarvan de
WDP Groep gelooft dat deze gebruikelijk zijn voor de vastgoedsector in haar respectieve
submarkten. De eigendommen van de WDP Groep zijn over het algemeen verzekerd
tegen materiéle schade en burgerlijke aansprakelijkheid, en dit aan nieuwbouwwaarde,
waarbij het verlies aan huurinkomsten meestal gedekt wordt voor een periode van
maximaal twee jaar. Er zijn evenwel bepaalde types risico’s die over het algemeen niet
of niet volledig verzekerd zijn, zoals schade veroorzaakt door overstromingen,
aardbevingen, oorlog, terroristische daden, kwaadaardig opzet, burgerlijke onlusten,
schade veroorzaakt door de opwarming van de aarde en vervuiling of andere gevallen
van overmacht en burgerlijke aansprakelijkheid voor milieuschade. Er kan geen garantie
worden gegeven dat de WDP Groep of haar huurders te allen tijde voldoende en efficiént
verzekerd zijn tegen alle mogelijke gebeurtenissen. Bovendien hangt de WDP Groep af
van de verzekeringsmarkten en van hun financiéle mogelijkheden om haar risico’s te
dekken. Daarom is het mogelijk dat ze te maken krijgt met verzekeringstekorten of zich
in de onmogelijkheid bevindt om alle of een deel van sommige risico’s af te dekken. In
dergelijke gevallen zou de WDP Groep het volledige of een deel van het kapitaal, dat
belegd is in een actief, kunnen verliezen, alsook de huurinkomsten die verbonden zijn
aan dat actief.

i. Risico’s verbonden aan een onverwachte volatiliteit in de kosten
voor onderhoud en herstellingen

Het verhuurpotentieel en de waarde van de vastgoedportefeuille van de WDP Groep, de
perceptie van bestaande of toekomstige huurders omtrent het vastgoed van de WDP
Groep en de omvang van de huurgelden die zouden kunnen worden aangerekend,
zouden door een aantal factoren kunnen worden ondermijnd, zoals gebrekkig
onderhoud en activabeheer van de activa; dit zou eveneens kunnen leiden tot een
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onverwachte volatiliteit inzake onderhouds- en inrichtingskosten met een daling van de
resultaten en kasstromen als gevolg.

j. Risico op ne%ati_eve variaties in de reéle waarde van de
vastgoedportefeuille

Overeenkomstig de International Financial Reporting Standards boekt de WDP Groep
haar vastgoedbeleggingen, die worden aangehouden, op basis van de reéle waarde
methode, krachtens International Accounting Standard 40. Alle winst en verlies die
voortvloeit uit een wijziging in de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen van de WDP
Groep worden driemaandelijks beoordeeld en geboekt in de winst- en verliesrekening
van de periode waarin ze worden gerealiseerd.

De marktwaarde van de vastgoedbeleggingen van de WDP Groep, zoals die weerspiegeld
wordt in de reéle waarde, is onderhevig aan wijzigingen en hangt af van verschillende
factoren, waarvan enkele exogeen zijn en waarover de WDP Groep mogelijk geen
controle heeft, zoals een dalende vraag of bezettingsgraad in de respectieve submarkten
waarin de WDP Groep actief is, wijzigingen in de verwachte beleggingsrendementen of
stijgingen van de transactiekosten met betrekking tot de verwerving of overdracht van
vastgoed. De impact van 100 basispunten daling in de bezettingsgraad heeft een negatief
effect van -1,8 miljoen euro op de EPRA-winst. Daarnaast kan de waardering van
vastgoed eveneens beinvloed worden door een aantal kwalitatieve factoren, met
inbegrip van, maar niet beperkt tot, de technische toestand ervan, de commerciéle
positionering, vereisten inzake kapitaaluitgaven voor inrichtings-, vestigings- en
indelingsplannen. Wanneer met nieuwe elementen rekening dient te worden gehouden
of nieuwe veronderstellingen dienen te worden gemaakt met betrekking tot de
waardering van vastgoedbeleggingen die worden aangehouden door de WDP Groep,
kunnen bijgestelde waarderingen leiden tot een stijging van de reéle waarde die wordt
toegeschreven aan dergelijk vastgoed. Ingeval uit dergelijke waarderingen gevoelige
dalingen van de reéle waarde naar voor komen in vergelijking met eerdere
waarderingsoefeningen, zou de WDP Groep aanzienlijke verliezen kunnen oplopen met
betrekking tot dergelijk vastgoed, wat een aanzienlijke nadelige impact zou kunnen
hebben op de resultaten en de financiéle toestand van de WDP Groep. Een daling in de
reéle waarde van de vastgoedbeleggingen ten belope van 2,5%, leidt tot een stijging in
de schuldgraad van 1,3%.

k. Risico’s verbonden aan het illiquide karakter van de portefeuille

De markt — en vastgoedmarkten in het algemeen — voor de types eigendommen die de
WDP Groep bezit of waarvan het waarschijnlijk is dat ze deze in de toekomst verwerft,
is inherent illiquide. In dit kader is het mogelijk, mocht de WDP Groep delen van haar
vastgoedportefeuille op korte termijn moeten verkopen om welke reden dan ook, zoals
voor fondsenwerving om haar activiteiten te ondersteunen, de terugbetaling van
uitstaande schulden of een desinvestering van een onroerend goed dat de WDP Groep
niet langer wenst aan te houden, dat de WDP Groep niet in staat is enige onderdelen
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1.3

van haar portefeuille te vervreemden tegen gunstige voorwaarden of zelfs niet in staat
is om ze als dusdanig te vervreemden. In geval van een versnelde verkoop is het mogelijk
dat er een aanzienlijk verschil bestaat tussen de reéle waarde van de eigendom en de
prijs waartegen de WDP Groep dergelijke eigendom zou kunnen verkopen. Als gevolg
van het illiquide karakter of van een zwakke markt kan een vertraging van de verkoop
eveneens leiden tot lager dan verwachte verkoopopbrengsten.

[. Risico’s verbonden aan niet-energie-efficiénte gebouwen

Indien de gebouwen binnen de vastgoedportefeuille niet voldoen aan de vereisten
inzake energie- en CO;-intensiteit, bestaat het risico op een hoger verloop van klanten
en een potentiéle impact op de huurniveaus. Indien de door de Vennootschap
aangereikte disclosure inzake energieprestaties en CO,-voetafdruk van de
vastgoedportefeuille en de Vennootschap in zijn totaliteit niet of onvoldoende
voorhanden blijkt, dreigt een hogere premie voor de beleggers.

Financiéle risico’s

De WDP Groep heeft, in de gewone loop van haar activiteiten, toegang nodig tot
aanzienlijke hoeveelheden kapitaal voor de verwerving, ontwikkeling, inrichting en het
onderhoud van vastgoed. De WDP Groep heeft tot op heden haar kapitaaluitgaven
vooral gefinancierd door middel van haar operationele kasstromen en een brede waaier
aan schuldfaciliteiten en effectenemissies. Als gevolg hiervan is de WDP Groep onder
andere blootgesteld aan de volgende financiéle risicofactoren, die een aanzienlijke
negatieve impact kunnen hebben op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de
rentabiliteit, de financiéle toestand en de vooruitzichten van de WDP Groep:

a. Risico’s verbonden aan financiéle tegenpartijen

Wijzigingen in de kredietkwaliteit en de insolventie van de financiéle partners van de
WDP Groep, kunnen de WDP Groep blootstellen aan de wanprestatie van één van haar
financiéle tegenpartijen. In dit kader kan de WDP Groep (i) een verlies van deposito’s
lijden, (ii) onderworpen zijn aan de opzegging van bestaande kredietfaciliteiten of aan
de kosten verbonden aan het herstructureren van de kredietfaciliteiten wanneer deze
worden overgenomen door andere financiéle instellingen en aan een risico op hogere
lasten voor nieuwe kredietafspraken, en/of (i) het voordeel verliezen van
hedgingovereenkomsten die worden afgesloten met financiéle tegenpartijen.

b. Liquiditeitsrisico’s

De strategie van de Vennootschap hangt in hoge mate af van haar vermogen om
financiéle middelen op te halen, in de vorm van vreemd vermogen of eigen vermogen,
teneinde in staat te zijn haar activiteiten en investeringen te financieren. Er kunnen zich
uiteenlopende ongunstige scenario’s (zoals verstoringen van de internationale financiéle
schuld- en aandelenkapitaalmarkten, een vermindering van de
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kredietverleningscapaciteiten ~ van  banken, een verslechtering van de
kredietwaardigheid van de WDP Groep, een negatieve perceptie van beleggers ten
aanzien van vastgoedvennootschappen) ontwikkelen die elk op hun beurt zouden
kunnen leiden tot het niet-beschikbaar zijn van financiering of een tekort aan
financieringsopties. Elk van deze gebeurtenissen zou ertoe kunnen leiden dat de WDP
Groep problemen ervaart om onder haar bestaande of nieuwe kredietfaciliteiten of
binnen de kapitaalmarkten toegang te krijgen tot financiering. Als gevolg hiervan is het
mogelijk dat de WDP Groep (i) niet in staat is haar financiéle verplichtingen na te komen,
met inbegrip van interestbetalingen, terugbetalingen van leningen of obligaties,
operationele uitgaven of ontwikkelingskosten, wanneer deze opeisbaar worden, of (ii)
om fondsen te vervangen die nodig zijn om haar activiteiten te financieren en/of toegang
te krijgen tot de liquide middelen die ze nodig heeft. Daarnaast zouden deze
gebeurtenissen kunnen leiden tot een hogere kostprijs van de schuld, wat een nadelige
impact kan hebben op de kasstromen en de financiéle toestand van de WDP Groep.

c. Risico’s verbonden aan contractuele convenanten en wettelijke
financiéle parameters

Binnen de context van haar relaties met financiéle tegenpartijen, is de WDP Groep
verplicht specifieke financiéle parameters in acht te nemen, als onderdeel van bepaalde
kredietovereenkomsten en/of de wettelijke regimes waaraan alle of bepaalde entiteiten
van de WDP Groep onderworpen zijn. Het niet in acht nemen van deze financiéle
parameters zou kunnen leiden tot: (i) sancties en/of een striktere opvolging door de
desbetreffende regulator(en) indien specifieke wettelijke financiéle parameters niet in
acht worden genomen (bijvoorbeeld het naleven van de verplichte verhouding vreemd
vermogen-eigen vermogen); of (i) een opzegging van kredietfaciliteiten of verplichte
vervroegde terugbetaling van uitstaande bedragen alsook het geschaad vertrouwen
tussen beleggers en financiéle instellingen of beleggers in geval van niet-naleving van
contractuele convenanten. Sommige of alle van deze wanprestaties zouden schuldeisers
kunnen toelaten (i) dergelijke schulden vervroegd te doen terugbetalen alsook andere
schulden waarop een bepaling betreffende “cross default” of “cross acceleration” van
toepassing s, (ii) alle daaronder uitstaande ontleningen opeisbaar te verklaren en/of (iii)
niet-opgenomen verbintenissen te annuleren.

d. Renterisico

Rentevoeten zijn zeer gevoelig voor een brede waaier aan factoren waarover de WDP
Groep geen controle heeft, met inbegrip van fiscale en monetaire beleidsmaatregelen
van overheden en centrale banken in de respectieve markten waarin de WDP Groep
actief is. In het bijzonder zouden de beleidsmaatregelen van de Economische en
Monetaire Unie van de EU alsook de Europese Centrale Bank een aanzienlijke impact
kunnen hebben op de rentevoeten, en dergelijke beleidsmaatregelen zijn onderhevig
aan voortdurende verandering. Terwijl de WDP Groep in het verleden financiéle
instrumenten heeft gebruikt om het grootste deel van haar blootstelling ten aanzien van
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rentevoeten af te dekken (zodat 93 percent van de blootstelling was ingedekt per 31
maart 2018), is het mogelijk dat deze instrumenten niet doeltreffend zijn, wat zou
kunnen leiden tot gevoelige stijgingen van de rentebetalingen op haar schuld als gevolg
van negatieve evoluties van de rentevoeten. Daarnaast kunnen wijzigende rentevoeten
ook een impact hebben op de reéle waarde van deze financiéle instrumenten en leiden
tot een stijging van de potentiéle kostprijs om deze afdekkingsinstrumenten af te
wikkelen. Voor meer gedetailleerde informatie, verwijzen we naar het Jaarlijks financieel
verslag 2017 van WDP op blz. 64. Het zich voordoen van welk ook van deze risico’s zou
een aanzienlijke nadelige impact kunnen hebben op de kasstroom van de WDP Groep,
op haar vermogen om de schuld af te lossen en op haar financiéle toestand in het
algemeen.

e. Risico’s verbonden aan de kost van het kapitaal

Ongunstige rentebewegingen, of hogere risicopremies op de aandelen- en
obligatiemarkten, zouden kunnen leiden tot een gevoelige stijging van de gewogen
gemiddelde kost van kapitaal van de WDP Groep (d.i. eigen vermogen en vreemd
vermogen), wat een aanzienlijke negatieve invloed zou kunnen hebben op de resultaten
en de financiéle toestand van de WDP Groep.

f. Valutarisico

De WDP Groep is actief in Roemenié, een land dat niet is toegetreden tot de eurozone.
De WDP Groep is op natuurlijke wijze afgedekt aangezien de werkingsmunt van de lokale
entiteit in dit land de euro is. Desondanks zou een waardevermindering van de lokale
munteenheid een negatieve impact kunnen hebben op de kasstromen die door deze
entiteit worden gegenereerd (i) wanneer huurgelden die worden geind in een lokale
munteenheid worden geconverteerd naar euro of (ii) wanneer huurgelden worden geind
in euro en dit een impact heeft op het vermogen van de huurder om zijn
huurverplichtingen na te komen. Een waardevermindering van de valuta van landen die
momenteel niet tot de eurozone behoren of, in de meest extreme scenario’s, de
eurozone zouden verlaten, kan eveneens leiden tot een vermindering van de waarde

van de portefeuille van de WDP Groep.

1.4 Reglementaire risico’s

In de meeste landen waarin de WDP Groep actief is, is ze onderworpen aan een specifiek
‘fiscaal transparant’ belastingregime voor vastgoedinvesteerders, namelijk dat van REIT
(Real Estate Investment Trust). Dit statuut leidt tot een beperkte (winst)belastingdruk
op het niveau van de WDP Groep, waarbij het basisprincipe erin bestaat dat de WDP
Groep het grootste deel van haar inkomsten dient uit te keren onder de vorm van een
dividend. Dit uitgekeerde deel is vervolgens namelijk belastbaar op het niveau van de
aandeelhouders. Ingeval en in zoverre de Vennootschap ervoor opteert zelf dergelijke
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‘fiscaal transparante’ stelsels te hanteren, zal de WDP Groep verplicht zijn de
voorwaarden die eraan verbonden zijn in acht te nemen.

a. Risico’s verbonden aan het statuut van Belgische REITs

Sinds 16 oktober 2014 heeft de Vennootschap in Belgié het statuut van een openbare
Gereglementeerde VastgoedVennootschap (‘GVV’) zoals opgenomen in de wet van 12
mei 2014 betreffende de Gereglementeerde VastgoedVennootschappen (de ‘GVV-Wet’
zoals van tijd tot tijd geamendeerd). Teneinde haar GVV statuut te handhaven, dient de
Vennootschap een aantal activiteitsbeperkingen, diversificatieverplichtingen,
beperkingen op het niveau van de dochtervennootschappen, beperkingen inzake
schuldgraad, verplichtingen inzake de uitkering van winsten, vereisten met betrekking
tot haar aandeelhouderschap, procedures op het vlak van belangenconflicten,
verplichtingen inzake deugdelijk bestuur en andere specifieke verplichtingen in acht te
nemen zoals bepaald in de GVV-Wet en het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 met
betrekking tot Gereglementeerde VastgoedVennootschappen (het ‘GVV-KB’ zoals van
tijd tot tijd geamendeerd). Het vermogen van de Vennootschap om de voorwaarden in
acht te nemen die vereist zijn om haar statuut van openbare GVV te handhaven, hangt
onder andere af van haar vermogen om haar activa en schuldenlast succesvol te
beheren, alsook van strenge interne controleprocedures. Het is steeds mogelijk dat er
zich wijzigingen voordoen in het wetgevend kader of in het beleid inzake GVV’s (of in de
interpretatie ervan door de bevoegde autoriteiten, met inbegrip van de fiscale
administratie) waardoor een risico bestaat dat de Vennootschap niet meer aan alle
wettelijke vereisten, zoals de aandeelhoudersdiversificatieregels, kan voldoen. Het is
bovendien mogelijk dat de Vennootschap niet in staat is voormelde verplichtingen in
acht te blijven nemen als gevolg van een wijziging van haar financiéle toestand of
omwille van welke andere reden ook.

In geval van een aanhoudende of ernstige inbreuk op de GVV-verplichtingen door de
Vennootschap, zou de Belgische toezichthoudende overheid, de FSMA, verschillende
maatregelen kunnen nemen, zoals de benoeming van een curator, een schorsing van de
verhandeling van de aandelen van de Vennootschap, een wijziging van de samenstelling
van het bestuursorgaan van de Vennootschap of zelfs een intrekking van het GVV-
statuut. Wanneer de Vennootschap haar GVV-statuut verliest, zou zij haar ‘fiscaal
transparant’ statuut verliezen. Het verlies van het GVV-statuut door de Vennootschap
zou een geval van wanprestatie vormen onder de meeste kredietfaciliteiten van de WDP
Groep en onder de voorwaarden van de uitstaande obligaties van de WDP Groep, en zou
een aanzienlijke nadelige impact hebben op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de
rentabiliteit, de financiéle toestand en de vooruitzichten van de WDP Groep.

b. Risico’s verbonden aan het statuut van Nederlandse REITs

Op datum van het Registratiedocument heeft de Nederlandse dochteronderneming van
de Vennootschap, WDP Nederland N.V., het statuut van een fiscale beleggingsinstelling
of ‘FBI’. De mogelijkheden van een onderneming die het statuut heeft van FBI, om de
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voorwaarden na te leven die vereist zijn om het FBI statuut te handhaven, hangen onder
andere af van de mogelijkheden om haar activiteiten en de activa die toegewezen
worden aan dergelijke activiteiten succesvol te beheren, alsook van vereisten op het
niveau van haar aandeelhouder, i.c. de Vennootschap, en diens
aandeelhoudersstructuur. Het is steeds mogelijk dat er zich wijzigingen voordoen in het
wetgevend kader of in het beleid inzake FBI’s (of in de interpretatie ervan door de
bevoegde autoriteiten, met inbegrip van de fiscale administratie) waardoor een risico
bestaat dat de Nederlandse dochteronderneming van de Vennootschap niet meer aan
alle wettelijke eisen, zoals de aandeelhouderstoets, kan voldoen. Er kunnen zich
bovendien wijzigingen voordoen in de aandeelhoudersstructuur van de Vennootschap
waarover deze geen controle heeft, zodanig dat de voorwaarden voor het FBI-stelsel niet
langer vervuld zijn.

Ondanks het feit dat de feiten en omstandigheden waarin de Vennootschap zich bevindt
alsook de relevante wet- en regelgeving betreffende de fiscale beleggingsinstellingen
niet gewijzigd is, heeft de Nederlandse fiscale administratie, onder verwijzing naar
bepaalde rechtspraak van de Nederlandse Hoge Raad, een nieuwe visie ontwikkeld in
haar beleid aangaande de invulling van de aandeelhouderstoets. De Vennootschap zou
als aandeelhouder van haar FBI-dochter WDP Nederland N.V. meer bepaald dienen aan
te tonen dat zij zelf als FBI zou kunnen worden aangemerkt. In dat kader lopen
momenteel nog steeds gesprekken tussen de Nederlandse fiscale administratie en de
Vennootschap om te bekijken hoe hier een concrete invulling aan gegeven kan worden.
De Vennootschap is van mening dat zij als GVV opereert binnen een regime dat objectief
vergelijkbaar is met dat van de FBI en dat zij deze aandeelhouderstoets zou moeten
kunnen doorstaan. De Vennootschap meent derhalve dat het waarschijnlijk is dat zij
redelijke afspraken zal kunnen maken met de Nederlandse fiscale administratie, waarbij
het FBI-statuut van WDP Nederland N.V. behouden blijft.

Het eventuele verlies in de toekomst van het FBI-statuut door de Nederlandse
dochteronderneming van de Vennootschap zou technisch een inbreuk vormen onder
bepaalde kredietfaciliteiten van de WDP Groep aangegaan bij partnerbanken waarmee
de Vennootschap een langetermijnrelatie heeft uitgebouwd, en waarmee naar mening
van de Vennootschap desgevallend ook nieuwe afspraken kunnen gemaakt worden, en
zou ook aanleiding geven tot het verlies van het desbetreffende "fiscaal transparante"
statuut in Nederland. De Vennootschap schat de financiéle impact in dergelijk geval (pro
forma) op maximaal 3% van de EPRA-winst per aandeel voor het boekjaar 2017. Deze
maximale impact werd berekend in het door de Vennootschap niet waarschijnlijk
geachte geval dat de gesprekken met de Nederlandse fiscale administratie niet op
redelijke wijze zouden kunnen worden afgerond, en zal in alle geval nooit retroactief in
werking treden.

Daarnaast heeft de Nederlandse regering in haar regeerakkoord begin oktober 2017
aangegeven de vastgoed-FBI te willen afschaffen vanaf 2020 omwille van de beoogde
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algemene afschaffing van de dividendbelasting. WDP bekijkt via fiscaal adviseurs en
sectorverenigingen de impact hiervan en volgt de situatie op de voet op.

c. Risico’s verbonden aan het statuut van Franse REITs

Op datum van het Registratiedocument heeft de Vennootschap, via haar Franse vaste
inrichting, alsook via de Franse dochteronderneming van de Vennootschap, WDP France
S.a.r.l.,, het statuut van een ‘Société d'Investissement Immobilier Cotée’ of ‘SIIC’. De
mogelijkheden om de voorwaarden na te leven die vereist zijn voor het SIIC statuut
hangen onder andere af van het vermogen van de Vennootschap om haar
nevenactiviteiten en de activa die toegewezen worden aan dergelijke activiteiten
succesvol te beheren. Het is steeds mogelijk dat er zich wijzigingen voordoen in het
wetgevend kader of in het beleid inzake SIIC’s (of in de interpretatie ervan door de
bevoegde autoriteiten, met inbegrip van de fiscale administratie) waardoor een risico
bestaat dat de Franse vaste inrichting van de Vennootschap, alsook de Franse
dochteronderneming van de Vennootschap, niet meer aan alle wettelijke eisen, zoals de
aandeelhoudersdiversificatieregels, kunnen voldoen. Er kunnen zich bovendien
wijzigingen voordoen in de aandeelhoudersstructuur van de Vennootschap waarover
deze geen controle heeft, zodanig dat de voorwaarden voor het SlIC-stelsel niet langer
vervuld zijn. Het verlies van het SIIC statuut zou een aanzienlijke nadelige impact hebben
op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de financiéle toestand en de
vooruitzichten van de WDP Groep.

d. Risico’s verbonden aan (veranderingen in) het wettelijk kader
waarbinnen de WDP Groep handelt

De WDP Groep dient een brede waaier aan bestaande, wijzigende en nieuwe wetten en
regelgeving in acht te nemen in de landen waar ze actief is, zoals het naleven van
regelgeving inzake stadsplanning, bouw- en werkvergunningen en -licenties,
gezondheids- en veiligheidsvoorschriften, milieuregelgeving, huurwetten,
arbeidsregelgeving en vennootschaps- en belastingwetten.

Nieuwe wetten en regelgeving die van kracht worden of wijzigingen aan bestaande
wetten, regelgeving of de interpretatie hiervan door de rechtbanken en niet-naleving
stellen de WDP Groep bloot aan risico’s van aansprakelijkheid, burgerrechtelijke,
strafrechtelijke of administratiefrechtelijke veroordelingen en het risico dat
vergunningen niet hernieuwd zullen worden. Ze zouden de WDP Groep ertoe kunnen
verplichten aanzienlijke bijkomende uitgaven te doen met betrekking tot één of
meerdere van haar eigendommen of andere, die een aanzienlijke nadelige impact
zouden kunnen hebben op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de
financiéle toestand en de vooruitzichten van de WDP Groep. Dit kan de
bedrijfsactiviteiten, bedrijfsresultaten, winstgevendheid en financiéle situatie negatief
beinvloeden.

i) Risico’s verbonden aan (mogelijke wijzigingen van) regelgeving betreffende o.a.
ruimtelijke ordening, stedenbouwkundige wetgeving en milieuwetgeving.
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Er kunnen door openbare en/of administratieve autoriteiten regelgevende wijzigingen
worden doorgevoerd op het vlak van ruimtelijke ordening die op hun beurt een
negatieve invloed kunnen hebben op de mogelijkheden om de gebouwen te verhuren,
wat een impact zou hebben op de huurinkomsten en op het vermogen om vastgoed
opnieuw te verhuren, gecombineerd met een hogere kostprijs om de operationele
status van het vastgoed te handhaven.

De activiteiten en het vastgoed van de WDP Groep zijn onderworpen aan verschillende
wetten en regelgeving betreffende de bescherming van het milieu, met inbegrip van,
maar niet beperkt tot, de regelgeving inzake bodem-, water- en luchtkwaliteit, controles
van gevaarlijke of giftige stoffen en richtlijnen betreffende gezondheid en veiligheid.
Dergelijke wetten en regelgeving kunnen de WDP Groep of haar huurders er eveneens
toe verplichten bepaalde vergunningen of licenties te hebben om haar of hun
activiteiten uit te oefenen, die ze mogelijk niet tijdig of helemaal niet kunnen bekomen.
De WDP Groep kan verplicht zijn om te betalen voor saneringskosten en voor
nazorgkosten voor eventueel verontreinigde eigendommen die ze momenteel bezit of
in het verleden in haar bezit heeft gehad. Als vastgoedeigenaar kan de WDP Groep ook
onderhevig zijn aan boetes of andere straffen voor eventuele tekortkomingen inzake
naleving van de milieuwetgeving en kan ze aansprakelijk zijn voor herstelkosten.
Bovendien kan verontreinigd vastgoed waardedalingen ervaren. Hoewel de WDP Groep
met betrekking tot de verwervingen van vastgoed in de meeste gevallen waarborgen of
vrijwaringsverbintenissen verkrijgt die haar in zekere mate bescherming bieden met
betrekking tot milieuaansprakelijkheid, is het mogelijk dat de WDP Groep niet in staat is
om met succes een vordering in te stellen onder dergelijke waarborgen en
vrijwaringsverbintenissen, en is het mogelijk dat dergelijke waarborgen en
vrijwaringsverbintenissen geen afdoende bescherming bieden.

De WDP Groep kan blootgesteld worden aan onteigening door openbare en/of
administratieve autoriteiten. In dit geval is het mogelijk dat de vergoeding gevoelig
onder de werkelijke waarde van de activa ligt, wat zou leiden tot een verlies op het
geinvesteerde kapitaal.

ii) Risico’s verbonden aan mogelijke wijzigingen van de fiscale regelgeving van
toepassing op de WDP Groep.

Er zou nieuwe wet- en regelgeving van kracht kunnen worden of er zouden zich
wijzigingen aan bestaande wet- en regelgeving (waaronder bestaande administratieve
belastingpraktijken, zoals diegene bepaald in de omzendbrief Ci.RH.423/567.729 van 23
december 2004 van de Belgische minister van Financién betreffende de
berekeningsmethode van de exit taks, die onder andere, bepaalt dat de werkelijke
waarde van de onroerende activa ten behoeve van de grondslag van de exit taks,
bepaald wordt door de registratierechten of BTW in overweging te nemen die van
toepassing zou zijn in geval van een verkoop van de desbetreffende activa, waarvan de
waarde kan verschillen van (inclusief lager kan zijn dan) de "reéle waarde" van deze
activa, zoals die voor IFRS-doeleinden geboekt wordt in de jaarrekening) of wijzigingen
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met betrekking tot de interpretatie en toepassing ervan door autoriteiten (inclusief de
belastingadministratie) of de rechtbanken kunnen voordoen, die de WDP Groep ertoe
zouden verplichten aanzienlijke bijkomende uitgaven te doen met betrekking tot één of
meerdere van haar eigendommen of anderszins, die een aanzienlijke nadelige impact
zouden kunnen hebben op de activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de
financiéle toestand en de vooruitzichten van de WDP Groep.

iii) Risico’s verbonden aan mogelijke wijzigingen van de boekhoudkundige regels
en IFRS

Veranderingen in internationale boekhoudregels (bv. IFRS) zouden een mogelijke
invioed kunnen hebben op de rapportering, de kapitaalvereisten, het gebruik van
afgeleide financiéle producten en de organisatie van de Vennootschap of van haar
klanten. Dit zou vervolgens een impact kunnen hebben op de transparantie, op de
behaalde rendementen en bij uitbreiding op de waardering van de vastgoedportefeuille
of op de modaliteiten waaronder de klanten van de WDP Groep bereid zijn met de WDP
Groep te contracteren.

1.5 Andere risico’s

a. Risico’s verbonden aan verloop van sleutelmedewerkers van de
Vennootschap

Het verloop van sleutelpersoneel kan leiden tot: (i) een negatieve impact op de
bestaande zakelijke relaties; (ii) reputatieschade naar stakeholders toe; en/of (iii) een
verlies van doeltreffendheid en efficiéntie van het beheerbeslissingsproces. Deze
gebeurtenissen zouden een aanzienlijke nadelige impact kunnen hebben op de
activiteiten, de bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de financiéle toestand en de
vooruitzichten van de WDP Groep.

b. Risico’s verbonden aan uiteenlopende politieke beslissingen
m.b.t. fiscaliteit of subsidiewetgeving

Verschillende beslissingen genomen door regionale, nationale of Europese politieke
overheden, bijvoorbeeld met betrekking tot fiscale of subsidiewetten en -regelgeving
(onder andere diegene die betrekking hebben op investeringen in alternatieve energie),
zouden een aanzienlijke negatieve impact kunnen hebben op de activiteiten, de
bedrijfsresultaten, de rentabiliteit, de financiéle toestand en de vooruitzichten van de
WDP Groep. Meer specifiek dient in dit verband rekening gehouden te worden met de
potentiéle impact van de Brexit op de klanten van de Vennootschap en op hun vraag
naar vastgoed. WDP gaat ervan uit dat de mogelijke impact hiervan eerder beperkt is,
gegeven het feit dat de activiteiten van de klanten van WDP vooral gericht zijn op lokale
consumptie, nationale belevering en/of pan-Europese distributie, met slechts beperkte
blootstelling aan de UK.
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c. Risico van gerechtelijke procedures

In de normale loop van haar bedrijfsactiviteiten zou de WDP Groep betrokken kunnen
worden bij gerechtelijke procedures (bijvoorbeeld met betrekking tot contractuele
verplichtingen, aansprakelijkheden van de werkgever, strafrechtelijke kwesties) en is zij
onderworpen aan fiscale en administratieve controles. Secundaire risico’s omvatten
reputatieschade met betrekking tot het imago, de ethische principes en de modus
operandi van de onderneming.

Het is mogelijk dat de huidige en toekomstige boekhoudkundige voorzieningen die zijn
aangelegd voor commerciéle, sociale, fiscale of andere geschillen onvoldoende blijken
te zijn in geval van een ongunstige afloop van (hangende of potentiéle) geschillen.
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2. Verantwoordelijke personen

De statutaire zaakvoerder van WDP, met name De Pauw NV, vertegenwoordigd door zijn vaste
vertegenwoordiger Tony De Pauw, is verantwoordelijk voor de informatie die in dit
Registratiedocument verstrekt wordt. De statutaire zaakvoerder verklaart, na het treffen van
alle maatregelen om zulks te garanderen en voor zover hem bekend, dat de gegevens in dit
Registratiedocument in overeenstemming zijn met de werkelijkheid, en dat geen gegevens zijn
weggelaten waarvan de vermelding de strekking van dit Registratiedocument zou wijzigen.
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3. Voornaamste financiéle informatie

De hierna vermelde onderdelen van de jaarlijkse financiéle verslagen van WDP voor de
boekjaren 2015, 2016 en 2017, alsook de tussentijdse verklaring van WDP per 31 maart 2017
over het eerste kwartaal van het boekjaar 2018, worden door verwijzing in dit
Registratiedocument opgenomen.

Jaarlijks financieel verslag 2015

Jaarrekening m.i.v. Geconsolideerde jaarrekening, Toelichtingen, Verslag van de commissaris en

Verkorte versie van de statutaire financiéle staten Blz. 164-243
Beheerverslag Blz. 30-111
Vastgoedverslag Blz. 120-137

Jaarlijks financieel verslag 2016
Jaarrekening m.i.v. Geconsolideerde jaarrekening, Toelichtingen, Verslag van de commissaris en
Verkorte versie van de statutaire financiéle staten Blz. 172-255

Beheerverslag Blz. 34-119

Vastgoedverslag Blz. 128-145

Jaarlijks financieel verslag 2017
Jaarrekening m.i.v. Geconsolideerde jaarrekening, Toelichtingen, Verslag van de commissaris en
Verkorte versie van de statutaire financiéle staten Blz. 165-250

Beheerverslag Blz. 33-113

Vastgoedverslag z.120-138

Tussentijds verslag van de zaakvoerder over de periode 01.01.2018 - 31.03.2018

Integraal n.r.
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GECONSOLIDEERDE RESULTATEN

Geconsolideerde resultaten (in euro x 1 000) FY 2017 FY2016 Avy/y (abs.) Ayly (%)
Huurinkomsten, min de met huur verbonden kosten 143.574 131.654 11.920 9,1%
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 801 55 745 n.r.
Opbrengsten van zonne-energie 10.331 8.379 1.952 23,3%
Andere bedrijfsopbrengsten/-kosten -213 -427 214 n.r.
Vastgoedresultaat 154.493 139.661 14.831 10,6%
Vastgoedkosten -4.959 -4.044 -915 22,6%
Algemene kosten van de vennootschap -6.695 -5.376 -1.319 24,5%
Operationeel I (véor het I op de portefeuille) 142.839 130.242 12.597 9,7%
Financieel resultaat (excl. variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten) -25.734 -30.284 4.550 -15,0%
Belastingen op EPRA-winst -367 -91 -275 n.r.
Latente belastingen op EPRA-winst -565 -751 186 n.r.
Aandeel in het resultaat van aanverwante vennootschappen en joint ventures 5.247 1.645 3.602 n.r.
EPRA-winst 121.421 100.760 20.660 20,5%
Variaties in de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen (+/-) 94.763 34.046 60.717 n.r.
Resultaat op verkoop vastgoedbeleggingen (+/-) 929 -41 970 n.r.
Latente belastingen op portefeuilleresultaat (+/-) -79 -1.057 978 n.r.
Aandeel in het resultaat van aanverwante vennootschappen en joint ventures 5.876 -1.755 7.630

Resultaat op de portefeuille 101.489 31.193 70.296

Variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten 16.470 1.787 14.684

Variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten 1.787
Afschrijving en waardevermindering zonnepanelen -3.904 -3.066 -838 n.r.
Aandeel in het resultaat van aanverwante vennootschappen en joint ventures -319 -441 122 n.r.

Afschrijving en waardervermindering zonnepanelen

Nettoresultaat (IFRS)

-4.224
235.156

-3.507
130.232

-716
104.923

Kernratio's (in euro per aandeel) FY 2017 FY2016 Avy/y (abs.) Avyly (%)
EPRA-winst' 5,60 5,30 0,29 5,6%
Resultaat op de portefeuille* 4,68 1,64 3,04 n.r.
Variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten* 0,76 0,09 0,67 n.r.
Afschrijving en waardevermindering zonnepanelen® -0,19 -0,18 -0,01 n.r.
Nettoresultaat (IFRS)* 10,84 6,86 3,99 n.r.
EPRA-winst’ 5,52 4,72 0,79 16,8%
Voorgestelde uitkering 99.041.747 90.848.943 8.192.803 9,0%
Uitkeringspercentage (t.0.v. EPRA-winst)® 81,6% 90,2% -8,6% n.r.
Brutodividend 4,50 4,26 0,24 5,6%
Nettodividend 3,15 2,98 0,18 5,9%
Gewogen gemiddeld aantal aandelen 21.687.261 18.997.071 2.690.190 14,2%
Aantal aandelen in omloop per einde periode 22.009.277 21.326.043 683.234 3,2%

! Berekening op basis van het gewogen gemiddeld aantal aandelen.

2 Berekening op basis van het aantal dividendgerechtigde aandelen.

3 Het uitkerings percentage is berekend in absolute cijfers op basis van het geconsolideerd resultaat. De effectieve uitkering van het dividend gebeurt op basis van het statutaire

resultaat van WDP Comm. VA.
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GECONSOLIDEERDE BALANS

Geconsolideerde balans (in euro x 1 000) 31.12.2017 31.12.2016 Avy/y (abs.) Avyly (%)
Immateriéle vaste activa 146 160 -14 n.r.
Vastgoedbeleggingen 2.404.027 2.036.723 367.304 18,0%
Andere materiéle vaste activa (inclusief zonnepanelen) 95.876 86.218 9.658 11,2%
Financiéle vaste activa 97.469 24.805 72.663 292,9%
Handelsvorderingen en andere vaste activa 3.411 3.796 -386 -10,2%
Deelnemingen in geassocieerde vennootschappen en joint ventures vermogensmutatie 31.626 14.357 17.269 120,3%
Vaste activa 2.632.554 2.166.060 466.494 21,5%
Activa bestemd voor verkoop 7.525 1.367 6.158 n.r.
Handelsvorderingen 9.042 10.662 -1.619 n.r.
Belastingvorderingen en andere vlottende activa 22.830 2.902 19.928 n.r.
Kas en kasequivalenten 1.231 340 891 n.r.
Overlopende rekeningen 2.116 1.277 839 n.r.

42.745
75.299

16.549
2.182.608

26.196
492.690

Vlottende activa
Totaal activa

Kapitaal 168.873 163.752 5.121 3,1%
Uitgiftepremies 545.154 492.330 52.825 10,7%
Reserves 289.256 246.038 43.218 17,6%
Nettoresultaat van het boekjaar 235.156 130.232 104.923 80,6%
Langlopende verplichtingen 1.158.293 931.075 227.218 24,4%
Langlopende financiéle schulden 1.108.966 866.463 242.503 28,0%
Andere langlopende verplichtingen 49.328 64.613 -15.285 -23,7%
Kortlopende verplichtingen 278.566 219.180 59.386 27,1%
Kortlopende financiéle schulden 240.849 179.473 61.376 34,2%
Andere kortlopende verplichtingen 37.717 39.708 -1.990 -5,0%

Verplichtingen 1.436.860 1.150.256 286.604

Totaal passiva 2.675.299 2.182.608 492.690

Kernratio's 31.12.2017 31.12.2016 Avy/y (abs.) Avyly (%)

(in euro per aandeel)

IFRS NAV 56,3 48,4 7,9 16,2%
EPRA NAV 58,3 51,2 7,0 13,8%
Koers van het aandeel 93,4 84,8 8,6 10,2%
Agio/Disagio van de koers t.o.v. EPRA NAV 60,3% 65,5% -5,2% n.r.

(in euro x miljoen)

Reéle waarde van de portefeuille (inclusief zonnepanelen)® 2.669,8 2.203,8 466,0 21,1%
Schulden en verplichtingen opgenomen in de schuldgraad 1.374,3 1.071,7 302,5 28,2%
Balanstotaal 2.675,3 2.182,6 492,7 22,6%
Schuldgraad (IFRS) 51,5% 49,2% 2,3% n.r.
Schuldgraad (proportioneel)? 53,1% 50,5% 2,6% n.r.

Y Inclusief het proportionele deel van WDP in de portefeuille van WDP Development RO (51%) en WDP Luxembourg (55%).

2 Voor de berekeningsmethode van de schuldgraad wordt verwezen naar het KB van 13 juli 2014 betreffende de GVV.
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Gegevens over de Vennootschap

4.1

4.2

4.3

Maatschappelijke naam (artikel 1 van de gecodrdineerde
statuten)

Warehouses De Pauw, in het kort WDP.

Zetel van de Vennootschap (artikel 3 van de gecoodrdineerde
statuten)

De Vennootschap is gevestigd te 1861 Meise (Wolvertem), Blakebergen 15. De
maatschappelijke zetel kan zonder statutenwijziging verplaatst worden in Belgié bij
besluit van de zaakvoerder, mits inachtneming van de taalwetgeving. Het
telefoonnummer is +32 (0) 52 338 400.

Oprichting, rechtsvorm en bekendmaking

De Vennootschap werd opgericht als naamloze vennootschap onder de naam Rederij De
Pauw bij akte verleden voor notaris Paul De Ruyver te Liedekerke op 27 mei 1977,
bekendgemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 21 juni 1977 onder
nummer 2249-1. Deze NV werd de dragende vennootschap waarbinnen, door middel
van een globale fusie- en splitsingsverrichting, het vastgoedpatrimonium van negen
vennootschappen werd verzameld. Tegelijkertijd werd de naam van de Vennootschap
gewijzigd in Warehousing & Distribution De Pauw en werd zij omgezet in een
Commanditaire Vennootschap op Aandelen (Comm. VA). De daarmee gepaard gaande
statutenwijzigingen werden voorwaardelijk doorgevoerd bij akte verleden voor notaris
Siegfried Defrancq te Asse-Zellik, vervangende notaris Jean-J