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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Resultatenrekening

31-12-2008 
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

I. Huurinkomsten 46.810 38.508 30.263
Huur 46.650 38.334 30.054
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 160 174 209
III. Met verhuur verbonden kosten -165 -160 -340
Te betalen huur op gehuurde activa -152 -149 -148
Waardeverminderingen op handelsvorderingen -91 -161 -317
Terugnemingen van waardeverminderingen op handelsvorderingen 78 150 125

NETTOHUURRESULTAAT 46.645 38.348 29.923

V. Recuperatie van huurlasten normaal gedragen door 
    de huurder op verhuurde gebouwen 4.365 3.826 3.542

Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 2.047 1.910 1.630
Doorrekening van voorheffingen en belastingen  
op verhuurde gebouwen 2.318 1.916 1.912

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door 
      de huurder op verhuurde gebouwen -4.909 -4.270 -3.922

Huurlasten gedragen door de eigenaar -2.238 -1.684 -1.631
Voorheffingen en belasting op verhuurde gebouwen -2.671 -2.586 -2.291
VIII.	Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 779 372 351
Beheersvergoeding van het onroerend goed 779 372 351

VASTGOEDRESULTAAT 46.880 38.276 29.894

IX. Technische kosten -910 -863 -610
Recurrente technische kosten -890 -915 -685

- Herstellingen -681 -655 -342
- Verzekeringspremies -209 -260 -343

Niet-recurrente technische kosten -20 52 75
- Grote herstellingen (aannemers, architecten, studiebureau, ...) 1 44 107
- Schadegevallen -565 -52 -106
- Vergoedingen schadegevallen door verzekeraars 544 60 74

X. Commerciële kosten -318 -284 -323
Makelaarscommissies -44 -120 -126
Publiciteit -90 -96 -136
Erelonen van advocaten en juridische kosten -184 -68 -61
XII. Beheerskosten vastgoed 34 -242 -175
Externe beheersvergoedingen -31 -18 -42
(Interne) beheerskosten van het patrimonium	 65 -224 -133
XIII. Andere vastgoedkosten 0 0 -10

VASTGOEDKOSTEN -1.194 -1.389 -1.118

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 45.686 36.887 28.776

XIV. Algemene kosten van de vennootschap -3.454 -2.675 -1.983
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten 0 0 14

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET  
RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 42.232 34.212 26.807

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 maakten de latente belastingen op marktschommelingen en de latente belastingen op terugname van afschrijvingen 
deel uit van de rubriek ‘Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen’ voor een bedrag van -239.000 EUR, respectievelijk -868.000 EUR.  
Deze werden per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Belastingen’ overeenkomstig het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de 
rubriek ‘Belastingen’ -302.000 EUR, respectievelijk -215.000 EUR. 

**Het betreft hier enkel de positieve variaties van vastgoedbeleggingen. De herwaarderingsmeerwaarden van zonnepanelen worden rechtstreeks geboekt in het 
eigen vermogen, onder de rubriek ‘Reserves - Herwaarderingsreserve’, conform IAS 16. 

***De subrubriek ‘Vennootschapsbelasting’ van rubriek ‘XXII. Vennootschapsbelasting’ bedroeg in het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 respectievelijk 
-208.000 EUR en -424.000 EUR. In 2008 werd ingevolge een herclassificatie de terugname van latente belastingen op IRS’en, latente belasting op voorziening 
groot onderhoud en andere latente belastingen apart weergegeven onder de subrubrieken van rubriek ‘XXII. Vennootschapsbelasting’. 
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31-12-2008 
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

I. Huurinkomsten 46.810 38.508 30.263
Huur 46.650 38.334 30.054
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 160 174 209
III. Met verhuur verbonden kosten -165 -160 -340
Te betalen huur op gehuurde activa -152 -149 -148
Waardeverminderingen op handelsvorderingen -91 -161 -317
Terugnemingen van waardeverminderingen op handelsvorderingen 78 150 125

NETTOHUURRESULTAAT 46.645 38.348 29.923

V. Recuperatie van huurlasten normaal gedragen door 
    de huurder op verhuurde gebouwen 4.365 3.826 3.542

Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 2.047 1.910 1.630
Doorrekening van voorheffingen en belastingen  
op verhuurde gebouwen 2.318 1.916 1.912

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door 
      de huurder op verhuurde gebouwen -4.909 -4.270 -3.922

Huurlasten gedragen door de eigenaar -2.238 -1.684 -1.631
Voorheffingen en belasting op verhuurde gebouwen -2.671 -2.586 -2.291
VIII.	Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 779 372 351
Beheersvergoeding van het onroerend goed 779 372 351

VASTGOEDRESULTAAT 46.880 38.276 29.894

IX. Technische kosten -910 -863 -610
Recurrente technische kosten -890 -915 -685

- Herstellingen -681 -655 -342
- Verzekeringspremies -209 -260 -343

Niet-recurrente technische kosten -20 52 75
- Grote herstellingen (aannemers, architecten, studiebureau, ...) 1 44 107
- Schadegevallen -565 -52 -106
- Vergoedingen schadegevallen door verzekeraars 544 60 74

X. Commerciële kosten -318 -284 -323
Makelaarscommissies -44 -120 -126
Publiciteit -90 -96 -136
Erelonen van advocaten en juridische kosten -184 -68 -61
XII. Beheerskosten vastgoed 34 -242 -175
Externe beheersvergoedingen -31 -18 -42
(Interne) beheerskosten van het patrimonium	 65 -224 -133
XIII. Andere vastgoedkosten 0 0 -10

VASTGOEDKOSTEN -1.194 -1.389 -1.118

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 45.686 36.887 28.776

XIV. Algemene kosten van de vennootschap -3.454 -2.675 -1.983
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten 0 0 14

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET  
RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 42.232 34.212 26.807

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen  
       (toelichting XX) 80 -930 -1.593

Nettoverkopen van de onroerende goederen (verkoopprijs - transactiekosten) 1.800 4.327 12.810
Boekwaarde van de verkochte onroerende goederen -1.720 -5.257 -14.403
XVIII.	Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 
	 (toelichting XXI) -17.919 27.457* 18.752*

Positieve variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen** 19.306 38.292 22.630
Negatieve variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -33.670 -10.992 -3.443
Impairment activa in aanbouw (aanleg en terugname) -3.555 157 -435

OPERATIONEEL RESULTAAT 24.393 60.739 43.966

XIX. Financiële opbrengsten 7.559 7.424 3.769
Geïnde intresten en dividenden 2.900 1.608 243
Vergoeding financiële leasing en soortgelijken 20 24 36
Inkomsten uit financiële instrumenten aangehouden voor  
indekkingsdoeleinden (toelichting VIII) 2.186 4.762 3.455

Andere financiële opbrengsten 2.453 1.030 35
XX. Intrestkosten -16.520 -9.794 -4.548
Nominale intrestlasten op leningen -19.636 -10.338 -4.853
Wedersamenstelling van het nominaal bedrag van financiële schulden 0 0 0
Geactiveerde intercalaire intresten 3.137 554 307
Andere intrestkosten -21 -10 -2
XXI. Andere financiële kosten -32.975 -4.632 -59
Bankkosten en andere commissies -34 -517 -26
Kosten van financiële instrumenten aangehouden voor  
indekkingsdoeleinden (toelichting VIII) -31.371 -4.073 -31

Andere financiële kosten -1.570 -42 -2

FINANCIEEL RESULAAT (toelichting XXII) -41.936 -7.002 -838

RESULAAT VOOR BELASTINGEN -17.543 53.737 43.128

XXII. Vennootschapsbelasting 1.758 -541 -1.083
Vennootschapsbelasting -396 -115*** -390***

Latente belasting op marktschommelingen -1.642 -989* -501*

Positieve latente belastingen op marktschommelingen 3.843 1.035* 0*

Latente belasting op terugname afschrijvingen -100 -285* -367*

Terugname latente belastingen op IRS'en 414 131*** 0***

Latente belasting op voorziening groot onderhoud -49 -69*** -38***

Toekomstige belastingbesparing ingevolge recupereerbare verliezen 19 -94 209
Andere latente belastingen -331 -155*** 4***

XXIII.	Exit tax 0 0 0

BELASTINGEN (toelichting XXIII) 1.758 -541 -1.083

NETTORESULTAAT -15.785 53.196 42.045

TOEREKENBAAR AAN DE AANDEELHOUDERS VAN DE GROEP -15.785 53.196 42.045

TOEREKENBAAR AAN MINDERHEIDSBELANGEN 0 0 0

AANTAL AANDELEN 8.592.721 8.592.721 8.592.721

NETTORESULTAAT PER AANDEEL (EUR) -1,84 6,19 5,18
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Balans - Activa

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

VASTE ACTIVA 786.649 626.388 435.517

B.	 Immateriële vaste activa (toelichting III) 183 105 35

C.	 Vastgoedbeleggingen (toelichting IV en V) 664.554 570.794 413.942

D.	 Projectontwikkeling (toelichting VI) 77.575 43.310 15.684

E.	 Andere materiële vaste activa (toelichting VII) 32.360 1.090 953
- Materiële vaste activa voor eigen gebruik 32.360 1.090 953

F.	 Financiële vaste activa* (toelichting VIII) 10.619 9.599 3.023
- Activa aangehouden tot einde looptijd 298 9.599 3.023
       Indekkingsinstrumenten 298 9.599 3.023
- Leningen en vorderingen 10.321 0 0
       Andere 10.321 0 0

G.	 Vorderingen financiële leasing (toelichting IX) 277 355 428

I.	 Handelsvorderingen en andere vaste activa* 320 470 616

J.	 Uitgestelde belastingen - activa 761 665 836

VLOTTENDE ACTIVA 16.054 37.062 21.683

A.	 Activa bestemd voor verkoop (toelichting X) 4.642 2.476 0
- Vastgoedbeleggingen 4.642 2.476 0

C.	 Vorderingen financiële leasing (toelichting IX) 77 73 68

D.	 Handelsvorderingen (toelichting XI) 4.256 10.057 3.159

E.	 Belastingvorderingen en andere vlottende activa  
(toelichting XII) 2.598 13.379 14.059

- Belastingen 1.201 1.592 1.152
- Bezoldigingen en sociale lasten 0 0 0
- Andere 1.397 11.787 12.907

F.	 Kas en kasequivalenten 1.273 9.015 3.020

G.	 Overlopende rekeningen 3.208 2.062 1.377

TOTAAL ACTIVA 802.703 663.450 457.200

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 werd de fair value van de financiële indekkingsinstrumenten (IRS’en) vermeld onder de rubriek ‘Handelsvorderingen
 en andere financiële vaste activa’ voor een bedrag van 9.599.000 EUR, respectievelijk 3.023.000 EUR. Deze werd per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de   
rubriek ‘Financiële vaste activa’ overeenkomstig het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste activa’ 
10.069.000 EUR in 2007 en 3.639.000 EUR in 2006. De ‘Financiële vaste activa’ bedroegen in 2007 en 2006 0 EUR.
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31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

EIGEN VERMOGEN 261.307 310.200 274.926

I.	 Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders  
	 van de moedervennootschap 261.307 309.759 274.926

A.	 Kapitaal (toelichting XIII) 68.913 68.913 68.913
- Geplaatst kapitaal 68.913 68.913 68.913

D.	 Reserves 187.288 219.449 184.983
- Wettelijke 149 149 105
- Onbeschikbare 131.171 179.223 144.801
- Herwaarderingsreserve 5.179 0 0
- Beschikbare 50.789 40.077 40.077

E.	 Resultaat 25.613 38.202 31.016
- Overgedragen resultaat van vorige boekjaren 25.970 12.535 19.871
- Resultaat van het boekjaar -357 25.667 11.145
       Over te dragen resultaat -357 13.435 4.069
       Voorgesteld dividend 0 12.232 7.076

F.	 Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij  
	 de hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen en van de  
	 waardering van projectontwikkelingen aan kostprijs -22.106 -18.662 -11.743
H.	 Wisselkoersverschillen 1.599 1.857 1.757

II.	 Minderheidsbelangen 0 441 0

VERPLICHTINGEN 541.396 353.250 182.274

I.	 Langlopende verplichtingen 328.895 219.118 7.470
A.	 Voorzieningen (toelichting XV) 1.273 1.486 970
	 - Andere 1.273 1.486 970
B.	 Langlopende financiële schulden 297.341 202.445 2.192

	- Kredietinstellingen (toelichting XVI) 263.764 176.894 2.192
	 - Financiële leasing (toelichting XVI) 26.910 22.164 0
	 - Andere 6.667 3.387 0

       Andere 6.667 3.387 0
C.	 Andere langlopende verplichtingen (toelichting VIII) 21.242 3.911 0
	 - Indekkingsinstrumenten 21.242 3.911 0
F.	 Uitgestelde belastingverplichtingen 9.039 11.276 4.308

- Exit tax 0 0 2.159
- Andere 9.039 11.276 2.149

II. 	Kortlopende verplichtingen 212.501 134.132 174.804
B. 	Kortlopende financiële schulden 180.304 120.151 160.714

- Kredietinstellingen (toelichting XVI) 177.428 118.736 160.714
- Financiële leasing (toelichting XVI) 2.292 1.342 0
- Andere (toelichting VIII) 584 73 0
       Andere 584 73 0

D. 	Handelsschulden en andere kortlopende schulden 15.162 10.580 7.479
	 - Andere 15.162 10.580 7.479

       Leveranciers 14.577 8.377 5.587
       Belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 585 2.203 1.892

E. 	Andere kortlopende verplichtingen (toelichting XVII) 13.831 1.640 5.250
- Overige 13.831 1.640 5.250

F. 	 Overlopende rekeningen 3.204 1.761 1.361

TOTAAL PASSIVA 802.703 663.450 457.200

Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Balans - Passiva

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

VASTE ACTIVA 786.649 626.388 435.517

B.	 Immateriële vaste activa (toelichting III) 183 105 35

C.	 Vastgoedbeleggingen (toelichting IV en V) 664.554 570.794 413.942

D.	 Projectontwikkeling (toelichting VI) 77.575 43.310 15.684

E.	 Andere materiële vaste activa (toelichting VII) 32.360 1.090 953
- Materiële vaste activa voor eigen gebruik 32.360 1.090 953

F.	 Financiële vaste activa* (toelichting VIII) 10.619 9.599 3.023
- Activa aangehouden tot einde looptijd 298 9.599 3.023
       Indekkingsinstrumenten 298 9.599 3.023
- Leningen en vorderingen 10.321 0 0
       Andere 10.321 0 0

G.	 Vorderingen financiële leasing (toelichting IX) 277 355 428

I.	 Handelsvorderingen en andere vaste activa* 320 470 616

J.	 Uitgestelde belastingen - activa 761 665 836

VLOTTENDE ACTIVA 16.054 37.062 21.683

A.	 Activa bestemd voor verkoop (toelichting X) 4.642 2.476 0
- Vastgoedbeleggingen 4.642 2.476 0

C.	 Vorderingen financiële leasing (toelichting IX) 77 73 68

D.	 Handelsvorderingen (toelichting XI) 4.256 10.057 3.159

E.	 Belastingvorderingen en andere vlottende activa  
(toelichting XII) 2.598 13.379 14.059

- Belastingen 1.201 1.592 1.152
- Bezoldigingen en sociale lasten 0 0 0
- Andere 1.397 11.787 12.907

F.	 Kas en kasequivalenten 1.273 9.015 3.020

G.	 Overlopende rekeningen 3.208 2.062 1.377

TOTAAL ACTIVA 802.703 663.450 457.200

7



8



9



Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Kasstroomoverzicht

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

GELDMIDDELEN EN KASEQUIVALENTEN, OPENINGSBALANS 9.015 3.020 4.537

NETTOKASSTROMEN MET BETREKKING TOT 
BEDRIJFSACTIVITEITEN 59.463 25.487 15.893

1. Kasstromen met betrekking tot de exploitatie 57.616 24.181 16.000
Winst/verlies uit bedrijfsactiviteiten -1.478 62.625 46.730

- Winst van het boekjaar -15.785 53.196 42.045
- Rentelasten 16.154 10.735 4.578
- Ontvangen rente -2.243 -1.608 -279
- Winstbelasting 396 302 386

Aanpassingen voor niet-geldelijke posten 45.746 -27.251 -19.965
- Afschrijvingen 249 229 125
- Waardeverminderingen 12 11 -29
- Toename (+)/afname (-) in voorzieningen -213 516 -792
- Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 17.919 -27.218 -17.883
- Toename (+)/afname (-) in latente belastingen -1.740 0 2.069
- Variaties reële waarde financiële derivaten 29.599 -789 -3.455
- Meerwaarde op verkopen -80 0 0

Toename/afname in werkkapitaal 13.348 -11.193 -10.765
- Toename (+)/afname (-) in activa 9.553 -1.452 -14.639
- Toename (+)/afname (-) in passiva 4.490 -9.289 3.336
- Overige -695 -452 538

2. Kasstromen met betrekking tot andere  
    bedrijfsactiviteiten 1.847 1.306 -107

Ontvangen rente ingedeeld als bedrijfsactiviteiten 2.243 1.608 279
Betaalde/teruggestorte winstbelasting -396 -302 -386
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31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

GELDMIDDELEN EN KASEQUIVALENTEN, OPENINGSBALANS 9.015 3.020 4.537

NETTOKASSTROMEN MET BETREKKING TOT 
BEDRIJFSACTIVITEITEN 59.463 25.487 15.893

1. Kasstromen met betrekking tot de exploitatie 57.616 24.181 16.000
Winst/verlies uit bedrijfsactiviteiten -1.478 62.625 46.730

- Winst van het boekjaar -15.785 53.196 42.045
- Rentelasten 16.154 10.735 4.578
- Ontvangen rente -2.243 -1.608 -279
- Winstbelasting 396 302 386

Aanpassingen voor niet-geldelijke posten 45.746 -27.251 -19.965
- Afschrijvingen 249 229 125
- Waardeverminderingen 12 11 -29
- Toename (+)/afname (-) in voorzieningen -213 516 -792
- Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 17.919 -27.218 -17.883
- Toename (+)/afname (-) in latente belastingen -1.740 0 2.069
- Variaties reële waarde financiële derivaten 29.599 -789 -3.455
- Meerwaarde op verkopen -80 0 0

Toename/afname in werkkapitaal 13.348 -11.193 -10.765
- Toename (+)/afname (-) in activa 9.553 -1.452 -14.639
- Toename (+)/afname (-) in passiva 4.490 -9.289 3.336
- Overige -695 -452 538

2. Kasstromen met betrekking tot andere  
    bedrijfsactiviteiten 1.847 1.306 -107

Ontvangen rente ingedeeld als bedrijfsactiviteiten 2.243 1.608 279
Betaalde/teruggestorte winstbelasting -396 -302 -386

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

NETTOKASSTROMEN MET BETREKKING TOT 
INVESTERINGSACTIVITEITEN -171.330 -101.066 -68.559

1. Aankopen -173.130 -107.977 -81.370
Betalingen verwervingen van vastgoedbeleggingen -109.357

-64.280 -80.805
Betalingen m.b.t. projectontwikkelingen -37.820
Aankoop overige immateriële en materiële vaste activa -25.953 -436 -565
Bedrijfscombinaties 0 -43.261 0
2. Overdrachten 1.800 6.911 12.811
Ontvangsten uit verkoop van vastgoedbeleggingen 1.800 6.911 12.811

NETTOKASSTROMEN MET BETREKKING TOT 
FINANCIERINGSACTIVITEITEN 104.125 81.573 51.149

1. Opname van leningen 166.455 114.893 84.975
2. Terugbetaling van leningen -11.406 -4.389 -5.593
3. Verstrekte financiering aan joint venture  
    WDP Development RO -10.321 0 0

4. Betaalde rente -16.154 -10.735 -4.578
5. Betaalde dividenden -24.449 -18.196 -23.655

NETTOTOENAME IN GELDMIDDELEN EN KASEQUIVALENTEN -7.742 5.995 -1.517

GELDMIDDELEN EN KASEQUIVALENTEN, SLOTBALANS 1.273 9.015 3.020
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Mutatieoverzicht van het geconsolideerd eigen vermogen  
2008

EUR (x 1.000) 

Geplaatst  
kapitaal

Wettelijke  
reserves

Beschikb.  
reserves

Herwaar- 
derings-  
reserve

Onbe
schikb. 

reserves

Resultaat Impact* Wissel
koers

verschillen

Minder
heids

belangen

Totaal  
Eigen 

Vermogen

Eigen vermogen  
begin boekjaar 2008 68.913 149 40.077 0 179.223 38.202 -18.662 1.857 441 310.200

Winst van het boekjaar -15.785 -15.785
Overboeking van resultaat 
op portefeuille en bijhorende 
latente belastingen naar  
onbeschikbare reserves

-15.818 15.818 0

Impact op de reële waarde  
van geschatte mutatierechten  
en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen

3.444 -3.444 0

Herwaarderingsmeerwaarde op 
zonnepanelen 5.179 5.179

Uitgekeerde dividenden:
- Saldo dividend vorig boekjaar
- Interim-dividend  
  huidig boekjaar 
- Tweede interim-dividend  
  huidig boekjaar

-12.232 

-12.134 
 

-13.142

-12.232 

-12.134  
 

-13.142
Herwaarderingsmeerwaarden 
van verkochte panden 10.712 -10.712 0

Wisselkoersverschillen -258 -258
Overboeking IAS 39 resultaat 
van huidig boekjaar en  
voorgaande boekjaren naar 
onbeschikbare reserves

-24.967 24.967 0

Impact uitkoop minderheids
belang Univeg-groep -83 -441 -524

Overige 1 2 3

Eigen vermogen  
einde boekjaar 2008 68.913 149 50.789 5.179 131.171 25.613 -22.106 1.599 0 261.307

*Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-): dit zijn de transactiekosten 
 die dienen betaald te worden bij hypothetische vervreemding van de vastgoedbeleggingen. Deze bedragen gemiddeld 2,5% voor Belgische vastgoedbeleggingen, 
 gemiddeld 7% voor Nederlandse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 4,5% voor Franse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 2% voor Tsjechische vastgoedbeleggingen 
 en gemiddeld 3% voor Roemeense vastgoedbeleggingen. De fair value, waaraan de vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd, bestaat uit de investeringswaarde 
 verminderd met de transactiekosten.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Mutatieoverzicht van het geconsolideerd eigen vermogen
2007

EUR (x 1.000) 

Geplaatst  
kapitaal

Wettelijke  
reserves

Beschikb.  
reserves

Herwaar- 
derings-  
reserve

Onbe
schikb. 

reserves

Resultaat Impact* Wissel
koers

verschillen

Minder
heids

belangen

Totaal  
Eigen 

Vermogen

Eigen vermogen  
begin boekjaar 2008 68.913 149 40.077 0 179.223 38.202 -18.662 1.857 441 310.200

Winst van het boekjaar -15.785 -15.785
Overboeking van resultaat 
op portefeuille en bijhorende 
latente belastingen naar  
onbeschikbare reserves

-15.818 15.818 0

Impact op de reële waarde  
van geschatte mutatierechten  
en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen

3.444 -3.444 0

Herwaarderingsmeerwaarde op 
zonnepanelen 5.179 5.179

Uitgekeerde dividenden:
- Saldo dividend vorig boekjaar
- Interim-dividend  
  huidig boekjaar 
- Tweede interim-dividend  
  huidig boekjaar

-12.232 

-12.134 
 

-13.142

-12.232 

-12.134  
 

-13.142
Herwaarderingsmeerwaarden 
van verkochte panden 10.712 -10.712 0

Wisselkoersverschillen -258 -258
Overboeking IAS 39 resultaat 
van huidig boekjaar en  
voorgaande boekjaren naar 
onbeschikbare reserves

-24.967 24.967 0

Impact uitkoop minderheids
belang Univeg-groep -83 -441 -524

Overige 1 2 3

Eigen vermogen  
einde boekjaar 2008 68.913 149 50.789 5.179 131.171 25.613 -22.106 1.599 0 261.307

*Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-): dit zijn de transactiekosten 
 die dienen betaald te worden bij hypothetische vervreemding van de vastgoedbeleggingen. Deze bedragen gemiddeld 2,5% voor Belgische vastgoedbeleggingen, 
 gemiddeld 7% voor Nederlandse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 4,5% voor Franse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 2% voor Tsjechische vastgoedbeleggingen 
 en gemiddeld 3% voor Roemeense vastgoedbeleggingen. De fair value, waaraan de vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd, bestaat uit de investeringswaarde 
 verminderd met de transactiekosten.

EUR (x 1.000) 

Geplaatst  
kapitaal

Wettelijke  
reserves

Beschikb.  
reserves

Onbeschikb. 
reserves

Resultaat Impact* Wissel
koers

verschillen

Minder
heids

belangen

Totaal  
Eigen 

Vermogen

Eigen vermogen  
begin boekjaar 2007 68.913 105 40.077 144.801 31.016 -11.743 1.757 0 274.926

Winst van het boekjaar 53.196 53.196
Toevoeging reserves boekjaar 
WDP CZ aan wettelijke reserves 44 -44 0

Overboeking van resultaat op 
portefeuille en bijhorende latente 
belastingen naar onbeschikbare 
reserves

27.503 -27.503 0

Impact op de reële waarde  
van geschatte mutatierechten  
en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen

6.919 -6.919 0

Uitgekeerde dividenden:
- Saldo dividend vorig boekjaar
- Interim-dividend huidig boekjaar

-7.076
-11.120

-7.076
-11.120

Wisselkoersverschillen -260 100 -160
Minderheidsbelangen 441 441
Overige -7 -7

Eigen vermogen  
einde boekjaar 2007 68.913 149 40.077 179.223 38.202 -18.662 1.857 441 310.200

*Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-): dit zijn de transactiekosten 
 die dienen betaald te worden bij hypothetische vervreemding van de vastgoedbeleggingen. Deze bedragen gemiddeld 2,5% voor Belgische vastgoedbeleggingen, 
 gemiddeld 7% voor Nederlandse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 4,5% voor Franse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 2% voor Tsjechische vastgoedbeleggingen 
 en gemiddeld 3% voor Roemeense vastgoedbeleggingen. De fair value, waaraan de vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd, bestaat uit de investeringswaarde 
 verminderd met de transactiekosten.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Mutatieoverzicht van het geconsolideerd eigen vermogen
2006

EUR (x 1.000)

Geplaatst  
kapitaal

Wettelijke  
reserves

Beschikb.  
reserves

Onbeschikb. 
reserves

Resultaat Impact* Wisselkoers
verschillen

Totaal  
Eigen 

Vermogen

Eigen vermogen  
begin boekjaar 2006 79.498 76 286 124.668 32.296 -9.494 0 227.330

Kapitaalverhoging naar aanleiding 
van partiële splitsing uit  
Partners in Lighting International

29.415 29.415

Kapitaalvermindering gepaard 
gaande met creatie van  
beschikbare reserves

-40.000 40.000 0

Winst van het boekjaar 42.045 42.045
Toevoeging reserves boekjaar 
WDP CZ aan wettelijke reserves 29 -29 0

Overboeking van resultaat op 
portefeuille en bijhorende latente 
belastingen naar onbeschikbare 
reserves

17.884 -17.884 0

Impact op de reële waarde  
van geschatte mutatierechten  
en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen

2.249 -2.249 0

Uitgekeerde dividenden:
- Saldo dividend vorig boekjaar
- Interim-dividend huidig boekjaar

-10.668
-12.987

-10.668
-12.987

Wisselkoersverschillen -111 -1.757 1.757 -111
Overige -98 -98

Eigen vermogen  
einde boekjaar 2006 68.913 105 40.077 144.801 31.016 -11.743 1.757 274.926

*Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-): dit zijn de transactiekosten die 
 dienen betaald te worden bij hypothetische vervreemding van de vastgoedbeleggingen. Deze bedragen gemiddeld 2,5% voor Belgische vastgoedbeleggingen, 
 gemiddeld 7% voor Nederlandse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 4,5% voor Franse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 2% voor Tsjechische vastgoedbeleggingen 
 en gemiddeld 3% voor Roemeense vastgoedbeleggingen. De fair value, waaraan de vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd, bestaat uit de investeringswaarde 
 verminderd met de transactiekosten.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen

ALGEMENE INFORMATIE OVER  
DE VENNOOTSCHAP

WDP (Warehouses De Pauw) is een  
vastgoedbevak en heeft de vorm van een 
Commanditaire Vennootschap op Aandelen 
naar Belgisch recht. Haar maatschappelijke 
zetel is gelegen aan de Blakenberg 15,  
1861 Wolvertem (België). 
De geconsolideerde jaarrekening van de  
vennootschap op 31 december 2008 omvat de 
vennootschap en haar dochter
vennootschappen. De jaarrekening is opgesteld 
en vrijgegeven voor publicatie door de Raad 
van Bestuur van 18 februari 2009. 
WDP is genoteerd op Euronext Brussels en 
Euronext Paris.

VOORSTELLINGSBASIS

De geconsolideerde jaarrekening wordt opge-
steld in overeenstemming met de International 
Financial Reporting Standards (IFRS), zoals aan-
vaard binnen de Europese Unie en de in België 
van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrech-
telijke voorschriften. Deze standaarden omvatten 
alle nieuwe en herziene standaarden en interpre-
taties gepubliceerd door de International 
Accounting Standards Board (IASB) en het 
International Financial Reporting Interpretations 
Committee (IFRIC), voor zover van toepassing op 
activiteiten van de groep en effectief op boek
jaren die starten vanaf 1 januari 2008.
De geconsolideerde jaarrekening wordt voorge-
steld in duizenden EUR, afgerond naar het 
dichtstbijzijnde duizendtal. 
De boekhoudmethodes werden consistent  
toegepast op de voorgestelde boekjaren. 

Nieuwe of gewijzigde standaarden en  
interpretaties die van kracht zijn in 2008
De volgende door de International Financial 
Reporting Interpretations Committee gepubli-
ceerde interpretaties, zijn voor het huidige boek-
jaar effectief geworden: IFRIC 11 Group and 
Treasury Share Transactions, IFRIC 12 Service 
Concession Arrangements, IFRIC 13 Customer 
Loyalty Programmes en IFRIC 14 - IAS 19  
The Limit on a Defined Benefit Asset, Minimum 
Funding Requirements and their Interaction.  
De toepassing van deze interpretaties heeft niet 
geleid tot aanpassingen in door WDP gehan-
teerde grondslagen voor financiële verslag
geving. Verder is er een aanpassing gekomen 
in IAS 39 Financiële Instrumenten: Opname en 

waardering en IFRS 7 Financiële Instrumenten: 
Informatieverschaffing. Ook deze aanpassing 
wijzigt de gehanteerde grondslagen voor finan-
ciële verslaggeving niet.   

Nieuwe of gewijzigde standaarden en  
interpretaties die nog niet van kracht zijn
Een aantal nieuwe standaarden, wijzigingen op 
standaarden en interpretaties zijn in 2008 nog 
niet van kracht, maar mogen wel eerder wor-
den toegepast. WDP heeft, tenzij anders is 
aangegeven, hiervan geen gebruik gemaakt. 
Hieronder wordt, voor zover deze nieuwe stan-
daarden, wijzigingen en interpretaties relevant 
zijn voor WDP, aangegeven welke invloed de 
toepassing hiervan kan hebben op de gecon-
solideerde jaarrekening over 2008 en daarna. 

- IFRS 8 Operating Segments
Deze nieuwe standaard, die effectief wordt 
vanaf 1 januari 2009, vervangt IAS 14 Segment 
Reporting. Deze standaard geeft nieuwe richt
lijnen ten aanzien van de informatie die toege-
licht dient te worden over de te onderscheiden 
segmenten. Het is daarbij toegestaan bij de 
keuze van de te onderscheiden segmenten en 
daarover toe te lichten informatie, meer aan te 
sluiten bij de in gebruik zijnde interne rapporta-
ges. De toepassing van deze standaard zal 
onderzocht worden in 2009 en zal waarschijn-
lijk niet leiden tot belangrijke wijzigingen in de 
toelichting op de geconsolideerde jaarrekening.

- IAS 23 (Revised) Borrowing Costs
Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren die 
aanvangen op of na 1 januari 2009. Deze wijzi-
ging wordt reeds door WDP toegepast, al heeft 
die geen effect op de gehanteerde grondslagen 
voor financiële verslaggeving, aangezien WDP 
reeds financieringskosten activeert die recht-
streeks zijn toe te rekenen aan de verwerving of 
bouw van vastgoedbeleggingen. Als gevolg van 
de wijziging van IAS 23 is namelijk de optie, om 
alle kosten die samenhangen met het aangaan 
van leningen direct als kosten te verantwoorden 
op het moment dat deze zich voordoen,  
vervallen.

- IAS 1 (Revised) Presentation of Financial 
Statements
Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren 
die aanvangen op of na 1 januari 2009.  
Deze standaard zal gevolgen hebben voor de 
presentatie van de jaarrekening 2009.

EUR (x 1.000)

Geplaatst  
kapitaal

Wettelijke  
reserves

Beschikb.  
reserves

Onbeschikb. 
reserves

Resultaat Impact* Wisselkoers
verschillen

Totaal  
Eigen 

Vermogen

Eigen vermogen  
begin boekjaar 2006 79.498 76 286 124.668 32.296 -9.494 0 227.330

Kapitaalverhoging naar aanleiding 
van partiële splitsing uit  
Partners in Lighting International

29.415 29.415

Kapitaalvermindering gepaard 
gaande met creatie van  
beschikbare reserves

-40.000 40.000 0

Winst van het boekjaar 42.045 42.045
Toevoeging reserves boekjaar 
WDP CZ aan wettelijke reserves 29 -29 0

Overboeking van resultaat op 
portefeuille en bijhorende latente 
belastingen naar onbeschikbare 
reserves

17.884 -17.884 0

Impact op de reële waarde  
van geschatte mutatierechten  
en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen

2.249 -2.249 0

Uitgekeerde dividenden:
- Saldo dividend vorig boekjaar
- Interim-dividend huidig boekjaar

-10.668
-12.987

-10.668
-12.987

Wisselkoersverschillen -111 -1.757 1.757 -111
Overige -98 -98

Eigen vermogen  
einde boekjaar 2006 68.913 105 40.077 144.801 31.016 -11.743 1.757 274.926

*Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-): dit zijn de transactiekosten die 
 dienen betaald te worden bij hypothetische vervreemding van de vastgoedbeleggingen. Deze bedragen gemiddeld 2,5% voor Belgische vastgoedbeleggingen, 
 gemiddeld 7% voor Nederlandse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 4,5% voor Franse vastgoedbeleggingen, gemiddeld 2% voor Tsjechische vastgoedbeleggingen 
 en gemiddeld 3% voor Roemeense vastgoedbeleggingen. De fair value, waaraan de vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd, bestaat uit de investeringswaarde 
 verminderd met de transactiekosten.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

- Aanpassing van IFRS 3 - Business  
combinations
Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren die 
aanvangen op of na 1 juli 2009. Deze standaard 
zal toegepast worden voor de verwerking van 
potentiële toekomstige acquisities en transacties 
met minderheidsbelangen.

- Aanpassing van IAS 27 - De geconsolideerde 
jaarrekening en de enkelvoudige jaarrekening
Deze wijziging wordt effectief vanaf 1 juli 2009 
en zal gevolgd worden voor het opstellen van 
de geconsolideerde jaarrekening met een 
impact op de consolidatiemethode van de 
potentiële nieuwe dochtervennootschappen.

- IAS 40/IAS 16
Activa in aanbouw die later als vastgoed
belegging worden aangehouden, worden niet 
langer als materiële vaste activa (IAS 16), maar 
als vastgoedbeleggingen verwerkt (IAS 40). 
Hierdoor wordt het verschil tussen de kostprijs 
en de reële waarde reeds opgenomen gedu-
rende de constructie.
Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren 
die aanvangen op of na 1 januari 2009.  
Deze standaard zal gevolgen hebben voor de 
verwerking van projectontwikkelingen in de 
jaarrekening 2009.

Volgende nieuwe of gewijzigde stan-
daarden en interpretaties zijn niet van 
toepassing op WDP:

 	 aanpassing van IFRS 2 Voorwaarden 
voor onvoorwaardelijke toezegging en 
annulering (aanpassingen toepasbaar 
voor boekjaren vanaf 1 januari 2009);

 	 aanpassing van IAS 32 Financiële 
Instrumenten: presentatie en IAS 1 
Presentatie van de jaarrekening - 
Financiële Instrumenten met een terug-
neemverplichting (“Puttable Financial 
Instruments”) en verplichtingen welke 
ontstaan bij een liquidatie (toepasbaar 
voor boekjaren vanaf 1 januari 2009);

 	 aanpassing van IAS 39 Financiële 
Instrumenten: Opname en waardering – 
Instrumenten die in aanmerking komen 
voor afdekking (toepasbaar voor boek-
jaren vanaf 1 juli 2009);

 	 aanpassing aan IFRS 1 Eerste toepas-
sing van IFRS;

 	 IFRIC 15 Overeenkomsten voor de  
constructie van vastgoed (toepasbaar 
voor boekjaren vanaf 1 januari 2009);

 	 IFRIC 16 Afdekking van investeringen 
in buitenlandse activiteiten (toepasbaar 
voor boekjaren vanaf 1 oktober 2008);

 	 IFRIC 17 Uitkering van activa niet zijnde 
geldmiddelen aan eigenaars (toepas-
baar voor boekjaren vanaf 1 juli 2009);

 	 IFRIC 18 Transfers van activa van  
klanten (toepasbaar voor transfers vanaf 
1 juli 2009).
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Waarderingsregels

1. > Consolidatieprincipes

Dochterondernemingen
Dochterondernemingen zijn entiteiten waarover 
de onderneming controle uitoefent. Er is sprake 
van controle, wanneer de onderneming de 
macht heeft om, rechtstreeks of onrecht-
streeks, het financiële en operationele beleid 
van een entiteit te sturen, teneinde voordelen te 
verkrijgen uit diens activiteiten. De jaarreke
ningen van de dochterondernemingen worden 
opgenomen in de consolidatie vanaf de datum 
van verwerving tot het einde van de controle.
De minderheidsbelangen zijn de belangen in de 
dochterondernemingen die noch rechtstreeks 
noch onrechtstreeks door de groep worden 
aangehouden.

Joint ventures
Joint ventures zijn die ondernemingen waarover 
de groep gezamenlijke zeggenschap heeft, 
vastgelegd bij contractuele overeenkomst. 
Zulke gezamenlijke zeggenschap is van toepas-
sing, wanneer de strategische financiële en  
operationele beslissingen, met betrekking tot 
de activiteit, unanieme instemming vereisen van 
de partijen die de zeggenschap delen (de deel-
nemers in de joint venture). De consolidatie van 
een joint venture verloopt volgens de proportio-
nele methode. Dit is van toepassing vanaf de 
datum waarop de gezamenlijke controle wordt 
uitgeoefend tot op de datum waarop deze 
ophoudt.

Uit de consolidatie geëlimineerde  
transacties
Alle transacties tussen de groepsonderne
mingen, saldi en niet-gerealiseerde winsten en 
verliezen op transacties tussen ondernemingen 
van de groep, worden bij de opmaak van de 
geconsolideerde jaarrekening geëlimineerd.

2. > Bedrijfscombinaties en goodwill

Wanneer WDP de controle verwerft over een 
geïntegreerd geheel van activiteiten en activa, 
zoals gedefinieerd in IFRS 3 - Bedrijfs
combinaties, worden de identificeerbare activa, 
verplichtingen en voorwaardelijke verplichtingen 
van de verworven onderneming aan hun reële 
waarde geboekt op de aanschaffingsdatum.  
De goodwill vertegenwoordigt het positieve  
verschil tussen de aanschaffingskost en het 

aandeel van de groep in de reële waarde van 
het verworven netto-actief. Als dit verschil 
negatief is (negatieve goodwill), wordt het 
onmiddellijk in resultaat geboekt na een herbe-
oordeling van de waarden.
Na de initiële opname wordt de goodwill niet 
afgeschreven, maar onderworpen aan een 
‘impairment’-test die elk jaar wordt uitgevoerd 
met de kasstroomgenererende eenheden waar-
aan de goodwill werd toegewezen. Indien de 
boekwaarde van een kasstroomgenererende 
eenheid de bedrijfswaarde overschrijdt, zal het 
hieruit volgende waardeverlies geboekt worden 
in het resultaat en in eerste instantie opgeno-
men worden in mindering van de eventuele 
goodwill en vervolgens aan de andere activa 
van de eenheid, verhoudingsgewijs aan hun 
boekwaarde. Een waardevermindering op 
goodwill wordt niet tijdens een later boekjaar 
hernomen.

3. > Vreemde valuta

De individuele jaarrekeningen van elk groepslid 
worden gepresenteerd in de munteenheid van 
de primaire economische omgeving waarin de 
entiteit actief is (haar functionele valuta).  
Voor het opstellen van de geconsolideerde jaar-
rekening, worden de resultaten en de financiële 
positie van elke entiteit uitgedrukt in EUR, met 
name de functionele valuta van de moeder
onderneming en de valuta voor het presenteren 
van de geconsolideerde jaarrekening.

Transacties in vreemde valuta
Transacties in vreemde valuta worden meteen 
geboekt tegen de wisselkoers op datum van 
de transacties. Monetaire activa en passiva in 
vreemde valuta worden omgerekend tegen de 
slotkoers.
Gerealiseerde en niet-gerealiseerde wissel-
koersverschillen worden opgenomen in de 
resultatenrekening, behoudens deze met 
betrekking tot intra-groepsleningen welke 
beantwoorden aan de definitie van een netto-
investering in een buitenlandse activiteit. In dat 
geval worden de valutakoersverschillen opge-
nomen in een afzonderlijke component van het 
eigen vermogen en worden ze in de winst- en 
verliesrekening verwerkt na afstoting van een 
netto-investering. 

Buitenlandse activiteiten
Activa en passiva worden omgerekend tegen 
slotkoers, behalve het vastgoed, dat wordt 
omgerekend tegen de historische koers. 

17



Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

De resultatenrekening wordt omgerekend tegen 
de gemiddelde koers over het boekjaar.
De omrekeningsverschillen die hieruit ontstaan, 
worden opgenomen in een aparte component 
van het eigen vermogen. Deze omrekenings
verschillen worden opgenomen in de resultaten-
rekening wanneer de buitenlandse entiteit 
wordt afgestoten, verkocht of geliquideerd.

4. > Vastgoedbeleggingen

Terreinen en gebouwen, aangehouden om 
huuropbrengsten op lange termijn te verkrijgen, 
worden opgenomen als vastgoedbeleggingen. 
Vastgoedbeleggingen worden bij de eerste 
opname gewaardeerd tegen aankoopprijs, 
inclusief transactiekosten en direct toewijsbare 
uitgaven. 
Terreinen die worden aangehouden met als 
doel hierop projectontwikkelingen te starten 
met het oog op latere verhuur en waarde
stijging op termijn, maar waarvoor nog geen 
concrete bouwplannen of projectontwikkelingen 
(zoals bedoeld in de definitie van projectontwik-
kelingen) zijn gestart (“land bank”), worden 
tevens als vastgoedbelegging beschouwd.
De financieringskosten die rechtstreeks toe te 
rekenen zijn aan de verwerving van een vast-
goedbelegging, worden mee geactiveerd. 
Wanneer voor een bepaald actief specifieke 
middelen werden geleend, worden de effectieve 
financieringskosten van die lening tijdens de 
periode geactiveerd, verminderd met eventuele 
beleggingsinkomsten uit de tijdelijke belegging 
van die lening.
Na initiële opname gebeurt de waardering van 
de vastgoedbeleggingen in overeenstemming 
met IAS 40 aan de reële waarde (fair value). 
Vanuit het standpunt van de verkoper moet de 
waardering worden begrepen mits aftrek van 
de registratierechten. De onafhankelijke  
vastgoeddeskundigen die de periodieke waar-
dering van de goederen van vastgoedbevaks 
uitvoeren, oordelen dat voor transacties met 
betrekking tot gebouwen in België met een glo-
bale waarde lager dan 2,5 miljoen EUR, reke-
ning moet worden gehouden met registratie-
rechten van 10 tot 12,5%. Dit naargelang de 
gewesten waar deze goederen zich bevinden. 
Voor transacties met betrekking tot gebouwen 
met een globale waarde hoger dan 2,5 miljoen 
EUR, hebben de vastgoeddeskundigen het 
gewogen gemiddelde van de rechten gewaar-

deerd op 2,5%. Dit is omdat er een waaier aan 
methoden van eigendomsoverdracht in België 
wordt gebruikt. Dit percentage zal, indien 
nodig, jaarlijks herzien en aangepast worden 
per schijf van 0,5%. De deskundigen zullen het 
weerhouden af te trekken percentage bevesti-
gen in hun periodieke rapporten aan de aan-
deelhouders. Voor de gebouwen gelegen  
buiten België wordt door de onafhankelijke 
vastgoeddeskundigen rekening gehouden met 
de theoretische lokale registratierechten.
Winsten of verliezen die voortvloeien uit de  
verandering in de reële waarde van vastgoed-
beleggingen (inclusief winsten of verliezen die 
voortvloeien uit het verschil tussen de aankoop-
prijs en de eerste waardering aan reële waar-
den), worden opgenomen in resultaat en wor-
den bij de winstverdeling toegewezen aan 
onbeschikbare reserves. Daaropvolgend wordt 
het verschil tussen de investeringswaarde  
(namelijk de prijs die een derde partij investeer-
der bereid zou zijn te betalen teneinde elk van 
de gebouwen van de portefeuille te verwerven, 
met het doel te genieten van de huurinkomsten 
mits het op zich nemen van de gerelateerde 
kosten zonder aftrek van de transactiekosten) 
en de reële waarde (na aftrek van de registratie
rechten), wordt vanuit de onbeschikbare reserve 
binnen het eigen vermogen geherclasseerd 
naar de aparte rubriek ‘F. Impact op de reële 
waarde van geschatte mutatierechten en  
-kosten bij hypothetische vervreemding van 
vastgoedbeleggingen’. Bij verkoop van het 
vastgoed bestaat de gerealiseerde meerwaarde 
uit het verschil tussen de nettoverkoopwaarde 
en de laatste boekwaarde. De rubriek F. moet 
tegengeboekt worden ten opzichte van de 
onbeschikbare reserve.

5. > Projectontwikkelingen

Vastgoed dat wordt gebouwd of ontwikkeld 
voor toekomstig gebruik als vastgoed
belegging, wordt aan kostprijs (aanschaffings-
kosten van grondstoffen, directe loonlasten en 
direct toewijsbare uitgaven) opgenomen in de 
rubriek ‘Projectontwikkelingen’ totdat de  
ontwikkeling voltooid is. Op dat ogenblik  
worden de activa overgeboekt naar de rubriek 
‘Vastgoedbeleggingen’. Het verschil tussen de 
reële waarde en de kostprijs wordt dan opge-
nomen in de resultatenrekening.
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Alle lasten die direct verbonden zijn met de aan-
koop of de constructie van onroerende goederen 
en alle verdere investeringsuitgaven, worden 
opgenomen in de kostprijs van het 
ontwikkelingsproject. De financieringskosten die 
rechtstreeks toe te rekenen zijn aan de bouw van 
een vastgoedbelegging worden mee geactiveerd. 

De activering van financieringskosten als 
onderdeel van de kostprijs van een in 
aanmerking komend actief, dient aan te 
vangen op het moment dat: 

 	 uitgaven voor het actief worden gedaan;
 	 financieringskosten worden gemaakt;
 	 activiteiten aan de gang zijn om het 

actief voor te bereiden op zijn beoogde 
gebruik. 

De activiteiten die nodig zijn om het actief voor 
te bereiden op zijn beoogde gebruik, omvatten 
meer dan de fysieke bouw van het actief.  
Ze omvatten het technische en administratieve 
werk vóór de aanvang van de eigenlijke bouw, 
zoals activiteiten in verband met het verkrijgen 
van vergunningen voor de aanvang van de 
eigenlijke bouw.

Dergelijke activiteiten omvatten echter 
niet het houden van een actief als er 
geen productie of ontwikkeling plaats-
vindt die de toestand van het actief  
verandert:

 	 financieringskosten die bijvoorbeeld 
worden gemaakt terwijl terreinen 
gebruiksklaar worden gemaakt, worden 
geactiveerd tijdens de periode waarin 
de activiteiten in verband daarmee 
plaatsvinden;

 	 anderzijds komen financieringskosten 
die worden gemaakt in de periode dat 
de grond wordt aangehouden voor 
bouwdoeleinden zonder dat er enige 
ontwikkelingsactiviteit plaatsvindt, niet in 
aanmerking voor activering.

De activering van financieringskosten wordt 
opgeschort tijdens lange perioden waarin de 
actieve ontwikkeling wordt onderbroken.  
De activering wordt niet opgeschort tijdens een 
periode waarin omvangrijke technische en 
administratieve werkzaamheden worden uitge-
voerd. De activering wordt evenmin opgeschort 
als een tijdelijk uitstel een noodzakelijk deel 
vormt van het proces om een actief klaar te 
maken voor zijn beoogde gebruik of verkoop.
Op het einde van elk kwartaal worden deze 
projectontwikkelingen onderworpen aan een 
test van bijzondere waardevermindering  
(zie ‘Bijzondere waardeverminderingen’).

6. > Andere materiële vaste activa

Algemeen
Andere materiële vaste activa worden gewaar-
deerd tegen hun kostprijs verminderd met de 
geaccumuleerde afschrijvingen en waarde
verminderingen. De kostprijs omvat alle recht-
streeks toerekenbare kosten en het relevante 
gedeelte van de indirecte kosten die werden 
opgelopen om het actief gebruiksklaar te  
krijgen.
Toekomstige uitgaven voor herstellingen wor-
den onmiddellijk in resultaat opgenomen, tenzij 
ze de toekomstige economische winsten van 
het actief verhogen.
De lineaire afschrijvingsmethode wordt toege-
past over de geschatte gebruiksduur van de 
activa. De gebruiksduur en de afschrijvings
methode worden ten minste jaarlijks herzien 
aan het einde van elk boekjaar. 

De materiële vaste activa worden 
afgeschreven volgens de volgende 
afschrijvingspercentages:

 	 installaties, machines en gereedschap: 
10-33%;

 	 rollend materieel: 10-33%;
 	 kantoormaterieel en -meubilair: 10-33%;
 	 computers: 10-33%;
 	 projectorinstallatie: 20%;
 	 overige materiële vaste activa: 10-20%.

Zonnepanelen
Deze worden gewaardeerd op basis van het 
herwaarderingsmodel in overeenstemming met 
IAS 16 - Materiële vaste activa. Na de initiële 
opname dient het actief waarvan de reële  
waarde betrouwbaar kan worden bepaald, te 
worden geboekt tegen de geherwaardeerde 
waarde, zijnde de reële waarde op het moment 
van de herwaardering, verminderd met even
tuele latere geaccumuleerde afschrijvingen en 
latere geaccumuleerde bijzondere waarde
verminderingsverliezen. De reële waarde wordt 
bepaald op basis van de verdisconterings
methode van toekomstige opbrengsten.
De gebruiksduur van de zonnepanelen wordt 
geschat op 30 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 reële 
waarde onder de oorspronkelijke kost daalt.  
In deze laatste gevallen worden zij in resultaat 
opgenomen.
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7. > Leaseovereenkomsten

WDP als lessee
Een leaseovereenkomst wordt ingedeeld als 
een financiële lease indien ze nagenoeg alle 
aan de eigendom verbonden risico’s en voor-
delen overdraagt naar de lessee. Alle andere 
vormen van leases worden beschouwd als 
operationele leases.
Bij aanvang van de leaseperiode worden finan-
ciële leases als activa en verplichtingen in de 
balans opgenomen aan de reële waarde van 
het geleaste actief, of indien lager, tegen 
de contante waarde van de minimale lease
betalingen. De minimale leasebetalingen  
worden deels als financieringskosten en deels 
als aflossing van de uitstaande verplichting 
opgenomen, op een wijze dat dit resulteert in 
een constante periodieke rente over het reste-
rende saldo van de verplichting. De financiële 
lasten worden rechtstreeks ten laste van het 
resultaat gelegd. Voorwaardelijke lease
betalingen worden als lasten verwerkt in de 
periodes waarin ze zijn uitgevoerd.
Leasebetalingen op grond van operationele lea-
ses worden op een tijdsevenredige basis als 
last opgenomen gedurende de leaseperiode, 
tenzij een andere systematische wijze van toe-
rekening meer representatief is voor het tijds
patroon van de voordelen die de gebruiker 
geniet. (Te) ontvangen voordelen als prikkel  
om een operationele lease-overeenkomst af te 
sluiten worden ook op een tijdsevenredige 
basis gespreid over de leaseperiode.

WDP als lessor
Indien een leaseovereenkomst aan de voor-
waarden van een financiële lease voldoet  
(volgens IAS 17), zal WDP, als lessor, de lease-
overeenkomst bij zijn aanvang in de balans 
erkennen als een vordering voor een bedrag 
gelijk aan de netto-investering in de lease
overeenkomst. Het verschil tussen dit laatste 
bedrag en de boekwaarde van de verhuurde 
eigendom (exclusief de waarde van het residu-
eel recht gehouden door WDP), bij de aanvang 
van de leaseovereenkomst, zal erkend worden 
in de resultatenrekeningen van die periode. 
Elke verrichte periodieke betaling door de  
lessee zal door WDP gedeeltelijk erkend  
worden als een terugbetaling van kapitaal en 
gedeeltelijk als een financiële opbrengst,  
gebaseerd op een constante periodieke return 
voor WDP.

Het residueel recht gehouden door WDP zal, 
op elke balansdatum, erkend worden aan zijn 
reële waarde. Deze waarde zal elk jaar stijgen 
en zal op het einde van de leaseovereenkomst 
overeenstemmen met de marktwaarde van het 
volledige eigendomsrecht. Deze toenames  
zullen erkend worden onder de rubriek 
‘Variaties in de reële waarde van vastgoed
beleggingen’ in de resultatenrekening.

8. > Bijzondere waardeverminderingen

Op balansdatum wordt er voor de materiële en 
immateriële activa van de groep nagegaan of er 
een indicatie is dat de boekwaarde van een 
actief hoger is dan de realiseerbare waarde.
Indien dergelijke indicaties aanwezig zijn, dient 
de realiseerbare waarde van het actief te wor-
den geschat. Goodwill wordt jaarlijks onder
worpen aan een test van bijzondere waarde
vermindering, ongeacht of er een indicatie 
bestaat.
Een bijzondere waardevermindering wordt 
geboekt wanneer de boekwaarde van een 
actief, of de kasstroomgenererende eenheid 
waartoe het actief behoort, hoger is dan de 
realiseerbare waarde.
De realiseerbare waarde is de hoogste van de 
bedrijfswaarde en de reële waarde minus  
verkoopkosten. De ‘bedrijfswaarde’ is de geac-
tualiseerde waarde van de verwachte toekom-
stige kasstromen van het voortgezet gebruik 
van een actief en zijn vervreemding aan het 
einde van zijn gebruiksduur, op basis van een 
discontovoet die rekening houdt met de huidige 
marktbeoordelingen voor de tijdswaarde van 
geld en de risico’s die inherent zijn aan het 
actief. De ‘reële waarde minus verkoopkosten’ 
is het bedrag dat kan worden verkregen uit de 
verkoop van een actief in een zakelijke, objec-
tieve transactie tussen goed ingelichte onafhan-
kelijke partijen waartussen wilsovereenstemming 
bestaat, na aftrek van de vervreemdingskosten.
Voor een actief dat op zichzelf geen omvang
rijke kasinstromen genereert, wordt de reali-
seerbare waarde van de kasstroomgenererende 
eenheid waartoe het actief behoort bepaald.
Voor de projectontwikkelingen wordt de reali-
seerbare waarde elk kwartaal bepaald door de 
vastgoedexperts.
Indien de boekwaarde van een actief of van 
een kasstroomgenererende eenheid hoger is 
dan de realiseerbare waarde, wordt het surplus 
als een bijzondere waardevermindering onmid-
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dellijk opgenomen in de resultatenrekening.
Bijzondere waardeverminderingen opgenomen 
in voorbije boekjaren, worden teruggenomen 
indien een latere toename van de realiseerbare 
waarde op objectieve basis kan verbonden wor-
den met een omstandigheid of gebeurtenis die 
heeft plaatsgevonden nadat de bijzondere 
waardevermindering werd geboekt. Bijzondere 
waardeverminderingen op goodwill worden niet 
teruggenomen.

9. > Financiële instrumenten

Vorderingen
Vorderingen worden initieel geboekt aan reële 
waarde en worden vervolgens gewaardeerd aan 
de geamortiseerde kostprijs op basis van de 
effectieve intrestmethode. Passende bijzondere 
waardeverminderingen worden opgenomen in 
de winst- en verliesrekening voor geschatte 
niet-realiseerbare bedragen, indien er objectieve  
aanwijzingen zijn dat er een bijzonder waarde-
vermindering is opgetreden. Het verliesbedrag 
wordt bepaald als het verschil tussen de boek-
waarde van het actief en de contante waarde 
van toekomstige, geschatte kasstromen contant 
gemaakt tegen de oorspronkelijk effectieve  
rentevoet bij de eerste opname.

Kas en kasequivalenten
Kas omvat de contante en direct opvraagbare 
deposito’s. Kasequivalenten zijn kortlopende, 
uiterst liquide beleggingen die onmiddellijk kun-
nen worden omgezet in een gekend bedrag 
aan geldmiddelen en die een looptijd hebben 
van drie maanden of minder en geen materieel 
risico van waardeveranderingen in zich dragen.

Financiële verplichtingen en  
eigen vermogensinstrumenten
Financiële verplichtingen en eigen vermogens
instrumenten uitgegeven door de groep, worden 
geclassificeerd op basis van de economische 
realiteit van de contractuele afspraken en de 
definities van een financiële verplichting en een 
eigen vermogensinstrument. Een eigen vermo-
gensinstrument is elk contract dat het overblij-
vende belang omvat in de activa van de groep, 
na aftrek van alle verplichtingen. De grond
slagen voor financiële verslaggeving met 
betrekking tot specifieke financiële  
verplichtingen en eigen vermogensinstrumenten, 
worden hieronder beschreven.

Bankleningen
Intrestdragende bankleningen en krediet
overschrijdingen worden initieel gewaardeerd 
aan reële waarde en worden vervolgens 
gewaardeerd volgens de geamortiseerde kost-
prijs berekend op basis van de effectieve 
intrestmethode. Elk verschil tussen de  
ontvangsten (na transactiekosten) en de veref-
fening of aflossing van een lening, wordt  
opgenomen over de leningstermijn en dit in 
overeenstemming met de grondslagen voor 
financiële verslaggeving met betrekking tot 
financieringskosten, die toegepast worden  
door de groep (zie hierboven).

Handelsschulden
Handelsschulden worden initieel gewaardeerd 
aan reële waarde en worden vervolgens 
gewaardeerd volgens de geamortiseerde kost-
prijs berekend op basis van de effectieve rente-
methode.

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

Derivaten
De groep gebruikt derivaten teneinde risico’s  
te beperken met betrekking tot ongunstige 
intrestvoeten die voortvloeien uit de operatione-
le, financiële en beleggingsactiviteiten.  
De groep gebruikt deze instrumenten niet voor 
speculatieve doeleinden en houdt geen  
derivaten aan en geeft geen derivaten uit voor 
handelsdoeleinden (trading). 
Derivaten worden gewaardeerd aan reële  
waarde, conform IAS 39. De derivaten, welke 
door WDP momenteel gebruikt worden, kwalifi-
ceren niet als afdekkingstransacties. Bijgevolg 
worden de wijzigingen in de reële waarde 
onmiddellijk in het resultaat opgenomen.
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10. > Vaste activa aangehouden  
voor verkoop

Vaste activa en groepen activa die worden 
afgestoten, worden geclassificeerd als ‘aange-
houden voor verkoop’ indien hun boekwaarde 
hoofdzakelijk zal worden gerealiseerd in een 
verkooptransactie en niet door het voortgezette 
gebruik ervan. Deze voorwaarde is enkel en 
alleen vervuld wanneer de verkoop zeer waar-
schijnlijk is en het actief (of de groep activa die 
wordt afgestoten) in zijn huidige staat onmid-
dellijk beschikbaar is voor verkoop.  
Het management moet zich verbonden hebben 
tot een plan voor de verkoop van het actief (of 
de groep activa die wordt afgestoten), die naar 
verwachting in aanmerking komt voor opname 
als een voltooide verkoop binnen één jaar na 
de datum van de classificatie.
Een vast actief (of groep activa die wordt afge-
stoten) geclassificeerd als aangehouden voor 
verkoop wordt opgenomen tegen de laagste 
waarde van zijn boekwaarde en zijn reële  
waarde minus de verkoopkosten.
Een vastgoedbelegging bestemd voor verkoop 
wordt op dezelfde wijze gewaardeerd als  
andere vastgoedbeleggingen (aan reële waar-
de). Deze vastgoedbeleggingen worden afzon-
derlijk voorgesteld in de balans.

11. > Voorzieningen

Een voorziening wordt opgenomen 
wanneer:

 	 de groep een bestaande – juridisch 
afdwingbare of feitelijke – verplichting 
heeft ten gevolge van een gebeurtenis 
in het verleden;

 	 het waarschijnlijk is dat een uitstroom 
van middelen vereist zal zijn om de  
verplichting af te wikkelen;  

 	 het bedrag van de verplichting op 
betrouwbare wijze kan worden geschat.

Het bedrag opgenomen als voorziening is de 
beste schatting per balansdatum van de uit
gave nodig om aan de bestaande verplichting 
te voldoen, eventueel verdisconteerd indien de 
tijdswaarde van het geld relevant is.

12. > Personeelsbeloningen

De vennootschap heeft een aantal toegezegde 
bijdrageregelingen.
Een toegezegde bijdrageregeling is een 
pensioenplan waarbij de vennootschap vaste 
bijdragen afdraagt aan een aparte vennoot-
schap. De vennootschap heeft geen enkele 
verplichting, in rechte afdwingbare of feitelijke, 
om verdere bijdragen te betalen indien het 
fonds niet over voldoende activa zou beschikken 
om de pensioenen van alle werknemers te 
betalen met betrekking tot de diensten die zij 
hebben geleverd in de huidige of voorbije 
dienstperiodes.
Bijdragen worden als lasten opgenomen  
wanneer ze verschuldigd zijn en worden dan 
opgenomen in de personeelskosten.
Voor het personeel in vast dienstverband  
worden de bezoldigingen, de supplementaire 
beloningen, de vergoedingen bij uitdienst
treding, de ontslag- en verbrekingsvergoedingen 
in de winst- en verliesrekening opgenomen in 
de periode waarop ze betrekking hebben.

13. > Opbrengsten

De huurinkomsten bevatten huren, inkomsten 
van operationele leaseovereenkomsten en 
opbrengsten die hier direct verband mee hou-
den zoals vergoedingen voor vroegtijdig  
verbroken huurcontracten. 
Opbrengsten worden gewaardeerd tegen de 
reële waarde van de vergoeding die is ontvan-
gen of waarop recht is verkregen. Opbrengsten 
worden slechts opgenomen wanneer het waar-
schijnlijk is dat de economische voordelen zul-
len toekomen aan de entiteit en met voldoende 
zekerheid kunnen worden bepaald.
De huurinkomsten, de ontvangen operationele 
leasebetalingen en de andere inkomsten en kos-
ten worden in de resultatenrekening opgenomen 
in de perioden waarop ze betrekking hebben.
De vergoedingen voor vroegtijdig verbroken 
huurcontracten worden gespreid in de tijd, over 
het aantal maanden huur dat de huurder als 
schadevergoeding betaalt, voor zover het 
betrokken vastgoed voor die periode niet  
verhuurd wordt. Indien het betrokken vastgoed 
wel wordt herverhuurd, worden de schade
vergoedingen voor verbreking van het huur
contract in het resultaat genomen van de perio-
de waarin ze zijn ontstaan of, indien deze bij 
herverhuur in een latere periode nog niet volle-
dig zijn gespreid in de tijd, voor het resterende 
gedeelte op het moment van herverhuur.
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14. > Kosten

De met verhuur verbonden kosten, betreffen 
waardeverminderingen en terugnemingen op 
handelsvorderingen die in het resultaat geno-
men worden als de boekwaarde hoger is dan 
de geschatte realisatiewaarde en de te betalen 
huur op gehuurde activa (zoals concessie
vergoedingen). 
De huurlasten en belastingen op verhuurde 
gebouwen en de recuperatie van deze lasten, 
betreffen kosten die volgens de wet of volgens 
de gebruiken ten laste vallen van de huurder of 
lessee. De eigenaar zal deze kosten overeen-
komstig de contractuele afspraken met de 
huurder wel of niet aan hem doorrekenen.
De andere met verhuur verbonden inkomsten 
en uitgaven omvatten de doorrekening van 
beheersvergoedingen aan de huurders alsook 
de andere inkomsten die niet vallen onder de 
huurinkomsten (waaronder de inkomsten uit 
zonne-energie).

15. > Belastingen op het resultaat

Het statuut van de vastgoedbevak voorziet in 
een voordelig fiscaal statuut, gezien ze enkel 
nog onderworpen is aan belastingen op speci-
fieke bestanddelen uit het resultaat zoals op 
verworpen uitgaven en abnormale voordelen. 
Op de winst die voorkomt uit verhuringen en 
gerealiseerde meerwaarden wordt geen  
vennootschapsbelasting betaald. 
De belastingen op het resultaat van het boek-
jaar omvatten de over de verslagperiode en 
vorige verslagperioden verschuldigde en verre-
kenbare belastingen, de uitgestelde belastingen 
alsmede de verschuldigde exit tax.  
De belastingslast wordt in de resultatenrekening 
opgenomen tenzij ze betrekking heeft op ele-
menten 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 balans-
datum geldende belastingtarieven gebruikt.
De exit tax, de belasting op de meerwaarde als 
gevolg van een fusie van een vastgoedbevak 
met een onderneming die geen vastgoedbevak 
is, komen in mindering van de vastgestelde 
herwaarderingsmeerwaarde bij fusie en worden 
opgenomen als verplichting.

In het algemeen worden uitgestelde belasting-
verplichtingen (belastingvorderingen) opgenomen 
voor alle belastbare (verrekenbare) tijdelijke  
verschillen. Dergelijke vorderingen en verplich-
tingen worden niet opgenomen indien de  
tijdelijke verschillen voortvloeien uit de eerste 
opname van goodwill of uit de eerste opname 
(andere dan in een bedrijfscombinatie) van 
andere activa of verplichtingen. Uitgestelde 
belastingvorderingen worden opgenomen voor 
zoverre het waarschijnlijk is dat er fiscale winst 
beschikbaar zal zijn waarmee het verrekenbare 
tijdelijke verschil kan worden verrekend. 
Uitgestelde belastingvorderingen worden  
verminderd wanneer het niet langer waarschijn-
lijk is dat het gerelateerde belastingvoordeel zal 
gerealiseerd worden.
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Significante boekhoudkundige 
beoordelingen en belangrijkste 
bronnen van schattings
onzekerheden

Assumpties gehanteerd in de fair value 
bepaling van zonnepanelen 

De op de daken aangebrachte zonnepanelen 
(PV) worden na initiële opname gewaardeerd 
volgens het herwaarderingsmodel van IAS 16 
en als actief onder ‘overig materieel vast actief’ 
geboekt. De herwaardering wordt rechtstreeks 
in het eigen vermogen geboekt op een speci-
fieke lijn (herwaarderingsmeerwaarden). 
Er bestaat, na webonderzoek, geen best prac-
tice inzake waarderingsmethode voor deze 
activaklasse. WDP gaat hierbij als volgt tewerk:

De fair value van de PV-installaties wordt bere-
kend aan de hand van het verdisconterings
model van toekomstige opbrengsten en kosten.

		  De gebruikte hypotheses zijn hierbij als 
volgt:

 	 Gebaseerd op de reële productie van 
de eerste site (Grimbergen) voor de 
periode mei tot september 2008 wordt 
een productie forecast voor het hele jaar 
gemaakt. Op basis van deze waarne-
mingen wordt met een assumptie van 
960 zonuren per jaar gewerkt.  
Deze schatting dient als basis voor de 
opbrengsten naar komende jaren toe en 
dit in verhouding tot het geïnstalleerd 
vermogen.  

 	 De groenestroomcertificaten (GSC)  
a rato van 450 EUR per MWh worden 
gedurende 20 jaar toegekend.

 	 De energieprijs in reële termen stijgt met 
1,5% per jaar. Deze stijging wordt toe-
gepast op de Endex basis. Als startpunt 
wordt de gemiddelde Endex prijs 
(BE-power) CAL t + 1,2,3 geselecteerd. 
Bijvoorbeeld eind 2008 waarderen we 
aan de hand van de op 31 december 
2008 gepubliceerde cal 09, 10 en 11. 

 	 Indien significant kan in de eerste  
periode de Endexprijs vervangen wor-
den door de reëel genegotieerde prijzen 
met de provider, in casu Nuon, en de 
huurder. 

 	 De weerhouden rendementsvereiste is 
de intrestvoet op 30 jaar vermeerderd 

met 125 bp (op 31-12-2008 bedroeg 
deze 4,13% + 1,25%). 

 	 De PV-installatie kent een rendements-
daling van 0,6% per jaar en wordt na 30 
jaar buiten dienst gesteld. Hierbij wordt 
geen rekening gehouden met een even-
tuele restwaarde van de installatie, noch 
met de kost om de installatie te  
ontmantelen.

 	 Er wordt rekening gehouden met enkele 
kleinere kosten en met een 10-jarige 
onderhoudskost. Er wordt geen reke-
ning gehouden met een theoretische 
huurlast van de daken.

 	 Elk jaar wordt voor de sites in productie 
deze oefening gemaakt en worden de 
bovenvermelde assumpties eventueel 
bijgesteld. De meerwaarde bij opstart 
van een nieuwe site voor het aanwezig 
elektrisch vermogen, wordt als toevoe-
ging aan het eigen vermogen geboekt 
onder een afzonderlijke lijn. Minwaarden 
worden ook in deze afdeling geboekt, 
tenzij ze gerealiseerd zijn of tenzij de fair 
value onder de oorspronkelijke kost 
daalt. In deze laatste gevallen worden zij 
in de resultatenrekening geboekt.

Assumpties gehanteerd in de waardering 
van de Ridderkerk site

De Ridderkerk site bestaat uit een eerste deel 
(reële waarde per 31-12-2008: 28,9 miljoen 
EUR) dat operationeel is en verhuurd is aan 
Bakker Barendrecht (deel van de Univeg-groep) 
en een tweede deel (uitbreiding, geïnvesteerde 
waarde per 31-12-2008: 18,4 miljoen EUR) dat 
nog in opbouw is. Deze uitbreiding wordt 
gewaarderd aan kostprijs. Op basis van een 
eerste schatting door een onafhankelijk  
schatter zijn er mogelijk impairment indicatoren 
aanwezig, voornamelijk met betrekking tot het 
vooropgestelde rendement. Een bijzonder 
waardeverminderingsverlies is geboekt voor 
een bedrag van 2,2 miljoen EUR.  
Het management van WDP acht het echter te 
vroeg om over te gaan tot verdere afwaardering 
aangezien het project momenteel nog in volle 
opbouw is. Momenteel wordt het project 
gewaardeerd aan kostprijs, verminderd met het 
bijzonder waardeverminderingsverlies van  
2,2 miljoen EUR. In de loop van 2009 zal bij 
ingebruikname van de uitbreiding de waardering 
aangepast worden naar de reële waarde zoals 
bepaald door de onafhankelijke vastgoedexperts.
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Waardering Lefebvredok gebaseerd  
op de assumptie van een verlenging  
van de concessieduur

Het pand gelegen langs het Lefebvredok, 
Antwerpen is gebouwd op een concessiegrond 
van het Havenbedrijf Antwerpen. Bij de reële 
waardebepaling is ervan uitgegaan dat de  
concessieduur verlengd wordt zoals dit  
doorgaans het geval is.
Meer bepaald gaat WDP ervan uit dat bij de 
waardering aan reële waarde (4.068 kEUR per 
31 december 2008) het een verlenging van de 
concessie van 20 jaar heeft verkregen. 
WDP heeft alvast een officiële verlenging  
verkregen met 5 jaar per 1-1-2008, waarna de 
site zou moeten overgedragen worden aan 
Wijngaardnatie, zonder vermelding van de  
verkoopwaarde. 
WDP heeft deze regeling aanvaard onder voor-
behoud van enige nadelige erkenning en onder 
voorbehoud van al zijn rechten, met de bedoe-
ling om indien het niet tot een overeenkomst 
kan komen met Wijngaardnatie met betrekking 
tot de overdracht van de site binnen de 5 jaar, 
WDP naar de Raad van State kan gaan om 
deze beslissing aan te vechten.

Sensitiviteitsanalyse

In geval van een hypothetische negatieve aan-
passing van het rendement (yield of 
kapitalisatievoet) dat door de vastgoed
deskundigen wordt gebruikt bij de waardering 
van de portefeuille met 1%, zou de reële  
waarde van het vastgoed verminderen met 82 
miljoen EUR of 12%. Hierdoor zou de schuld-
graad van WDP stijgen met 7,19 tot 70%. 
In geval van een hypothetische positieve aan-
passing van het rendement (yield of 
kapitalisatievoet) dat door de vastgoed
deskundigen wordt gebruikt bij de waardering 
van de portefeuille met 1%, zou de reële  
waarde van het vastgoed vermeerderen met 
109 miljoen EUR of 16%. Hierdoor zou de 
schuldgraad van WDP dalen met 7,54 tot 55%.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

bedrijfscombinatie met  
de Royvelden-groep				  
	
WDP werd in de loop van 2007 economisch 
eigenaar van de vastgoedportefeuille geëxploi-
teerd door het groente- en fruitconcern Univeg, 
beter gekend als De Weide Blik.  

Bij deze overname werd WDP eigenaar 
van volgende vennootschappen:	

 	 Royvelden NV
 	 Royvelden Holding BV
 	 Royvelden Beheer BV
 	 Royvelden Vastgoed BV		

	
WDP heeft acht sites verworven met  
geconditioneerde magazijnen verspreid over 
België en Nederland, waarvan 75% van de 
waarde van de gebouwen voor 20 jaar en de 
overige 25% voor 15 jaar vast verhuurd zijn  
aan de bedrijven van de Univeg-groep.		
		
Zes sites bevinden zich in België met een 
totale oppervlakte van 60.000 m² en twee in 
Nederland, eveneens met een totale oppervlakte 
van 60.000 m². De Belgische panden  
zijn gelegen in Asse (Mollem), Doornik, en vier 
panden in Sint-Katelijne-Waver waar het hoofd-
kantoor van de Univeg-groep gevestigd is en 
wat tevens het centrale distributiecentrum voor 
alle groente- en fruitactiviteiten vormt en het  
toeleveringscentrum voor diverse distributie
ketens. In Nederland zijn er sites in Ridderkerk  
(distributiecentrum van groenten en fruit voor 
diverse Nederlandse retailketens) bij Rotterdam 
en in Voorhout (distributiecentrum van bloem-

bollen) bij Aalsmeer. Op de site in Ridderkerk 
(NL) loopt momenteel de uitvoering van een  
nieuwbouwproject dat in de loop van 2009  
zal worden opgeleverd. Ook dit project is  
voorverhuurd aan dezelfde groep.			 
	
De resultaten van de overgenomen vennoot-
schappen worden vanaf 1 juli 2007 opgeno-
men in de geconsolideerde financiële staten 
van WDP, zijnde de meest praktisch werkbare 
datum zo dicht mogelijk bij de datum van het 
verkrijgen van de zeggenschap over de  
overgenomen partij (nl. 13-07-2007, datum van 
ondertekening van de overeenkomst), ermee 
rekening houdend dat de prijsbepaling  
gebaseerd is op een balans van de over
genomen partij per 30-06-2007 en dat het 
overgenomen vastgoed werd geschat door de 
vastgoedexpert per 30-06-2007. 			 
					   
WDP heeft door deze overname 100% van de 
aandelen van Royvelden NV verworven, waar-
door WDP ook 100% van de aandelen heeft 
van de overige voornoemde vennootschappen.	
Opmerking: Royvelden Holding BV bezit 10% 
gewone aandelen van Royvelden Beheer BV 
met een optie op de overige 90% van het  
kapitaal dat vertegenwoordigd wordt door 
cumulatief preferente aandelen. Deze optie is 
uitoefenbaar per 30-11-2008.

Boekhoudkundig wordt deze overname  
verwerkt als een bedrijfscombinatie in de zin 
van IFRS 3.				  

Kostprijs bedrijfscombinatie EUR (x 1.000)

Betaalde prijs volgens overeenkomst voor de aandelen van Royvelden NV 36.475
Betaalde prijs voor de tréfonds 6.500
Due diligence en structureringskosten 290

TOTAAL 43.265
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Kostprijs bedrijfscombinatie EUR (x 1.000)

Betaalde prijs volgens overeenkomst voor de aandelen van Royvelden NV 36.475
Betaalde prijs voor de tréfonds 6.500
Due diligence en structureringskosten 290

TOTAAL 43.265

Volgende activa en (voorwaardelijke) verplichtingen werden opgenomen door WDP

Fair value bestaande Belgische panden 46.390
Fair value projectmarge m.b.t. headquarters Sint-Katelijne-Waver 953
Belastinglatentie m.b.t. Belgische panden (17%) -2.713
Fair value bestaande Nederlandse panden 56.676
Belastinglatentie m.b.t. Nederlandse panden (25%) -6.153
Fair value (M to M) van de IRS-contracten  
(onder aftrek van een belastinglatentie) 3.410

Te betalen funding loss (negatieve belastinglatentie) -224
Te betalen meerprijs begrepen in de optiewaarde van de preferente aandelen  
in Royvelden Beheer BV -21

Andere netto vaste activa 5.759
Voorzieningen en schulden (voornamelijk bankleningen) -60.816

TOTAAL 43.261

Bedrag opgenomen in winst- en verliesrekening  
(2de semester 2007 periode na overnamedatum) Royvelden

Operationeel resultaat 2.043
Resultaat m.b.t. IRS'en -687
Evolutie portefeuille -4.143

TOTAAL -2.787

Opbrengst van de samengevoegde 
entiteit alsof de Royvelden-groep sinds 
01-01-2007 deel uitmaakt van WDP Royvelden 

WDP 
(andere landen) WDP

Operationele opbrengst 8.237 38.229 46.466
Inkomsten m.b.t. IRS'en 1.127 4.762 5.889
Evolutie portefeuille - - -*

TOTAAL 9.364 42.991 52.355

Winst over de samengevoegde entiteit 
alsof de Royvelden-groep sinds  
01-01-2007 deel uitmaakt van WDP Royvelden 

WDP 
(andere landen) WDP

Operationeel resultaat 3.566 24.227 27.793
Resultaat m.b.t. IRS'en 1.127 1.508 2.635
Evolutie portefeuille - - -*

TOTAAL 4.693 25.735 30.428

*Geen schattingen per 01-01-2007 beschikbaar van de vastgoedportefeuille van de Univeg-groep.

EUR (x 1.000)
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

SEGMENTINFORMATIE

Analytische voorstelling per geografisch segment EUR (x 1.000) 

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Bedrijfsopbrengsten 44.694 2.473 47.167 36.297 2.204 38.501 29.036 1.584 30.620
Nettohuuropbrengsten 43.520 2.473 45.993 35.626 2.204 37.830 27.805 1.580 29.385
Andere bedrijfsopbrengsten 1.174 0 1.174 671 0 671 1.231 4 1.235

Bedrijfskosten -4.668 -267 -4.935 -4.131 -158 -4.289 -3.707 -107 -3.814
Vastgoedbeheerskosten -1.353 -45 -1.398 -1.178 -67 -1.245 -1.004 -56 -1.060
Algemene onkosten -3.315 -222 -3.537 -2.953 -91 -3.044 -2.703 -51 -2.754

Bedrijfsresultaat 40.026 2.206 42.232 32.166 2.046 34.212 25.329 1.477 26.806
Financiële opbrengsten 2.302 2.005 4.307 6.418 1.006 7.424 3.723 46 3.769
Financiële kosten -43.726 -2.517 -46.243 -13.261 -1.165 -14.426 -4.450 -156 -4.606

Operationeel resultaat  
vóór belasting -1.398 1.694 296 25.323 1.887 27.210 24.602 1.367 25.969

Belastingen 1.437 321 1.758 815* -1.356* -541* -267* -816* -1.083*

Operationeel resultaat 39 2.015 2.054 26.138* 531* 26.669* 24.335* 551* 24.886*

Resultaat op de portefeuille -19.387 1.548 -17.839 23.603* 2.924* 26.527* 15.297* 1.862* 17.159*

Gerealiseerde meer-  
en minderwaarden 80 0 80 -930 0 -930 -1.600 7 -1.593

Latente meerwaarden 13.140 6.166 19.306 35.057 3.235 38.292 20.006 1.855 21.861
Latente minderwaarden -28.741 -4.929 -33.670 -10.992 0 -10.992 -2.675 0 -2.675
Impairment (aanleg) -4.020 0 -4.020 -171 -311 -482 -675 0 -675
Impairment (terugname) 154 311 465 639 0 639 241 0 241

TOTAAL RESULTAAT -19.348 3.563 -15.785 49.741 3.455 53.196 39.632 2.413 42.045

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 maakten de latente belastingen op marktschommelingen en de latente belastingen op terugname afschrijvingen
 deel uit van de rubriek ‘Resultaat op de portefuille’ voor een bedrag van -239.000 EUR (827.000 EUR voor West-Europa en -1.066.000 EUR voor Centraal- en
 Oost-Europa), respectievelijk -868.000 EUR (-189.000 EUR voor West-Europa en -679.000 EUR voor Centraal- en Oost-Europa). Deze werden per 31-12-2008  
 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Belastingen’. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Belastingen’ -302.000 EUR, respectievelijk -215.000 EUR. 

WDP hanteert de opdeling per geografisch segment als primaire sleutel in haar segmentrapportering.
Het geografisch segment wordt bepaald op basis van de ligging van het onroerend goed. Er wordt een onderscheid gemaakt 
tussen panden gelegen in West-Europa (België, Nederland, Frankrijk) en Centraal- en Oost-Europa (Tsjechië en Roemenië). 
De secundaire segmenteringsbasis (per activiteit) wordt niet toegepast in de segmentrapportering, gezien de voornaamste  
activiteit van WDP voor ongeveer 95% dezelfde is. Meer gedetailleerde rapportering per activiteit wordt als niet relevant 
beschouwd. 
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SEGMENTINFORMATIE

Analytische voorstelling per geografisch segment EUR (x 1.000) 

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Bedrijfsopbrengsten 44.694 2.473 47.167 36.297 2.204 38.501 29.036 1.584 30.620
Nettohuuropbrengsten 43.520 2.473 45.993 35.626 2.204 37.830 27.805 1.580 29.385
Andere bedrijfsopbrengsten 1.174 0 1.174 671 0 671 1.231 4 1.235

Bedrijfskosten -4.668 -267 -4.935 -4.131 -158 -4.289 -3.707 -107 -3.814
Vastgoedbeheerskosten -1.353 -45 -1.398 -1.178 -67 -1.245 -1.004 -56 -1.060
Algemene onkosten -3.315 -222 -3.537 -2.953 -91 -3.044 -2.703 -51 -2.754

Bedrijfsresultaat 40.026 2.206 42.232 32.166 2.046 34.212 25.329 1.477 26.806
Financiële opbrengsten 2.302 2.005 4.307 6.418 1.006 7.424 3.723 46 3.769
Financiële kosten -43.726 -2.517 -46.243 -13.261 -1.165 -14.426 -4.450 -156 -4.606

Operationeel resultaat  
vóór belasting -1.398 1.694 296 25.323 1.887 27.210 24.602 1.367 25.969

Belastingen 1.437 321 1.758 815* -1.356* -541* -267* -816* -1.083*

Operationeel resultaat 39 2.015 2.054 26.138* 531* 26.669* 24.335* 551* 24.886*

Resultaat op de portefeuille -19.387 1.548 -17.839 23.603* 2.924* 26.527* 15.297* 1.862* 17.159*

Gerealiseerde meer-  
en minderwaarden 80 0 80 -930 0 -930 -1.600 7 -1.593

Latente meerwaarden 13.140 6.166 19.306 35.057 3.235 38.292 20.006 1.855 21.861
Latente minderwaarden -28.741 -4.929 -33.670 -10.992 0 -10.992 -2.675 0 -2.675
Impairment (aanleg) -4.020 0 -4.020 -171 -311 -482 -675 0 -675
Impairment (terugname) 154 311 465 639 0 639 241 0 241

TOTAAL RESULTAAT -19.348 3.563 -15.785 49.741 3.455 53.196 39.632 2.413 42.045

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 maakten de latente belastingen op marktschommelingen en de latente belastingen op terugname afschrijvingen
 deel uit van de rubriek ‘Resultaat op de portefuille’ voor een bedrag van -239.000 EUR (827.000 EUR voor West-Europa en -1.066.000 EUR voor Centraal- en
 Oost-Europa), respectievelijk -868.000 EUR (-189.000 EUR voor West-Europa en -679.000 EUR voor Centraal- en Oost-Europa). Deze werden per 31-12-2008  
 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Belastingen’. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Belastingen’ -302.000 EUR, respectievelijk -215.000 EUR. 

WDP hanteert de opdeling per geografisch segment als primaire sleutel in haar segmentrapportering.
Het geografisch segment wordt bepaald op basis van de ligging van het onroerend goed. Er wordt een onderscheid gemaakt 
tussen panden gelegen in West-Europa (België, Nederland, Frankrijk) en Centraal- en Oost-Europa (Tsjechië en Roemenië). 
De secundaire segmenteringsbasis (per activiteit) wordt niet toegepast in de segmentrapportering, gezien de voornaamste  
activiteit van WDP voor ongeveer 95% dezelfde is. Meer gedetailleerde rapportering per activiteit wordt als niet relevant 
beschouwd. 

ACTIVA EN PASSIVA PER GEOGRAFISCH SEGMENT EUR (x 1.000)

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

West- 
Europa

Centraal-  
en 

Oost- 
Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en 

Oost- 
Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en 

Oost-  
  Europa

Totaal

Activa
Immateriële vaste activa 183 0 183 105 0 105 35 0 35
Vastgoedbeleggingen 607.564 56.990 664.554 538.914 31.880 570.794 392.341 21.601 413.942
Projectontwikkelingen 77.575 0 77.575 33.472 9.838 43.310 15.684 0 15.684
Overige MVA 32.026 334 32.360 804 285 1.089 732 221 953
Financiële vaste activa 10.619 0 10.619 9.599 0 9.599* 3.023 0 3.023*

Vordering financiële leasing 277 0 277 355 0 355 428 0 428
Vorderingen op meer dan 1 jaar 320 0 320 470 0 470* 616 0 616*

Actieve belastinglatenties 761 0 761 665 0 665 836 0 836
Activa bestemd voor verkoop 4.642 0 4.642 2.476 0 2.476 0 0 0
Vorderingen financiële leasing 77 0 77 73 0 73 68 0 68
Handelsvorderingen 3.935 321 4.256 9.563 494 10.057 2.855 304 3.159
Overige vorderingen 2.425 173 2.598 13.238 141 13.379 14.015 44 14.059
Geldbeleggingen en  
liquide middelen 769 504 1.273 8.472 543 9.015 1.570 1.450 3.020

Overlopende rekeningen 3.180 28 3.208 2.054 9 2.063 1.373 4 1.377

TOTAAL ACTIVA 744.353 58.350 802.703 620.260 43.190 663.450 433.576 23.624 457.200

Eigen vermogen
Kapitaal 68.913 0 68.913 68.913 0 68.913 68.913 0 68.913
Reserves 179.955 7.333 187.288 215.286 4.163 219.449 183.381 1.602 184.983
Resultaat 22.514 3.099 25.613 36.243 1.959 38.202 29.872 1.144 31.016
Impact op de reële waarde 
van geschatte mutatierechten 
en -kosten bij hypothetische 
vervreemding van vastgoed
beleggingen (-)

-22.105 -1 -22.106 -17.726 -935 -18.662 -11.192 -551 -11.743

Wisselkoersverschillen -240 1.839 1.599 62 1.794 1.857 0 1.757 1.757
Minderheidsbelang 0 0 0 441 0 441 0 0 0

TOTAAL EIGEN VERMOGEN 249.037 12.270 261.307 303.219 6.981 310.200 270.974 3.952 274.926

Verplichtingen
Voorzieningen 1.272 1 1.273 1.486 0 1.486 970 0 970
Uitgestelde belastingen 6.145 2.894 9.039 7.736 3.540 11.276 1.925 2.383 4.308
Financiële schulden lange termijn 311.916 6.667 318.583 202.969 3.387 206.356 2.192 0 2.192
Financiële schulden korte termijn 170.954 9.350 180.304 109.428 10.722 120.150 155.264 5.450 160.714
Handelsschulden korte termijn 14.464 113 14.577 8.311 66 8.377 5.467 120 5.587
Sociale en belastingschuld 537 48 585 2.010 194 2.204 1.817 75 1.892
Overige schulden korte termijn 13.765 66 13.831 1.549 91 1.640 5.239 11 5.250
Overlopende rekeningen 2.699 505 3.204 1.370 391 1.761 1.002 359 1.361

TOTAAL VERPLICHTINGEN 521.752 19.644 541.396 334.859 18.391 353.250 173.876 8.398 182.274

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 werd de fair value van de financiële indekkingsinstrumenten (IRS’en) vermeld onder de rubriek ‘Handelsvorderingen
 en andere vaste activa’ voor een bedrag van 9.599.000 EUR, respectievelijk 3.023.000 EUR. Deze werd per 30-06-2008 geherclassificeerd naar de rubriek
 ‘Financiële vaste activa’ overeenkomstig het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste activa’
 10.069.000 EUR in 2007 en 3.639.000 EUR in 2006. De ‘Financiële vaste activa’ bedroegen in 2007 en 2006 0 EUR.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

I. CRITERIA VOOR DE TOEGEPASTE CONSOLIDATIEMETHODE

Criteria voor de integrale consolidatie

De vennootschappen waarin de groep rechtstreeks of onrechtstreeks een deelneming bezit van 
meer dan 50%, of waarbij ze de macht heeft om het financieel en operationeel beleid te bepalen 
teneinde voordelen te verkrijgen uit haar activiteiten, worden volledig opgenomen in de geconsoli-
deerde jaarrekening van de groep.
Dit betekent dat de activa, passiva en resultaten van de groep integraal worden tot uiting gebracht. 
Intergroepstransacties en -winsten worden voor 100% geëlimineerd.

Criteria voor de proportionele consolidatie

De vennootschappen waarop de groep gezamenlijke controle uitoefent in samenspraak op basis 
van een contractueel akkoord (joint ventures), worden geboekt volgens de proportionele consolidatie-
methode. 									       
Hierbij worden alle activa, passiva en resultaten proportioneel opgenomen in de consolidatie a rato 
van het belang van de groep in deze ondernemingen. Intergroepstransacties en -winsten worden 
geëlimineerd pro rata van het deelnemingspercentage. 	

II. GEGEVENS OVER DE DOCHTERONDERNEMINGEN en joint ventures

Ondernemingen integraal verbonden in de consolidatie Deel van het kapitaal

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2006

NAAM en volledig adres van de ZETEL
 
WDP CZ sro - Bĕlehradská 18/314 - 140 00 Praag - Tsjechië 100% 100% 100%
WDP France SARL - rue Cantrelle 28 - 36000 Châteauroux - 
Frankrijk 100% 100% 100%

WDP Nederland BV - Postbus 78 - 2740 AB Waddinxveen - 
Nederland 100% 100% 100%

De Polken NV - Blakenberg 15 - 1861 Wolvertem (sinds 
01/10/2007 gefusioneerd met WDP Comm. VA) 100%

Willebroekse Beleggingmaatschappij NV - Blakenberg 15 -  
1861 Wolvertem (sinds 01-10-2007 gefusioneerd met  
WDP Comm. VA)

100%

Royvelden Holding BV - Handelsweg 20 - 2988 DB Ridderkerk - 
Nederland 100% 100%

- met deelneming in Royvelden Beheer BV - Postbus 78 - 
2740 AB Waddinxveen - Nederland 100% 	 10%*

     - met deelneming in Royvelden Vastgoed BV -  
       Postbus 78 - 2740 AB Waddinxveen - Nederland 100% 100%

Ondernemingen proportioneel opgenomen in de consolidatie

WDP Development RO srl - Baia de Arama Street 1, 1st floor  
division C3, office n° 5, 2nd district - Boekarest - Roemenië 51% 51%

*Per 23-12-2008 werden de cum preferente aandelen aangehouden door Univeg Nederland Exploitatie BV, overgenomen door
 Royvelden Holding BV. Hierdoor werd deze laatste 100% eigenaar van het kapitaal van Royvelden Beheer BV. Betaalde prijs:
 562.731,00 EUR. Echter, reeds bij de overname van deze vennootschap door WDP in 2007, was de volledige zeggenschap
 verworven. Naar aanleiding van de overname van het minderheidsbelang in 2008 heeft dit geen wijziging in de controle teweeg-
 gebracht. 

Toelichtingen balansposten en resultatenrekening
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I. CRITERIA VOOR DE TOEGEPASTE CONSOLIDATIEMETHODE

Criteria voor de integrale consolidatie

De vennootschappen waarin de groep rechtstreeks of onrechtstreeks een deelneming bezit van 
meer dan 50%, of waarbij ze de macht heeft om het financieel en operationeel beleid te bepalen 
teneinde voordelen te verkrijgen uit haar activiteiten, worden volledig opgenomen in de geconsoli-
deerde jaarrekening van de groep.
Dit betekent dat de activa, passiva en resultaten van de groep integraal worden tot uiting gebracht. 
Intergroepstransacties en -winsten worden voor 100% geëlimineerd.

Criteria voor de proportionele consolidatie

De vennootschappen waarop de groep gezamenlijke controle uitoefent in samenspraak op basis 
van een contractueel akkoord (joint ventures), worden geboekt volgens de proportionele consolidatie-
methode. 									       
Hierbij worden alle activa, passiva en resultaten proportioneel opgenomen in de consolidatie a rato 
van het belang van de groep in deze ondernemingen. Intergroepstransacties en -winsten worden 
geëlimineerd pro rata van het deelnemingspercentage. 	

II. GEGEVENS OVER DE DOCHTERONDERNEMINGEN en joint ventures

Ondernemingen integraal verbonden in de consolidatie Deel van het kapitaal

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2006

NAAM en volledig adres van de ZETEL
 
WDP CZ sro - Bĕlehradská 18/314 - 140 00 Praag - Tsjechië 100% 100% 100%
WDP France SARL - rue Cantrelle 28 - 36000 Châteauroux - 
Frankrijk 100% 100% 100%

WDP Nederland BV - Postbus 78 - 2740 AB Waddinxveen - 
Nederland 100% 100% 100%

De Polken NV - Blakenberg 15 - 1861 Wolvertem (sinds 
01/10/2007 gefusioneerd met WDP Comm. VA) 100%

Willebroekse Beleggingmaatschappij NV - Blakenberg 15 -  
1861 Wolvertem (sinds 01-10-2007 gefusioneerd met  
WDP Comm. VA)

100%

Royvelden Holding BV - Handelsweg 20 - 2988 DB Ridderkerk - 
Nederland 100% 100%

- met deelneming in Royvelden Beheer BV - Postbus 78 - 
2740 AB Waddinxveen - Nederland 100% 	 10%*

     - met deelneming in Royvelden Vastgoed BV -  
       Postbus 78 - 2740 AB Waddinxveen - Nederland 100% 100%

Ondernemingen proportioneel opgenomen in de consolidatie

WDP Development RO srl - Baia de Arama Street 1, 1st floor  
division C3, office n° 5, 2nd district - Boekarest - Roemenië 51% 51%

*Per 23-12-2008 werden de cum preferente aandelen aangehouden door Univeg Nederland Exploitatie BV, overgenomen door
 Royvelden Holding BV. Hierdoor werd deze laatste 100% eigenaar van het kapitaal van Royvelden Beheer BV. Betaalde prijs:
 562.731,00 EUR. Echter, reeds bij de overname van deze vennootschap door WDP in 2007, was de volledige zeggenschap
 verworven. Naar aanleiding van de overname van het minderheidsbelang in 2008 heeft dit geen wijziging in de controle teweeg-
 gebracht. 

III. STAAT VAN DE IMMATERIELE VASTE ACTIVA EUR (x 1.000) 

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2006

Software

AANSCHAFFINGSWAARDE
Per einde van het vorige boekjaar 182 90 87
Wijzigingen tijdens het boekjaar

- Aanschaffingen, met inbegrip van de  
geproduceerde vaste activa 127 92 23

- Overdracht en buitengebruikstelling 0 0 -20

Per einde van het boekjaar 309 182 90

AFSCHRIJVINGEN EN 
WAARDEVERMINDERINGEN
Per einde van het vorige boekjaar 77 55 64
Wijzigingen tijdens het boekjaar

- Geboekt of teruggenomen via  
  de resultatenrekening 49 22 11

- Overdracht en buitengebruikstelling 0 0 -20

Per einde van het boekjaar 126 77 55

Nettoboekwaarde PER EINDE VAN  
HET BOEKJAAR 183 105 35
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

IV. VASTGOEDBELEGGINGEN - MUTATIETABEL EUR (x 1.000)

Boekjaar 31-12-2008 Boekjaar 31-12-2007 Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West-Europa Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Per einde van het  
vorige boekjaar 538.914 31.880 570.794 392.341 21.601 413.942 315.464 18.516 333.980

Kapitaaluitgaven  
(externe leveranciers) 5.310 91 5.401 21.262 6.981 28.243 16.621 1.158 17.779

Activatie eigen personeel 328 10 338 326 7 333 338 6 344
Intercalaire rente* 131 0 131 25 56 81 86 71 157
Nieuwe aankopen 57.513 0 57.513 1.011 0 1.011 5.057 0 5.057
Inbreng vastgoedbeleggingen 
uit partiële splitsing Partners in 
Lighting International

0 0 0 0 0 0 29.415 0 29.415

Verwerving vastgoedbeleggingen 
via aandelentransacties 0 0 0 98.806 0 98.806 8.589 0 8.589

Overdrachten van/naar  
projectontwikkelingen 25.216 23.772 48.988 8.027 0 8.027 13.765 0 13.765

Overdrachten naar vast actief 
bestemd voor verkoop -3.892 0 -3.892 -2.476 0 -2.476*** 0 0 0

Vervreemdingen 0 0 0 -4.435 0 -4.435 -14.326 -5 -14.331
Variatie in de reële waarde** -15.956 1.237 -14.719 24.027 3.235 27.262 17.332 1.855 19.187

Per einde van  
het boekjaar 607.564 56.990 664.554 538.914 31.880 570.794 392.341 21.601 413.942

*De kapitalisatievoet bedroeg in het eerste kwartaal 5,2%, in het tweede kwartaal 5,3%, in het derde kwartaal 5,5% en in het vierde kwartaal 4,8%.
**Om de fair value te bekomen worden de theoretische lokale registratierechten afgetrokken van de investeringswaarde.
1Deze zijn gemiddeld per land als volgt: Nederland: 7%, Frankrijk: 4,48%. 
2Deze zijn als volgt: Tsjechië: 2%, Roemenië: 3%.
***In het jaarlijks financieel verslag 2007 zaten de overdrachten naar vast actief bestemd voor verkoop vervat in de vervreemdingen ad. 2.476 kEUR. Deze werden geherclassificeerd naar
   de correcte lijn. 

1 2
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IV. VASTGOEDBELEGGINGEN - MUTATIETABEL EUR (x 1.000)

Boekjaar 31-12-2008 Boekjaar 31-12-2007 Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West-Europa Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Per einde van het  
vorige boekjaar 538.914 31.880 570.794 392.341 21.601 413.942 315.464 18.516 333.980

Kapitaaluitgaven  
(externe leveranciers) 5.310 91 5.401 21.262 6.981 28.243 16.621 1.158 17.779

Activatie eigen personeel 328 10 338 326 7 333 338 6 344
Intercalaire rente* 131 0 131 25 56 81 86 71 157
Nieuwe aankopen 57.513 0 57.513 1.011 0 1.011 5.057 0 5.057
Inbreng vastgoedbeleggingen 
uit partiële splitsing Partners in 
Lighting International

0 0 0 0 0 0 29.415 0 29.415

Verwerving vastgoedbeleggingen 
via aandelentransacties 0 0 0 98.806 0 98.806 8.589 0 8.589

Overdrachten van/naar  
projectontwikkelingen 25.216 23.772 48.988 8.027 0 8.027 13.765 0 13.765

Overdrachten naar vast actief 
bestemd voor verkoop -3.892 0 -3.892 -2.476 0 -2.476*** 0 0 0

Vervreemdingen 0 0 0 -4.435 0 -4.435 -14.326 -5 -14.331
Variatie in de reële waarde** -15.956 1.237 -14.719 24.027 3.235 27.262 17.332 1.855 19.187

Per einde van  
het boekjaar 607.564 56.990 664.554 538.914 31.880 570.794 392.341 21.601 413.942

*De kapitalisatievoet bedroeg in het eerste kwartaal 5,2%, in het tweede kwartaal 5,3%, in het derde kwartaal 5,5% en in het vierde kwartaal 4,8%.
**Om de fair value te bekomen worden de theoretische lokale registratierechten afgetrokken van de investeringswaarde.
1Deze zijn gemiddeld per land als volgt: Nederland: 7%, Frankrijk: 4,48%. 
2Deze zijn als volgt: Tsjechië: 2%, Roemenië: 3%.
***In het jaarlijks financieel verslag 2007 zaten de overdrachten naar vast actief bestemd voor verkoop vervat in de vervreemdingen ad. 2.476 kEUR. Deze werden geherclassificeerd naar
   de correcte lijn. 

In de loop van 2008 werden vier panden aangekocht die volledig werden verhuurd. 
Onderstaande tabel geeft een vergelijking van de werkelijke huurinkomsten ontvangen door WDP in 2008 en van de  
huurinkomsten indien WDP eigenaar zou zijn geweest gedurende het volledige boekjaar. 

EUR (x 1.000) 

Huurinkomsten
volledig jaar

Werkelijke
huurinkomsten

Puurs (Breendonk) - Koning Leopoldlaan 9 196 147
Veghel - Marshallweg 1 2.567 1.284
Raamsdonksveer - Zalmweg 27 216 108
Vendin-le-Vieil - rue Calmette / rue des Frères Lumière 1.350 1.013

In de loop van 2008 werd één pand verkocht dat deels werd verhuurd.  
Onderstaande tabel geeft een vergelijking van de werkelijke huurinkomsten ontvangen door WDP in 2008 en van de  
huurinkomsten indien WDP eigenaar zou zijn geweest gedurende het volledige boekjaar. 

EUR (x 1.000) 

Huurinkomsten
volledig jaar

Werkelijke
huurinkomsten

Bierbeek - Hoogstraat 35 en 35A 183 29

V. VASTGOEDBELEGGINGEN - OPSPLITSING GEBOUWEN GRONDRESERVE EUR (x 1.000) 

2008
 

2007
 

2006

Bestaande gebouwen 635.902 570.794 413.942
Grondreserve 28.652 0 0

TOTAAL VASTGOEDBELEGGINGEN 664.554 570.794 413.942

De gronden in Roemenië werden in 2007 opgenomen onder de rubriek ‘Projectontwikkelingen’ voor 9,8 miljoen EUR. 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

VI. PROJECTONTWIKKELINGEN - MUTATIETABEL EUR (x 1.000)

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Per einde van het  
vorige boekjaar 33.471 9.838 43.309 15.684 0 15.684 8.901 0 8.901

Kapitaaluitgaven  
(externe leveranciers) 48.086 635 48.721 9.742 1.641 11.383 11.278 0 11.278

Activatie eigen personeel 296 0 296 251 0 251 172 0 172
Intercalaire rente* 1.756 1.041 2.797 479 242 721 220 0 220
Nieuwe aankopen 23.107 11.947 35.054 8.201 8.266 8.201 4.744 0 4.744
Verwerving vastgoedbeleggingen  
via aandelentransacties 0 0 0 6.673 0 14.939 4.583 0 4.583

Overboeking naar andere  
materiële vaste activa -59 0 -59 0 0 0 0 0 0

Overdrachten van/naar  
projectontwikkelingen -25.216 -23.772 -48.988 -8.027 0 -8.027 -13.765 0 -13.765

Vervreemdingen 0 0 0 0 0 0 -14 0 -14
Impairment (aanleg/terugname)** -3.866 311 -3.555 468        -311         157 -435 0 -435

Per einde van  
het boekjaar 77.575 0 77.575 33.471 9.838 43.309 15.684 0 15.684

Niet geboekte latente meerwaarde 14.372 0 14.372 3.388 1.050 4.438 

*De kapitalisatievoet bedroeg in het eerste kwartaal 5,2%, in het tweede kwartaal 5,3%, in het derde kwartaal 5,5% en in het vierde kwartaal 4,8%.
**Om de fair value te bekomen worden de theoretische lokale registratierechten afgetrokken van de investeringswaarde.
1Deze zijn gemiddeld per land als volgt: Nederland: 6,75%, Frankrijk: 1,80%. 
2Deze zijn als volgt: Roemenië: 3%.
***Impairment geboekt voor een totaal van 3,555 miljoen EUR, bestaande uit een waardevermindering van 2,2 miljoen EUR op het project te Ridderkerk (zie ‘Significante boekhoud-
   kundige beoordelingen’) en een waardevermindering van 1,4 miljoen EUR op het project te Puurs - Lichterstraat. Deze laatste betreft een bestaande site die gedeeltelijk zal worden
   afgebroken en heringericht tot een pand van 14.000 m². Op basis van de nieuwe geschatte waarde werd hiervoor een waardevermindering van 1,4 miljoen EUR geboekt. 

1 2 ***
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VII. STAAT VAN DE ANDERE MATERIELE VASTE ACTIVA EUR (x 1.000)

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

Zonne
panelen

Andere* Totaal Zonne
panelen

Andere* Totaal Zonne
panelen

Andere* Totaal

A) AANSCHAFFINGSWAARDE
Per einde van het vorige boekjaar 0 1.979 1.979 0 1.634 1.634 0 1.175 1.175
Wijzigingen tijdens het boekjaar

- Kapitaaluitgaven  
  (externe leveranciers) 25.602 443 26.045 0 345 345 0 589 589

- Activatie eigen personeel 25 0 25 0 0 0 0 0 0
- Intercalaire rente** 210 0 210 0 0 0 0 0 0
- Overboekingen van  
  een post naar een andere 59 0 59 0 0 0 0 -130 -130

- Overdrachten en  
  buitengebruikstellingen 0 -110 -110 0 0 0 0 0 0

Per einde  
van het boekjaar 25.896 2.312 28.208 0 1.979 1.979 0 1.634 1.634

B) MEERWAARDEN
Per einde van het vorige boekjaar 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wijzigingen tijdens het boekjaar

- Geboekt*** 5.179 0 5.179 0 0 0 0 0 0

Per einde  
van het boekjaar 5.179 0 5.179 0 0 0 0 0 0

C) AFSCHRIJVINGEN EN 
WAARDEVERMINDERINGEN
Per einde van het vorige boekjaar 0 888 888 0 681 681 0 650 650
Wijzigingen tijdens het boekjaar

- Geboekt 0 201 201 0 207 207 0 114 114
- Afgeboekt 0 -62 -62 0 0 0 0 -83 -83

Per einde  
van het boekjaar 0 1.027 1.027 0 888 888 0 681 681

D) Nettoboekwaarde  
PER EINDE BOEKJAAR 31.075 1.285 32.360 0 1.091 1.091 0 953 953

*Onder ‘Andere’ wordt verstaan ‘Installaties, machines en uitrusting’, ‘Meubilair en rollend materieel’ en ‘Andere materiële vaste activa’.
**De kapitalisatievoet bedroeg in het eerste kwartaal 5,2%, in het tweede kwartaal 5,3%, in het derde kwartaal 5,5% en in het vierde kwartaal 4,8%.
***Zonnepanelen worden geherwaardeerd conform IAS 16. De meerwaarden worden rechtstreeks geboekt in een aparte rubriek van het eigen vermogen. 

VI. PROJECTONTWIKKELINGEN - MUTATIETABEL EUR (x 1.000)

     Boekjaar 31-12-2008      Boekjaar 31-12-2007      Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost-  

Europa

Totaal

Per einde van het  
vorige boekjaar 33.471 9.838 43.309 15.684 0 15.684 8.901 0 8.901

Kapitaaluitgaven  
(externe leveranciers) 48.086 635 48.721 9.742 1.641 11.383 11.278 0 11.278

Activatie eigen personeel 296 0 296 251 0 251 172 0 172
Intercalaire rente* 1.756 1.041 2.797 479 242 721 220 0 220
Nieuwe aankopen 23.107 11.947 35.054 8.201 8.266 8.201 4.744 0 4.744
Verwerving vastgoedbeleggingen  
via aandelentransacties 0 0 0 6.673 0 14.939 4.583 0 4.583

Overboeking naar andere  
materiële vaste activa -59 0 -59 0 0 0 0 0 0

Overdrachten van/naar  
projectontwikkelingen -25.216 -23.772 -48.988 -8.027 0 -8.027 -13.765 0 -13.765

Vervreemdingen 0 0 0 0 0 0 -14 0 -14
Impairment (aanleg/terugname)** -3.866 311 -3.555 468        -311         157 -435 0 -435

Per einde van  
het boekjaar 77.575 0 77.575 33.471 9.838 43.309 15.684 0 15.684

Niet geboekte latente meerwaarde 14.372 0 14.372 3.388 1.050 4.438 

*De kapitalisatievoet bedroeg in het eerste kwartaal 5,2%, in het tweede kwartaal 5,3%, in het derde kwartaal 5,5% en in het vierde kwartaal 4,8%.
**Om de fair value te bekomen worden de theoretische lokale registratierechten afgetrokken van de investeringswaarde.
1Deze zijn gemiddeld per land als volgt: Nederland: 6,75%, Frankrijk: 1,80%. 
2Deze zijn als volgt: Roemenië: 3%.
***Impairment geboekt voor een totaal van 3,555 miljoen EUR, bestaande uit een waardevermindering van 2,2 miljoen EUR op het project te Ridderkerk (zie ‘Significante boekhoud-
   kundige beoordelingen’) en een waardevermindering van 1,4 miljoen EUR op het project te Puurs - Lichterstraat. Deze laatste betreft een bestaande site die gedeeltelijk zal worden
   afgebroken en heringericht tot een pand van 14.000 m². Op basis van de nieuwe geschatte waarde werd hiervoor een waardevermindering van 1,4 miljoen EUR geboekt. 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

VIII. FINANCIELE VASTE ACTIVA EN ANDERE LANGLOPENDE EN KORTLOPENDE 
FINANCIELE VERPLICHTINGEN

Om de risico’s van de stijging van de vlottende rentevoet te beperken, dekt WDP 
zich in door het afsluiten van onderstaande financiële producten:

Type
Notioneel 

bedrag
Rentevoet Looptijd

Forward Interest Rate Swap 15.000 3,730% 2009
Swopt 15.000 3,585% 2009
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,160% 2010
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,850% 2010
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,690% 2011
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 4,450% 2011
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,770% 2012
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,005% 2012
Forward Interest Rate Swap 15.000 3,350% 2012
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,170% 2013
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,650% 2013
Forward Interest Rate Swap 5.000 3,390% 2013
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,390% 2013
Forward Interest Rate Swap / Swopt 20.000 3,750% 2014
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,470% 2014
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,550% 2014
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,110% 2014
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,050% 2014
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,525% 2015
Forward Interest Rate Swap 20.000 3,190% 2015
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,480% 2016
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,883% 2016
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,535% 2016
Forward Interest Rate Swap 20.000 3,370% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 3,600% 2017
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,500% 2017
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,560% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 15.000 4,160% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 3,450% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.500 3,750% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.500 3,440% 2018
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,570% 2018
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,250% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 2,800% 2018
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,260% 2018
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,175% 2018
Floor KI / Cap KO 10.000 4,500% 2018
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,640% 2019
Forward Interest Rate Swap 8.312 3,475% 2020
Forward Interest Rate Swap 6.504 3,475% 2020
Forward Interest Rate Swap 8.312 3,475% 2020

38



VIII. FINANCIELE VASTE ACTIVA EN ANDERE LANGLOPENDE EN KORTLOPENDE 
FINANCIELE VERPLICHTINGEN

Om de risico’s van de stijging van de vlottende rentevoet te beperken, dekt WDP 
zich in door het afsluiten van onderstaande financiële producten:

Type
Notioneel 

bedrag
Rentevoet Looptijd

Forward Interest Rate Swap 15.000 3,730% 2009
Swopt 15.000 3,585% 2009
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,160% 2010
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,850% 2010
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,690% 2011
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 4,450% 2011
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,770% 2012
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,005% 2012
Forward Interest Rate Swap 15.000 3,350% 2012
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,170% 2013
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,650% 2013
Forward Interest Rate Swap 5.000 3,390% 2013
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,390% 2013
Forward Interest Rate Swap / Swopt 20.000 3,750% 2014
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,470% 2014
Forward Interest Rate Swap 15.000 4,550% 2014
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,110% 2014
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,050% 2014
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,525% 2015
Forward Interest Rate Swap 20.000 3,190% 2015
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,480% 2016
Forward Interest Rate Swap 10.000 3,883% 2016
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,535% 2016
Forward Interest Rate Swap 20.000 3,370% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 3,600% 2017
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,500% 2017
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,560% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 15.000 4,160% 2017
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 3,450% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.500 3,750% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.500 3,440% 2018
Forward Interest Rate Swap 20.000 4,570% 2018
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,250% 2018
Forward Interest Rate Swap / Swopt 10.000 2,800% 2018
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,260% 2018
Forward Interest Rate Swap 5.000 4,175% 2018
Floor KI / Cap KO 10.000 4,500% 2018
Forward Interest Rate Swap 10.000 4,640% 2019
Forward Interest Rate Swap 8.312 3,475% 2020
Forward Interest Rate Swap 6.504 3,475% 2020
Forward Interest Rate Swap 8.312 3,475% 2020

Deze contracten worden op balansdatum gewaardeerd tegen reële waarde.  
Deze informatie wordt ontvangen van de verschillende financiële instellingen. 
De reële waarde van de indekkingsinstrumenten op afsluitdatum is als volgt  
samengesteld: EUR (x 1.000)

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2006

Financiële vaste activa* 298 9.599 3.023
Vorderingen IRS’en > 1 jaar 298 9.599 3.023

Belastingvorderingen en andere vlottende activa 0 1.969 0
Vorderingen IRS’en < 1 jaar 0 1.969 0

Andere langlopende financiële verplichtingen 21.242 3.911 0
Schulden IRS’en > 1 jaar 21.242 3.911 0

Andere kortlopende financiële verplichtingen 584 0 0
Schulden IRS’en < 1 jaar 584 0 0

*Het totaal van de financiële vaste activa bedraagt 10.619 kEUR. Hiervan zijn 298 kEUR vorderingen van indekkingsinstrumenten
 op meer dan een jaar. Het resterende saldo van 10.321 kEUR betreft langlopende vorderingen met betrekking tot de joint 
 venture WDP Development RO.

De variatie van de reële waarde van de indekkingsinstrumenten:
EUR (x 1.000)

31-12-2008 31-12-2007 31-12-2006

Reële waarde op balansdatum -21.528 7.657 3.023

Impact wijziging reële waarde in resultaat -29.185 689 3.424
Opbrengsten 2.186 4.762 3.455
Kosten -31.371 -4.073 -31

Op 31-12-2008 heeft WDP zijn huidige en toekomstige financiële verplichtingen ingedekt voor  
475 miljoen EUR, voornamelijk door het afsluiten van Interest Rate Swaps (IRS) contracten.  
Enkel rekening houdend met de contracten die reeds zijn ingegaan op 31-12-2008, betekent dit 
dat ongeveer 81% van de financiële schulden zijn ingedekt tegen een vaste intrestvoet.
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IX. VORDERINGEN FINANCIELE LEASING

WDP Comm. VA heeft twee financiële leasingcontracten lopen met betrekking tot 
Hall I en Hall J van het pand gelegen te Willebroek, Koningin Astridlaan.
Beide contracten hebben een looptijd van 15 jaar. 
De rentevoet op jaarbasis bedraagt voor het leasingcontract met betrekking  
tot Hall I 7%, en 6% voor het leasingcontract met betrekking tot Hall J. 

EUR (x 1.000)

31-12-2008

EUR (x 1.000)

31-12-2007

EUR (x 1.000)

31-12-2006

Op minder dan een jaar 100 100 100
Op meer dan 1 maar minder dan vijf jaar 401 361 401
Op meer dan vijf jaar 25 57 117
Minimale betalingen krachtens verhuring 526 518 618
Niet verworven financiële opbrengsten -172 -90 -122
Huidige waarde van de minimale betalingen  
krachtens verhuring 354 428 496

Langlopende financiële leasing vorderingen 277 355 428
- Op meer dan een jaar maar minder dan vijf jaar 266 301 321
- Op meer dan vijf jaar 11 54 107

Kortlopende financiële leasing vorderingen 77 73 68

X. Activa bestemd voor verkoop
EUR (x 1.000)

31-12-2008

EUR (x 1.000)

31-12-2007

EUR (x 1.000)

31-12-2006

België
- Hoogstraat 35-35A te Bierbeek 0 1.726 0
- Delaunoystraat 35-36 te Sint-Jans-Molenbeek 750 750 0
- Steenweg op Vilvoorde 146 te  
  Neder-Over-Heembeek 2.020 0 0

- Dijkstraat 44 te Wespelaar 1.872 0 0

TOTAAL 4.642 2.476 0

Het pand te Sint-Jans-Molenbeek werd gewaardeerd aan de verkoopprijs.  
Neder-Over-Heembeek en Wespelaar werden gewaardeerd aan reële waarde per 31-12-2008.
Zie eveneens ‘Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’ blz. 64, Toelichting XXV. 
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IX. VORDERINGEN FINANCIELE LEASING

WDP Comm. VA heeft twee financiële leasingcontracten lopen met betrekking tot 
Hall I en Hall J van het pand gelegen te Willebroek, Koningin Astridlaan.
Beide contracten hebben een looptijd van 15 jaar. 
De rentevoet op jaarbasis bedraagt voor het leasingcontract met betrekking  
tot Hall I 7%, en 6% voor het leasingcontract met betrekking tot Hall J. 

EUR (x 1.000)

31-12-2008

EUR (x 1.000)

31-12-2007

EUR (x 1.000)

31-12-2006

Op minder dan een jaar 100 100 100
Op meer dan 1 maar minder dan vijf jaar 401 361 401
Op meer dan vijf jaar 25 57 117
Minimale betalingen krachtens verhuring 526 518 618
Niet verworven financiële opbrengsten -172 -90 -122
Huidige waarde van de minimale betalingen  
krachtens verhuring 354 428 496

Langlopende financiële leasing vorderingen 277 355 428
- Op meer dan een jaar maar minder dan vijf jaar 266 301 321
- Op meer dan vijf jaar 11 54 107

Kortlopende financiële leasing vorderingen 77 73 68

X. Activa bestemd voor verkoop
EUR (x 1.000)

31-12-2008

EUR (x 1.000)

31-12-2007

EUR (x 1.000)

31-12-2006

België
- Hoogstraat 35-35A te Bierbeek 0 1.726 0
- Delaunoystraat 35-36 te Sint-Jans-Molenbeek 750 750 0
- Steenweg op Vilvoorde 146 te  
  Neder-Over-Heembeek 2.020 0 0

- Dijkstraat 44 te Wespelaar 1.872 0 0

TOTAAL 4.642 2.476 0

Het pand te Sint-Jans-Molenbeek werd gewaardeerd aan de verkoopprijs.  
Neder-Over-Heembeek en Wespelaar werden gewaardeerd aan reële waarde per 31-12-2008.
Zie eveneens ‘Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen’ blz. 64, Toelichting XXV. 

In de loop van 2008 werden volgende 
panden (of gedeelten ervan) verkocht:

		  BELGIE
		  Bierbeek - Hoogstraat 35-35A

 	 Het perceel grond van 12.137 m² met 
een pand bestaande uit 6.443 m² 
magazijnen werd verkocht aan een 
privé-investeerder. Het pand werd ver-
kocht voor 1,8 miljoen EUR. Er werd 
een meerwaarde gerealiseerd van  
64 kEUR. Deze werd geboekt in 2008 
bij het verlijden van de akte.

		  Sint-Jans-Molenbeek -  
Delaunoystraat 35-36

 	 Per eind 2008 was de akte nog niet verle-
den. Het pand werd daarom opgenomen 
onder vast actief bestemd voor verkoop. 

		  Neder-Over-Heembeek - Steenweg op 
Vilvoorde 146

 	 Voor het pand te Neder-Over-
Heembeek, Steenweg op Vilvoorde 
146, werd in het eerste kwartaal 2009 
een verkoopcompromis ondertekend. 
Het perceel bestaat uit 4.257 m² maga-
zijn en 685 m² kantoren op een terrein 
van 6.450 m². De bezettingsgraad van 
het pand bedroeg in 2008 94%.  
Het pand is opgenomen onder de 
rubriek ‘Vast actief bestemd voor ver-
koop’ ten belope van 2.020.157 EUR.

	 	 Wespelaar - Dijkstraat 44
 	 Het pand bestaat uit 7.991 m² maga-

zijnen en 1.813 m² kantoren op een 
terrein van 17.229 m². Het pand aan de 
Dijkstraat 44 werd opgesplitst in twee 
delen (winkelruimte en magazijnen met 
kantoren). Voor de winkelruimte werd 
in het 1ste kwartaal 2009 reeds een 
verkoopcompromis gesloten met de 
huidige huurder. Het andere gedeelte zal 
hoogstwaarschijnlijk in 2009 verkocht 
worden. Het pand is daarom opge-
nomen onder de rubriek ‘Vast actief 
bestemd voor verkoop’ ten belope van 
1.872.259 EUR.

In de loop van 2007 werden volgende  
panden (of gedeelten ervan) verkocht:

	 BELGIE
	 Vilvoorde - Steenkade 44

 	 Voor het pand te Vilvoorde, Steenkade 
44, werd in het derde kwartaal 2007 

een verkoopovereenkomst opgesteld.  
Het perceel bestaat uit 5.148 m² grond. 
De 8.745 m² magazijnen werden in 
2007 verhuurd voor in totaal ongeveer 
190.000 EUR. 

	 Het pand werd verkocht voor 1,9 mil-
joen EUR, er werd een meerwaarde 
gerealiseerd van 360 kEUR.

	 Tienen - Getelaan 100 -  
Nieuw Overlaar 197

 	 Het perceel van 7.650 m² langs de  
verbindingsweg tussen enerzijds de 
baan die van de E40 naar de stad  
leidt en anderzijds de weg Tienen-
Hoegaarden. 
Het pand werd opgeplitst in twee delen 
(winkelruimtes en toren) en werd even-
eens verkocht aan twee verschillende 
partijen.  
Het gerenoveerde complex bestaande 
uit twee discountwinkels met een  
totale oppervlakte van 1.852 m² werd  
verkocht aan Marlau NV.  
Het torengebouw van 1.882 m² dat 
grondig werd verbouwd tot kantoren 
werd verkocht aan Huisvesting 

	 Tienen VZW. 
	 De totale verkoopprijs (discountwinkels 

en torengebouw) bedroeg 2,4 miljoen 
EUR. Er werd een minderwaarde gerea-
liseerd van 562 kEUR.

	 Bierbeek - Hoogstraat 35-35A
 	 Het perceel grond van 12.137 m²  

met een pand bestaande uit 6.443 m² 
magazijnen werd verkocht aan een 
privé-investeerder. 

	 Per einde 2007 was de akte nog niet 
verleden. Het pand werd daarom  
opgenomen onder ‘Vast actief bestemd 
voor verkoop’. 

	 Sint-Jans-Molenbeek -  
Delaunoystraat 35-36

 	 Op het perceel van 3.253 m² (met een 
magazijn van 1.616 m², met 6 meter 
vrije hoogte) werd in 2003 reeds een 
optie tot aankoop verleend aan de  
VZW Ligue d’Entraide Islamique.  
Per einde 2007 was de akte nog niet 
verleden. Het pand werd daarom  
opgenomen onder ‘Vast actief bestemd 
voor verkoop’.
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In de loop van 2006 werden volgende 
panden (of gedeelten ervan) verkocht:

		  BELGIE
		  Neder-Over-Heembeek - 

Vilvoordsesteenweg 146 - Meudonstraat
 	 Het perceel grond van 16a 38ca 

(Meudonstraat 2) dat in volle eigendom 
was, en het perceel grond van 10a 
46ca (Meudonstraat 2) dat in onver-
deelde helft volle eigenom was, werden  
verkocht tegen 160 kEUR met een 
meerwaarde van 146 kEUR. De perce-
len zijn gelegen in een industriële zone 
langs het kanaal Brussel-Willebroek.

		  Merchtem - Kattestraat 27
 	 Het betreft een perceel van 6.060 m² 

gelegen in het centrum van Merchtem, 
met aan de overzijde van de weg een 
perceel van 1.423 m² dat gebruikt wordt 
als parking. Het gebouw (de voormalige 
brouwerij ‘Ginder Ale’) heeft een totale 
verhuurbare oppervlakte van 10.798 m², 
waarvan 4.661 m² op de beneden-
verdieping, met hoogten die variëren 
tussen 7,5 en 8 meter. De resterende 
6.137 m² liggen verspreid over vier  
verdiepingen en hebben een hoogte van 
4 meter. De verkoopprijs bedroeg 1,75 
miljoen EUR, er werd een meerwaarde 
gerealiseerd van 186 kEUR.

		  Temse - Kapelanielaan 10
 	 Een perceel van 16.419 m² vlakbij de 

E17. De gebouwen omvatten 1.184 m² 
kantoren en 8.913 m² magazijnen met 
een vrije hoogte van 6,36 tot 7,35 
meter, opgetrokken in 1982.

		  De verkoopprijs bedroeg 3,85 miljoen 
EUR, er werd een meerwaarde gereali-
seerd van 176 kEUR.

		  Mechelen - Olivetenvest 4-8
 	 Een publicitair interessant perceel 

van 4.272 m² langs de ring, op korte 
afstand van een aantal vestigingen van 
winkelketens. Het gebouw bestaat uit 
drie discountruimten met in totaal  
2.367 m² bovengrondse en 736 m² 
ondergrondse opslagruimte. 

		  De verkoopprijs bedroeg 900 kEUR, er 
werd een minderwaarde gerealiseerd 
van 286 kEUR.

		  Sint-Jans-Molenbeek - Delaunoystraat 
58-94

 	 Het betreft een perceel van 10.271 m² 
in een dichtbebouwde wijk, tussen de 
Ninoofsesteenweg en de Gentsesteen
weg. Het betreft een nijverheidsgebouw 
(namelijk de oude brouwerij ‘Belle-Vue’) 
met ongeveer 21.061 m² verhuurbare 
oppervlakte. De verhuurbare oppervlakte 
bestaat uit 931 m² kelder, 7.128 m² 
gelijkvloerse verdieping, 2.040 m² par-
king en telt zes verdiepingen. Het pand 
werd grotendeels geherstructureerd en 
gerenoveerd tot multifunctionele ruimten 
voor spektakels, tentoonstellingen en 
workshops. Op het perceel van 3.253 m² 
(met een magazijn van 1.616 m², met 6 
meter vrije hoogte) gelegen in de rue 
Delaunoy 34-36, werd in 2003 een optie 
tot aankoop verleend aan de VZW Ligue 
d’Entraide Islamique. Per eind 2006 
werd deze optie nog niet gelicht. 

		  De verkoopprijs bedroeg 6,6 miljoen 
EUR, er werd een minderwaarde gerea-
liseerd van 1,8 miljoen EUR.

		  Vilvoorde - Willem Elsschotstraat 5 - 
Frans Willemsstraat

 	 Een perceel van 47.203 m², dat paalt 
aan de Zenne, is gelegen in een recente 
industriezone met vlotte verbinding naar 
de Brusselse Ring en de E19, vlak bij de 
Cargovilverkaveling waar een aantal gro-
tere opslag- en distributiebedrijven zich 
vestigden en nog zullen komen vestigen.  
De bestaande gebouwen werden in 
1996-1997 volledig gerenoveerd.  
In 1999, 2004 en 2005 werd de nieuw-
bouw opgeleverd. In totaal omvat het 
complex 1.875 m² kantoren en 19.180 
m² magazijnen met een vrije hoogte 
tussen 6 en 8 meter. Een perceel grond 
met een oppervlakte van 1 a 35ca als-
ook de ondergrondse inneming in een 
perceel grond met een oppervlakte van 
40ca werden in 2006 verkocht.

		  De verkoopprijs bedroeg 20.000 EUR. 
Er werd een meerwaarde gerealiseerd 
van 5.000 EUR.

		  TSJECHIE
		  Mladá Boleslav III

 	 Enkele m² van het totale terrein te 
Mladá Boleslav III werden verkocht.  
Het betreft hier een immaterieel aantal m².
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XI. HANDELSVORDERINGEN EN  
     DUBIEUZE DEBITEUREN

HANDELSVORDERINGEN

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Klanten 3.661 6.657 3.734
Geboekte waardeverminderingen op  
dubieuze debiteuren -955 -943 -922

Op te maken facturen/te ontvangen kredietnota's 893 718 348
Overige vorderingen 657 3.625 0

Handelsvorderingen 4.256 10.057 3.159

De ontvangen huurgaranties, borgtochten in contanten en bankwaarborgen bedragen per eind 
2008 4.899 kEUR.
Tevens dient vermeld te worden dat het bedrag van de overige vorderingen van boekjaar 2007  
grotendeels (voor 3.374 kEUR) bestond uit een vordering op de joint venture WDP Development 
RO in het kader van de verstrekte financiering door de moedermaatschappij. Per einde boekjaar 
2008 werd deze vordering opgenomen onder de rubriek ‘Financiële vaste activa’. 

Handelsvorderingen zijn contant betaalbaar. Onderstaande tabel geeft een overzicht van de  
handelsvorderingen waarvan de vervaldag meer dan 90 dagen bedraagt. 

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Vervallen > 90 dagen 1.048 2.669 1.290
Waardevermindering dubieuze debiteuren -955 -942 -922
Vervallen > 90 dagen maar die geen probleem  
tot wanbetaling vormen 93 1.727 368

Nieuwe huurders worden m.b.t. hun financiële draagkracht intern gescreend op basis van de  
financiële gegevens die opgevraagd worden. Rekening houdend met het feit dat de belangrijkste 
huurders (multi)nationale ondernemingen zijn, blijft het debiteurenrisico beperkt. Daarenboven wordt 
om het debiteurenrisico in te dekken, steeds een bankgarantie van meestal 6 maanden gevraagd 
aan de huurders. Naast de bankgaranties, beschikt WDP over een voorrecht op de in de maga
zijnen gestockeerde goederen. 
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DUBIEUZE DEBITEUREN - MUTATIETABEL Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Per einde van het vorige boekjaar 943 922 1.004
Toevoegingen 90 171 43
Terugnames -78 -150 -125

PER EINDE VAN HET BOEKJAAR 955 943 922

In vergelijking met vorig boekjaar, is de provisie voor dubieuze debiteuren weinig veranderd.  
Voor het bepalen van het bedrag van de provisie die hiervoor dient te worden aangelegd, is er geen 
eenduidige procedure opgesteld. Op kwartaalbasis wordt door het management een inschatting 
gemaakt van de vorderingen die waarschijnlijk niet meer zullen kunnen geïnd worden. Daarenboven 
werd per einde 2008, voor alle facturen die meer dan 5 maanden vervallen waren, een waarde
vermindering geboekt ten belope van het openstaand bedrag. Maandelijks worden ook de open-
staande klantensaldo’s intern naar alle commerciële en technische medewerkers gerapporteerd.  
Zij kunnen via hun directe contacten met de klant zorgen voor de adequate opvolging van de huur-
achterstanden.
Meer algemeen wordt het kredietrisico tevens beperkt doordat WDP een voldoende spreiding onder 
zijn huurders garandeert. Naast de wettelijke norm van 20%, is er intern als doel gesteld dat maxi-
maal 10% van de huurinkomsten afkomstig mag zijn van eenzelfde klant. Momenteel is er enkel de 
Univeg-groep als top-huurder die deze interne norm overstijgt (13,7% van de huurinkomsten).  
Vorig jaar bedroeg het aandeel van de Univeg-groep nog 17%. Op termijn zal door de groei van de 
portefeuille het aandeel hiervan nog verder afnemen waardoor het risico automatisch zal vermin
deren. De tweede belangrijkste huurder is Massive (deel uitmakend van de Philips-groep) met 6,4%, 
tegenover 7,1% vorig jaar. Tenslotte draagt Kühne & Nagel 5,1% mee in de huurinkomsten.  
De rest van de top tien van de huurders heeft minder dan 5% van de totale huurinkomsten.    

XII. BELASTINGVORDERINGEN  
     EN ANDERE VLOTTENDE ACTIVA

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Belastingen 1.201 1.592 1.152
Voorschot op aankoop onroerend goed 488 464 0
Te ontvangen schadevergoeding 235 0 0
Vorderingen op kopers vastgoed 0 8.517 12.787
Vorderingen IRS'en 0 1.969 0
Andere 674 837 120

TOTAAL 2.598 13.379 14.059

Bij de verzekeringsmaatschappij werd een schadeclaim ingediend met betrekking tot schade  
geleden bij de uitvoering van het project te Grimbergen - Industrieweg. Hiervoor werd een schade-
vergoeding toegekend van 485.000 EUR, waarvan reeds 250.000 EUR werd betaald in 2008.  
Het resterende saldo van 235.000 EUR werd uitbetaald in het eerste kwartaal van 2009.
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DUBIEUZE DEBITEUREN - MUTATIETABEL Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Per einde van het vorige boekjaar 943 922 1.004
Toevoegingen 90 171 43
Terugnames -78 -150 -125

PER EINDE VAN HET BOEKJAAR 955 943 922

In vergelijking met vorig boekjaar, is de provisie voor dubieuze debiteuren weinig veranderd.  
Voor het bepalen van het bedrag van de provisie die hiervoor dient te worden aangelegd, is er geen 
eenduidige procedure opgesteld. Op kwartaalbasis wordt door het management een inschatting 
gemaakt van de vorderingen die waarschijnlijk niet meer zullen kunnen geïnd worden. Daarenboven 
werd per einde 2008, voor alle facturen die meer dan 5 maanden vervallen waren, een waarde
vermindering geboekt ten belope van het openstaand bedrag. Maandelijks worden ook de open-
staande klantensaldo’s intern naar alle commerciële en technische medewerkers gerapporteerd.  
Zij kunnen via hun directe contacten met de klant zorgen voor de adequate opvolging van de huur-
achterstanden.
Meer algemeen wordt het kredietrisico tevens beperkt doordat WDP een voldoende spreiding onder 
zijn huurders garandeert. Naast de wettelijke norm van 20%, is er intern als doel gesteld dat maxi-
maal 10% van de huurinkomsten afkomstig mag zijn van eenzelfde klant. Momenteel is er enkel de 
Univeg-groep als top-huurder die deze interne norm overstijgt (13,7% van de huurinkomsten).  
Vorig jaar bedroeg het aandeel van de Univeg-groep nog 17%. Op termijn zal door de groei van de 
portefeuille het aandeel hiervan nog verder afnemen waardoor het risico automatisch zal vermin
deren. De tweede belangrijkste huurder is Massive (deel uitmakend van de Philips-groep) met 6,4%, 
tegenover 7,1% vorig jaar. Tenslotte draagt Kühne & Nagel 5,1% mee in de huurinkomsten.  
De rest van de top tien van de huurders heeft minder dan 5% van de totale huurinkomsten.    

XIII. KAPITAAL Evolutie kapitaal
EUR (x 1.000)

Aantal  
aandelen

Oprichting Rederij De Pauw 50
Kapitaalverhoging door incorporatie reserves 12
Kapitaalverhoging door publieke uitgifte (incl. uitgiftepremie) 69.558
Kapitaalverhoging door fusie- en splitsingstransacties 53
Kapitaalverhoging door incorporatie van reserves teneinde af te ronden naar EUR 327
Kapitaalverhoging door aanzuivering van verliezen -20.575

1999 Kapitaal en aantal aandelen op moment van beursgang (juni 1999) 49.425 6.640.000
2001 Kapitaalverhoging ingevolge fusie door overname Caresta 2.429 259.593
2001 Kapitaalverhoging door incorporatie van reserves teneinde af te ronden naar EUR 46 0
2003 Kapitaalverhoging door publieke uitgifte (incl. uitgiftepremie) 27.598 985.656

2006 Kapitaalverhoging naar aanleiding van partiële splitsing uit  
Partners in Lighting International 29.415 707.472

2006 Kapitaalvermindering gepaard gaande met creatie van beschikbare reserves -40.000 0

TOTAAL 68.913 8.592.721

Boekjaar  
31-12-2008

Boekjaar  
31-12-2007

Boekjaar  
31-12-2006

Aantal aandelen bij begin van het boekjaar 8.592.721 8.592.721 7.885.249
Aantal aandelen uitgegeven naar aanleiding van partiële splitsing uit  
Partners in Lighting International 0 0 707.472

Aantal aandelen per einde van het boekjaar 8.592.721 8.592.721 8.592.721
Aantal dividendgerechtigde aandelen 8.592.721 8.592.721 8.592.721
Aanpassingen voor de berekening van de verwaterde winst per aandeel 0 0 -471.648
Gewogen gemiddeld aantal aandelen voor de berekening van de  
verwaterde winst per aandeel 8.592.721 8.592.721 8.121.073

Nettoresultaat van het boekjaar (in duizenden EUR) -15.785 53.196 42.045

Nettoresultaat per aandeel (EUR) -1,84 6,19 5,18

WDP heeft slechts een categorie van aandelen, namelijk gewone aandelen. Houders ervan hebben recht op het ontvangen 
van het gedeclareerde dividend en hebben recht op een stem per aandeel op de Algemene Vergaderingen van aandeel
houders.
Alle aandelen zijn volstort en zijn aan toonder, op naam of gedematerialiseerd. Sinds 1 januari 2008 kunnen geen nieuwe  
effecten aan toonder meer worden uitgegeven en mogen bestaande aandelen aan toonder, die op een effectenrekening  
werden geboekt, niet meer fysiek geleverd worden.  
Zij moeten vanaf dan op de rekening blijven staan, tenzij ze zouden worden omgezet in aandelen op naam. Beursgenoteerde 
aandelen aan toonder, die op een effectenrekening staan, werden op 1 januari 2008 van rechtswege omgezet in gedemateria-
liseerde effecten. De aandelen aan toonder, die niet zijn ingeschreven op een effectenrekening, worden van rechtswege  
omgezet in gedematerialiseerde aandelen op 1 januari 2014.
De statutaire zaakvoerder is gemachtigd om het maatschappelijk kapitaal te verhogen op de data en tegen de voorwaarden 
die hij zal vaststellen, in een of meerdere keren, ten belope van 68.913.368 EUR. Deze machtiging is geldig voor een duur van 
5 jaar vanaf de bekendmaking van de notulen van de Buitengewone Algemene Vergadering van 27-04-2005. Zij is vernieuw-
baar.

XII. BELASTINGVORDERINGEN  
     EN ANDERE VLOTTENDE ACTIVA

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Belastingen 1.201 1.592 1.152
Voorschot op aankoop onroerend goed 488 464 0
Te ontvangen schadevergoeding 235 0 0
Vorderingen op kopers vastgoed 0 8.517 12.787
Vorderingen IRS'en 0 1.969 0
Andere 674 837 120

TOTAAL 2.598 13.379 14.059

Bij de verzekeringsmaatschappij werd een schadeclaim ingediend met betrekking tot schade  
geleden bij de uitvoering van het project te Grimbergen - Industrieweg. Hiervoor werd een schade-
vergoeding toegekend van 485.000 EUR, waarvan reeds 250.000 EUR werd betaald in 2008.  
Het resterende saldo van 235.000 EUR werd uitbetaald in het eerste kwartaal van 2009.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XIV. VERKLARENDE TABEL VAN  
      HET OVERGEDRAGEN GECONSOLIDEERD RESULTAAT

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Aan te wenden resultaat per einde vorig boekjaar 38.202 31.016
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 -3.804 -2.984
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 0 0
- Gerealiseerd 34.398 28.032

Saldo dividend voorgaand boekjaar -12.232 -7.076

Overgedragen resultaat van voorgaand boekjaar 25.970 23.940
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 -3.804 -2.984
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 0 0
- Gerealiseerd 22.166 20.956

Resultaat van het lopende boekjaar -15.785 53.196
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 28.771 -820
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818 -27.503
- Gerealiseerd 28.804 24.873

Aan te wenden resultaat van het lopende boekjaar 10.185 77.136
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 24.967 -3.804
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818 -27.503
- Gerealiseerd 50.970 45.829

Voorgesteld dividend van het lopende boekjaar -25.276 -11.120

Toevoeging reserves boekjaar WDP CZ aan wettelijke reserves 0 -44

Wisselkoersverschillen 0 -260

Impact uitkoop Univeg -83 0

Overige 2 -7

Over te dragen resultaat per einde boekjaar -15.172 65.705
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 24.967* -3.804
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818** -27.503**

- Gerealiseerd 25.613 34.398

*De impact van IAS 39, van zowel het huidige boekjaar (-28.771.000 EUR) als voorgaande boekjaren (3.804.000 EUR), werd per
 einde boekjaar 2008 geherclassificeerd naar de onbeschikbare reserves. 
**De herwaardering van de vastgoedbeleggingen (evenals hun latente belastingen), conform IAS 40, worden jaarlijks overge-

boekt naar de post ‘Onbeschikbare reserves’ van de rubriek ‘Reserves’. 
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XIV. VERKLARENDE TABEL VAN  
      HET OVERGEDRAGEN GECONSOLIDEERD RESULTAAT

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Aan te wenden resultaat per einde vorig boekjaar 38.202 31.016
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 -3.804 -2.984
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 0 0
- Gerealiseerd 34.398 28.032

Saldo dividend voorgaand boekjaar -12.232 -7.076

Overgedragen resultaat van voorgaand boekjaar 25.970 23.940
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 -3.804 -2.984
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 0 0
- Gerealiseerd 22.166 20.956

Resultaat van het lopende boekjaar -15.785 53.196
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 28.771 -820
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818 -27.503
- Gerealiseerd 28.804 24.873

Aan te wenden resultaat van het lopende boekjaar 10.185 77.136
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 24.967 -3.804
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818 -27.503
- Gerealiseerd 50.970 45.829

Voorgesteld dividend van het lopende boekjaar -25.276 -11.120

Toevoeging reserves boekjaar WDP CZ aan wettelijke reserves 0 -44

Wisselkoersverschillen 0 -260

Impact uitkoop Univeg -83 0

Overige 2 -7

Over te dragen resultaat per einde boekjaar -15.172 65.705
- Niet-gerealiseerde impact IAS 39 24.967* -3.804
- Niet-gerealiseerde herwaardering vastgoedbeleggingen 15.818** -27.503**

- Gerealiseerd 25.613 34.398

*De impact van IAS 39, van zowel het huidige boekjaar (-28.771.000 EUR) als voorgaande boekjaren (3.804.000 EUR), werd per
 einde boekjaar 2008 geherclassificeerd naar de onbeschikbare reserves. 
**De herwaardering van de vastgoedbeleggingen (evenals hun latente belastingen), conform IAS 40, worden jaarlijks overge-

boekt naar de post ‘Onbeschikbare reserves’ van de rubriek ‘Reserves’. 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XV. Voorzieningen 2008 EUR (x 1.000)

Aard van de verplichting Belastingen  
(exit tax)

Milieu-
sanering

Geschillen Garanties  
Italië m.b.t.  

verkoop  
van de  

participatie

Totaal

Beginsaldo 0 1.270 85 131 1.486

Gebruikte bedragen -20 -20
Niet-gebruikte bedragen die zijn teruggeboekt -85 -131 -216
Overboeking van andere post 23 23

Eindsaldo 23 1.250 0 0 1.273

Tijdstip van de verwachte uitstroom van  
economische middelen < 5 jaar < 5 jaar onzeker < 5 jaar

In de loop van het boekjaar 2008 werden de lopende onderzoeken, monitoringactiviteiten en saneringen voortgezet, om zo 
te voldoen aan alle lokale wettelijke verplichtingen inzake bodemsanering. De post ‘Voorzieningen’, uitstaand per eind 2008, 
bedraagt nog 1,273 miljoen EUR. 
Die voorzieningen werden hoofdzakelijk aangelegd voor de mogelijke sanering van de terreinen in Anderlecht - Frans Van 
Kalkenlaan, Beersel - Stationstraat, Lot - Heideveld, Neder-Over-Heembeek - Steenweg op Vilvoorde, Sint-Jans-Molenbeek - 
Delaunoystraat en Vilvoorde - Willem Elsschotstraat.
Daarnaast zijn er nog voorzieningen aangelegd voor exit tax in Frankrijk van 0,023 miljoen EUR. 
De voorzieningen voor lopende geschillen en garanties bij de verkoop van WDP Italië werden, door het wegvallen van hun 
risico, in 2008 tegengeboekt. 
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XV. Voorzieningen 2008 EUR (x 1.000)

Aard van de verplichting Belastingen  
(exit tax)

Milieu-
sanering

Geschillen Garanties  
Italië m.b.t.  

verkoop  
van de  

participatie

Totaal

Beginsaldo 0 1.270 85 131 1.486

Gebruikte bedragen -20 -20
Niet-gebruikte bedragen die zijn teruggeboekt -85 -131 -216
Overboeking van andere post 23 23

Eindsaldo 23 1.250 0 0 1.273

Tijdstip van de verwachte uitstroom van  
economische middelen < 5 jaar < 5 jaar onzeker < 5 jaar

Voorzieningen 2007 EUR (x 1.000)

Aard van de verplichting Milieu-
sanering

Geschillen Garanties  
Italië m.b.t.  

verkoop  
van de  

participatie

Voorziening  
eventuele  
belasting- 
verhoging

Totaal

Beginsaldo 738 86 131 15 970

Additionele voorzieningen 582 582
Gebruikte bedragen -50 -1 -15 -66

Eindsaldo 1.270 85 131 0 1.486

Tijdstip van de verwachte uitstroom van  
economische middelen < 5 jaar onzeker < 5 jaar < 5 jaar

Voorzieningen 2006 EUR (x 1.000)

Aard van de verplichting Belastingen  
(exit tax)

Milieu-
sanering

Geschillen Garanties  
Italië m.b.t.  

verkoop  
van de  

participatie

Voorziening  
eventuele  
belasting- 
verhoging

Totaal

Beginsaldo 704 740 172 131 15 1.762

Additionele voorzieningen 678 -678
Gebruikte bedragen -704 -2 -706
Niet-gebruikte bedragen die zijn teruggeboekt -678 -86 -764

Eindsaldo 0 738 86 131 15 970

Tijdstip van de verwachte uitstroom van  
economische middelen < 5 jaar < 5 jaar onzeker < 5 jaar < 5 jaar
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XVI. STAAT VAN DE SCHULDEN  EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2008
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2008

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Roll-over Dexia/Fortis 125.000 125.000
Full revolving Fortis/ING/KBC 100.000 25.000 75.000
Commercial paper Dexia/Fortis 97.754 97.754
Straight loans Dexia/Fortis/ING 73.450 73.450

Leasingschulden Fortislease/KBClease/INGlease/  
LCL/Nataxis/CMCIC/Batilease 29.202 2.291 10.724 16.187

Termijnkrediet ING 23.698 1.501 6.769 15.428
Investeringskrediet KBC/Monte Paschi Belgio 16.879 313 16.253 313
Negatieve banksaldo's Fortis/ING/KBC/Monte Paschi Belgio 4.408 4.408
Overige 3 3

TOTAAL 470.394 179.720 58.746 231.928

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt 5 jaar.

EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2007
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2007

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Commercial paper Dexia/Fortis 105.730 105.730
Full revolving Fortis/KBC 75.000 75.000
Roll-over Dexia/KBC 75.000 75.000
Termijnkrediet ING 25.015 1.438 6.483 17.094
Leasingschulden Fortislease/KBClease/INGlease 23.506 1.342 6.042 16.122
Straight loans Dexia/Fortis 12.500 12.500
Investeringskrediet KBC 2.192 313 1.253 626
Negatieve banksaldo's Dexia/Fortis/ING 192 192

TOTAAL 319.135 121.515 13.778 183.842

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt 6 jaar.

EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2006
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2006

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Commercial paper Dexia/Fortis 101.980 101.980
Straight loans Dexia/Fortis 30.450 30.450
Full revolving KBC 25.000 25.000
Negatieve banksaldo's Fortis/KBC 2.970 2.970
Investeringskrediet KBC 2.505 313 1.253 939
Overige 1 1

TOTAAL 162.906 160.714 1.253 939

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt minder dan 1 jaar.
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XVI. STAAT VAN DE SCHULDEN  EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2008
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2008

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Roll-over Dexia/Fortis 125.000 125.000
Full revolving Fortis/ING/KBC 100.000 25.000 75.000
Commercial paper Dexia/Fortis 97.754 97.754
Straight loans Dexia/Fortis/ING 73.450 73.450

Leasingschulden Fortislease/KBClease/INGlease/  
LCL/Nataxis/CMCIC/Batilease 29.202 2.291 10.724 16.187

Termijnkrediet ING 23.698 1.501 6.769 15.428
Investeringskrediet KBC/Monte Paschi Belgio 16.879 313 16.253 313
Negatieve banksaldo's Fortis/ING/KBC/Monte Paschi Belgio 4.408 4.408
Overige 3 3

TOTAAL 470.394 179.720 58.746 231.928

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt 5 jaar.

ANALYSE VAN DE INTRESTLASTEN EUR (x 1.000)

Boekjaar
31-12-2008

Boekjaar
31-12-2007

Boekjaar
31-12-2006

Schuldpositie (financiële schulden LT en KT) 470.394 319.136 162.906
Evolutie Euribor (periode 3 maanden) 4,764% 4,940% 3,990%
Indekking bedrag 388.075 234.000 110.000
Gemiddelde intrestvoet op indekking 3,88% 3,65% 3,51%

Werkelijk ontvangen/betaalde intresten (YTD) -16.384 -8.253 -4.217

Impact op ontvangen/betaalde intrestlasten (YTD)
Rentedaling -1,00% 15.476 7.741 3.658
Rentestijging +1,00% 17.699 9.138 4.846

Het rente- en financieringsrisico
De mate waarin WDP zich kan financieren heeft een belangrijke impact op de winstgevendheid. Investeren in vastgoed gaat 
nu eenmaal gepaard met een relatief hoge mate van schuldfinanciering. Om dit risico optimaal in te perken, hanteert WDP 
een erg conservatieve en voorzichtige strategie. De schulden zijn evenwichtig gespreid tussen ‘commercial paper’ en bank
kredieten op lange termijn.
Wat de rentespreiding betreft, wordt de volgende verdeelsleutel gehanteerd: 27% wordt ingedekt op minder dan vijf jaar, 57% 
tussen vijf en tien jaar, en 16% op meer dan tien jaar. Het geheim van een goede investering in vastgoed schuilt in het afwegen 
en inperken van al deze risicofactoren. Alleen dan kan een juist evenwicht gevonden worden tussen de operationele winst op 
korte termijn en de potentiële meerwaarden op lange termijn.
Bovenstaande tabel geeft een inzicht in de mogelijke sensitiviteit van de intrestlasten over 2006, 2007 en 2008 bij een theore-
tische daling en stijging van de intrestvoet. Gezien de hoge graad van indekking van de financiële schulden (per 31-12-2008 
bedroeg die ongeveer 81%), heeft een stijging van de intrestvoet slechts een beperkte impact op het totaal resultaat. 

EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2007
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2007

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Commercial paper Dexia/Fortis 105.730 105.730
Full revolving Fortis/KBC 75.000 75.000
Roll-over Dexia/KBC 75.000 75.000
Termijnkrediet ING 25.015 1.438 6.483 17.094
Leasingschulden Fortislease/KBClease/INGlease 23.506 1.342 6.042 16.122
Straight loans Dexia/Fortis 12.500 12.500
Investeringskrediet KBC 2.192 313 1.253 626
Negatieve banksaldo's Dexia/Fortis/ING 192 192

TOTAAL 319.135 121.515 13.778 183.842

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt 6 jaar.

EUR (x 1.000)

Overzicht lopende verplichtingen 2006
(financiële schulden en leasingschulden)

Openstaand
saldo 

31-12-2006

Looptijd 
< 1 jaar

Looptijd
1-5 jaar

Looptijd 
> 5 jaar

Commercial paper Dexia/Fortis 101.980 101.980
Straight loans Dexia/Fortis 30.450 30.450
Full revolving KBC 25.000 25.000
Negatieve banksaldo's Fortis/KBC 2.970 2.970
Investeringskrediet KBC 2.505 313 1.253 939
Overige 1 1

TOTAAL 162.906 160.714 1.253 939

De gemiddelde looptijd van de lopende verplichtingen (financiële schulden en leasingschulden) bedraagt minder dan 1 jaar.

Inschatting van de toekomstige intrestlasten

Totale toekomstige intrestlast

< 1 jaar 19.823
1-5 jaar 78.790
> 5 jaar 18.584

TOTAAL 117.197

Bij bovenstaande berekeningen van de toekomstige intrestlasten is rekening gehouden met de schuldpositie per 31-12-2008 
en intrestindekkingen overeenkomstig de contracten die op dat moment lopend zijn. 
Per 31-12-2008 werden ook reeds bijkomende contracten voor intrestindekkingen afgesloten, die zullen ingaan in de loop van 
2009 (+45 miljoen EUR tegen gemiddeld 3,69%). Hiermee werd geen rekening gehouden in bovenstaande berekening van de 
toekomstige intrestlasten. Op deze manier wordt de huidige en toekomstige schuldpositie verder ingedekt tegen toekomstige 
fluctuaties van de rente. 
Voor het niet-ingedekt gedeelte van de schulden werd rekening gehouden met de Euribor per 31-12-2008 (2,928%) +  
bancaire marge van 0,5%. Deze laatste is een gemiddeld percentage op bovenstaande leningen. De bancaire marge bedroeg 
vorig jaar gemiddeld 0,4%.
De inschatting van de toekomstige intrestlasten op datum van 31-12-2007 en 31-12-2006 geven geen toegevoegde waarde, 
aangezien deze informatie intussen achterhaald is. Er wordt dan ook geopteerd om geen vergelijkende cijfers van  
voorgaande boekjaren weer te geven. 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XVII. ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN 
Boekjaar  

31-12-2008
EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Te betalen aankoopprijs nieuwe panden 0 101 4.830
Nog te betalen dividenden 13.457 384 360
Ontvangen borgtochten en huurwaarborgen 98 43 45
Schuld aan aandeelhouders 0 846 0
Andere 276 266 15

TOTAAL 13.831 1.640 5.250

SCHULDEN FINANCIELE LEASING 

WDP heeft een leasingcontract met een bankconsortium voor de financiering van het Univeg-vastgoed.  
Deze had een oorspronkelijke looptijd van 15 jaar, waarvan op 31-12-2008 reeds 3 jaar afgelost zijn. De aan-
koopoptie bedraagt 780.480 EUR (nl. 3% van het oorspronkelijke kapitaal van 26.016.000 EUR). De intrestvoet is 
Euribor 3 maand. 
WDP heeft in 2008, naar aanleiding van de acquisitie van het pand te Vendin-le-Vieil, de nog lopende leasing
schulden overgenomen. De oorspronkelijke looptijd van de contracten was 10 jaar, waarvan op 31-12-2008 reeds 
4,5 jaar afgelost zijn. De intrestvoet is Euribor 3 maand, verhoogd met een marge gaande van 0,62 tot 0,90% 
afhankelijk van de contracterende financiële instelling. 
In 2006 waren er geen financiële leasingschulden.

Boekjaar
31-12-2008

Boekjaar
31-12-2007

Boekjaar
31-12-2006

EUR (x 1.000) EUR (x 1.000)

Kapitaal Intrest* Totaal Kapitaal Intrest** Totaal Totaal

Op minder dan een jaar 2.291 863 3.154 1.342 822 2.164 0
Op meer dan 1 maar minder dan vijf jaar 10.724 2.598 13.322 6.042 2.775 8.817 0
Op meer dan vijf jaar 16.187 1.553 17.740 16.122 2.518 18.640 0

Totale schulden financiEle leasing 29.202 5.014 34.216 23.506 6.115 29.621 0

*Assumptie: Euribor 3 maand = 2,928%. 
**Assumptie: Euribor 3 maand = 3,763%.
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XVII. ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN 
Boekjaar  

31-12-2008
EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Te betalen aankoopprijs nieuwe panden 0 101 4.830
Nog te betalen dividenden 13.457 384 360
Ontvangen borgtochten en huurwaarborgen 98 43 45
Schuld aan aandeelhouders 0 846 0
Andere 276 266 15

TOTAAL 13.831 1.640 5.250

SCHULDEN FINANCIELE LEASING 

WDP heeft een leasingcontract met een bankconsortium voor de financiering van het Univeg-vastgoed.  
Deze had een oorspronkelijke looptijd van 15 jaar, waarvan op 31-12-2008 reeds 3 jaar afgelost zijn. De aan-
koopoptie bedraagt 780.480 EUR (nl. 3% van het oorspronkelijke kapitaal van 26.016.000 EUR). De intrestvoet is 
Euribor 3 maand. 
WDP heeft in 2008, naar aanleiding van de acquisitie van het pand te Vendin-le-Vieil, de nog lopende leasing
schulden overgenomen. De oorspronkelijke looptijd van de contracten was 10 jaar, waarvan op 31-12-2008 reeds 
4,5 jaar afgelost zijn. De intrestvoet is Euribor 3 maand, verhoogd met een marge gaande van 0,62 tot 0,90% 
afhankelijk van de contracterende financiële instelling. 
In 2006 waren er geen financiële leasingschulden.

Boekjaar
31-12-2008

Boekjaar
31-12-2007

Boekjaar
31-12-2006

EUR (x 1.000) EUR (x 1.000)

Kapitaal Intrest* Totaal Kapitaal Intrest** Totaal Totaal

Op minder dan een jaar 2.291 863 3.154 1.342 822 2.164 0
Op meer dan 1 maar minder dan vijf jaar 10.724 2.598 13.322 6.042 2.775 8.817 0
Op meer dan vijf jaar 16.187 1.553 17.740 16.122 2.518 18.640 0

Totale schulden financiEle leasing 29.202 5.014 34.216 23.506 6.115 29.621 0

*Assumptie: Euribor 3 maand = 2,928%. 
**Assumptie: Euribor 3 maand = 3,763%.

XVIII. OVERZICHT TOEKOMSTIGE  
          HUUROPBRENGSTEN (WDP als verhuurder)

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Hoogstens één jaar 48.583,22 40.254,02 26.690,87
Meer dan één jaar doch hoogstens 5 jaar 160.299,20 124.437,75 84.437,17
Meer dan 5 jaar 184.687,17 168.989,11 73.137,18

TOTAAL 393.569,59 333.680,87 184.265,22

Deze tabel bevat een overzicht van de toekomstige huurinkomsten overeenkomstig de lopende 
huurovereenkomsten. Deze zijn gebaseerd op de niet-geïndexeerde huurprijzen die zullen worden 
ontvangen tot en met de eerstvolgende opzegdatum zoals overeengekomen in de 
huurovereenkomsten.
De impact van de toegepaste indexering van de huurprijzen bedraagt voor het boekjaar 2006, 2007 
en 2008 respectievelijk 1,87%, 2,64% en 3,54%.

Type huurovereenkomst

Voor haar gebouwen sluit WDP grotendeels overeenkomsten af ‘terbeschikkingstelling bergruimte’ 
of ‘industriële huur’, meestal voor een periode van minimaal negen jaar, eventueel opzegbaar na 
afloop van het derde en het zesde jaar, mits inachtneming van een opzegtermijn van zes maanden 
voor de vervaldag.
De huurprijzen worden meestal maandelijks vooruitbetaald (soms driemaandelijks). Ze worden jaar-
lijks op de verjaringsdatum van de huurovereenkomst geïndexeerd.
Belastingen en taksen, onroerende voorheffing inbegrepen, minimaal de helft van de verzekerings-
premie en de gemeenschappelijke onkosten zijn ten laste van de huurder die maandelijks met zijn 
huur hiervoor een provisie moet betalen. Jaarlijks wordt hem een afrekening van de werkelijke  
uitgaven toegestuurd.
Om de naleving van de verplichtingen die de huurder worden opgelegd krachtens de overeenkomst 
te garanderen, dient de huurder een huurwaarborg te stellen, meestal in de vorm van een bank
garantie en voor zes maanden.
Bij aanvang van de overeenkomst wordt tussen partijen een tegensprekelijke plaatsbeschrijving 
opgemaakt door een onafhankelijk expert. Bij het verstrijken van de overeenkomst moet de huurder 
de door hem gehuurde ruimten teruggeven in de staat zoals beschreven in de plaatsbeschrijving 
bij intrede, onder voorbehoud van normale slijtage. Een plaatsbeschrijving bij uittrede wordt opge-
maakt. De huurder is verantwoordelijk voor de herstelling van de alsdan vastgestelde schade en 
voor de eventuele onbeschikbaarheid van deze ruimten tijdens de herstelling van deze schade.
De huurder mag in de door hem gehuurde ruimten geen risicoactiviteit uitoefenen, tenzij met de 
schriftelijke en voorafgaandelijke toestemming van WDP. In voorkomend geval kan WDP eisen dat 
de huurder bepaalde voorzorgsmaatregelen neemt. Wanneer de huurder tijdens de duurtijd van de 
overeenkomst een risicoactiviteit heeft uitgeoefend, is hij gehouden voorafgaandelijk het beëindigen  
van de overeenkomst, een oriënterend bodemonderzoek te laten uitvoeren en in geval bodem-
verontreiniging komt vast te staan, in te staan voor alle eventuele saneringsverplichtingen en alle 
gevolgschade.
De huurder staat zelf in voor het bekomen van zijn exploitatie- en milieuvergunning. Weigering of 
intrekking van zijn vergunningen kan geen aanleiding geven tot ontbinding of nietigverklaring van de 
overeenkomst.
De huurder mag zijn overeenkomst niet overdragen of de door hem gehuurde ruimten niet onder-
verhuren zonder de voorafgaandelijke en schriftelijke toestemming van WDP. Bij akkoord met de 
overdracht van een huurovereenkomst, blijft de oorspronkelijke huurder hoofdelijk en ondeelbaar 
aansprakelijk ten aanzien van WDP.
De huurder heeft de verplichting om op zijn kosten de overeenkomst te registreren.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XIX. GEMIDDELD PERSONEELSBESTAND EN  
         UITSPLITSING VAN DE PERSONEELSLEDEN

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Bij de volledig geconsolideerde ondernemingen
Gemiddeld personeelsbestand 21,2 18,1 13,8
a) Arbeiders 5,4 5,4 5,4
b) Bedienden 15,8 12,7* 8,4

- Administratief bedienden 9,8 8,1 4,8
- Technisch bedienden 6,0 4,6 3,6

Geografische locaties personeelsbestand: 21,2 18,1 13,8
     - West-Europa 19,6 17,7 13,8
     - Centraal- en Oost-Europa 1,6 0,4* 0,0

Personeelskosten 1.408 942 778
a) Bezoldigingen en rechtstreekse sociale voordelen 915 545 451
b) Patronale bijdragen voor sociale verzekeringen 301 243 189
c) Patronale premies voor buitenwettelijke verzekeringen 75 48 35
d) Andere personeelskosten 117 106 103

*In vergelijking met de gerapporteerde cijfers over 2007, werd in 2008 een correctie geboekt van 0,4.
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XIX. GEMIDDELD PERSONEELSBESTAND EN  
         UITSPLITSING VAN DE PERSONEELSLEDEN

Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Bij de volledig geconsolideerde ondernemingen
Gemiddeld personeelsbestand 21,2 18,1 13,8
a) Arbeiders 5,4 5,4 5,4
b) Bedienden 15,8 12,7* 8,4

- Administratief bedienden 9,8 8,1 4,8
- Technisch bedienden 6,0 4,6 3,6

Geografische locaties personeelsbestand: 21,2 18,1 13,8
     - West-Europa 19,6 17,7 13,8
     - Centraal- en Oost-Europa 1,6 0,4* 0,0

Personeelskosten 1.408 942 778
a) Bezoldigingen en rechtstreekse sociale voordelen 915 545 451
b) Patronale bijdragen voor sociale verzekeringen 301 243 189
c) Patronale premies voor buitenwettelijke verzekeringen 75 48 35
d) Andere personeelskosten 117 106 103

*In vergelijking met de gerapporteerde cijfers over 2007, werd in 2008 een correctie geboekt van 0,4.

XX. RESULTAAT OP VERKOOP VAN VASTGOEDBELEGGINGEN   
           

Boekjaar  
31-12-2008 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006 

EUR (x 1.000)

Nettoverkopen van de onroerende goederen (verkoopprijs - transactiekosten) 1.800 4.327 12.810
Boekwaarde van de verkochte onroerende goederen -1.720 -5.257 -14.403

RESULTAAT OP VERKOOP VAN VASTGOEDBELEGGINGEN 80 -930 -1.593

XXI. VARIATIES IN DE REELE WAARDE VAN VASTGOEDBELEGGINGEN EUR (x 1.000)

Boekjaar 31-12-2008 Boekjaar 31-12-2007 Boekjaar 31-12-2006

West-
Europa

Centraal-  
en Oost- 
 Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost- 
 Europa

Totaal West- 
Europa

Centraal-  
en Oost- 
 Europa

Totaal

Latente positieve variatie op 
bestaande panden 13.140 6.166 19.306 34.215 3.235 37.450 19.628 2.623 22.251

Latente positieve variatie op  
nieuw verworven panden 0 0 0 842 0 842 379 0 379

Latente negatieve variatie op 
bestaande panden -27.273 -3.663 -30.936 -5.363 0 -5.363 -2.674 -769 -3.443

Latente negatieve variatie op  
nieuwe panden -1.467 -1.267 -2.734 -5.629 0 -5.629 0 0 0

Impairment (aanleg en terugname) 
op projectonwikkelingen -3.866 311 -3.555 468 -311 157 -435 0 -435

TOTAAL -19.466 1.547 -17.919 24.533 2.924 27.457 16.898 1.854 18.752

In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 maakten de latente belastingen op het resultaat van de portefeuille deel uit 
van de rubriek ‘Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen’ voor een bedrag van respectievelijk -239.000 EUR en  
-868.000 EUR. Deze werden per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Belastingen’, overeenkomstig het KB van  
21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Belastingen’ respectievelijk -302.000 EUR en -215.000 EUR. 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XXII. FINANCIEEL RESULTAAT Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Financiële opbrengsten 7.559 7.424 3.769
Geïnde intresten en dividenden 2.900 1.608 243
Vergoeding financiële leasing en soortgelijken 20 24 36
Inkomsten uit financiële instrumenten aangehouden  
voor indekkingsdoeleinden 2.186 4.762 3.455

Andere financiële opbrengsten 2.453 1.030 35

Intrestkosten -16.520 -9.794 -4.548
Nominale intrestlasten op leningen -19.636 -10.338 -4.853
Geactiveerde intercalaire intresten 3.137 554 307
Andere intrestkosten -21 -10 -2

Andere financiële kosten -32.975 -4.632 -59
Bankkosten en andere commissies -34 -517 -26
Kosten van financiële instrumenten aangehouden  
voor indekkingsdoeleinden -31.371 -4.073 -31

Andere financiële kosten -1.570 -42 -2

FINANCIEEL RESULTAAT -41.936 -7.002 -838

De financiële opbrengsten bevatten voornamelijk ontvangen bankintresten, intresten op vorde
ringen, inkomsten uit Interest Rate Swaps (IRS) en andere financiële opbrengsten. 
De positieve impact van de marktwaardering van de afgesloten IRS’en (conform IAS 39) worden in 
de analytische voorstelling van de resultaten (zie ‘Kerncijfers’ in het gedeelte ‘strategie’ op blz. 10) 
op een aparte lijn weergegeven (IAS 39 resultaat), gezien het non-cash karakter hiervan.
De andere financiële opbrengsten zijn grotendeels toe te schrijven aan gerealiseerde  
(1,7 miljoen EUR) en niet-gerealiseerde (327 kEUR) positieve wisselkoersresultaten. Deze zijn gerela-
teerd aan de externe financieringen van de activiteiten in WDP Tsjechië en WDP Development RO. 

De intrestkosten bevatten grotendeels de werkelijke betaalde intresten op de verschillende krediet
lijnen en het commercial paper programma (zie ‘Staat van de schulden’ op blz. 50, toelichting XVI).  
Een gedeelte van deze intresten betaald op de financieringen van de projectontwikkelingen worden 
geactiveerd, gezien deze activa in aanbouw worden gewaardeerd tegen kostprijs. Op de grond
reserve die deel uitmaakt van de vastgoedbeleggingen wordt tevens een deel van de intresten 
geactiveerd. 

De andere financiële kosten omvatten voornamelijk bankkosten, kosten van financiële instrumenten 
aangehouden voor indekkingsdoeleinden en negatieve gerealiseerde (-511 kEUR) en niet- 
gerealiseerde (-995 kEUR) wisselkoersresultaten. Deze zijn gerelateerd aan de externe financie
ringen van de activiteiten in WDP Tsjechië en WDP Development RO. 

Het risicobeleid van WDP is uiteengezet in het gedeelte ‘strategie’ op blz. 4. De derivaten die  
door WDP momenteel gebruikt worden, kwalificeren niet als afdekkingstransacties.  
Bijgevolg worden de wijzigingen in de reële waarde onmiddellijk in het resultaat opgenomen.
De negatieve impact van de marktwaardering van de afgesloten IRS’en (conform IAS 39) worden in 
de analytische voorstelling van de resultaten (zie ‘Kerncijfers’ in het gedeelte ‘strategie’ op blz. 10) 
op een aparte lijn weergegeven (IAS 39 resultaat) gezien het non-cash karakter hiervan.
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XXII. FINANCIEEL RESULTAAT Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Financiële opbrengsten 7.559 7.424 3.769
Geïnde intresten en dividenden 2.900 1.608 243
Vergoeding financiële leasing en soortgelijken 20 24 36
Inkomsten uit financiële instrumenten aangehouden  
voor indekkingsdoeleinden 2.186 4.762 3.455

Andere financiële opbrengsten 2.453 1.030 35

Intrestkosten -16.520 -9.794 -4.548
Nominale intrestlasten op leningen -19.636 -10.338 -4.853
Geactiveerde intercalaire intresten 3.137 554 307
Andere intrestkosten -21 -10 -2

Andere financiële kosten -32.975 -4.632 -59
Bankkosten en andere commissies -34 -517 -26
Kosten van financiële instrumenten aangehouden  
voor indekkingsdoeleinden -31.371 -4.073 -31

Andere financiële kosten -1.570 -42 -2

FINANCIEEL RESULTAAT -41.936 -7.002 -838

XXIII. BELASTINGEN Boekjaar  
31-12-2008

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006

EUR (x 1.000)

Opgenomen in de geconsolideerde  
resultatenrekening 
Vennootschapsbelasting -396 -115** -390**

Negatieve latente belasting op marktschommelingen -1.642 -989* -501*

Positieve latente belastingen op marktschommelingen 3.843 1.035* 0*

Latente belasting op terugname afschrijvingen -100 -285* -367*

Terugname latente belastingen op IRS'en 414 131** 0**

Latente belasting op voorziening groot onderhoud -49 -69** -38**

Toekomstige belastingbesparing ingevolge  
recupereerbare verliezen 19 -94 209

Andere latente belastingen -331 -155** 4**

Totaal belastingen 1.758 -541 -1.083

*In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 maakten de latente belastingen op marktschommelingen en de latente belastin-
 gen op terugname afschrijvingen deel uit van de rubriek ‘Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen’ voor een bedrag
 van respectievelijk -239.000 EUR en -868.000 EUR. Deze werden per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de rubriek   
 ‘Belastingen’ overeenkomstig het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Belastingen’ respectievelijk  
 -302.000 EUR en -215.000 EUR. 
**De subrubriek ‘Vennootschapsbelasting’ van rubriek ‘XII. Vennootschapsbelasting’ bedroeg in het jaarlijks financieel verslag
  2007 en 2006 respectievelijk -208.000 EUR en -424.000 EUR. In 2008 werden, ingevolge een herclassificatie, de terugname 
  van latente belastingen op IRS’en, latente belasting op voorziening groot onderhoud en andere latente belastingen apart weer-
  gegeven onder de subrubrieken van rubriek ‘XII. Vennootschapsbelasting’. 

WDP Comm. VA is een Commanditaire Vennootschap op Aandelen met statuut van vastgoed
bevak. Dit statuut voorziet in een voordelig fiscaal statuut, gezien ze enkel nog onderworpen is aan 
belastingen op specifieke bestanddelen uit het resultaat zoals op verworpen uitgaven en abnormale 
voordelen. Op de winst die voortkomt uit verhuringen en gerealiseerde meerwaarden wordt geen 
vennootschapsbelasting betaald. 

WDP France geniet eveneens van een gunstig fiscaal statuut omdat zij valt onder het SIIC-statuut in 
Frankrijk. 

Naast WDP Comm. VA en WDP France, blijven de andere buitenlandse vennootschappen onder
hevig aan de vennootschapsbelasting van het respectievelijke land. Zo bedraagt in Tsjechië het 
belastingtarief voor het boekjaar 2008 nog 21% (in 2009: 20% en in 2010: 19%), in Roemenië 16% 
en in Nederland maximaal 25,5%. 

De uitgestelde belastingen hebben hoofdzakelijk betrekking op de schommelingen in vastgoed
herwaardering van de dochtervennootschappen (met name uitgestelde belastingen op het verschil 
tussen de boekwaarde na afschrijvingen in de statutaire jaarrekening van de dochtervennoot
schappen en de fair value) en op tijdsverschillen zoals waardering van financiële instrumenten. 
Daarnaast wordt een uitgestelde belastingvordering geboekt voor zover het waarschijnlijk is dat er 
fiscale winst beschikbaar zal zijn.

De uitgestelde belastingvordering met betrekking tot het overgedragen verlies bedraagt 761 kEUR 
in 2008 (665 kEUR in 2007), de uitgestelde belastingverplichting met betrekking tot de waardering 
van het vastgoed aan reële waarde bedraagt 9.039 kEUR (10.862 kEUR in 2007) en de uitgestelde 
belastingverplichting op de impact van financiële instrumenten bedraagt 0 EUR in 2008  
(414 kEUR in 2007). 
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

Vennootschapsbelasting  
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Statutair resultaat voor belasting -16.818 -687 1.883 -6 -4 -73 1.276 -488 -14.917

Vrijgesteld resultaat vrijgesteld  
ingevolge het vastgoedbevakregime -16.818 -687 0 0 0 0 0 0 -17.505

Vrijgesteld ingevolge verschil fiscale 
en boekhoudkundige afschrijvingen 0 0 0 0 0 0 -532 0 -532

Vrijgesteld ingevolge  
milieuvriendelijke investeringen 0 0 -623 0 0 0 0 0 -623

Belastbaar als gevolg van  
verworpen uitgaven 144 0 0 0 0 0 8 0 152

Belastbaar als gevolg van  
abnormale voordelen 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Totaal belastbaar resultaat 144 0 1.260 0 0 0 752 0 2.156

Tarief (%) 33,99 33,33 25,50 25,50 25,50 25,50 21,00 16,00  

Voorziening voor belasting -50 0 -309 0 0 0 -158 0 -517
Roerende voorheffing -2 0 0 0 0 0 0 0 -2
Correctie van vorig boekjaar 9 0 89 0 0 0 23 0 121
Overige 1 0 0 1 0 0 0 0 2

Totaal vennootschaps
belasting -42 0 -220 1 0 0 -135 0 -396

*Deze vennootschappen dienen geen belasting te betalen gezien overgedragen fiscale verliezen uit het verleden en het negatief resultaat in het lopende boekjaar.
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Vennootschapsbelasting  
per 31-12-2008 W
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Statutair resultaat voor belasting -16.818 -687 1.883 -6 -4 -73 1.276 -488 -14.917

Vrijgesteld resultaat vrijgesteld  
ingevolge het vastgoedbevakregime -16.818 -687 0 0 0 0 0 0 -17.505

Vrijgesteld ingevolge verschil fiscale 
en boekhoudkundige afschrijvingen 0 0 0 0 0 0 -532 0 -532

Vrijgesteld ingevolge  
milieuvriendelijke investeringen 0 0 -623 0 0 0 0 0 -623

Belastbaar als gevolg van  
verworpen uitgaven 144 0 0 0 0 0 8 0 152

Belastbaar als gevolg van  
abnormale voordelen 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Totaal belastbaar resultaat 144 0 1.260 0 0 0 752 0 2.156

Tarief (%) 33,99 33,33 25,50 25,50 25,50 25,50 21,00 16,00  

Voorziening voor belasting -50 0 -309 0 0 0 -158 0 -517
Roerende voorheffing -2 0 0 0 0 0 0 0 -2
Correctie van vorig boekjaar 9 0 89 0 0 0 23 0 121
Overige 1 0 0 1 0 0 0 0 2

Totaal vennootschaps
belasting -42 0 -220 1 0 0 -135 0 -396

*Deze vennootschappen dienen geen belasting te betalen gezien overgedragen fiscale verliezen uit het verleden en het negatief resultaat in het lopende boekjaar.

Vennootschapsbelasting  
per 31-12-2007
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Statutair resultaat voor belasting 52.124 201 1.260 -5 20 -845 1.081 -1.191 52.645

Vrijgesteld resultaat vrijgesteld  
ingevolge het vastgoedbevakregime 52.124 201 0 0 0 0 0 0 52.325

Vrijgesteld ingevolge verschil fiscale 
en boekhoudkundige afschrijvingen 0 0 0 0 0 0 -225 0 -225

Vrijgesteld ingevolge  
milieuvriendelijke investeringen 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Belastbaar als gevolg van  
verworpen uitgaven 206 0 0 0 0 0 23 0 229

Belastbaar als gevolg van  
abnormale voordelen 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Totaal belastbaar resultaat 206 0 1.260 0 20 0 879 0 2.365

Tarief (%) 33,99 33,33 25,50 25,50 25,50 25,50 24,00 16,00

Voorziening voor belasting -35 0 -319 0 -4 0 -212 0 -570
Roerende voorheffing -4 0 0 0 0 0 0 0 -4
Correctie van vorig boekjaar 18 0 0 0 0 0 0 0 18
Correctie exit tax (ingevolge fusie 
met Royvelden NV, Willebroekse 
Beleggingsmaatschappij NV en  
De Polken NV

384 0 0 0 0 0 0 0 384

Overige 0 -8 63 0 2 0 0 0 57

Totaal vennootschaps
belasting 363 -8 -256 0 -2 0 -212 0 -115

*Deze vennootschappen dienen geen belasting te betalen gezien overgedragen fiscale verliezen uit het verleden en het negatief resultaat in het lopende boekjaar.
**Inclusief Etablissement stable en gefuseerde dochterondernemingen.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichtingen (vervolg)

XXIV. TRANSACTIES TUSSEN VERBONDEN ONDERNEMINGEN 

Naast de bestuurdersvergoeding aangerekend door de zaakvoerder De Pauw NV aan WDP zijn 
er geen andere transacties tussen verbonden ondernemingen. Voor 2008 is deze vergoeding 
vastgesteld op 820 kEUR. 

XXV. NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN   

-	 Verbintenis ten gunste van de kredietinstellingen waarmee WDP gebruikelijk handelt om de vaste 
activa niet te belasten met hypotheken of volmachten daartoe (negative pledge).

-	 Uitstaande financiële zekerheden ten belope van 1,260 miljoen EUR ten gunste van OVAM. 
-	 In 2003 heeft WDP met betrekking tot een magazijn en bijhorende terreinen, gelegen te Sint-

Jans-Molenbeek, Delaunoystraat 35-36 een optie tot aankoop verleend ten bedrage van 
100.000 EUR aan de VZW Ligue d’Entraide Islamique voor een verwervingsprijs van 
750.000 EUR. De optie werd gelicht en een volwaardige verkoopovereenkomst werd gesloten. 
Per 31-12-2008 werd de akte nog niet verleden daar de nodige milieu-attesten nog niet verkre-
gen werden. Bij de uitoefening van de optie werd de betaalde som van 100.000 EUR verrekend 
met de verwervingsprijs waardoor er nog een openstaand bedrag blijft van 650.000 EUR.  
De koper mag sinds 1 september 2007 reeds over het pand beschikken zonder hiervoor huur  
te betalen. Dit kadert binnen het geheel van de commerciële afspraken. Alle andere kosten ver-
bonden aan het pand (onroerende voorheffing, ...) worden integraal doorgerekend aan VZW 
Ligue d’Entraide Islamique. 

-	 Bankwaarborgen:
•	 Een gedeelte van de Dexia kredietlijn voor de prefinanciering van onroerende goederen 

wordt in co-debiteurschap ter beschikking gesteld van WDP Tsjechië op voorwaarde dat de 
kredietbedragen, die worden opgenomen door deze vennootschap, worden gewaarborgd 
door een hoofdelijke en ondeelbare borgstelling van de moederonderneming  
WDP Comm. VA. Dit alles zonder schuldvernieuwing teweeg te brengen.  
De borgstelling bedraagt 5 miljoen EUR (te vermeerderen met intresten, commissies, ...).

•	 Er is een borgstelling bij ING tot zekerheid van de verbintenissen van Royvelden Vastgoed 
BV door de moederonderneming WDP Comm. VA ten belope van 23,7 miljoen EUR.

•	 WDP heeft de verbintenis aangegaan met de verschillende banken om gekwalificeerd te  
blijven als vastgoedbevak. De schuldgraad mag maximaal 65% bedragen. 

•	 De intrest cover ratio* varieert tussen de 2,3 en 1,5. 
•	 Bij ING mag maximaal 15% van de boekwaarde van de gebouwen (exclusief gronden) 

betrekking hebben op ontwikkelingen op risico. 
•	 Het commercial paper programma mag niet meer dan 150 miljoen EUR bedragen.

*(courant resultaat voor belasting + financiële kosten van schulden + andere financiële kosten + financiële niet-kaskosten) /
 (financiële kosten van schulden + andere financiële kosten + financiële niet-kaskosten)
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Overzicht huuropbrengsten

Boekjaar
31-12-2008 (EUR)

Boekjaar
31-12-2007 (EUR)

Boekjaar
31-12-2006 (EUR)

BELGIE 32.762.876,84 29.913.484,96 25.207.904,17
Aalst Dendermondsesteenweg 75 169.785,19 165.029,16 162.340,02
Aalst Denderstraat 54-56 - Tragel 202.543,68 196.265,28 97.500,00
Aalst Tragel 5 - Gheeraerdtstraat 15-16 270.863,66 264.023,34 232.866,95
Aalst Tragel 11-12 - Garenstraat 906.414,49 948.124,14 1.088.979,32
Aalst Wijngaardveld 3-5, Dijkstraat 7 655.403,74 635.490,62 669.333,94
Anderlecht Frans Van Kalkenlaan 9 965.924,45 880.468,33 707.038,54
Antwerpen Lefebvredok - Grevendilf - Vrieskaai 541.611,51 381.665,86 432.183,36
Asse (Mollem) Assesteenweg 25 1.247.267,72 1.125.965,23 963.992,25
Asse (Mollem) Terheidenboslaan 10 236.148,74 115.533,49 0,00
Beersel (Lot) Heideveld 3-4 361.382,04 413.003,92 437.088,36
Beersel Stationstraat 230 195.854,32 191.121,84 188.228,24
Beringen (Paal) Industrieweg 135 - Rijsselstraat 374.418,31 383.516,67 263.946,15
Bierbeek Hoogstraat 35-35A 29.472,13 186.366,66 174.271,47
Boom Groene Hofstraat 13 68.427,85 85.271,82 123.817,71
Boom Langelei 114-116 - Industrieweg 1.672.531,46 1.685.781,70 1.659.979,24
Boortmeerbeek Leuvensesteenweg 238 175.331,43 138.167,05 0,00
Boortmeerbeek Industrieweg 16 440.497,71 440.405,43 435.233,41
Bornem Rijksweg 17 614.732,40 596.602,46 590.037,36
Bornem Rijksweg 19 925.249,15 942.832,87 769.481,12
Buggenhout Kalkestraat 19 0,00 590,80 0,00
Courcelles rue de Liège 25 351.008,04 302.069,98 0,00
Doornik (Marquain) rue de la Terre à Briques 14 334.936,02 163.864,24 0,00
Genk Brikkenovenstraat 48 51.241,92 0,00 0,00
Grimbergen Eppegemsesteenweg 31 1.014.327,72 1.013.253,72 1.016.520,72
Grimbergen Industrieweg 16 476.956,08 0,00 0,00
Haacht (Wespelaar) Dijkstraat 44 238.211,13 192.491,87 192.804,44
Jumet Zoning Industriel - 2ième 259.156,23 252.873,24 248.449,26
Kontich Satenrozen 11-13 - Elsbos 2.297.192,29 2.214.043,16 734.674,96
Kortenberg A. De Conincklaan 2-4 389.699,60 379.457,40 250.066,28
Lebbeke (Wieze) Kapittelstraat 31 106.638,30 115.064,90 80.193,12
Leuven (Wilsele) Kolonel Begaultlaan 9, 17-21, hoek Lefèvrelaan 652.585,96 629.751,95 592.562,97
Leuven Vaart 25-35 1.399.925,09 1.333.914,56 1.273.751,86
Londerzeel Nijverheidstraat 13-15 945.493,53 929.083,89 660.250,21
Machelen Rittwegerlaan 91-93 - Nieuwbrugstraat 1.496.928,12 1.451.387,50 1.349.404,71
Mechelen Olivetenvest 4-6-8 0,00 0,00 55.907,45
Merchtem Kattestraat 27 0,00 91.537,53 152.396,48
Merchtem Wolvertemse Steenweg 1 - Bleukenweg 5 182.789,27 177.327,90 186.282,11
Moeskroen (Estaimpuis) rue du Pont Blue 21 127.977,43 0,00 0,00
Neder-Over-Heembeek Steenweg op Vilvoorde 146 187.102,92 192.118,33 157.072,99
Nijvel rue de l'Industrie 30 1.247.389,81 1.348.339,26 1.403.723,20
Nijvel rue du Bosquet 12 524.650,90 242.762,23 0,00
Puurs (Breendonk) Koning Leopoldlaan 9 146.997,00 0,00 0,00
Puurs Lichterstraat 31 342.311,98 406.090,00 421.514,61
Rumst (Terhagen) Polder 3 - Kardinaal Cardijnstraat 65 522.995,58 496.730,53 411.922,96
St-Jans-Molenbeek Delaunoystraat 35-36 + 58-60 32.868,72 481.406,14 546.843,94
St-Katelijne-Waver Strijbroek 10 302.384,84 100.456,04 0,00
St-Katelijne-Waver Drevendaal 3 1.240.523,27 600.720,82 0,00
St-Katelijne-Waver Drevendaal 1 - Strijbroek 4 838.280,77 406.280,71 0,00

66



Boekjaar
31-12-2008 (EUR)

Boekjaar
31-12-2007 (EUR)

Boekjaar
31-12-2006 (EUR)
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Aalst Tragel 11-12 - Garenstraat 906.414,49 948.124,14 1.088.979,32
Aalst Wijngaardveld 3-5, Dijkstraat 7 655.403,74 635.490,62 669.333,94
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Antwerpen Lefebvredok - Grevendilf - Vrieskaai 541.611,51 381.665,86 432.183,36
Asse (Mollem) Assesteenweg 25 1.247.267,72 1.125.965,23 963.992,25
Asse (Mollem) Terheidenboslaan 10 236.148,74 115.533,49 0,00
Beersel (Lot) Heideveld 3-4 361.382,04 413.003,92 437.088,36
Beersel Stationstraat 230 195.854,32 191.121,84 188.228,24
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Bierbeek Hoogstraat 35-35A 29.472,13 186.366,66 174.271,47
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Boom Langelei 114-116 - Industrieweg 1.672.531,46 1.685.781,70 1.659.979,24
Boortmeerbeek Leuvensesteenweg 238 175.331,43 138.167,05 0,00
Boortmeerbeek Industrieweg 16 440.497,71 440.405,43 435.233,41
Bornem Rijksweg 17 614.732,40 596.602,46 590.037,36
Bornem Rijksweg 19 925.249,15 942.832,87 769.481,12
Buggenhout Kalkestraat 19 0,00 590,80 0,00
Courcelles rue de Liège 25 351.008,04 302.069,98 0,00
Doornik (Marquain) rue de la Terre à Briques 14 334.936,02 163.864,24 0,00
Genk Brikkenovenstraat 48 51.241,92 0,00 0,00
Grimbergen Eppegemsesteenweg 31 1.014.327,72 1.013.253,72 1.016.520,72
Grimbergen Industrieweg 16 476.956,08 0,00 0,00
Haacht (Wespelaar) Dijkstraat 44 238.211,13 192.491,87 192.804,44
Jumet Zoning Industriel - 2ième 259.156,23 252.873,24 248.449,26
Kontich Satenrozen 11-13 - Elsbos 2.297.192,29 2.214.043,16 734.674,96
Kortenberg A. De Conincklaan 2-4 389.699,60 379.457,40 250.066,28
Lebbeke (Wieze) Kapittelstraat 31 106.638,30 115.064,90 80.193,12
Leuven (Wilsele) Kolonel Begaultlaan 9, 17-21, hoek Lefèvrelaan 652.585,96 629.751,95 592.562,97
Leuven Vaart 25-35 1.399.925,09 1.333.914,56 1.273.751,86
Londerzeel Nijverheidstraat 13-15 945.493,53 929.083,89 660.250,21
Machelen Rittwegerlaan 91-93 - Nieuwbrugstraat 1.496.928,12 1.451.387,50 1.349.404,71
Mechelen Olivetenvest 4-6-8 0,00 0,00 55.907,45
Merchtem Kattestraat 27 0,00 91.537,53 152.396,48
Merchtem Wolvertemse Steenweg 1 - Bleukenweg 5 182.789,27 177.327,90 186.282,11
Moeskroen (Estaimpuis) rue du Pont Blue 21 127.977,43 0,00 0,00
Neder-Over-Heembeek Steenweg op Vilvoorde 146 187.102,92 192.118,33 157.072,99
Nijvel rue de l'Industrie 30 1.247.389,81 1.348.339,26 1.403.723,20
Nijvel rue du Bosquet 12 524.650,90 242.762,23 0,00
Puurs (Breendonk) Koning Leopoldlaan 9 146.997,00 0,00 0,00
Puurs Lichterstraat 31 342.311,98 406.090,00 421.514,61
Rumst (Terhagen) Polder 3 - Kardinaal Cardijnstraat 65 522.995,58 496.730,53 411.922,96
St-Jans-Molenbeek Delaunoystraat 35-36 + 58-60 32.868,72 481.406,14 546.843,94
St-Katelijne-Waver Strijbroek 10 302.384,84 100.456,04 0,00
St-Katelijne-Waver Drevendaal 3 1.240.523,27 600.720,82 0,00
St-Katelijne-Waver Drevendaal 1 - Strijbroek 4 838.280,77 406.280,71 0,00

Boekjaar
31-12-2008 (EUR)

Boekjaar
31-12-2007 (EUR)

Boekjaar
31-12-2006 (EUR)

St-Katelijne-Waver Fortsesteenweg 19-27 270.959,47 132.564,32 0,00
St-Katelijne-Waver Fortsesteenweg 44 138.772,55 71.733,28 0,00
Temse Kapelanielaan 10 0,00 67.344,88 236.956,22
Ternat Industrielaan 24 683.395,30 568.932,91 840.938,10
Tienen Getelaan 100 13.176,71 148.940,21 252.796,97
Vilvoorde Willem Elsschotstraat 5 882.876,40 861.636,15 855.629,32
Vilvoorde Havendoklaan 12 863.882,69 839.960,92 873.683,34
Vilvoorde Havendoklaan 13 416.389,11 378.087,41 41.343,75
Vilvoorde Havendoklaan 19 548.550,16 641.028,78 631.646,88
Vilvoorde Steenkade 44 0,00 189.112,29 192.706,51
Vilvoorde Jan Frans Willemsstraat 95 433.555,92 396.618,65 355.636,08
Willebroek Breendonkstraat 2.280,62 2.280,62 2.280,64
Willebroek Koningin Astridlaan 14 814.957,37 771.398,72 777.184,18
Willebroek Koningin Astridlaan 16 294.810,12 0,00 0,00
Zaventem Fabriekstraat 13 387.339,22 386.723,07 380.869,83
Zele Lindestraat 7 - Baaikensstraat 1.240.269,24 1.159.870,18 1.035.572,64
Overige 7.229,46 0,00 0,00

FRANKRIJK 4.713.415,00 3.425.544,25 2.292.185,46
Aix-en-Provence rue Gustave Eiffel 205 745.972,00 711.283,42 675.720,89
Lille - Fretin 
Sainghin-en-Mélanois rue des Hauts de Sainghin 779.898,00 741.233,76 704.310,13

Lille - Roncq avenue de l'Europe 17 598.732,00 566.367,07 528.730,09
Lille - Templemars rue de l'Epinoy 16b 282.138,00 266.322,66 199.741,02
Lille - Templemars route d'Ennetières 40 717.949,00 611.964,14 183.683,33
Neuville-en-Ferrain rue de Reckem 33 576.226,00 528.373,20 0,00
Vendin-le-Vieil rue Calmette / rue des Frères Lumière 1.012.500,00 0,00 0,00

TSJECHIE 2.487.983,35 2.214.320,56 1.586.961,69
Hradec Kralové Pilnáčkova 410 193.080,98 189.707,67 186.091,94
Jablonec nad Nisou Janovská 4633/2 54.616,34 53.073,03 51.866,72
Mladá Boleslav Jičinská 1329/3 124.398,93 126.607,77 126.621,97
Mladá Boleslav Nepřevázka 1.690.417,53 1.424.765,16 816.158,83
Průhonice-Praha Uhřinĕveská 734 425.469,57 420.166,93 406.222,23

NEDERLAND 6.685.779,00 2.780.524,77 1.060.085,00
Breda Hazeldonk 6462-6464 1.061.691,00 1.062.692,00 1.060.085,00
Raamsdonksveer Zalmweg 27 108.252,00 0,00 0,00
Ridderkerk Handelsweg 20 2.587.628,00 1.143.760,39 0,00
Veghel Marshallweg 1 1.283.552,00 0,00 0,00
Venlo Edisonstraat 541.816,00 30.000,00 0,00
Voorhout Loosterweg 33 1.102.840,00 544.072,38 0,00

TOTAAL 46.650.054,19 38.333.874,54 30.147.136,32
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Winstverdeling

Het enkelvoudig resultaat van het boekjaar 
bedraagt -16.860.975 EUR. Rekening houdend 
met het overgedragen resultaat van het vorig 
boekjaar van 28.246.691 EUR, de uitkering van 
het slotdividend over 2007 van 12.231.983 EUR  
en de toewijzing van de impact van IAS 39  
herwaarderingen van financiële instrumenten uit 
overgedragen resultaat naar onbeschikbare 
reserves van de voorgaande boekjaren t.e.m. 
2007 ten belope van -4.225.758 EUR, 
bedraagt het te verwerken resultaat  
-5.072.025 EUR.

Na toewijzing aan de onbeschikbare reserves 
van de latente nettominderwaarde van het  
huidige boekjaar ingevolge de evolutie van de 
marktschommeling op de portefeuille ten 
bedrage van -6.617.343 EUR, toewijzing aan 
de onbeschikbare reserves van de herwaar
dering van de financiële vaste activa op balans-
datum aan fair value ten bedrage van 
-4.781.868 EUR en de toewijzing aan de  
onbeschikbare reserves van de impact IAS 39 
van het lopende boekjaar ten belope van 
-27.562.003 EUR, geeft dit een te bestemmen 
resultaat van 33.889.188 EUR. Het te bestem-
men resultaat bevat ingevolge de overboeking 
van impact IAS 39 van voorgaande jaren en het 
huidige boekjaar, enkel het gerealiseerde resul-
taat. 

Voorgesteld wordt aldus om het resultaat 
als volgt te bestemmen:

Vergoeding van het kapitaal: 25.275.844 EUR

 	 Hetzij 8.592.721 aandelen x 1,20 EUR 
nettodividend, verhoogd met roerende 
voorheffing, hetgeen integraal werd  
uitgekeerd als interim-dividend.  
Het interim-dividend werd betaalbaar 
gesteld bij de verschillende financiële 
instellingen op 3 september 2008.

 	 Hetzij 8.592.721 aandelen x 1,30 EUR 
nettodividend, verhoogd met roerende 
voorheffing, hetgeen integraal werd  
uitgekeerd als tweede interim-dividend. 
Dit interim-dividend werd  
uitgekeerd ten gevolge van de trans
actie met DHL. De Raad van Bestuur 
van WDP besliste op 30 november 
2008 om een tweede interim-dividend 
uit te keren (van de overgedragen winst) 
met betrekking tot de gerealiseerde 
winst en de winst die waarschijnlijk zal 
worden gerealiseerd in de tweede helft 
van 2008, in plaats van een slotdividend 
van 2008, maar voor hetzelfde bedrag 
als het eerder aangekondigde slot
dividend. De coupon wordt uitbetaald 
vanaf 17 februari 2009.

Het resterende over te dragen resultaat 
bedraagt 8.613.344 EUR.
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Verslag van de commissaris over de jaarrekeningen 2008

Verslag van de commissaris over de geconsolideerde jaarrekening afgesloten  
op 31 december 2008 gericht tot de Algemene Vergadering van aandeelhouders

Aan de aandeelhouders 

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire bepalingen, brengen wij u verslag uit in het kader van 
het mandaat van commissaris dat ons werd toevertrouwd. Dit verslag omvat ons oordeel over de 
geconsolideerde jaarrekening evenals de vereiste bijkomende vermelding.

Verklaring over de geconsolideerde jaarrekening zonder voorbehoud
Wij hebben de controle uitgevoerd van de geconsolideerde jaarrekening van Warehouses De Pauw 
Comm. VA (de vennootschap) en haar dochterondernemingen (samen ‘de groep’), opgesteld in 
overeenstemming met de International Financial Reporting Standards zoals aanvaard binnen de 
Europese Unie en met de in België van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voor-
schriften. Deze geconsolideerde jaarrekening bestaat uit de geconsolideerde balans op 31 decem-
ber 2008, de geconsolideerde winst- en verliesrekening, het geconsolideerde mutatieoverzicht van 
het eigen vermogen en het geconsolideerde kasstroomoverzicht voor het boekjaar eindigend op die 
datum, alsmede een overzicht van de belangrijkste gehanteerde grondslagen voor financiële  
verslaggeving en toelichtingen. Het geconsolideerde balanstotaal bedraagt 802.703 (000) EUR en 
het geconsolideerd verlies van het boekjaar bedraagt 15.785 (000) EUR. 

Het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening valt onder de verantwoordelijkheid van het 
bestuursorgaan. Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het ontwerpen, implementeren en in 
stand houden van een interne controle met betrekking tot het opstellen en de getrouwe weergave 
van de geconsolideerde jaarrekening zodat deze geen afwijkingen van materieel belang, als gevolg 
van fraude of van fouten, bevat, het kiezen en toepassen van geschikte grondslagen voor financiële 
verslaggeving, en het maken van boekhoudkundige ramingen die onder de gegeven omstandig
heden redelijk zijn.

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze geconsolideerde jaarrekening tot uitdruk-
king te brengen op basis van onze controle. Wij hebben onze controle uitgevoerd overeenkomstig 
de wettelijke bepalingen en volgens de in België geldende controlenormen, zoals uitgevaardigd 
door het Instituut der Bedrijfsrevisoren. Deze controlenormen vereisen dat onze controle zo wordt 
georganiseerd en uitgevoerd dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de  
geconsolideerde jaarrekening geen afwijkingen van materieel belang bevat. 

Overeenkomstig deze controlenormen, hebben wij controlewerkzaamheden uitgevoerd ter verkrij-
ging van controle-informatie over de in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen bedragen en 
toelichtingen. De selectie van deze controlewerkzaamheden is afhankelijk van onze beoordeling 
welke een inschatting omvat van het risico dat de geconsolideerde jaarrekening afwijkingen van 
materieel belang bevat als gevolg van fraude of van fouten. Bij het maken van onze risico-inschat-
ting houden wij rekening met de bestaande interne controle van de groep met betrekking tot het 
opstellen en de getrouwe weergave van de geconsolideerde jaarrekening ten einde in de gegeven 
omstandigheden de gepaste werkzaamheden te bepalen maar niet om een oordeel over de effec-
tiviteit van de interne controle van de groep te geven. Wij hebben tevens de gegrondheid van de 
grondslagen voor financiële verslaggeving, de redelijkheid van de boekhoudkundige  
ramingen gemaakt door de vennootschap, alsook de voorstelling van de geconsolideerde jaar-
rekening als geheel beoordeeld. Ten slotte, hebben wij van het bestuursorgaan en van de verant-
woordelijken van de vennootschap de voor onze controlewerkzaamheden vereiste ophelderingen 
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en inlichtingen verkregen. Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie een 
redelijke basis vormt voor het uitbrengen van ons oordeel.

Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening een getrouw beeld van de financiële  
toestand van de groep per 31 december 2008, en van haar resultaat en kasstromen voor het 
boekjaar eindigend op die datum, in overeenstemming met de International Financial Reporting 
Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met de in België van toepassing zijnde  
wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften. 

Bijkomende vermelding 
Het opstellen en de inhoud van het geconsolideerde jaarverslag vallen onder de verantwoordelijkheid 
van het bestuursorgaan.

Het is onze verantwoordelijkheid om in ons verslag de volgende bijkomende vermelding op te nemen 
die niet van aard is om de draagwijdte van onze verklaring over de geconsolideerde jaarrekening te 
wijzigen:

• Het geconsolideerde jaarverslag behandelt de door de wet vereiste inlichtingen en stemt overeen 
met de geconsolideerde jaarrekening. Wij kunnen ons echter niet uitspreken over de beschrijving 
van de voornaamste risico’s en onzekerheden waarmee de groep wordt geconfronteerd, alsook 
van haar positie, haar voorzienbare evolutie of de aanmerkelijke invloed van bepaalde feiten op 
hun toekomstige ontwikkeling. Wij kunnen evenwel bevestigen dat de verstrekte gegevens geen 
onmiskenbare inconsistenties vertonen met de informatie waarover wij beschikken in het kader 
van ons mandaat.

Diegem, 19 februari 2009

Deloitte Bedrijfsrevisoren
BV o.v.v.e. CVBA
vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck

De Commissaris
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Verslag van de commissaris over de jaarrekeningen 2007

Verslag van de commissaris over de geconsolideerde jaarrekening afgesloten  
op 31 december 2007 gericht tot de Algemene Vergadering van vennoten

Aan de vennoten 

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire bepalingen, brengen wij u verslag uit in het kader van 
het mandaat van commissaris dat ons werd toevertrouwd. Dit verslag omvat ons oordeel over de 
geconsolideerde jaarrekening evenals de vereiste bijkomende vermelding.

Verklaring over de geconsolideerde jaarrekening zonder voorbehoud
Wij hebben de controle uitgevoerd van de geconsolideerde jaarrekening van Warehouses De Pauw 
Comm. VA (de vennootschap) en haar dochterondernemingen (samen ‘de groep’), opgesteld  
in overeenstemming met de International Financial Reporting Standards zoals aanvaard binnen  
de Europese Unie en met de in België van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke  
voorschriften. Deze geconsolideerde jaarrekening bestaat uit de geconsolideerde balans op  
31 december 2007, de geconsolideerde winst-en verliesrekening, het geconsolideerde mutatie
overzicht van het eigen vermogen, het geconsolideerde kasstroomoverzicht en een overzicht  
van de belangrijkste gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving en toelichtingen.  
Het geconsolideerde balanstotaal bedraagt 663.450 (000) EUR en de geconsolideerde winst  
van het boekjaar bedraagt 53.196 (000) EUR. 

Het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening valt onder de verantwoordelijkheid van het 
bestuursorgaan. Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het ontwerpen, implementeren en  
in stand houden van een interne controle met betrekking tot het opstellen en de getrouwe  
weergave van de geconsolideerde jaarrekening zodat deze geen afwijkingen van materieel belang, 
als gevolg van fraude of van fouten, bevat, het kiezen en toepassen van geschikte grondslagen 
voor financiële verslaggeving, en het maken van boekhoudkundige ramingen die onder de gegeven 
omstandigheden redelijk zijn.

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze geconsolideerde jaarrekening tot  
uitdrukking te brengen op basis van onze controle. Wij hebben onze controle uitgevoerd overeen-
komstig de wettelijke bepalingen en volgens de in België geldende controlenormen, zoals  
uitgevaardigd door het Instituut der Bedrijfsrevisoren. Deze controlenormen vereisen dat onze  
controle zo wordt georganiseerd en uitgevoerd dat een redelijke mate van zekerheid wordt  
verkregen dat de geconsolideerde jaarrekening geen afwijkingen van materieel belang bevat.

Overeenkomstig deze controlenormen, hebben wij controlewerkzaamheden uitgevoerd ter  
verkrijging van controle-informatie over de in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen  
bedragen en toelichtingen. De selectie van deze controlewerkzaamheden is afhankelijk van onze 
beoordeling welke een inschatting omvat van het risico dat de geconsolideerde jaarrekening  
afwijkingen van materieel belang bevat als gevolg van fraude of van fouten. Bij het maken van  
onze risico-inschatting houden wij rekening met de bestaande interne controle van de groep met 
betrekking tot het opstellen en de getrouwe weergave van de geconsolideerde jaarrekening ten 
einde in de gegeven omstandigheden de gepaste werkzaamheden te bepalen maar niet om een 
oordeel over de effectiviteit van de interne controle van de groep te geven. Wij hebben tevens de 
gegrondheid van de grondslagen voor financiële verslaggeving, de redelijkheid van de boekhoud-
kundige ramingen gemaakt door de vennootschap, alsook de voorstelling van de geconsolideerde 
jaarrekening als geheel beoordeeld. Ten slotte, hebben wij van de verantwoordelijken en van het 
bestuursorgaan van de vennootschap de voor onze controlewerkzaamheden vereiste ophelderingen 
en inlichtingen verkregen. Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie een 
redelijke basis vormt voor het uitbrengen van ons oordeel. 
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Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening een getrouw beeld van de financiële  
toestand van de groep per 31 december 2007, en van haar resultaat en kasstromen voor het boek-
jaar eindigend op die datum, in overeenstemming met de International Financial Reporting 
Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met de in België van toepassing zijnde  
wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften. 

Bijkomende vermelding 
Het opstellen en de inhoud van het geconsolideerde jaarverslag vallen onder de verantwoordelijkheid 
van het bestuursorgaan.

Het is onze verantwoordelijkheid om in ons verslag de volgende bijkomende vermelding op te 
nemen die niet van aard is om de draagwijdte van onze verklaring over de geconsolideerde  
jaarrekening te wijzigen:

• Het geconsolideerde jaarverslag behandelt de door de wet vereiste inlichtingen en stemt overeen 
met de geconsolideerde jaarrekening. Wij kunnen ons echter niet uitspreken over de beschrijving 
van de voornaamste risico’s en onzekerheden waarmee de groep wordt geconfronteerd, alsook 
van haar positie, haar voorzienbare evolutie of de aanmerkelijke invloed van bepaalde feiten op 
hun toekomstige ontwikkeling. Wij kunnen evenwel bevestigen dat de verstrekte gegevens geen 
onmiskenbare inconsistenties vertonen met de informatie waarover wij beschikken in het kader 
van ons mandaat.

Diegem, 19 februari 2008

Deloitte Bedrijfsrevisoren
BV o.v.v.e. CVBA
vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck

De Commissaris
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Verslag van de commissaris over de jaarrekeningen 2006

Verslag van de commissaris aan de Algemene Vergadering der aandeelhouders van de  
Commanditaire Vennootschap op Aandelen ‘Warehouses De Pauw’ over de geconsolideerde 
jaarrekening over het boekjaar afgesloten op 31 december 2006

Overeenkomstig de wettelijke bepalingen, brengen wij u verslag uit in het kader van ons mandaat 
van commissaris. Dit verslag omvat ons oordeel over het getrouw beeld van de geconsolideerde 
jaarrekening evenals de vereiste bijkomende vermeldingen.

Verklaring over de geconsolideerde jaarrekening zonder voorbehoud
Wij hebben de controle uitgevoerd van de geconsolideerde jaarrekening van Warehouses De Pauw 
(de vennootschap) en haar dochterondernemingen (samen de ‘groep’) opgesteld in overeen
stemming met International Financial Reporting Standards (IFRS), zoals aanvaard binnen de 
Europese Unie en met de in België van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voor-
schriften. Deze geconsolideerde jaarrekening omvat de geconsolideerde balans op 31 december 
2006, de geconsolideerde winst en verlies rekening, het geconsolideerde mutatieoverzicht van het 
eigen vermogen (overzicht van het totaalresultaat) en het geconsolideerde kasstroomoverzicht voor 
het boekjaar 2006 afgesloten op die datum, evenals een overzicht van de voornaamste gehanteerde 
grondslagen voor financiële verslaggeving en andere toelichtingen. Het geconsolideerde balans
totaal bedraagt EUR 457.200 (000) en de geconsolideerde winst- en verliesrekening sluit af met een 
winst van het boekjaar, aandeel van de groep, van EUR 42.045 (000).

Het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening valt onder de verantwoordelijkheid van het 
bestuursorgaan. Deze verantwoordelijkheid omvat: het opzetten, implementeren en in stand houden 
van een interne controle met betrekking tot het opstellen en de getrouwe weergave van de gecon-
solideerde jaarrekening die geen afwijkingen van materieel belang, als gevolg van fraude of van fou-
ten, bevat; het kiezen en toepassen van geschikte waarderingsregels; en het maken van boekhoud-
kundige ramingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn.

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze geconsolideerde jaarrekening tot uitdruk-
king te brengen op basis van onze controle. Wij hebben onze controle uitgevoerd overeenkomstig 
de Internationale Controlestandaarden, de wettelijke bepalingen en volgens de in België geldende 
controlenormen, zoals uitgevaardigd door het Instituut der Bedrijfsrevisoren. Deze controlenormen 
vereisen dat onze controle zo wordt georganiseerd en uitgevoerd dat een redelijke mate van zeker-
heid wordt verkregen dat de geconsolideerde jaarrekening geen afwijkingen van materieel belang 
bevat.

Overeenkomstig deze controlenormen, hebben wij controlewerkzaamheden uitgevoerd ter verkrij-
ging van controle-informatie over de in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen bedragen en 
toelichtingen. De selectie van deze controlewerkzaamheden is afhankelijk van onze beoordeling 
welke een inschatting omvat van het risico dat de geconsolideerde jaarrekening afwijkingen van 
materieel belang bevat als gevolg van fraude of van fouten. Bij het maken van onze risico- 
inschatting houden wij rekening met de bestaande interne controle van de groep met betrekking tot 
het opstellen en de getrouwe weergave van de geconsolideerde jaarrekening ten einde in de gege-
ven omstandigheden de gepaste werkzaamheden te bepalen maar niet om een oordeel over de 
effectiviteit van de interne controle van de groep te geven. Wij hebben tevens de gegrondheid van 
de grondslagen voor financiële verslaggeving, de redelijkheid van de boekhoudkundige ramingen 
gemaakt door de vennootschap, alsook de voorstelling van de geconsolideerde jaarrekening als 
geheel beoordeeld. Ten slotte, hebben wij van het bestuursorgaan en van de verantwoordelijken 
van de vennootschap de voor onze controlewerkzaamheden vereiste ophelderingen en inlichtingen 
verkregen. Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie een redelijke basis 
vormt voor het uitbrengen van ons oordeel.
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Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening afgesloten op 31 december 2006 een 
getrouw beeld van het vermogen en de financiële toestand van de groep evenals van haar resulta-
ten en kasstromen voor het boekjaar eindigend op die datum, in overeenstemming met 
International Financial Reporting Standards (IFRS) zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met 
de in België van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechterlijke voorschriften.

Bijkomende vermeldingen
Het opstellen en de inhoud van het jaarverslag over de geconsolideerde jaarrekening vallen onder 
de verantwoordelijkheid van het bestuursorgaan.

Het is onze verantwoordelijkheid om in ons verslag de volgende bijkomende vermeldingen op te 
nemen die niet van aard zijn om de draagwijdte van onze verklaring over de geconsolideerde  
jaarrekening te wijzigen:

• Het jaarverslag over de geconsolideerde jaarrekening behandelt de door de wet vereiste  
inlichtingen en stemt overeen met de geconsolideerde jaarrekening. Wij kunnen ons echter niet 
uitspreken over de beschrijving van de voornaamste risico’s en onzekerheden waarmee de groep 
wordt geconfronteerd, alsook van hun positie, hun voorzienbare evolutie of de aanmerkelijke 
invloed van bepaalde feiten op hun toekomstige ontwikkeling. Wij kunnen evenwel bevestigen dat 
de verstrekte gegevens geen onmiskenbare inconsistenties vertonen met de informatie waarover 
wij beschikken in het kader van ons mandaat.

Wolvertem, 23 maart 2007

Luc Van Couter

De Commissaris�
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Geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008
Toelichting bij de geconsolideerde resultaten van WDP 

Resultatenrekening

Het vastgoedresultaat is met 22,5% gestegen 
naar 46,9 miljoen EUR ten opzichte van 38,3 
miljoen EUR het jaar voordien. De belangrijkste 
factoren die tot dit resultaat hebben bijge
dragen zijn de historisch hoge bezettingsgraad 
van de portefeuille (99%), de indexatie van de 
huurinkomsten en uiteraard de verdere groei 
van de portefeuille door de nieuwe aankopen 
en de succesvolle oplevering van de eigen 
projecten (voor details omtrent deze aankopen 
en opleveringen, zie ‘Activiteitenverslag in het 
gedeelte ‘strategie’ op blz. 46).
De vastgoed- en andere algemene kosten 
bedragen 4,6 miljoen EUR en kenden een 
stijging van 14,4% tegenover dezelfde periode 
vorig jaar. Deze stijging is een gevolg van de 
groei van de portefeuille en de bijhorende uit-
bouw van de interne structuur en uitbreiding 
van het personeelsbestand met het oog op de 
realisatie van de toekomstige groei. Het netto
vastgoedresultaat over 2008 bedraagt aldus 
42,2 miljoen EUR ten opzichte van 34,2  
miljoen EUR het jaar voordien.
Het resultaat op de portefeuille (exclusief de 
hiermee gerelateerde impact van de latente 
belastingen) over 2008 bedraagt -17,9 mil-
joen EUR, als gevolg van de stijging van de 
toegepaste yields door de vastgoedexperts in 
de verschillende landen. Dit negatief resultaat 
wordt deels gecompenseerd door de stij-
ging van de waardering bij oplevering van de 
afgewerkte projecten in Genk, Grimbergen en 
Willebroek (8,6 miljoen EUR), alsook de grond-
bank in Roemenië die op 31 december 2008 
gewaardeerd werd aan fair value (conform  
IAS 40) in plaats van tegen kostprijs, waardoor 
een stijging van de reële waarde van 4,4 mil-
joen EUR werd geboekt (zie ook ‘Bespreking 
van de portefeuille’ in het gedeelte ‘strategie’ 
op blz. 61).
Het financieel resultaat bedraagt -41,9 miljoen 
EUR over 2008 in vergelijking met -7 miljoen 
EUR in 2007. Dit resultaat bestaat enerzijds uit 
de netto-intrestlasten van -12,8 miljoen EUR als 
gevolg van de gestegen schuldpositie.  
De uitgevoerde investeringen in 2008 werden 
integraal gefinancierd met bijkomende schulden 
bij kredietinstellingen en leasingmaatschappijen. 
Anderzijds bedraagt de impact van het IAS 39 
resultaat -29,1 miljoen EUR. Deze impact komt 
voort uit de negatieve marktwaardering van 
de afgesloten rente-indekkingen (voornamelijk 
Interest Rate Swaps) op 31 december 2008, te 
wijten aan dalende intrestvoeten.  

Het betreft een niet-gerealiseerd resultaat en 
een non-cash item. Daarom wordt dit in de 
analytische voorstelling van de resultaten (zie 
‘Kerncijfers’ in het gedeelte ‘strategie’ op blz. 
10) uit het financieel resultaat gelicht en afzon-
derlijk weergegeven. Voor een meer gedetail-
leerde toelichting omtrent het financieel resul-
taat, zie toelichting XXII op blz. 58.
De belastingen omvatten de effectief te beta-
len belastingen, voornamelijk in Tsjechië, 
Nederland en België (zie toelichting XXIII op 
blz. 59). Daarnaast worden er ook nog latente 
belastingen geboekt op de variaties in de reële 
waarde van de vastgoedbeleggingen. Door een 
daling van deze waarden in 2008 hebben deze 
een positieve impact op de resultatenrekening.
Het nettoresultaat van de groep bedraagt over 
2008 -15,8 miljoen EUR in vergelijking met 
53,2 miljoen EUR in 2007. Het positieve netto 
courant resultaat bedraagt 28,7 miljoen EUR. 
Het negatief nettoresultaat is toe te schrijven 
aan een niet-gerealiseerd, non-cash negatief 
IAS 39 resultaat (zie supra) en de daling van 
de reële waarde van de portefeuille (zie supra). 
Aangezien WDP over voldoende beschikbare 
reserves beschikt, heeft dit negatief netto
resultaat geen impact op het uit te keren  
dividend over 2008.

Dividend

In totaal keert WDP over 2008 een dividend* uit 
van 2,94 EUR bruto of 2,50 EUR netto.  
Na de uitkering van een eerste interim-dividend 
van 1,20 EUR netto per aandeel (bruto 1,41 
EUR) op 3 september 2008, besliste de Raad 
van Bestuur van de zaakvoerder van WDP, 
ingevolge de vooropgestelde transactie met 
DHL, een tweede interim-dividend uit te keren 
in plaats van een slotdividend, dit om ingevolge 
deze transactie verwatering van de winst per 
aandeel over 2008 te vermijden in hoofde van 
de bestaande aandeelhouders. Dit tweede  
interim-dividend van 1,30 EUR netto per  
aandeel (bruto 1,53 EUR) werd uitbetaald vanaf  
17 februari 2009.

Balans

De reële waarde van de vastgoedbeleggingen, 
projectontwikkelingen en activa bestemd voor 
verkoop werd door de vastgoedexperten 
geschat op 746,8 miljoen EUR, een stijging met 
130,2 miljoen EUR t.o.v. vorig boekjaar.  
Deze stijging bestaat uit 148,5 miljoen EUR 
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verwervingen en -18,3 miljoen EUR variaties in 
de reële waarde. De reële waarde wordt opge-
nomen in de geconsolideerde balans, door toe-
passing van de IAS 40 norm en wordt beko-
men door van de investeringswaarde de  
mutatiekosten af te trekken. De investerings-
waarde van de portefeuille is de waarde zoals 
bepaald door de onafhankelijke vastgoed
deskundigen, vóór aftrek van mutatiekosten.  
In termen van investeringswaarde bedroeg het 
vastgoed 457,3 miljoen EUR. Voor een gede-
tailleerde bespreking van de portefeuille verwij-
zen we naar ‘Bespreking van de portefeuille’ in 
het gedeelte ‘strategie’ op blz. 61.
De grote stijging van de waarde van de andere 
materiële vaste activa is in hoofdzaak toe te 
schrijven aan de gedane investeringen in de 
zonnepanelen. Deze worden gewaardeerd  
conform IAS 16 onder toepassing van het  
herwaarderingsmodel en vertegenwoordigen 
een waarde van 31,1 miljoen EUR.
De financiële vaste activa bestaan hoofdzakelijk 
uit vorderingen op verbonden ondernemingen, 
meer bepaald een vordering van 10,3 miljoen 
EUR met betrekking tot de financiering van de 
activiteiten in Roemenië.
Het eigen vermogen van de groep bedroeg op 
31 december 2008 261,3 miljoen EUR ten 
opzichte van 310,2 miljoen EUR eind vorig 
boekjaar.  
Op 31 december 2008 bedroeg het aantal 
dividendgerechtigde aandelen voor het  
volledige boekjaar 8.592.721. Hierdoor 
bedraagt de intrinsieke waarde per aandeel 
30,41 (per 31-12-2007 36,1 EUR).  
De intrinsieke waarde zonder rekening te  
houden met het IAS 39 resultaat bedraagt  
33,2 EUR.
Als gevolg van de uitgevoerde investeringen, 
zijn de (langlopende en kortlopende) financiële 
schulden toegenomen van 322 miljoen EUR 
naar 477 miljoen EUR.
Door de negatieve waarderingen van de  
afgesloten rente-indekkingen, stijgen de andere 
langlopende financiële verplichtingen tot  
21,2 miljoen EUR. Eind vorig boekjaar  
bedroegen deze nog 3,9 miljoen EUR.
De post ‘Andere kortlopende verplichtingen’ 
bestaat voornamelijk uit het tweede interim-
dividend geboekt als schuld voor een bedrag 
van 13,3 miljoen EUR.

Kapitaalmiddelen

De uitgevoerde investeringen in 2008 werden 
gefinancierd met bijkomende schulden onder 
de vorm van zowel financieringen op korte  
termijn (commercial paper en straight loans) als 
lange termijn (voornamelijk bullet loans en in 
mindere mate bijkomende leasingschulden).
Bij het aanwenden van deze bijkomende  
middelen dient rekening gehouden te worden 
met de financieringsrisico’s en de andere 
beperkingen (zoals de wettelijke schuldgraad).

De schuldgraad, berekend volgens het KB van 
21-06-06, steeg van 52,32% op 31-12-2007 
naar 63,04% op 31-12-2008. Gezien men hier-
door nauw aanleunt bij het wettelijke maximum 
van 65%**, werkt WDP intussen aan een pro-
gramma om de schuldgraad te doen dalen en 
om een verdere groei van de portefeuille te 
kunnen realiseren. 
		  Momenteel is een concreet programma 

in uitvoering, bestaande uit:
 	 de ‘sale and rent back’-transactie met 

DHL met betaling in aandelen die een 
kapitaalverhoging van 21,8 miljoen EUR 
vertegenwoordigt;

 	 de realisatie van fase II van het zonne-
panelenproject waardoor bij oplevering 
een meerwaarde zal worden gereali-
seerd ter waarde van 7,5 miljoen EUR 
(totale investeringswaarde van fase I en 
II van het zonnepanelenproject bedraagt 
32 miljoen EUR);

 	 de verkoop van enkele kleine niet- 
strategische sites voor een totaalbedrag 
van 3,6 miljoen EUR.

Deze 3 acties, samen met het feit dat het totale 
dividend over 2008 reeds als schuld werd 
geboekt en niet langer onder het eigen vermo-
gen wordt getoond, zullen de schuldgraad 
doen dalen tot 61,3%. Dit biedt WDP dan ook 
een marge van meer dan 40 miljoen EUR  
(of meer dan 5% van de afgewerkte portefeuille) 
tegen eventuele waardedalingen van de  
vastgoedportefeuille.
Voor het in uitvoering zijnde investerings
programma voor 2009 is een verdere cash-out 
van 65 miljoen EUR voorzien. De nodige krediet
lijnen ter financiering van deze investeringen zijn 
beschikbaar.

*Het dividend wordt uitgekeerd op basis van het statutair resultaat van WDP Comm. VA.
**Zie ‘Algemene informatie betreffende de vastgoedbevak’ op blz. 98.

79



80



81



Niet-geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008*
Resultatenrekening

Boekjaar  
31-12-2008 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006 

EUR (x 1.000)

I. Huurinkomsten 33.641 28.722 24.614
Huur 33.481 28.547 24.523
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 160 175 91
III. Met verhuur verbonden kosten -164 -164 -339
Te betalen huur op gehuurde activa -153 -148 -147
Waardeverminderingen op handelsvorderingen -91 -5 -379
Terugnemingen van waardeverminderingen op handelsvorderingen 80 -11 187

NETTOHUURRESULTAAT 33.477 28.558 24.275

V. Recuperatie van huurlasten normaal gedragen door
    de huurder op verhuurde gebouwen 3.931 3.378 3.169

Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 1.884 1.504 1.499
Doorrekening van voorheffingen en belastingen op  
verhuurde gebouwen 2.047 1.874 1.670

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door 
      de huurder op verhuurde gebouwen -4.407 -3.786 -3.471

Huurlasten gedragen door de eigenaar -2.059 -1.540 -1.476
Voorheffingen en belasting op verhuurde gebouwen -2.348 -2.246 -1.995
VIII. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 761 372 350
Beheersvergoeding van het onroerend goed 761 372 350

VASTGOEDRESULTAAT 33.762 28.522 24.323

IX. Technische kosten -934 -680 -380
Recurrente technische kosten -914 -732 -455

- Herstellingen -634 -516 -162
- Verzekeringspremies -280 -216 -293

Niet-recurrente technische kosten -20 52 75
- Grote herstellingen (aannemers, architecten, studiebureau, …) 1 44 107
- Schadegevallen -21 8 -32

X. Commerciële kosten -256 -249 -318
Makelaarscommissies -42 -88 -103
Publiciteit -92 -93 -118
Erelonen van advocaten en juridische kosten -122 -68 -97
XII. Beheerskosten vastgoed -151 -71 -70
Externe beheersvergoedingen 5 44 -8
(Interne) beheerskosten van het patrimonium -156 -115 -62
XIII. Andere vastgoedkosten 0 0 0

VASTGOEDKOSTEN -1.341 -1.000 -768

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 32.421 27.522 23.555

XIV. Algemene kosten van de vennootschap -2.207 -1.913 -1.461
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten 0 0 0

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET  
RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 30.214 25.609 22.094
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Boekjaar  
31-12-2008 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006 

EUR (x 1.000)

I. Huurinkomsten 33.641 28.722 24.614
Huur 33.481 28.547 24.523
Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 160 175 91
III. Met verhuur verbonden kosten -164 -164 -339
Te betalen huur op gehuurde activa -153 -148 -147
Waardeverminderingen op handelsvorderingen -91 -5 -379
Terugnemingen van waardeverminderingen op handelsvorderingen 80 -11 187

NETTOHUURRESULTAAT 33.477 28.558 24.275

V. Recuperatie van huurlasten normaal gedragen door
    de huurder op verhuurde gebouwen 3.931 3.378 3.169

Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 1.884 1.504 1.499
Doorrekening van voorheffingen en belastingen op  
verhuurde gebouwen 2.047 1.874 1.670

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door 
      de huurder op verhuurde gebouwen -4.407 -3.786 -3.471

Huurlasten gedragen door de eigenaar -2.059 -1.540 -1.476
Voorheffingen en belasting op verhuurde gebouwen -2.348 -2.246 -1.995
VIII. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 761 372 350
Beheersvergoeding van het onroerend goed 761 372 350

VASTGOEDRESULTAAT 33.762 28.522 24.323

IX. Technische kosten -934 -680 -380
Recurrente technische kosten -914 -732 -455

- Herstellingen -634 -516 -162
- Verzekeringspremies -280 -216 -293

Niet-recurrente technische kosten -20 52 75
- Grote herstellingen (aannemers, architecten, studiebureau, …) 1 44 107
- Schadegevallen -21 8 -32

X. Commerciële kosten -256 -249 -318
Makelaarscommissies -42 -88 -103
Publiciteit -92 -93 -118
Erelonen van advocaten en juridische kosten -122 -68 -97
XII. Beheerskosten vastgoed -151 -71 -70
Externe beheersvergoedingen 5 44 -8
(Interne) beheerskosten van het patrimonium -156 -115 -62
XIII. Andere vastgoedkosten 0 0 0

VASTGOEDKOSTEN -1.341 -1.000 -768

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 32.421 27.522 23.555

XIV. Algemene kosten van de vennootschap -2.207 -1.913 -1.461
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten 0 0 0

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET  
RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 30.214 25.609 22.094

Boekjaar  
31-12-2008 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2007 

EUR (x 1.000)

Boekjaar  
31-12-2006 

EUR (x 1.000)

XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 54 -930 -1.600
Nettoverkopen van de onroerende goederen (verkoopprijs - transactiekosten) 1.800 4.327 -13.280
Boekwaarde van de verkochte onroerende goederen -1.746 -5.257 -11.680
XVIII. Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -6.617 29.531 14.176
Positieve variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen** 12.785 34.000 17.049
Negatieve variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -17.609 -5.091 -2.675
Impairment activa in aanbouw (aanleg en terugname) -1.793 622 -198

OPERATIONEEL RESULTAAT 23.651 54.210 34.670

XIX. Financiële opbrengsten 14.444 12.105 10.122
Geïnde intresten en dividenden 7.858 2.204 1.108
Vergoeding financiële leasing en soortgelijke 20 24 36
Inkomsten uit financiële instrumenten aangehouden voor indekkingsdoeleinden 2.187 4.762 3.587
Variaties in de reële waarde van financiële vaste activa 4.305 5.060 5.380
Andere financiële opbrengsten 74 55 11
XX. Intrestkosten -15.993 -7.454 -3.953
Nominale intrestlasten op leningen -17.646 -7.871 -4.198
Geactiveerde intercalaire intresten 1.675 425 245
Andere intrestkosten -22 -8 0
XXI. Andere financiële kosten -38.920 -6.737 -197
Bankkosten en andere commissies -30 -28 -22
Kosten van financiële instrumenten aangehouden voor  
indekkingsdoeleinden -29.749 -3.559 -173

Variaties in de reële waarde van financiële activa -9.067 -3.108 0
Andere financiële kosten -74 -42 -2

FINANCIEEL RESULTAAT -40.469 -2.086 5.972

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN -16.818 52.124 40.642

XXII. Vennootschapsbelasting -43 312 -26
XXIII. Exit tax 0 0 0

BELASTINGEN -43 312 -26

NETTORESULTAAT -16.861 52.436 40.616

I. Te bestemmen winst (te verwerken verlies) -5.072 70.850 55.752
II. (Toevoeging aan) onttrekkingen aan het eigen vermogen 38.961 -31.483 -19.556
III. Over te dragen winst (over te dragen verlies) 8.613 28.247 23.209
IV. Dividenduitkering 25.276 11.120 12.987

AANTAL AANDELEN 8.592.721 8.592.721 8.592.721

WINST PER AANDEEL (EUR) -1,96 6,10 4,73

*De commissaris heeft een verslag zonder voorbehoud uitgebracht over de statutaire jaarrekening van WDP Comm. VA.  
 Deze wordt opgesteld in overeenstemming met IFRS zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het KB van 21 juni 2006.
**Het betreft hier enkel de positieve variaties van vastgoedbeleggingen. De herwaarderingsmeerwaarden van zonnepanelen worden rechtreeks geboekt in het eigen
  vermogen, onder de rubriek ‘Herwaarderingsreserve’, conform IAS 16. 
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Niet-geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008*
Balans - Activa

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

VASTE ACTIVA 737.269 577.806 416.317

B.	 Immateriële vaste activa 184 105 35
C.	 Vastgoedbeleggingen 460.271 435.625 332.951
D.	 Projectontwikkeling 43.796 19.935 11.287
E.	 Andere materiële vaste activa 32.021 783 732

- Materiële vaste activa voor eigen gebruik 32.021 783 732
F.	 Financiële vaste activa 200.400 120.534** 71.312**

- Activa aangehouden tot einde looptijd 298 7.463 3.012
       Indekkingsinstrumenten 298 7.463** 3.012**

- Leningen en vorderingen 136.704 60.238 35.669
       Andere 136.704 60.238 35.669
- Andere 63.400 52.833 32.631
       Deelnemingen in verbonden ondernemingen en  
       ondernemingen met een deelnemingsverhouding 63.400 52.833 32.631

G.	 Vorderingen financiële leasing 278 355 0
H.	 Handelsvorderingen en andere vaste activa 319 469** 0**

VLOTTENDE ACTIVA 16.010 26.992 24.679

A.	 Activa bestemd voor verkoop 4.642 2.476 0
- Vastgoedbeleggingen 4.642 2.476 0

C.	 Vorderingen financiële leasing 78 73 0
D.	 Handelsvorderingen 3.815 4.793 2.550
E.	 Belastingvorderingen en andere vlottende activa 4.974 12.192 21.053

- Belastingen 32 332 33
- Andere 4.942 11.860 21.020

F.	 Kas en kasequivalenten 215 6.418 109
G.	 Overlopende rekeningen 2.286 1.040 967

- Gelopen, niet vervallen vastgoedopbrengsten 3 37 37
- Voorafbetaalde vastgoedkosten 211 201 616
- Voorafbetaalde intresten en andere financiële kosten 330 635 314
- Andere 1.742 167 0

TOTAAL ACTIVA 753.279 604.798 440.996

*De commissaris heeft een verslag zonder voorbehoud uitgebracht over de statutaire jaarrekening van WDP Comm. VA.  
 Deze wordt opgesteld in overeenstemming met IFRS zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het KB van 21 juni 2006.
**In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 werd de fair value van de financiële indekkingsinstrumenten (IRS’en) vermeld onder de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste
  activa’ voor een bedrag van respectievelijk 7.463.000 EUR en 3.012.000 EUR. Deze werd per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Financiële vaste activa’ overeenkomstig
  het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste activa’ 7.932.00 EUR in 2007 en 3.012.000 EUR in 2006. De ‘Financiële
  vaste activa’  bedroegen in 2007 113.071.000 EUR en in 2006 68.300.000 EUR.
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Niet-geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar 2008*
Balans - Passiva

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

EIGEN VERMOGEN 260.961 310.151 274.122

I. 	 Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders  
 	 van de moedervennootschap 260.961 310.151 274.122

A.	 Kapitaal 68.913 68.913 68.913
- Geplaatst kapitaal 68.913 68.913 68.913

D.	Reserves 195.466 224.561 191.459
- Onbeschikbare 144.754 184.561 151.459
- Beschikbare 50.712 40.000 40.000

E.	 Resultaat 8.613 28.247 23.209
- Overgedragen resultaten van vorige boekjaren 16.015 16.133 15.137
- Resultaat van het boekjaar -7.042 12.114 8.072
       Over te dragen resultaat -7.042 -118 996
       Voorgesteld dividend 0 12.232 7.076

F.	 Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten  
	 en -kosten bij de hypothetische vervreemding van  
	 vastgoedbeleggingen en van de waardering van  
	 projectontwikkelingen aan kostprijs

-12.031 -11.570 -9.459

II.	 Minderheidsbelangen 0 0 0

VERPLICHTINGEN 492.318 294.647 166.874

I.	 Langlopende verplichtingen 298.521 177.047 1.128
A.	 Voorzieningen 1.249 1.486 955

- Andere 1.249 1.486 955
B.	Langlopende financiële schulden 260.758 172.164 0
	 - Kredietinstellingen 240.000 150.000 0
	 - Financiële leasing 20.758 22.164 0
C.	Andere langlopende financiële verplichtingen 21.242 3.397 173
	 - Indekkingsinstrumenten 21.242 3.397 173
E. Andere langlopende verplichtingen 15.272 0 0

II.	 Kortlopende verplichtingen 193.797 117.600 165.746
B.	Kortlopende financiële schulden 167.515 109.042 154.941
	 - Kredietinstellingen 166.198 107.700 154.941
	 - Financiële leasing 1.317 1.342 0
D.	Handelsschulden en andere kortlopende schulden 9.730 6.769 4.668
	 - Leveranciers 9.184 5.960 4.083
	 - Belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 546 809 585
E.	 Andere kortlopende verplichtingen 14.873 1.473 5.367
	 - Overige 14.873 1.473 5.367
F.	 Overlopende rekeningen 1.679 316 770

- Vooraf ontvangen vastgoedopbrengsten 324 96 180
- Gelopen, niet vervallen intresten en andere kosten 228 157 348
- Andere 1.127 62 242

TOTAAL PASSIVA 753.279 604.798 440.996

*De commissaris heeft een verslag zonder voorbehoud uitgebracht over de statutaire jaarrekening van WDP Comm. VA. 
 Deze wordt opgesteld in overeenstemming met IFRS zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het KB van 21 juni 2006.

31-12-2008
EUR (x 1.000)

31-12-2007
EUR (x 1.000)

31-12-2006
EUR (x 1.000)

VASTE ACTIVA 737.269 577.806 416.317

B.	 Immateriële vaste activa 184 105 35
C.	 Vastgoedbeleggingen 460.271 435.625 332.951
D.	 Projectontwikkeling 43.796 19.935 11.287
E.	 Andere materiële vaste activa 32.021 783 732

- Materiële vaste activa voor eigen gebruik 32.021 783 732
F.	 Financiële vaste activa 200.400 120.534** 71.312**

- Activa aangehouden tot einde looptijd 298 7.463 3.012
       Indekkingsinstrumenten 298 7.463** 3.012**

- Leningen en vorderingen 136.704 60.238 35.669
       Andere 136.704 60.238 35.669
- Andere 63.400 52.833 32.631
       Deelnemingen in verbonden ondernemingen en  
       ondernemingen met een deelnemingsverhouding 63.400 52.833 32.631

G.	 Vorderingen financiële leasing 278 355 0
H.	 Handelsvorderingen en andere vaste activa 319 469** 0**

VLOTTENDE ACTIVA 16.010 26.992 24.679

A.	 Activa bestemd voor verkoop 4.642 2.476 0
- Vastgoedbeleggingen 4.642 2.476 0

C.	 Vorderingen financiële leasing 78 73 0
D.	 Handelsvorderingen 3.815 4.793 2.550
E.	 Belastingvorderingen en andere vlottende activa 4.974 12.192 21.053

- Belastingen 32 332 33
- Andere 4.942 11.860 21.020

F.	 Kas en kasequivalenten 215 6.418 109
G.	 Overlopende rekeningen 2.286 1.040 967

- Gelopen, niet vervallen vastgoedopbrengsten 3 37 37
- Voorafbetaalde vastgoedkosten 211 201 616
- Voorafbetaalde intresten en andere financiële kosten 330 635 314
- Andere 1.742 167 0

TOTAAL ACTIVA 753.279 604.798 440.996

*De commissaris heeft een verslag zonder voorbehoud uitgebracht over de statutaire jaarrekening van WDP Comm. VA.  
 Deze wordt opgesteld in overeenstemming met IFRS zoals aanvaard binnen de Europese Unie en volgens het KB van 21 juni 2006.
**In het jaarlijks financieel verslag 2007 en 2006 werd de fair value van de financiële indekkingsinstrumenten (IRS’en) vermeld onder de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste
  activa’ voor een bedrag van respectievelijk 7.463.000 EUR en 3.012.000 EUR. Deze werd per 31-12-2008 geherclassificeerd naar de rubriek ‘Financiële vaste activa’ overeenkomstig
  het KB van 21 juni 2006. Voor de herclassificatie bedroeg de rubriek ‘Handelsvorderingen en andere vaste activa’ 7.932.00 EUR in 2007 en 3.012.000 EUR in 2006. De ‘Financiële
  vaste activa’  bedroegen in 2007 113.071.000 EUR en in 2006 68.300.000 EUR.
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Permanent document

1. > Basisinlichtingen

1.1. > Firmanaam

‘Warehouses De Pauw’, in het kort ‘WDP’.

1.2. > Rechtsvorm, oprichting,  
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, bekend-
gemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch 
Staatsblad van 21 juni 1977 onder nummer 
2249-1. Deze NV werd de dragende vennoot-
schap waarbinnen, door middel van een globale 
fusie- en splitsingsverrichting, het vastgoedpa-
trimonium van negen vennootschappen werd 
verzameld. Tegelijkertijd werd de naam van de 
vennootschap gewijzigd in ‘Warehousing & 
Distribution De Pauw’ en werd zij omgezet naar 
een Commanditaire Vennootschap op 
Aandelen. De daarmee gepaard gaande  
statutenwijzigingen werden voorwaardelijk 
doorgevoerd bij akte verleden voor notaris 
Siegfried Defrancq te Asse-Zellik, vervangende 
notaris Jean-Jacques Boel te Asse, wettelijk 
belet, op 20 mei 1999, zoals bekendgemaakt 
in de Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 
16 juni daarna onder nummer 990616-21, en 
bekrachtigd bij twee akten d.d. 28 juni 1999 
voor diezelfde notaris, bekendgemaakt in de 
Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 20 juli 
daarna onder nummers 990720-757 en 758. 

Sinds 28 juni 1999 is WDP Comm. VA inge-
schreven bij de Commissie voor het Bank-, 
Financie- en Assurantiewezen als ‘vastgoed
beleggingsvennootschap met vast kapitaal naar 
Belgisch recht’, afgekort vastgoedbevak naar 
Belgisch recht. Zij is bijgevolg onderworpen aan 
het wettelijk stelsel van de beleggingsvennoot-
schappen met vast kapitaal zoals bepaald in  
de wet van 20 juli 2004 betreffende bepaalde 
vormen van collectief beheer van beleggings-
portefeuilles, alsmede aan het KB van 10 april 
1995 met betrekking tot vastgoedbevaks, zoals 

gewijzigd door het KB van 10 juni 2001 en het 
KB van 21 juni 2006. 

De firmanaam werd op de Buitengewone 
Algemene Vergadering van 25 april 2001 gewij-
zigd in ‘Warehouses De Pauw’, zoals vastgelegd 
bij akte verleden voor voornoemde notaris 
Siegfried Defrancq, vervangende voornoemde 
notaris Jean-Jacques Boel, wettelijk belet, 
bekendgemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch 
Staatsblad van 18 mei daarna onder nummer 
20010518-652.

Op 12 december 2001 vond een fusie door 
overneming van NV Caresta plaats, waardoor 
de statuten werden aangepast bij akte verleden 
voor notaris Siegfried Defrancq te Asse-Zellik, 
vervangende voornoemde notaris Jean-Jacques 
Boel, wettelijk belet, bekendgemaakt in de 
Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad op 5 januari 
2002 onder nummer 20020105-257, bekrach-
tigd bij akte voor voornoemde notaris Siegfried 
Defrancq op 21 december 2001, bekend
gemaakt in de Bijlagen tot het Belgisch 
Staatsblad op 11 januari 2002 onder nummer 
20020111-2160, gevolgd door een verbe
terende akte verleden voor zelfde notaris op  
3 juli 2002, bekendgemaakt in de Bijlagen tot 
het Belgisch Staatsblad van 25 juli 2002 onder 
nummer 20020725-299.

Op 5 september 2003 werd door de zaak
voerder, De Pauw NV, beslist het kapitaal te 
verhogen met maximum 30.000.000,00 EUR, 
inclusief uitgiftepremie, middels openbare 
inschrijving met eerbiediging van het voorkeur-
recht in het kader van het toegestaan kapitaal, 
bij akte verleden voor notaris Siegfried 
Defrancq voornoemd, vervangende voor
noemde notaris Jean-Jacques Boel, wettelijk 
belet, bekendgemaakt in de Bijlagen tot het 
Belgisch Staatsblad van 21 oktober 2003 
onder nummer 03109193. Op 10 oktober 2003 
werd vastgesteld dat het kapitaal werd  
verhoogd met een bedrag van 27.598.368,00 
EUR, inclusief uitgiftepremie, waarbij 985.656 
nieuwe aandelen werden uitgegeven. Deze akte 
werd bekendgemaakt in de Bijlagen tot het 
Belgisch Staatsblad van 6 november 2003 
onder nummer 03116631.

*Zie in dit verband ook ‘7. Kerndata in de geschiedenis van WDP’ op blz. 94.
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Bij akte verleden voor notaris Siegfried 
Defrancq voornoemd, vervangende notaris 
Jean-Jacques Boel, wettelijk belet, op 27 april 
2005, bekendgemaakt in de Bijlagen tot het 
Belgisch Staatsblad van 25 mei 2005 onder 
nummer 05073117, werd de bevoegdheid van 
de zaakvoerder om het kapitaal te verhogen in 
het kader van het toegestaan kapitaal en om 
eigen aandelen te verkrijgen en te vervreemden 
ter vermijding van een dreigend ernstig nadeel 
voor de vennootschap hernieuwd en werd de 
drempel voor de transparantieverklaring tot 3% 
verlaagd.

Op 31 augustus 2006 werd bij akte verleden 
voor notaris Yves De Ruyver te Liedekerke,  
vervangende notaris Jean-Jacques Boel, wet-
telijk belet, en met tussenkomst van notaris 
Frank Liesse, geassocieerd notaris te 
Antwerpen, bekendgemaakt in de Bijlagen tot 
het Belgisch Staatsblad van 20 september 
daarna onder nummer 20060920-0144983, het 
kapitaal verhoogd een eerste maal bij wijze van 
inbreng in natura ingevolge de overdracht van 
het afgesplitst vermogen van Massive NV met 
een bedrag van 7.654.847,04 EUR, waarbij 
707.472 nieuwe aandelen werden uitgegeven, 
en een tweede maal bij wijze van inlijving van 
de uitgiftepremie ten belope van 21.760.152,96 
EUR. In dezelfde akte werd de bevoegdheid 
van de zaakvoerder om eigen aandelen te  
verwerven, in pand te nemen of te vervreem-
den, verlengd en uitgebreid en werd het kapi-
taal verminderd met een bedrag van 
40.000.000,00 EUR met het oog op het aan-
leggen van een beschikbare reserve.  
Aldus bedraagt het geplaatst kapitaal thans 
68.913.368,00 EUR en wordt vertegenwoor-
digd door 8.592.721 aandelen. 

Op 1 oktober 2007 werden de statuten gewij-
zigd bij akte – inhoudende fusie met 
Willebroekse Beleggingsmaatschappij NV en 
met De Polken NV– verleden voor notaris 
Siegfried Defrancq, te Asse-Zellik, vervangende 
zijn ambtgenoot notaris Jean-Jacques Boel, te 
Asse, wettelijk belet, bekendgemaakt in de 
Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van 22 
oktober 2007 onder nummer 07153426.

Op 19 december 2007 werden de statuten 
gewijzigd bij akte – inhoudende fusie met 
Royvelden NV en wijziging van diverse artikelen 
van de statuten – verleden voor notaris 
Siegfried Defrancq te Asse-Zellik, vervangende 
zijn ambtgenoot notaris Jean-Jacques Boel, te 
Asse, wettelijk belet, bekendgemaakt in de 
Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad van  
7 januari 2008 onder nummer 08003476.

1.3. > Zetel van de vennootschap en  
administratieve zetel

De vennootschap is gevestigd te 1861 Meise 
(Wolvertem), Blakenberg 15. De maatschappe-
lijke zetel kan zonder statutenwijziging  
verplaatst worden in België bij besluit van de 
zaakvoerder, mits inachtneming van de taal
wetgeving.

1.4. > Ondernemingsnummer

De vennootschap is ingeschreven in de 
Kruispuntbank van Ondernemingen, rechts
gebied Brussel, onder het rechtspersonen
registernummer 0417.199.869.

1.5. > Duur

De duur van de vennootschap is onbeperkt.

1.6. > Doel van de vennootschap

Artikel 4 van de statuten:
De vennootschap heeft tot uitsluitend doel het 
collectief beleggen van uit het publiek aange-
trokken financieringsmogelijkheden in vastgoed, 
dit in overeenstemming met de toepasselijke 
regelgeving op de vastgoedbevaks.

 
Onder vastgoed wordt begrepen:

 	 onroerende goederen zoals gedefinieerd 
in de artikelen 517 en volgende van het 
Burgerlijk Wetboek en zakelijke rechten 
op onroerende goederen;
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 	 aandelen met stemrecht uitgegeven 
door verbonden vastgoed
vennootschappen;

 	 optierechten op onroerende goederen;
 	 rechten van deelneming in andere vast-

goedbeleggingsinstellingen die zijn inge-
schreven op de door de Commissie 
voor het Bank-, Financie- en 
Assurantiewezen opgestelde lijst van 
openbare instellingen voor collectieve 
belegging naar Belgisch of naar  
buitenlands recht;

 	 vastgoedcertificaten zoals omschreven 
in de toepasselijke financiële wetgeving;

 	 rechten voortvloeiend uit contracten 
waarbij aan de vennootschap een of 
meer goederen in onroerende leasing 
worden gegeven;

 	 alsook alle andere goederen, aandelen 
of rechten die door de toepasselijke 
regelgeving op de vastgoedbevaks als 
onroerende goederen worden gedefini-
eerd.

Binnen de grenzen van het beleggings-
beleid, zoals omschreven in artikel 5 van 
de statuten en met inachtneming van de 
toepasselijke regelgeving op de vast-
goedbevaks, mag de vennootschap 
zich inlaten met:

 	 de aankoop, de verbouwing, de inrich-
ting, de verhuur, de onderverhuring, het 
beheer, de ruil, de verkoop, de verkave-
ling, het onderbrengen onder het stelsel 
van mede-eigendom van vastgoed 
zoals hierboven beschreven, het verle-
nen van opstalrechten, vruchtgebruik en 
erfpacht;

 	 het verwerven en uitlenen van effecten;
 	 onroerende goederen, met of zonder 

koopoptie, in leasing nemen;
 	 en ten bijkomende titel, onroerende 

goederen, met of zonder koopoptie, in 
leasing geven;

 	 de vennootschap mag slechts occasio-
neel optreden als bouwpromotor in de 
zin van de toepasselijke regelgeving op 
de vastgoedbevaks.

De vennootschap mag tevens, in  
overeenstemming met de toepasselijke  
wetgeving op de vastgoedbevak:

 	 ten bijkomende of tijdelijke titel, beleg-
gen in effecten, andere dan vaste goe-
deren en liquiditeiten aanhouden. Het in 
bezit houden van roerende waarden 
moet verenigbaar zijn met het nastreven 
op korte of middellange termijn van het 
beleggingsbeleid zoals beschreven in 
artikel 5 van de statuten. De effecten 
moeten opgenomen zijn in de notering 
van een effectenbeurs van een lidstaat 
van de Europese Unie of verhandeld 
worden op een gereglementeerde, 
regelmatig werkende, erkende en voor 
het publiek toegankelijke markt van de 
Europese Unie. De liquiditeiten kunnen 
in alle munten gehouden worden onder 
de vorm van deposito’s op zicht, of op 
termijn of door elk instrument van de 
geldmarkt, vatbaar voor gemakkelijke 
mobilisatie;

 	 hypotheken of andere zekerheden of 
waarborgen verlenen in het kader van 
de financiering van vastgoed; 

 	 kredieten verstrekken en zich borg stel-
len ten gunste van een dochteronder
neming van de vennootschap, die 
tevens beleggingsinstelling is.

De vennootschap mag alle roerende of onroe-
rende goederen, materialen en benodigdheden 
verwerven, huren of verhuren, overdragen of 
ruilen, en in het algemeen, alle commerciële of 
financiële handelingen verrichten die recht-
streeks of onrechtstreeks in verband staan met 
haar doel en de uitbating van alle intellectuele 
rechten en commerciële eigendommen die er 
betrekking op hebben.

Voor zover verenigbaar met het statuut van 
vastgoedbevaks, kan de vennootschap door 
middel van inbreng in geld of in natura, van 
fusie, inschrijving, deelneming, financiële  
tussenkomst of op een andere wijze, een aan-
deel nemen in alle bestaande of op te richten 
vennootschappen of ondernemingen, in België 
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of het buitenland, waarvan het maatschappelijk 
doel identiek is met het hare, of van aard is de 
uitoefening van haar doel te bevorderen.

Voor een doelwijziging van de vennootschap is 
de voorafgaande goedkeuring van de 
Commissie voor het Bank-, Financie- en 
Assurantiewezen vereist.

1.7. > Beleggingsbeleid

Het beleggingsbeleid in het kader van de uit-
voering van het maatschappelijk doel luidt als 
volgt: om de beleggingsrisico’s te minimaliseren 
en op passende wijze te spreiden zal de  
vennootschap haar beleggingsbeleid oriënteren 
naar een gediversifieerde onroerend goed
portefeuille met beleggingen in kwalitatief hoog-
staande projecten, hoofdzakelijk semi-industriële 
gebouwen, bestemd voor distributie, opslag en 
andere logistieke functies onder diverse vor-
men. In bijkomende orde wordt belegd in 
industriële, handels- en kantoorpanden.  
De gebouwen die beoogd worden, zijn geogra-
fisch gespreid in heel België, in de lidstaten van 
de Europese Unie evenals in de kandidaat- 
lidstaten. Voor meer details over het beleggings
beleid en de strategie verwijzen we naar de 
paragrafen ‘Een heel eigen aanpak’ en  
‘Een strategie gericht op verdere groei’ in het 
hoofdstuk ‘Warehouses De Pauw - 
Warehouses with Brains’ in het gedeelte  
‘strategie’ op blz. 7-8.

De beleggingen in roerende waarden worden 
uitgevoerd overeenkomstig de criteria vast
gelegd in de artikelen 56 en 57 van het 
Koninklijk Besluit van 4 maart 1991 tot bepaalde 
instellingen voor Collectieve Belegging.

1.8. > Plaatsen waar de documenten door 
het publiek kunnen worden ingezien

Overeenkomstig de wettelijke bepalingen terzake 
worden de niet-geconsolideerde en geconsoli-
deerde jaarrekeningen van de vennootschap 
gedeponeerd bij de Nationale Bank van België. 

De statuten van de vennootschap kunnen wor-
den ingezien op de griffie van de Rechtbank 
van Koophandel te Brussel.

De jaarlijkse financiële verslagen en de statuten 
van de vennootschap zijn eveneens op de 
maatschappelijke zetel verkrijgbaar en kunnen, 
ten informatieve titel, worden geraadpleegd op 
de website www.wdp.be. Enkel de gedrukte 
Nederlandstalige versie van het jaarlijks financi-
eel verslag is wettelijk geldig. De vennootschap 
aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid voor 
de nauwkeurigheid of de correctheid van het 
jaarlijks financieel verslag zoals dit te vinden is 
op het internet. Andere informatie op de web-
site van de vennootschap of op enige andere 
website maakt geen deel uit van het jaarlijks 
financieel verslag. De elektronische  
versie mag niet worden gekopieerd of waar dan 
ook ter beschikking worden gesteld. Evenmin 
mag de tekst worden afgedrukt voor verdere 
verspreiding. Elk jaar ontvangt iedere houder 
van aandelen op naam en eenieder die er om 
verzoekt het jaarlijks financieel verslag.

Iedereen die erom verzoekt kan kosteloos een 
exemplaar verkrijgen van het statutair jaarlijks 
financieel verslag en het geconsolideerd jaarlijks 
financieel verslag overeenkomstig de bepalin-
gen van het Wetboek van Vennootschappen.

De financiële berichtgeving en de oproeping 
van de aandeelhouders voor de Algemene 
Vergaderingen worden gepubliceerd in de 
financiële pers voor zover wettelijk verplicht.  
Zij kunnen ook geconsulteerd worden op de 
website www.wdp.be. WDP volgt hiervoor de 
richtlijnen van de Commissie voor het Bank-, 
Financie- en Assurantiewezen terzake. 
De besluiten met betrekking tot de benoeming 
en het ontslag van de leden van de Raad van 
Bestuur worden bekendgemaakt in de Bijlagen 
tot het Belgisch Staatsblad. 
De meest recente versie van het Corporate 
Governance Charter is eveneens te vinden op 
de website www.wdp.be. Iedere geïnteresseerde 
kan op deze website de persberichten en de 
verplichte financiële informatie consulteren. 
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2. > Maatschappelijk kapitaal

2.1. > Geplaatst kapitaal

Het geplaatst kapitaal van WDP Comm. VA 
bedraagt 68.913.368,00 EUR en wordt  
vertegenwoordigd door 8.592.721 aandelen, 
zonder vermelding van de waarde, die elk 
1/8.592.721ste deel van het kapitaal vertegen-
woordigen.

2.2. > Toegestaan kapitaal

De zaakvoerder is gemachtigd om het maat-
schappelijk kapitaal te verhogen op de data en 
tegen de voorwaarden die hij zal vaststellen, in 
een of meerdere keren, ten belope van 
68.913.368,00 EUR. Deze machtiging is geldig 
voor een duur van vijf jaar vanaf de bekend
making van de notulen van de Buitengewone 
Algemene Vergadering van 27 april 2005.  
Zij is hernieuwbaar. 

Deze kapitaalverhoging(en) kan/kunnen uitge-
voerd worden door inschrijving in geld, door 
inbreng in natura of door de omzetting van 
reserves overeenkomstig de regels voor
geschreven door het Wetboek van 
Vennootschappen, de toepasselijke regelgeving 
op de vastgoedbevaks en de huidige statuten. 

In voorkomend geval zullen de uitgiftepremies, 
in het geval van een kapitaalverhoging waartoe 
de zaakvoerder beslist heeft, na eventuele aan-
rekening der kosten, door de zaakvoerder op 
een onbeschikbare rekening geplaatst moeten 
worden. Die zal op dezelfde voet als het kapi-
taal de waarborg der derden uitmaken en zal in 
geen geval kunnen verminderd of afgeschaft 
worden anders dan met een beslissing van de 
Algemene Vergadering beslissend binnen de 
voorwaarden vereist door artikel 612 van het 
Wetboek van Vennootschappen, behoudens de 
omzetting in kapitaal zoals hierboven voorzien.

2.3. > Wederinkoop van eigen aandelen

Het is de zaakvoerder toegelaten, voor reke-
ning van de vennootschap, eigen aandelen te 
verwerven, in onderpand te nemen en te verko-
pen zonder de voorafgaande beslissing van de 
Algemene Vergadering, wanneer deze verwer-
ving/vervreemding nodig is om de vennoot-
schap te vrijwaren tegen een ernstig en drei-
gend nadeel. Deze toelating is drie jaar geldig 
vanaf de bekendmaking van de notulen van de 
Buitengewone Algemene Vergadering van 19 
december 2007 en is hernieuwbaar mits een 
beslissing van de Algemene Vergadering met 
inachtneming van de in artikel 559 van het 
Wetboek van Koophandel bepaalde vereisten 
inzake quorum en meerderheid. 

Daarenboven mag de zaakvoerder, voor een 
periode van achttien maanden na het houden 
van de Buitengewone Algemene Vergadering 
van 19 december 2007, voor rekening van de 
vennootschap de eigen aandelen van de  
vennootschap verwerven, in onderpand nemen 
en verkopen (zelfs buiten de beurs) aan een 
eenheidsprijs die niet lager mag zijn dan  
20,00 EUR per aandeel en die niet hoger mag 
zijn dan 70,00 EUR per aandeel, zonder dat de 
vennootschap meer mag bezitten dan 10%  
van het totaal uitgegeven aandelen.

Op 31 december 2008 had WDP Comm. VA 
geen eigen aandelen in bezit. De zaakvoerder 
De Pauw NV bezat 438 aandelen.

2.4. > Wijziging van het kapitaal

Behoudens de mogelijkheid tot aanwending 
van het toegestaan kapitaal door een besluit 
van de zaakvoerder, kan tot verhoging of  
vermindering van het geplaatst kapitaal slechts 
worden besloten door een Buitengewone 
Algemene Vergadering ten overstaan van een 
notaris en mits instemming van de zaakvoerder. 
Daarenboven zal de vennootschap zich moeten 
gedragen naar de toepasselijke regelgeving op 
de vastgoedbevaks in het geval van openbare 
uitgifte van aandelen van de vennootschap. 
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Daarenboven moeten bij uitgifte van 
aandelen tegen inbreng in natura de 
volgende voorwaarden nageleefd  
worden:

 	 de identiteit van degene die de inbreng 
doet, moet vermeld worden op de  
verslagen voorzien door artikel 602 van 
het Wetboek van Vennootschappen, 
evenals in de oproepingen tot Algemene 
Vergaderingen die zich zullen uitspreken 
over de kapitaalverhoging;

 	 de uitgifteprijs kan niet lager zijn dan de 
gemiddelde koers van de dertig dagen 
die de inbreng voorafgaan;

 	 het verslag voorzien onder het eerste 
streepje hierboven moet eveneens de 
weerslag aanduiden van de voorgestelde 
inbreng op de situatie van oude aan-
deelhouders en meer bepaald wat betreft 
hun aandeel in de winst en in het kapitaal. 

Er kan niet afgeweken worden van het  
voorkeurrecht van de aandeelhouders voorzien 
door de artikelen 592 en 593 van het Wetboek 
van Vennootschappen in geval van inbreng in 
geld.

2.5. > Zeggenschap in de vennootschap

De zeggenschap in WDP Comm. VA berust bij 
de zaakvoerder De Pauw NV, vertegenwoor-
digd door haar vaste vertegenwoordiger, de 
heer Tony De Pauw, in die hoedanigheid 
benoemd ingevolge de beslissing van de Raad 
van Bestuur van 20 januari 2003 met terug
werkende kracht vanaf 1 september 2002, 
overeenkomstig artikel 61, § 2 van het 
Wetboek van Vennootschappen. De aandelen 
van De Pauw NV zijn volledig in handen van de 
familie Jos De Pauw, vertegenwoordigd door 
Tony De Pauw in de Raad van Bestuur van  
De Pauw NV.

Voor verduidelijking van het begrip ‘zeggen-
schap’, zie ‘1.1. Enige achtergrond: de 
Commanditaire Vennootschap op Aandelen’ 
binnen het hoofdstuk ‘Corporate governance’ 
in het gedeelte ‘strategie’ op blz. 21.

3. > Commissaris

Op 25 april 2007 werd Deloitte Bedrijfsrevisoren, 
BV onder de vorm van een CVBA, lid van het 
Instituut der Bedrijfsrevisoren, vertegenwoordigd 
door de heer Rik Neckebroeck, met kantoor te 
1831 Diegem, Berkenlaan 8b, aangesteld als 
commissaris van WDP Comm. VA. Het mandaat 
van de commissaris bestaat uit de controle van 
de geconsolideerde jaarrekening van de groep 
Warehouses De Pauw en van de enkelvoudige 
jaarrekening van WDP Comm. VA. Het mandaat 
van de commissaris zal een einde nemen na de 
jaarvergadering in 2010.

In Frankrijk werd Deloitte & Associés, vertegen-
woordigd door de heer Jean-Yves Morisset, met 
kantoor te 67, rue de Luxembourg, 59777 
Euralille, aangesteld als commissaris van de 
dochtervennootschap WDP France SARL. 

De erelonen voor het mandaat van de commis-
saris van WDP Comm. VA en dochteronderne-
mingen met betrekking tot het boekjaar 2008 
bedragen 72.095 EUR (excl. BTW). De erelonen 
met betrekking tot andere controleopdrachten in 
het boekjaar 2008 bedragen 7.035 EUR  
(excl. BTW). 

4. > Depothoudende bank

Fortis is depothoudende bank van WDP 
Comm. VA. De jaarlijkse vergoeding bedraagt 
10.000 EUR.

In haar hoedanigheid van depothoudende bank 
moet Fortis de verplichtingen nakomen die 
worden opgelegd in overeenstemming met de 
toepasselijke regelgeving op de vastgoed
bevaks. De depothoudende bank wordt in het 
bezit gesteld van alle officiële documenten en 
akten met betrekking tot wijzigingen in de  
activa van de bevak. 
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5. > Financiële dienst

ING België NV
Legal Financial Markets
(Marc Sanders: +32 2 547 31 40 - 
marc.sanders@ing.be)
Marnixlaan 24
1000 Brussel

6. > Vastgoeddeskundige

6.1. > Identiteit

	 	 De door WDP Comm. VA aangewezen 
vastgoeddeskundigen zijn: 

 	 Stadim CVBA, Marialei 29 te 2018 
Antwerpen, vertegenwoordigd door 
Philippe Janssens;

 	 Cushman & Wakefield Inc, Kunstlaan 
58, bus 7, te 1000 Brussel, vertegen-
woordigd door Kris Peetermans.

6.2. > Opdracht

Overeenkomstig de toepasselijke regelgeving 
van de vastgoedbevaks waardeert de deskun-
dige op het einde van elk boekjaar alle gebou-
wen van de vastgoedbevak en haar dochters. 
De boekwaarde van de op de balans voorko-
mende gebouwen wordt aan deze waarden 
aangepast.

Bovendien actualiseert de deskundige op het 
einde van elk van de eerste drie kwartalen van 
het boekjaar de totale waardering die op het 
einde van het jaar voordien werd opgesteld op 
grond van de marktevolutie en de eigen  
kenmerken van de betrokken goederen.

Elk door de bevak of door de vennoot
schappen waarover zij de controle heeft, te  
verwerven of over te dragen onroerend goed, 
wordt gewaardeerd door de vastgoed
deskundige vooraleer de verrichting plaatsvindt. 
De waardering door de deskundige is bindend 
voor de bevak, wanneer de tegenpartij een  
promotor of bewaarder van de bevak is, wan-
neer de tegenpartij een vennootschap is waar-
mee de bevak, promotor of bewaarder verbon-
den is of wanneer bij de bedoelde verrichting 
enig voordeel wordt verkregen door een van de 
hierboven vermelde personen.

7. > Kerndata in de geschiedenis van WDP

Voorgeschiedenis
WDP is gegroeid uit het patrimonium van de 
familiale groep Jos De Pauw uit Merchtem.  
In de eerste helft van de twintigste eeuw 
beperkten de activiteiten zich tot de azijn
brouwerij. Later werden zij gediversifieerd naar 
het conditioneren van vaten, zandwinning,  
binnenscheepvaart en tenslotte ook vastgoed. 
Geleidelijk kwam de klemtoon steeds sterker te 
liggen op de uitbouw van een industrieel  
vastgoedpatrimonium.

1977
Oprichting van de NV Rederij De Pauw.  
Hierin wordt het vastgoedpatrimonium van 
negen vennootschappen binnen de groep 
ondergebracht. Tot de belangrijkste eigen
dommen behoren de opslaghallen voor SBT, 
de logistieke dochter van Unilever die later 
wordt overgenomen door Danzas/DHL 
Solutions. De site is tot op vandaag voor 50% 
onderdeel van de WDP-portefeuille.

De jaren tachtig en negentig
Jos De Pauw bouwt samen met zijn kinderen 
Tony en Anne de groep Jos De Pauw uit tot 
een gespecialiseerd semi-industrieel vastgoed-
bedrijf. Oude, verlaten industriële sites worden 
opgekocht en krijgen na verbouwing een nieuwe 
bestemming als opslaghallen. Later worden 
ook nieuwe opslagruimten gebouwd op vraag 
van klanten.

1998
De waarde van de vastgoedportefeuille  
overschrijdt de kaap van 100 miljoen EUR.
 
1999
De naam van de vennootschap wordt veran-
derd in ‘Warehousing & Distribution De Pauw’. 
De vennootschapsvorm wordt gewijzigd van 
een Naamloze Vennootschap in een 
Commanditaire Vennootschap op Aandelen 
(Comm. VA). 

Het patrimonium wordt ondergebracht in een 
bevak om zo de groei en financiering van het 
bedrijf veilig te stellen. 

94



De groep Jos De Pauw gaat in juni naar de 
beurs met een kapitaalverhoging van zo’n  
40 miljoen EUR. Op 28 juni 1999 noteert de 
bevak WDP voor het eerst op Euronext 
Brussels, met een vastgoedpatrimonium van 
135 miljoen EUR.

De eerste aankopen in Italië en Tsjechië gaan 
gepaard met de oprichting van WDP Italia en 
WDP CZ.

2000
WDP doet zijn intrede in de Franse markt via 
de aankoop van een project te Aix-en-
Provence. WDP France wordt opgericht.

2001 
De firmanaam wordt gewijzigd in de huidige 
benaming: ‘Warehouses De Pauw’.

Fusie door overname van Caresta NV.

Start van de activiteiten in Nederland via een 
‘sale and rent back’-operatie in Hazeldonk 
(Breda). Oprichting van WDP Nederland.

In het midden van het jaar is de portefeuille 
sinds de beursgang verdubbeld, naar 270  
miljoen EUR.

2003
Via een succesvolle kapitaalverhoging wordt  
30 miljoen EUR opgehaald.

2004
De familie Jos De Pauw verkoopt 20% van 
haar aandelen in WDP via een private plaatsing. 
De familie blijft de referentieaandeelhouder met 
een strategische participatie van 30%. Door de 
operatie stijgt de free float van het aandeel naar 
70%.

2005
WDP verkoopt WDP Italia en concentreert zich 
op twee kernregio’s, namelijk de logistieke as 
Breda-Antwerpen-Brussel-Lille en Tsjechië.

2006
WDP kondigt het strategisch langetermijnplan 
2006-2010 aan. De doelstelling is een verdub-
beling van de portefeuille naar 700 miljoen EUR 
binnen een tijdsspanne van vier jaar.

Overname van alle aandelen van De Polken NV 
en De Willebroekse Beleggingsmaatschappij NV.

Kapitaalverhoging door overname van een deel 
van het vastgoed van Massive NV.

2007
Overname van alle aandelen van Royvelden NV 
en aankoop van de vastgoedportefeuille van 
Univeg op 13 juli 2007.

Oprichting van WDP Development RO, een 
51-49 joint venture met ondernemer en 
Roemeniëspecialist Jeroen Biermans op  
14 augustus 2007. 

Fusie met De Polken NV en De Willebroekse 
Beleggingsmaatschappij NV op 1 oktober 
2007.

Fusie met Royvelden NV op 19 december 
2007.

De waarde van de vastgoedportefeuille over-
schrijdt de kaap van 500 miljoen EUR.

2008
Start van het zonne-energieproject, dat op  
termijn moet leiden tot een totaal opgewekt 
vermogen van 10 megawatt piek (MWp) en  
een significante daling van de CO2-uitstoot. 

Oprichting van een permanent operationeel 
kantoor in Nederland.

Principieel akkoord over de inbreng van vast-
goed van DHL in België in de WDP-portefeuille 
op 28 november 2008.
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Algemene informatie betreffende de vastgoedbevak

		  Een vastgoedbevak (vastgoed
beleggingsvennootschap met vast  
kapitaal) is:

 	 een collectieve instelling voor recht-
streekse of onrechtstreekse beleggingen 
in vastgoed;

 	 in het leven geroepen door het 
Koninklijk Besluit van 10 april 1995;

 	 opgericht in de vorm van een Naamloze 
Vennootschap of van een 
Commanditaire Vennootschap op 
Aandelen; 

 	 beursgenoteerd waarbij minstens 30% 
van de aandelen op de markt dient aan-
geboden te worden;

 	 in haar activiteiten beperkt tot  
beleggingen in vastgoed;

 	 uitgesloten van (direct of indirect)  
optreden als bouwpromotor.

Vastgoedbevaks staan onder controle van de 
Commissie voor het Bank-, Financie- en 
Assurantiewezen (CBFA) en moeten zich hou-
den aan zeer strikte regels inzake belangen-
conflicten. Naast artikel 523 (belangenconflicten 
bestuurders) en artikel 524 (belangenconflicten 
verbonden vennootschappen) van het Wetboek 
van Vennootschappen die voor alle (genoteerde) 
vennootschappen gelden, bestaat voor  
vastgoedbevaks een bijzondere procedure voor 
functionele belangenconflicten (op grond van 
artikel 24 van het Koninklijk Besluit van 10 april 
1995). Bovendien heeft WDP zich in haar 
Corporate Governance Charter, in navolging 
van de Belgische Corporate Governance Code, 
strenge regels met betrekking tot belangen
conflicten opgelegd. 
Voor meer informatie met betrekking tot elk van 
deze procedures, wordt verwezen naar blz. 28 
en blz. 34 van het gedeelte ‘strategie’. 
 

Bijzondere reglementeringen

Vastgoedpatrimonium
Elk gebouw/vastgoedgeheel mag ten hoogste 
20% van de totale activa vertegenwoordigen 
om het risico per eigendom te beperken.  
In bepaalde gevallen (wanneer de bevak aan-
toont dat een dergelijke afwijking in het belang 
van de aandeelhouders is of wanneer de bevak 
aantoont dat een dergelijke afwijking verant-
woord is gezien de specifieke kenmerken van 
de belegging en in het bijzonder de aard en de 
omvang ervan en telkens op voorwaarde dat 
de totale schuldenlast van de vastgoedbevak 
geen 33% van de activa overschrijdt op het 
ogenblik van de sluiting van de lening) kan een 
afwijking door de Commissie voor het Bank-, 
Financie- en Assurantiewezen toegestaan wor-
den. Deze afwijking dient verantwoord te wor-
den in het prospectus of in het eerstvolgende 
periodieke verslag dat volgt op de verwerving 
van het betrokken vastgoed. Dergelijke afwij-
king werd op heden niet toegekend voor WDP.

Boekhouding
De Europese wetgeving bepaalt dat de  
vastgoedbevaks, zoals alle andere beurs
genoteerde vennootschappen, hun jaarrekenin-
gen moeten opstellen volgens de internationale 
referentie IAS/IFRS.
Aangezien de vastgoedbeleggingen het groot-
ste deel vormen van de activa van een  
vastgoedbevak, moeten de vastgoedbevaks 
speciale aandacht besteden aan de waardering 
van de reële waarde van hun gebouwen, of in 
technische termen, aan de toepassing van de 
norm IAS 40. 

Waardering
De onroerende goederen worden elk kwartaal 
gewaardeerd door een onafhankelijk expert die 
de reële waarde opnieuw schat. Ze worden  
volgens deze expertisewaarde opgenomen in 
de balans. De gebouwen worden niet afge
schreven. 
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Resultaat
		  De vennootschap moet als vergoeding 

van het kapitaal een som uitkeren die 
overeenkomt met ten minste het posi-
tieve verschil tussen de volgende  
bedragen:

 	 minstens 80% van het bedrag dat gelijk 
is aan de som van het gecorrigeerde 
resultaat en van de nettomeerwaarden 
op de realisatie van de onroerende  
goederen die niet zijn vrijgesteld van  
uitkering;

 	 de nettovermindering in de loop van het 
boekjaar van de schuldenlast van de 
vennootschap.

Uiteraard geldt deze verplichting enkel indien 
het nettoresultaat positief is. 

Schulden en zekerheden
De schuldgraad is beperkt tot 65% van het 
totaal van de activa. 
Een bevak mag enkel een hypotheek of andere 
zekerheden of waarborgen verlenen in het 
kader van de financiering van een onroerend 
goed. Deze hypotheken, zekerheden of waar-
borgen mogen op maximaal 40% van de 
totaalwaarde van de onroerende goederen van 
de bevak slaan en mogen niet meer bedragen 
dan 75% van de waarde van het onroerend 
goed waarop de hypotheek, zekerheid of waar-
borg betrekking heeft.

Fiscaal stelsel
De vastgoedbevak is (uit hoofde van haar sta-
tuut) niet onderworpen aan de vennootschaps-
belasting (tenzij op de verworpen uitgaven en 
op de abnormale of goedgunstige voordelen).
De roerende voorheffing op de dividenden is 
beperkt tot 15% en bedraagt 0% voor een 
vastgoedbevak waarvan meer dan 60% van de  
vastgoedportefeuille uit residentieel vastgoed 
bestaat. Deze roerende voorheffing is voor  
particulieren bevrijdend.

De vennootschappen die hun erkenning als 
vastgoedbevak vragen of die fusioneren met 
een vastgoedbevak, zijn onderworpen aan een 
specifieke belasting (exit tax) van 16,995% 
(16,5% vermeerderd met de crisisbijdrage van 
3%): de exit tax is het belastingspercentage dat 
de vennootschappen moeten betalen om het 
gemeenrechtelijk regime te verlaten. 
Alhoewel vennootschapsrechtelijk de vennoot-
schap zonder meer blijft voortbestaan, wordt  
die overgang fiscaal fictief behandeld als een 
verdeling van het maatschappelijk vermogen 
door de oude vennootschap aan de vastgoed-
bevak. Bij een verdeling van het maatschappe-
lijk vermogen moet een vennootschap het posi-
tieve verschil tussen de uitkeringen in geld, in 
effecten of in enige andere vorm, en de gereva-
loriseerde waarde van het gestorte kapitaal 
(m.a.w. de meerwaarde die in de vennootschap 
aanwezig is) behandelen als een dividend.  
Maar gezien bij de overstap naar het statuut 
van vastgoedbevak geen sommen of andere 
activa worden uitgekeerd, definieert de wet wat 
moet verstaan worden onder de uitgekeerde 
som. Het Wetboek Inkomstenbelastingen stelt 
dat de uitgekeerde som gelijk is aan de werke-
lijke waarde van het maatschappelijk vermogen 
op de datum waarop deze verrichting heeft 
plaatsgevonden (art. 210, § 2 W.I.B. 1992).  
Het verschil tussen de werkelijke waarde van 
het maatschappelijk vermogen en de gerevalo-
riseerde waarde van het gestorte kapitaal wordt 
gelijkgesteld met een uitgekeerd dividend.  
Van dat verschil mogen de reeds belaste reser-
ves afgetrokken worden. Wat daarna overblijft 
vormt aldus in de regel de belastbare basis die 
onderhevig is aan het tarief van 16,995%.
De vastgoedbevak is een beleggingsinstrument 
dat vergelijkbaar is met de Nederlandse FBI’s 
(Fiscale Beleggingsinstellingen), de Franse 
SIIC’s (Sociétés d’Investissements Immobiliers 
Cotées) en de REIT’s (Real Estate Investment 
Trust) in meerdere landen, waaronder de 
Verenigde Staten.
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Dit jaarlijks financieel verslag is een registratiedocument in de zin van art. 28 van de  
wet van 16-06-06 op de openbare aanbieding van beleggingsinstrumenten en de toelating van  
beleggingsinstrumenten tot de verhandeling op een gereglementeerde markt.  
Het werd goedgekeurd door de CBFA overeenkomstig art. 23 van de voormelde wet, op 24-03-2009.
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