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. BRIEF AAN DE AANDEEL  HOUDERS

Geachte aandeelhouder,

Hierbij hebben wij het genoegen u het jaarlijkse verslag over te maken. Zoals steeds trachten we
ook voor boekjaar 2012 u zoveel mogelijk informatie te verstrekken over de werking van de
vennootschap.

Bij de kerncijffers van het voorbije boekjaar 2012 is het belangrijk vast te stellen dat het
vastgoedresultaat (inkomsten uit de onroerende leasing) met 18,32 % is gestegen. Dit heeft

uiteraard alles te m aken met de intensieve investeringsactiviteiten van de vennootschap in de

periode 2009 -2012. De realisaties in deze periode beginnen duidelijk hun vruchten af te werpen. Ook

in 2013 zullen wij daarvan nog de gevolgen kunnen merken gezien een heel aantal va n onze
projecten (zie verder) pas vanaf het boekjaar 2013 een return zullen geven.

Ingevolge de waardering op 31 december 2012 van de reéle waarde van de afgesloten swap -
verrichtingen voor projecten die met externe middelen werden gefinancierd , is het ne ttoresultaat
voor het boekjaar 2012 negatief beinvloed geworden en sluiten wij af op een positief resultaat van

U 2.290.184,00. In 2011 dienden wij vanwege gelijkaardige afwaarderingen nog een verlies van

U 1.395.648,83 te boeken.

De variatie van de reéle waarde van de swap -overeenkomsten, alsook de aanpassing van de
economische winstmarge m.b.t. de projecten worden echter niet op genomen in het uit te keren
resultaat. Als wij geen rekening houden met deze niet cashmatige resultaten bedraagt de

uitkeerbare wi nst van de vennoot s c hdnpoveteendemtifigZmed eKB5van 7
december 2010 is de vennoot sc A.976.544,98uiptd kerentals resultaati mu m 0

Aangezien de vennootschap in het komende boekjaar nog steeds ingevolge een aantal belangrijke

bouwwerken een aanzienlijk bedrag aan prefinancieringskosten tegemoet ziet, acht de raad van

bestuur het aangewezen een gedeelte van het resultaat in reserve te h ouden teneinde de korte
termijnkredieten te beperken. Aldus wordt voorgesteld om aan de aandeelhouders een vergoeding

van U 5.615.500, 00, uit te kermnedj vvdendeeakonmt 56p, 60nper
overeenstemt met een bruto rendement van 9,24 % (7,86 % nettorendement) ten opzichte van de
inititle uitgi3wM®id e bescket gevenseen stijging van het dividend t.o.v. 2011

met 8,91 %.

Op het einde van het jaar werd de vennootschap geconfronteerd met de invoering van de roere nde
voorheffing van 15 % op de dividenden van residentiéle vastgoedbevaks. U vindt hierover
uitgebreide informatie in het vervolg van dit jaarverslag. De vennootschap heeft , overeenkomstig de
bepalingen van het uitgifteprospectus, de canons (huurgelden) vanaf 1 januari 2013 verhoogd .
Dankzij deze verhoging moet het mogelijk zijn om vanaf het dividend over het boekjaar 2013 (mei

2014), behoudens onvoorziene omstandigheden weliswaar, het verlies aan inkomen voor de
aandeelhouders door de afhouding van roeren de voorheffing te compenseren.

Wij danken de aandeelhouders voor hun vertrouwen, de klanten -besturen voor het geloof in de
meerwaarde die Serviceflats Invest voor hun project kan betekenen, en vanzelfsprekend onze
medewerkers voor hun dynamische inzet voo r de verwezenlijking van de doelstellingen van de
onderneming.

De gedelegeerd bestuurders,
Peter VAN HEUKELOM Willy PINTENS Dirk VAN DEN BROECK

I. Brief aan de aandeelhouder -1-
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1. JAARVERSLAG

1. INLEIDING

| NTELLIGENTE RESIDENT  IES VOOR SENIOREN

Serviceflats zijn een antwoord op de behoeften van een nieuwe generatie ouderen die veel belang hechten
aan een zo lang mogelijke zelfstandigheid en onafhankelijkheid. Anderzijds bieden serviceflats de
mogelijkheid om op een groot dienstenaanbod beroep te kunnen doen, indien gewenst. De nv Serviceflats
Invest, openbare bevak naar Belgisch recht, heeft zich tot doel gesteld serviceflats te bouwen die zowel

architecturaal als technisch op een hoog kwaliteitspeil staan en uitgerust worden met nieuwe technologi eén

ter verhoging van het comfort en de veiligheid van de oudere bewoners.

SAMENWERKING MET O C MWSBENVZW 65

De serviceflats worden opgericht voor OCMWbés of sociale v
wordt vastgelegd in een overeenkomst van onroerende leasing. De leasing is gebaseerd op een erfpacht op

het gebouw welke ingaat nadat het project gerealiseer d is op het perceel dat door het OCMW of de vzw ter

beschikking werd gesteld via een recht van opstal aan Serviceflats Invest. Het OCMW (of eventueel de
gemeente) of de vzw is eigenaar of erfpachter van een perceel bouwgrond en verleent een recht van opsta |

aan Serviceflats Invest gedurende 30 jaar. Na afloop van de 30 -jarige periode is het OCMW of de vzw een
eindeopstalvergoeding verschuldigd aan Serviceflats Invest welke gelijk is aan het nominale bedrag van de

investeringskost opdat het OCMW of de vzw ei genaar zou worden van de flats. Het bedrag van de
eindeopstalvergoeding wordt niet herzien, noch geindexeerd. Deze vergoeding vertegenwoordigt de

terugbetaling van het kapitaal dat door Serviceflats Invest werd geinvesteerd. De uitvoeringstermijn van

het g eheel der bouwwerken, sleutel op de deur, bedraagt gemiddeld 14 kalendermaanden maar, met

inbegrip van de aanbestedingsprocedure en de aanvraag voor de bouwvergunning, is de gemiddelde

doorl ooptijd zobn 2 jaar. Na opl ever ieengrfpachtperiotiedntvans2é jpar i cef | a
gedurende dewelke het OCMW of de vzw het volle genot heeft van het gebouw en volledig instaat voor de

uitbating ervan als serviceflatgebouw en dit tegen betaling van een maandelijkse canon per flat. De canon

vertegenwoord igt de rentevergoeding op het door Serviceflats Invest geinvesteerde kapitaal en wordt

jaarlijks geindexeerd. Gedurende de overbruggingstijd na het eindigen van de erfpachtperiode tot aan het

einde van het 30 -jarig recht van opstal loopt een huurovereenkom st gedurende dewelke het OCMW of de

vzw een vergoeding verschuldigd is conform de alsdan geldende marktrentevoeten.

STATUTAIR DOEL I STRATEGIE

De vennootschap belegt haar activa in vastgoed hetzij in volle eigendom hetzij onder vorm van zakelijke

rechten. De vennootschap opteert voor de beperking tot de categorie beleggingen als bedoeld in artikel 7,

eerste lid, 5° van de Wet van 3 augustus 2012  betreffende bepaalde vormen van collectief beheer van
beleggingsportefeuilles (de "ICB -Wet"), zijnde vastgoed, be staande uit serviceflatgebouwen of
woningcomplexen met dienstverlening, zoals bedoeld in artikel 2, 5° van de decreten inzake voorzieningen

voor bejaarden, gecoérdineerd op 18 december 1991, en die als dusdanig erkend werden op basis van het
voorgelegde goedgekeurde projectenplan . Deze dienen te voldoen aan de criteria vastgesteld voor
onroerende goederen bestemd voor doeleinden van algemeen belang, met inbegrip van sociale
huisvesting, zoals bedoeld in artikel 37 van het vastgoedbevak -KB. Deze serviceflatg ebouwen en
woningcomplexen kunnen in leasing gegeven worden en dit kan de hoofdactiviteit van de bevak zijn, zoals

bepaald in artikel 37 van het vastgoedbevak -KB van 7 december 2010

Ill. Jaarverslag - 3 -
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| NFORMATIE AAN HET PU BLIEK

De raad van bestuur deelt mee dat alle nodig e informatie ter beschikking wordt gesteld van het publiek om

de transparantie, de integriteit en de goede werking van de markt te verzekeren zoals vereist door het KB

van 14 november 2007 betreffende de verplichtingen van emittenten van financiéle instrum enten die zijn
toegelaten tot de verhandeling op een gereglementeerde markt. De vereiste informatie wordt verspreid en

opgeslagen overeenkomstig dit KB via de website van de vennootschap www.sfi.be , alsook overeenkomstig
de Circulaire FSMA/2012_01 d.d. 11 januari 2012. Overeenkomstig het KB garandeert de Raad van

Bestuur dat de verstrekte informatie getrouw, nauwkeurig en oprecht is en de aandeelhouders en het

publiek in staat stelt de inviloed van de informatie op de positi e, het bedrijff en de resultaten van de
vennootschap te beoordelen. De bijeen roeping van de algemene vergaderingen wordt gepubliceerd in het
Belgisch Staatsblad, in een financieel dagblad en wordt ook bekendgemaakt via het persagentschap Belga

en de website van de vennootschap (www.sfi.be), overeenkomstig het Wetboek van vennootschappen.

ledere geinteresseerde kan zich kosteloos registreren op de website van de vennootschap om de
persberichten per e -mail te ontvangen. De besluiten betreffende de benoemingen en ontslagen van de
leden van de raad van bestuur en de commissaris, worden bekendgemaakt in de Bijlagen van het Belgisch

Staatsblad. De jaarrekeningen worden neergelegd bij de Nationale Bank van Belgié. Het jaarlijks en
halfjaarlijks financieel verslag wo rdt toegezonden aan de aandeelhouders op naam en één ieder die erom
verzoekt. Deze verslagen, de communiqués van de vennootschap, de tussentijdse verklaring, de jaarlijkse

informatie, de publicaties inzake de betaalbaarstelling van het dividend, alle verpl icht bekend te maken
informatie, alsook de gecodrdineerde statuten en het Corporate Governance Charter zijn beschikbaar op de
website (www.sfi.be). Diverse relevante wetsartikelen, Koninklijke Besluiten en beslissingen van

toepassing voor Serviceflats Inve st worden vermeld op de website en kunnen geraadpleegd worden.

| NSTELLING VOOR  COLLECTIEVE BELEGGING DIE DUURZAAM EN  MAATSCHAPPELIJK
VERANTWOORD | NVESTEERT (DMVI)

Serviceflats Invest werd opgenomen door de Belgische Vereniging van Assets Managers (BEAMA) o p de

Il ij st van Instellingen voor Coll ectieve Belegging (1 CBb6s)
investeren (DMVI).  DelijstvanDMVI -1 CBds kan wor den g ewwbaathp.bee .eDp dettogologie

van hetsyste em van principes waaraan een | CB moet vol doen om a
beantwoorden, wordt toegelicht op de website van beama - www.beama.be - bi j de rdulrcaines k
i cmds

TUSSENKOMST VANWEGE D E VLAAMSE REGERING

Het OCMW of de vzw die met de bevak -vennootschap een project van serviceflats laat oprichten, ontvangt

daardoor vanwege de VI aamse Gemeenschap een subsidie van
gedurende 18 jaar vanaf de definitieve er kenning van de serviceflats (deze subsidie is opgenomen in de

Algemene Overeenkomst tussen de bevak en de Vlaamse Regering ingevolge het subsidiebesluit van 3 mei
1995 en gewijzigd en vervolledigd door het subsidiebesluit van 30 november 2001). Voor
leasin govereenkomsten afgesloten vanaf 1 januari 2007 zullen de initiatiefnemers gedurende 18 jaren een

jaarlijkse subsidie van 0 1.140,43 ontvangen. (principieel

2008, vastgelegd in het addendum aan voormelde Algemen e Overeenkomst ondertekend op 22 juli 2008).

De Vlaamse Regering heeft tot op heden na het bereiken van 2.000 flats geen verdere subsidiéring in het

vooruitzicht gesteld.

Voor de uitvoering  van infrastructuurwerken rond de serviceflats kan een beroep gedaa n worden op een
belangrijke tussenkomst ingevolge het Besluit van de Vlaamse Regering van 19 december 1996.

lll. Jaarverslag - 4 -
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2. BELANGRIJKE GEBEURTE NISSEN
TIJDENS HET BOEKJAAR
UITVOERING VAN HET IN  VESTERINGSPROGRAMMA

In het bestaande investeringsprogramma van de bevak werden 1.999 serviceflats opgenomen waarvoor
het OCMW of de vzw een tussenkomst ontvangt vanwege de Vlaamse Gemeenschap.

Na een actieve bouwperiode werden er op 31 december 2012 van de ze 1.999 serviceflats al 1.849
serviceflats ter beschikking gesteld aan OCMWO ® n v z Dibketekent dat van de 77 projecten, verspreid
over gans het Vlaams Gewest, er reeds 72 gerealiseerd  werden .

De laatste serviceflats zullen, volgens de huidige planning der werken, voltooid zijn in de loop van 2014.

Op 31 december 201 2 zijn volgende 3 projecten nog in uitvoering voor in totaal 119 flats: 50 flats voor het
OCMW Mol, 32 flats voor het OCMW Opwijk en 3 7 flats voor het OCMW Ham.

De bouwwerken van de laatste 2 projecten, namelijk Assenede (Boekhoute) en Destelbergen starte n in
2013, na de ondertekening van de leasingovereenkomst.
aantal projecten aantal flats
Projecten in voorbereiding (in studie of aanbesteding) 2 31
Projecten in uitvoering 3 119
Projecten die opgeleverd werden (voltooid) 72 1.849
77 1.999

BENOEMING GEDELEGEERD BESTUURD ER

De raad van bestuur van 27 juni 2012 heeft de heer Dirk Van den Broeck als derde gedelegeerd bestuurder
aangeduid vanaf 1 juli 2012.

STATUTENWIJZIGING

Overeenkomstig artikel 75 van het KB van 7 december 2010 betreffende de vastgoedb evaks heeft
Serviceflats Invest op 27 juni 2012 (publicatie in het Belgisch Staatsblad op 17 juli 2012) de statuten
aangepast aan (onder meer) de bepalingen van dit besluit. Tegelijkertijd heeft de Vennootschap haar

statuten ook aangepast aan de wet van 20 december 2010 betreffende de uitoefening van bepaalde
rechten van aandeelhouders van genoteerde vennootschappen, welke in werking trad op 1 januari 2012.

De gecodrdineerde statuten zijn beschikbaar op de website ( www.sfi. be).

R OERENDE VOORHEFFING DIVIDENDEN

De door Serviceflats Invest uitgekeerde dividenden worden vanaf 1 januari 2013 onderworpen aan 15 %
roerende voorheffing ingevolge de Programmawet (Titel 7 - Financién) van 27 december 2012 en het KB
van 27 december 201 2 tot aanpassing van het KB/WIB92 inzake de verzaking aan de inning van de

roerende voorheffing met betrekking tot  dividenden die  worden uitgekeerd door
vastgoedbeleggingsvennootschappen met vast kapitaal. De volledige vrijstelling van roerende voorheffing

werd weliswaar afgeschaft maar de aandeelhouder van een residentiéle vastgoedbevak kan nog steeds

genieten van een fiscaal voordelig stelsel ten aanzien van andere dividenden die aan het tarief van 25 %
belast worden.

Bovendien heeft Serviceflats Invest zich overeenkomstig het uitgifteprospectus geéngageerd om het

wegvallen van de vrijstelling roerende voorheffing te compenseren door de canons die zij ontvangt van

lll. Jaarverslag - 5 -
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haar erfpachters te verhogen vanaf de maand volgend op d e publicatie. Ingevolge de publicatie in het
Belgisch Staatsblad van 31 december 2012 moet de vennootschap vanaf 1 januari 2013 verhoogde canons
aanrekenen. Deze maatregel zal dus pas impact hebben op de dividenden die uitgekeerd worden in 2014.

Het divide nd dat wordt uitgekeerd in 2013 zal echter reeds onderworpen worden aan 15 % roerende
voorheffing, maar dan zonder mogelijkheid om te compenseren, vermits deze dividenden betrekking

hebben op de inkomsten van 2012 waarvoor nog geen verhoging kon gerealisee rd worden. (zie verder bij
iVer hogi nyergeedingenno )

EVOLUTIE VAN DE SCHUL  DGRAAD

De schuldgraad van de vennootschap wordt berekend in overeenstemming met het KB van 7 december
2010 en is tijdens boekjaar 2012 als volgt geévolueerd:

31/12/12 30/09/12 30/06/12 31/03/12 31/12/ 11
50,79 % 51,23 % 50,80 % 49,74 % 47,39 %

Artikel 54 van dit KB voorziet dat de schuldgraad van een openbare vastgoedbevak niet meer mag

bedragen dan 65 % en dat wanneer de schuldgraad hoger is dan 50 %, de bevak een financieel plan dient
op te stellen. Met een schuldgraad van 50,80 % op 30 juni 2012 werd de drempel van 50 % voor het eerst
overschreden, voornamelijk door de opname van kredieten bij financiéle instellingen. De vennootschap

maakte dan ook een inschatting van de toe komstige schuldgraad op basis van de geplande investeringen

en winstverwachtingen en verwacht dat deze zal fluctueren tussen de 50 % en de 55 %. Dit niveau wordt
regelmatig geévalueerd en zal herzien worden bij gewijzigde factoren door de raad van bestuur indien dit
noodzakelijk wordt geacht.

Op basis van de huidige prognoses is de raad van bestuur van oordeel dat er geen bijkomende
beschermende maatregelen dienen genomen te worden om te verhinderen dat de schuldgraad boven de 65
% zal uitstijgen. Aldus heeft de vennootschap met haar huidige kapitaalstructuur, nog steeds voldoende

investeringscapaciteit die haar zal toelaten alle projecten opgenomen in het programma te verwezenlijken
De inschatting van de toekomstige schuldgraad op 31 december 20 12 houdt rekening met de opname van
alle financieringen die nog nodig zullen zijn om het volledige investeringsprogramma omvattende 1.999

serviceflats te kunnen uitvoeren. De bedragen van de nog niet opgenomen gelden werden reeds
toegevoeg d aan de langlopende financiéle schulden, waardoor het opgemaakte financiéle verslag rekening
houdt met de hoogst mogelijke schulden. Alsook zullen ten opzichte van boekjaar 2012 meer inkomsten

gegenereerd worden door het ingaan van de erfpacht van het pro ject Ham tijdens het tweede semester

van 2013, door de aanpassing van de reeds lopende canons aan de index, maar vooral door de verhoging

van de canon ingevolge de afschaffing van de roerende voor
en fAVer homgnomgvergoedi ngeno) . Door de t-epstalelyeedirmenivangf 2026 n  d e

van de projecten die met eigen middelen werden gefinancierd, kunnen de langlopende schulden
terugbetaald worden en zal aldus de schuldgraad terug dalen.

NA DE AFSLUITIN G

VERHOGING CANONVERGOE  DINGEN

Door het wegvallen van de vrijstelling roerende voorheffing met betrekking tot de dividenden die

Serviceflats Invest uitkeert, is de vennootschap ten aanzien van haar aandeelhouders verplicht dit te

compenseren door de canons te verhogen in overeenstemming met het prospectus én zoals dit voorzien

werd in de le asingovereenkomst en. Serviceflats Invest heeft samen met de twee andere residentiéle

bevaks nog getracht de invoering van deze roerende voorheffing te vermijden door o.a. de betrokken
overheden te wijzen op de negatieve gevolw&gtet KB averd ettger VI a a
alsnog genomen, zonder een uitzondering voor Serviceflats Invest, op 27 december 2012.
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Overeenkomstig de  onroerende leasingovereenkomst welke Se  rviceflats Invest afgesloten heeft met de
OCMW©b6 of vzw 6 ,swordt elke wijziging van de voorheffing in de canon verrekend, vanaf de maand volgend

op de publicatie ervan in het Belgisch Staatsblad volgens de formule (bes taande canon x 100 / (100 -15)).
Bijgev olg wordt vanaf 1 januari 2013 de canon verhoogd met de toeslag roerende voorheffing. (zie ook bij

AfRoerende voorheffing dividendenod)

T OEKOMSTPERSPECTIEF

Zoals reeds vermeld in het jaarlijks financieel verslag van 2011 besliste de raad van bestuur op 25 april
2012 tot een aanpassing van de strategie van de vennootschap , waarbij werd afgestapt van het
uitdoofscenario , om daarentegen voluit te gaan voor de doorstart van Serviceflats Invest als
vastgoedbevak en een nieuwe toekomst uit te b ouwen .

De raad van bestuur wenst met Serviceflats Invest, zoals in het verleden, verder te focussen op het
realiseren van projecten met een maatschappelijke meerwaarde in de zorgbouw (bejaardenzorg en
personen met een beperking) en zal alles in het werk s tellen voor het creéren van een economisch,

financieel en juridisch kader om deze strategie waar te maken.

Gezien de recente wijzigingen aan artikel 55bis VI. W. Succ. houdende de vrijstelling van successierechten

voor serviceflats en aan het Besluit van de Vlaamse Regering van 3 mei 1995 tot regeling van de
vrijstelling inzake successierechten verbonden aan de maatschappelijke rechten in vennootschappen
opgericht in het kader van de realisatie en/of financs eri

(het Besluit Successierechten), heeft Serviceflats Invest nu de mogelijkheid de statuten te wijzigen om het

doel en beleggingsbeleid van de Vennootschap af te stemmen op de voorgenomen verruimde activiteiten.

De raad van bestuur zal in de loop van 2013 d e nodige stappen ondernemen om de statutenwijziging te
voltooien.

3. VOORUITZICHTEN

Buiten uitzonderlijke omstandigheden en onvoorziene minwaarden op de bestaande rente -indekkingen
verwacht de vennootschap een stijging van het nettoresultaat

Deze prognose is hoofdzakelijk gebaseerd op een verwachte toename van de omzet, enerzijds door de
bijkomende inkomsten die gegene reerd worden door de 9 projecten die in erfpacht werden gegeven in
2012, alsook door de indexatie van de reeds bestaande erfpachtovereenkomst en. Anderzijds werden op 1
januari 2013 a lle canons verhoogd ingevolge het wegvallen van de vrijstelling roerende voorheffing (zie ook
bi]j iVer hogvergeedingea monen fARoerende voor hef fHierdoor dkan ded eemnbetachap,
behoudens onvoorz iene omstandigheden, ook voor de volgende boekjaren een stabiel dividend
vooropstellen.

Toekomstgerichte verklaringen

Deze verklaring bevat toekomstgerichte verklaringen. Dergelij ke
onzekerheden die tot  gevolg kunnen hebben dat de feitelijke resultaten wezenlijk kunnen verschillen van de resultaten

die door dergelijke toekomstgerichte verklaringen in dit verslag kunnen worden verondersteld. Belangrijke factoren die

dergelijke resultaten kunnen beinvioeden zijn met name veranderingen in de economische situatie, commerciéle en
omgevingsfactoren.
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4. KERNCIJFERS

KERNRESULTATEN
2012 2011
Huurinkomsten
Vergoeding financiéle leasing en soortgelijken 9.557.991,91 8.078.093,96
Operationeel Vastgoedresultaat 9.557.991,91 8.078.093,96
Algemene kosten van de vennootschap -1.414.815,35 -1.421.861,51
Andere operationele opbrengsten en kosten 423.766,90 179.867,55
andere bedrijfskosten m.b.t. de projecten -24.175.204,81 -21.977.355,97
andere bedrijfsopbrengsten m.b.t. projecten 24.573.387,28 22.154.534,51
overige operationele opbrengsten en kosten 25.584,43 2.689,01
Operationeel resultaat 8.566.943,46 6.836.100,00
Financiéle inkomsten 466.245,75 429.895,14
Netto -intrestkosten -3.315.741,26 -2.122.273,40
Andere financiéle kosten -1.469,28 -1.007,32
Variatie in reéle waarde financiéle activa/passiva (+ -) -3.410.623,71 -6.521.005,17
Financieel resultaat -6.261.588,50 -8.214.390,75
Resultaat voor belastingen 2.305.354,96 -1.378.290,75
Belastingen -15.170,96 -17.358,08
Netto resultaat 2.290.184,00 -1.395.648,83
per aandeel 224,31 -136,69
Niet kas -elementen begrepen in het resultaat
- afschrijvingen + 8.628,66 +10.294,90
- economische waarde projecten +511.244,79 + 462.772,89
- variatie reéle waarde financiéle activa/passiva +3.410.623,71 +6.521.005,17
Netto resultaat, exclusief niet kas -elementen  (*) 6.220.681,16 5.598.424,13
*) 80% van dit bedrag stemt overeen met het minimaal uit te keren resultaat in overeenstemming met artikel 27 van het KB van 7
december 2010 (zie fAStatbuBapalei h@avarklkeat nlyedrag van verplichte dividend:?
De huurinkomsten van de bevak zijn ten opzichte van het vorige boekjaar me t bijna 1,5 mi ljoen euro
gestegen , enerzijds door de bijkomende inkomsten die gegene reerd w erden door de 9 projecten die in
erfpacht werden gegeven, maar ook door de @ jaarlijkse indexatie van de reeds bestaande
erfpachtovereenkomsten
Ondanks de intense bouwactiviteiten zijn in tegenstelling tot de prognoses die werden gemaakt, de
werkingsko sten niet verhoogd.
Het financieel resultaat bestaat uit nominale intrestlasten op leningen en bijkomende fina ncieringskosten
met name de negatieve variaties van indekkingsinstrumenten . Ook voor boekjaar 2012 diende ingevolge
de toepassing van IAS 39 een verlies geboekt te worden van 3,4 miljoen euro ten opzichte van boekjaar
2011 op de afdekkingsinstrumenten , ond er invloed van de daling van de rente voeten tussen deze twee
data. (meer info inzake de indekkingsinstrumenten zie fiStatutaire Jaarrekening :13. Toel i chting bij de jaal
Abstractie makend van de impact van de reéle waarde van de afdekkingsinstrum enten en van de

aanpassing van de economische winstmarge van de projecten, bedraagt het resultaat van de vennootschap
U 6. 212. 0woa@rpdeljaar 2012
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BALANS
201 2 201 1
Vorderingen financiéle leasings 147.601.128,37 117.510.528,99
Totaal eigen vermogen 67.061.587,96 69.927.453,96
Balanstotaal 169.987.176,46 158.288.808,79
De portefeuille van de vastgoedbevak omvat vandaag een 7 2 tal gebouwen die verhuurd werden aan
OCMWO6s en vzwb6s voor een totale invester i nbezewgemunwerewerdemn 147
begrepen bij de rubriek Avorderingen financil e | easingsc¢
voornamelijk de stijging van balanstotaal.
Niettegenstaande het netto resultaat van 2,2 miljoen euro tijdens het boekjaar 2012, daalt he t eigen

vermogen ingevolge de negatieve variaties in de reéle waarde van de financiéle passiva.

Voor de verwerking van de leasingcontracten conform IAS/IFRS, zie i ®atutaire jaarrekening @ 13. Toelichting bij de
jaarrekening: A.  Grondslagen voor financiéle versl aggevingo

SCHULDGRAAD

De schuldgraad wordt berekend conform artikel 54 het KB van 7 december 2010 en mag niet meer
bedragen dan 65 9% van de activa, onder aftrek van de toegelaten afdekkingsinstrumenten.

201 2 201 1
totale schuldenlast  (cfr. art. 27§ 1 van het KB van 7 december 2010) 86.340.160,60 75.006.563,77
totale activa  (verminderd met de toegelaten afdekkingsinstrumenten) 169.987.176,46 158.288.808,79

50,79 % 47,39 %

(zie ookbij AEvol uti e van d& schul dgraad

| NVENTARISWAARDE PER AANDEEL EN VERGELIIKING MET DE BEURSKOERS

201 2 2011
Netto -activa van de vennootschap 67.061.587,96 69.927.453,96
Aantal aandelen in omloop 10.210 10.210
Inventariswaarde per aandeel 6.568,23 6.848,92
Beurskoers op de afsluitdatum 12.015,00 11.850,00
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HET AANDEEL VAN SERVICEFLATS | NVEST OP DE BEURS

Beurskoers van 01/01/2012 tot 31/12/2012 = » - Inventariswaarde op 30/06 en 31/12
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V OORGESTELD DIVIDEND PER AANDEEL

Na de afsluiting van het boekjaar werd onderstaande dividenduitkering voorgesteld door de raad van

bestuur. Deze zal voorgelegd worden aan de algemene vergadering van aandeelhoud ers op 15 mei 2013.
De dividenduitkering wordt pas na goedkeuring door de algemene vergadering van aandeelhouders als
verplichting opgenomen.

Het minimaal uit te keren resultaat berekend overeenkomstig artikel 27 van het KB van 7 december 2010 bedraagt
U 4.976.544,93 voor boekjaar 2012. (zie bij de Statutaire Jaarrekening: 5. Bepa
dividenduitkeringo.)

Het nett oresultaat van het boekjaar 2012 bedraagt 0 2.290.184,00 .(zi e fAKernresultateno)

De raad van bestuur wenst, zoals het voorgaande jaar, de dividenduitkering te baseren op de cash flow die
door de vennootschap gegenereerd w erd en stelt derhalve voor om het nettoresultaat van het boekjaar
met volgende elementen aan te passen voor de bepaling van het dividend:

- aanpassing economische winstmarge m.b.t. de projecten + 511.244,79

- impact variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten + 3.410.623,71

zodat het uitkeerbare resultaat 0 6.212 .052 ,50 bedraagt.

Aan de gewone algemene vergadering zal de volgende bestemming worden voorgesteld:

201 2 201 1
vergoeding van het kapitaal 5.615.500 ,00 5.156.050,00
per aandeel 550,00 505,00
rendement t.a.v. uitgifteprijs van 0 5. 99%28%44 8,49 %
beurskoers aandeel SFI op afsluitdatum 12.015,00 10.993,00
rendement t.a.v. de beurswaarde op afsluitdatum 4,58 % 4,59 %
Bij goedkeuring van deze winstverdeling zal een bruto dividend worden uitgekeerd ten bedrage van
U 550,00 per aandeel wat overeenstemt met een bruto rendement van 9,24 % ten opzichte van de

initiéle uitgiftekoers.
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Vanaf 1 januari 2013 en volgens de van kracht zijnde wetgeving is dit dividend onderworpen aan een
roerende voorhef fing van 15 9% waardoor hetnetto di v i d e46d, 500bedraagt wat overeenstemt met een
netto rendeme ntvan 7,86 % ten opzichte van de initiéle uitgiftekoers

Het dividend is betaalbaar vanaf 22 mei 201 3.

5. AGENDA VOOR DE AANDE ELHOUDER

Jaarlijks financieel verslag 12 april 2013 beschikbaar op de website

Tussentijdse verklaring 31/03/201 3 8 mei 2013 beschikbaar op de website

Gewone Algemene Vergadering 15 mei 2013 11u, Huis Osterrieth , Meir 85 , Antwerpen
Notering ex -coupon 17 mei 2013

Publicat ie betaalbaarstelling dividend ®» 17 mei 2013

Betaalbaarstelling dividend * 22 mei 2013

Halfjaarlijks  financieel verslag 30 augustus 2013 beschikbaar op de website

Tussentijdse verk laring 30/09/201 3 15 november 2013 beschikbaar op de website

*) onder voorbehoud van goedkeuring door de algemene vergadering van aandeelhouders . (zie fVoorgesteld dividend per aandeel 0)

6. RI S1 C06

De |ij st van risicods die in dit hoof dst ulndeneoonbtlemde dfe s c hr
onwaarschijnlijke risicobs of ri si coo6s dezex @enwaganstigei irvlbed wor dt
kunnen hebben op de vennootsch ap, op haar activiteiten en haar financiéle situatie, kunnen bestaan.

FINANCIERINGSSTRATEGI E EN DEKKING VAN HET RENTERISICO

De oudste serviceflats werden met eigen middelen van de vennootschap gefinancierd. Na aanwending van

de eigen middelen, deed de venn ootschap beroep op lange termijnkredieten bij de banken om al de
overige projecten, opgenomen in het investeringsprogramma, te kunnen financieren. Bij realisatie van alle

1.999 flats in de pijplijn zal de maximale wettelijke schuldgraad van 65 % (in overee nstemming met het
KB van 7 december 2010) naar verwachti ng, nog niet bereikt zijn. Op 31 december 201 2 bedraagt deze
schuldgraad 50 ,79 %.

Korte termijn
Tijdens de bouwfase worden de vorderingsstaten van de aannemers vereffend met ofwel de eigen

beschikbare middelen  van de vennootschap of indien nodig met korte termijn financiering en via straight
loans. Tijdens boekjaar 2012 werden de tijdelijke liquiditeitsbehoeften gefinancierd middels  een kredietlijn
die de vennootschap h ad gesloten met Belfius Bank, teneinde over voldoende middelen te beschikken
tijdens de bouwfase van de projecten . De impact van de rentelasten met betrekking tot de
financieringskosten tijdens de bouwfase, wordt voor de vennootschap geneutraliseerd doordat de
rentelasten als prefinancieringskosten worden opgenomen in de investeringsbedragen.

Lange termijn
Vanaf de oplevering van een gebouw worden de investeringskosten (i.e. de terugbetalingen van voormelde

korte termijn financieringen) vervolgens gefinancierd door een kre diet op lange termijn waarbij de
intrestlasten die Serviceflats Invest betaalt aan de bank mits toevoeging van een marge als
erfpachtvergoeding doorgerekend worden in de leasingovereenkomst. De vennootschap betaalt de

intresten aldus terug aan de bank met de door haar ontvangen erfpachtvergoedingen (= maandelijkse
canons). Op de vervaldatum van de lening, wordt het volledige kapitaal, zijnde de investeringskost van het
serviceflatgebouw, terugbetaald aan de bank met de middelen die de vennootschap ontvangt door de

terugbetalingen van de eindeopstalvergoedingen zoals voorzien in de leasingovereenkomsten. Voor de

laatst afgesloten financieringen werd voor de bepaling van de looptijd rekening gehouden met de gelden

welke vanaf 2026 terug vrijkomen door de terug betalingen van de einde  -opstalvergoedingen van de eerste
projecten die met eigen middelen van de vennootschap werden opgericht.
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RISICO @ VERBONDEN AAN FINA NCIELE INSTRUMENTEN

Bij de eerste lange termijn financieringen die werden afgesloten (voor een tota al bedr ag35van
miljoen euro ), werden de gelden per project opgenomen aan een viottende rentevoet die dan middels een
swap verrichting werd omgezet in een vaste rentevoet. Omwille van de verplichte opname van

waardeschommelingen van deze financiéle i nstrumenten in de resultatenrekening  van de vennootschap
conform de 1AS/ IFRS regels, heeft de raad van bestuur ervoor geopteerd om de rentevoet niet meer vooraf
vast te leggen, maar pas bij de opname van de gelden. Enkel de marge die verschuldigd zal zijn aan de

bank, en daartegenover de marge die het OCMW verschuldigd zal zijn aan Serviceflats Invest, worden
vastgelegd bij de ondertekening van de leasingovereenkomsten. Op deze manier vermijdt de vennootschap

een bijkomende impact op de resultatenrekening ingevolge de waardeschommelingen van financiéle
instrumenten en wordt de verplichte opname ervan beperkt tot de huidige 1 6 afgesloten verrichtingen.

W ISSELKOERSRISICO

Serviceflats Invest is enkel actief in Belgié en heeft geen wisselrisico.

LIQUIDITEITS - EN KASSTROOMRISICO

Het kapitaal m.b.t. de leningen op lange termijn aangegaan ten behoeve van de financiering van de
serviceflatgebouwen dient door de vennootschap na 17 & 27 jaar, op de vervaldatum van de lening
terugbetaald te worden aan de financiéle inst ellingen. De naleving van de verbintenissen van Serviceflats
Invest ten aanzien van de banken wordt gewaarborgd door het OCMW of de vzw ten belope van het bedrag

van de lening. Het krediet dat bij ING Bank werd afgesloten voor het project te Nijlen is onde rworpen aan
een waarborg door Serviceflats Invest en de vzw aan Immomanda nv tot het verlenen van een hypothecair

mandaat op de 21 serviceflats ten belope van de ontleende som. Gezien de verstrekte waarborgen en

behoudens onvoorzienbare gebeurtenissen, bes taat er weinig of geen risico dat de financieringscontracten

van de vennootschap zouden worden opgezegd, geannuleerd of vervroegd terugbetaald moeten worden,

noch dat er geen nieuwe financieringen meer zouden worden toegestaan. Het risico op niet -hernieuwi ng
van de korte termijn kredietlijnen is eveneens klein, rekening houdende met de activiteit alsook met het

wettelijk statuut van de bevak.

Ter naleving van de verbintenis van de leasingnemers ten aanzien van Serviceflats Invest tot betaling van

de einde -opstalvergoeding , worden de door het OCMW of de vzw ontvangen subsidies die zij ontvangen
vanwege de Vlaamse gemeenschap gestort op een geblokkeerde rekening. Tevens wordt in principe een
gemeentelijke waarborg gevraagd tot betaling van de verplichtingen v an het OCMW ten aanzien van
Serviceflats Invest die voortvloeien uit de leasingovereenkomst. Bij gebrek aan deze borg kan de
vennootschap zich in ieder geval ook tot de gemeente richten op basis van artikel 255 van de Nieuwe
Gemeentewet. Een vzw dient een hypothecair mandaat te verstrekken op de in opstal gegeven gronden,

alsook een hypotheek in eerste rang op het erfpachtrecht of een evenwaardige waarborg. Tot betaling van

de canonvergoedingen dient een vzw een bankwaarborg te verlenen die gelijk is aan dr ie jaar
canonverplichting. Tot op heden heeft de vennootschap geen kennis van elementen die erop zouden

wijzen dat in de toekomst de leasingnemers hun verplichtingen niet zouden nakomen. Tevens heeft een
eventuele leegstandsgraad geen impact op de opbreng sten van de bevak.

| NFLATIERISICO

Serviceflats Invest is in beperkte mate blootgesteld aan het inflatierisico, ingevolge de jaarlijkse indexatie
van de canonontvangsten, welke gekoppeld werd aan de index van de consumptieprijzen. De
leasingovereenkomsten  voorzien een ondergrens op het niveau van de basisindex.

REGLEMENTAIRE RISICO 8

Hoewel de vennootschap toeziet op de naleving van alle toepasselijke regelgevingen, is zij aan het risico
van niet -naleving ervan blootgesteld. Veranderingen in de reglementer ing en nieuwe verplichtingen voor
de vennootschap kunnen haar rendement en de kostprijs van haar gebouwen beinvloeden. Bij verlies van
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de erkenning van het statuut van vastgoedbevak, wat een ernstig en aanhoudend verzuim door de
vennootschap van de wet van 3 augustus 2012 en/of van het KB van 7 december 2010 veronderstelt, zou
de vennootschap het voordeel van dit gunstig fiscaal stelsel verliezen. De vennootschap beschouwt dit

risico als louter theoretisch, aangezien zij erop toeziet haar verplichtingen na te komen.

Serviceflats Invest blijft tevens onderworpen aan het Wetboek van vennootschappen . Bi j de rubri
Reserves 0 wordt een marge voorzien om een eventuele bijkomende negatieve, niet monetaire impact als

gevolg van de toepassing van de norm IAS 3 9, op te vangen, en de betaling van het dividend op basis van

de gegenereerde cash flow mogelijk te maken (cfr. a rtikel 617 van het Wetboek van vennootschappen ).

De vennootschap ziet er tevens op toe dat bij het afsluiten van nieuwe financieringsovereenko msten, de
maximale wettelijke schuldgraad van 65 %, zoals bepaald in het KB van 7 december 2010 met betrekking

tot de vastgoedbevaks niet wordt overschreden. Tot op heden heeft de vennootschap geen kennis van

elementen die erop zouden wijzen dat in de toek omst deze ratio niet zou kunnen nageleefd worden, noch

dat de leasingnemers hun verplichtingen niet zouden nakomen. ( ziEvoluievandes chul dgraado)

DIVERSIFIERING  SRISICO

De vennootschap heeft statut air geen mogelijkheden haar activiteiten uit te breiden naar andere

segmenten waardoor diversificatie niet mogelijk is op sectoraal en geografisch vlak. Het totale
investeringsprogramma wordt verdeeld over het Nederlands taalgebied en het tweetalig gebied Bru ssel-
hoofdstad voor zover er voldoende aanvragen zijn. Bovendien kan de vennootschap enkel beleggen in
serviceflatgebouwen of woningcomplexen met dienstverlening zoals bedoeld in het decreet inzake

voorzieningen voor bejaarden van 18 december 19 91, waardoo r enkel s amenwerkingsovereenkomsten
worden gesl oten metkendeCWMMO.&sze@ ook bij fAToekomstperspectiefo i
doel van de vennootschap)

7. FISCAAL

Alle inlichtingen van fiscale aard worden verstrekt op grond van wetten, decreten en administratieve
richtlijnen die op het ogenblik van opstelling van de jaarrekening van kracht zijn.

Vennootschapsbelasting

Hoewel Serviceflats Invest onderworpen is aan de vennootschapsbelasting, is de grondslag daarvoor zeer

beperkt waardoor  zij in de praktijk quasi geen vennootschapsbelasting zal betalen. In het algemeen zijn de
huuropbrengsten, de financiéle opbrengsten en de verwezenlijkte meerwaarden bij de realisatie van activa
vrijgesteld van belastingen en wordt de vennootschapsbelastin g berekend op de verworpen uitgaven, de
abnormale voordelen en geheime commissielonen.

Volgens artikel 161bis en 161ter van het wetboek successierechten is de vennootschap jaarlijks een taks
verschuldigd als collectieve beleggingsinstelling van 0,08 % bere kend op het totaal van de in Belgié op 31
december van het voorafgaande jaar netto uitstaande bedragen.

Roerende voorheffing

De door Serviceflats Invest uitgekeerde dividenden worden vanaf 1 januari 2013 onderworpen aan 15 %
roerende voorheffing ingevolge de Programmawet (Titel 7 - Financién) van 27 december 2012 en het KB
van 27 december 2012 tot aanpassing van het KB/WIB92 inzake de verzaking aan de inning van de

roerende voorheffing met betrekking tot  dividenden die  worde n uitgekeerd door
vastgoedbeleggingsvennootschappen met vast kapitaal . De volledige vrijstelling van roerende voorheffing

werd weliswaar afgeschaft maar de aandeelhouder van een residentiéle vastgoedbevak kan nog steeds

genieten van een fiscaal voordelig s telsel ten aanzien van andere dividenden die aan het tarief van 25 %
belast worden.

Bovendien heeft Serviceflats Invest zich overeenkomstig het uitgifteprospectus geéngageerd om het

wegvallen van de vrijstelling roerende voorheffing te compenseren door de canons die zij ontvangt van
haar erfpachters te verhogen vanaf de maand volgend op de publicatie. Ingevolge de publicatie in het
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Belgisch Staatsblad van 31 december 2012 moet de vennootschap vanaf 1 januari 2013 verhoogde canons
aanrekenen. Deze maatregel zal dus pas impact hebben op de dividenden die uitgekeerd worden in 2014.

Het dividend dat wordt uitgekeerd in 2013 zal echter reeds onderworpen worden aan 15 % roerende
voorheffing, maar dan zonder mogelijkheid om te compenseren, vermits deze dividenden betrekking
hebben op de inkomsten van 2012 waarvoor nog geen verhoging kon gerealiseerd worden.

Tevens geniet de vennootschap conform artikel 116 en 118 § 1,6de van het KB/WIB92 vrijstelling van
roerende voorheffing op de inkomsten toegekend aan Belgisch e bevaks.

Successierechten

Mits voldaan wordt aan een aantal voorwaarden, genieten de erfgenamen van de aandeelhouders van

vrijstelling van successierechten (Wetboek der successierechten, Vlaamse Gewest, artikel 55bis i Besluit
van de Vlaamse Regering van 3 mei 1995 , vervangen door art. 11 van het "Decreet houdende diverse
bepalingen financién en begroting" van 09/11/12 (B.S. 26/11/ 12) - Circulaire nr. 2 van 27 maart 1997).

De aandelen moeten op datum van het overlijden minstens 5 jaar eigendom zijn van de houder. Bovendien
dient de houder in het bezit te zijn gekomen van de aandelen uiterlijk in het jaar 2005, met uitzondering

van verkrijging onder echtgenoten en erfgenamen in de eerste graad waarvoor nog geen vrijstelling van
successierechten verleend werd . Om de vrijstelling te bekomen dienen de aandelen vermeld te worden in

de aangifte van de nalatenschap en dient uitdrukkelijk om de vrijstelling verzocht te worden.

Een geldig attest dient bij de aangifte te worden gevoegd hetwelk wordt afgeleverd door d e
kredietinstellingen die de financiéle dienst verrichten voor Serviceflats Invest. De beurswaarde van het
aandeel kan maxi mum ten belope van zijn uitgifteyemeénglant . b.
de som van de netto  dividenden toegekend gedu  rende de periode waarin de overledene of zijn echtgenoot
houder was van de aandelen vrijgesteld worden voor zover de aandelen deel uitmaken van de
nalatenschap. De voorwaarden tot vrijstelling van successierechten kunnen eveneens geraadpleegd worden

op de website www.sfi.be

8. TRANSACTIES VERBONDE N PARTIJEN

De transacties met verbonden partijen zoals bepaald door de IAS norm 24 en het Wetboek van
vennootschappen zijn het voorwerp van de toelichting bij de statutaire jaarrekening verder in dit document
(ziel3.i Toelichting bij ) dDezejtransacties komvattengde bezoldiging van de uitvoerende
(gedelegeerd ) bestuurders en niet -uitvoerende bestuurders van de  vennootschap. Sommige transacties
vielen tevens in het toepassingsgebied van artikel 18 van het Vastgoed bevak -KB van 7 december 2010
(behalve voor de gevallen expliciet vermeld in artikel 19 van hetzelfde KB ). In de loop van boekjaar 2012
werden er geen transacties uitgevoerd die buiten het kader van de normale commerciéle relaties vallen.

9. BELANGENCONFLICTEN

In toepassing van artikel 18 van het KB van 7 december 2010 op de vastgoedbevaks dienen de
kredietovereenkomsten gesloten met Belfius Bank en KBC Bank (als promotoren van de bevak) openba ar
worden gemaakt. Nadere informatie over deze verrichtingen worden vermeld op de website van de
vennootschap.

In toepas sing van artikelen 523 van het Wetboek van vennootschappen mag een lid van de raad van
bestuur dat rechtstreeks of onrechtstreeks een b elang van patrimoniale aard heeft, dat in strijd is met de
beslissing of een verrichting die tot de bevoegdheid van de raad van bestuur behoort, niet aan de
beraadslagingen van de raad deelnemen.

De afschriften van de goedgekeurde notulen van de vergaderi ngen werden overgemaakt aan de
commissaris. De teksten van de notulen met weergave van de beslissingen worden hierna weer gegeven.
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De Raad van bestuur van 11 januari 20 12 nam een beslissing omtrent de aanpassing van het
bonussysteem voor het personeel vanaf 2012 (resultaten 2011)

Notulen:

A3. 1. Ni euw bonussysteem voor het personeel v a beahkeer R.0/&n2Heukeloms u |l t a't

Algemeen Directeur deelt mee dat hij bij de besluitvorming van het volgende agendapunt, een rechtstreeks belang van
vermogensrechtelijke aard heeft dat geviseerd wordt in artikel 523 van het Wetboek van vennootschappen en heeft dat
gemeld aan de commissaris -revisor. De Al gemeen Directeur | icht de nota O6renumerat.
beslist als volgt:  Vanaf 01/01/12 wordt het totaalbudget voor uitkering van de bonussen berekend op basis van het

resultaat van de vennoots  chap i .p.v. op omzetgerelateerde parameters. Hiermee komen wij tegemoet aan de nieuwste

regels i .v.m. corporate governance in dit verband. Er wordt immers gesteld dat een verhoging van de omzet van een

onderneming niet noodzakelijk resulteert in een hoger resultaat. Het ongecontroleerd stimuleren van omzetverhogingen

kan immers leiden tot misbruiken en ri sicogedrag. Voortaan wordt het totale bonusbudget(incl. alle kosten van RSZ,
vakantiegeld; e.d.) per jaar vastgesteld op 1,2% van het nettoresultaat (*) van de vennootschap van het jaar
voorafgaand aan de uitkering van de bonus (uitkering telkens in de maa nd van de algemene vergadering). *1
Netto resultaat op cashbasis. M.a.w. zonder rekening te houden met de waarderingen (in + of -) van o.a. de
waardeschommelingen van afgeleide financiéle instrumenten.) De toekenning aan de individuele personeelsleden word t
afhankelijk gesteld van een gunstige evaluatie over het voorbije werkjaar. De verdeling van de totale bonus geschiedt

naar evenredigheid op basis van de bruto -maandwedden, eventueel gereduceerd in geval een minder goede evaluatie

wordt toegekend.  De raad neemt kennis van bijlage 3 en gaat akkoord. 0

De Raad van bestuur van 21 maart 20 12 nam een beslissing omtrent de toekenning van een bonus aan het

personeel.

Notulen:

fi3. Toekenning van een bonus aan het personeel boekjaar 2011 op basis van de evaluaties per 31 /12/11. De heer P.
Van Heukelom, Algemeen Directeur, deelt mee dat hij bij de besluitvorming over het voorstel van de verdeling van het

bonusbedrag m.b.t. het boekjaar 2011 onder de personeelsleden waartoe hij in functie van Algemeen Directeur behoor t,
een rechtstreeks belang van vermogensrechtelijke aard heeft dat geviseerd wordt in artikel 523 van het Wetboek van
vennootschappen en heeft dat gemeld aan de commissaris -revisor. De betrokkene neemt verder geen deel aan de
beraadslaging en de stemming. De raad van bestuur besliste op 14/02/07 om de toekenning van premies aan het

personeel op een structurele wijze te reglementeren en aan de vaste wedde een flexibele beloningsvorm toe te voegen.

Het totale bonusbudget voor 2012 (incl. alle kosten van RSZ, vakantiegeld; e.d.) wordt vastgesteld op 1,2% van het
nettoresultaat van de vennootschap in 2011, zoals gespecifieerd in de beslissing van de Raad van Bestuur van 11/01/12

inzake remuneratiebeleid. De toekenning van de bonus aan de individuele personeelsle den wordt afhankelijk gesteld van

een gunstige evaluatie over het voorbije werkjaar. De modaliteiten hiervan werden uitgewerkt door het dagelijkse

bestuur en goedgekeurd door de raad van bestuur op 29/08/07. De evaluatie wordt uitgevoerd door de gedelegeer d
bestuurders en weergegeven in een evaluatieformulier dat door het betrokken personeelslid mede wordt ondertekend.

De Algemeen Directeur neemt geen deel aan de evaluatie van zichzelf. Het bedrag dat voor de bonus m.b.t. het
boekjaar 2011 in aanmerking wor dt genomen, wordt vastgesteld op 58.622,07 euro. Rekening houdend met de

verrichte evaluaties en in verhouding tot het totaal van de lonen van de betrokken werknemers, beslist de raad van

bestuur als volgt tot de verdeling van het totale bonusbedrag van 58 .622,07 euro:  P. Van Heukelom 19.440,81 euro 7 M.
Terryn ; 10.751,55 euro ; R. Wellens 8.009,89 euro ; V. Tilborghs 4.263,17 euro  ; R. Vanderdonck 4.545,00 euro ; A.
Tutelaars 4.874,19 euro  ; N. Vandereycken 3.430,56 euro ; M. Van Mieghem 3.306,90 euro . Deze bonus wordt voor één
vierde uitgekeerd in cash en voor drie vierden via de groepsverzekering. De uitkering volgt na de Algemene
vergadering. De bonus van R .Wellens werd omwille van zijn op ruststelling op 29/02/12 reeds uitgekeerd. De raad van
bestuur keurt de  bonus en bonusverdeling goed. 0

10. ONDERZOEK EN ONTWIKK ELING

Serviceflats Invest heeft geen enkele activiteit  zoals bedoeld in artikel 96 en 119 van het Wetboek van
vennootschappen ondernomen.

11. INLICHTINGEN DIE VAN AARD ZIJN EEN GEVOLG TE
HEBBEN IN GEVAL VAN EEN OPENBARE OVERNAM E-
BIEDING

Vermeldingen ingevolge artikel 34 van het KB van 14 november 2007 betreffende de verplichtingen van
emittenten van financiéle instrumenten die zijn toegelaten tot de verhandeling op een gereglementeerde
markt. (FSMA/2012_01 d.d. 11 januari 2012)
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KAPITAALSTRUCTUUR

T.o.v. aantal Tov totaal
Categorie Aantal Fractiewaarde bijzondere : I. : del

aandelen aantal aandelen

Bijzondere aandelen 150 U 892. 42! 100,00 % 1,47 %
Belfius Bank nv 80 G 475. 9¢ 53,33 % 0,79 %
Pachecolaan 44, 1000 Brussel
BNP Paribas Fortis nv 30 G 178. 4¢ 20,00 % 0,29 %
Warandeberg 3, 1000 Brussel
KBC Bank nv 30 a 178. 4¢ 20,00 % 0,29 %
Havenlaan 12, 1080 Brussel
Petercam nv 10 G4 59. 49 6,67 % 0,10 %
St-Goedeleplein 19, 1000 Brussel
Gewone aandelen 10.060 G4 59.851.9 98,53 %
Totaal 10.210 U4 60.744. 3 100,00 %

ARTIKEL 5 van degecodrdineerdestatuten per 27/06/12- KAPITAAL

Het kapitaal bedraagt zestig miljoen 2zevenho®®&d#&3%b)Hetkapitad nv e
wordt vertegenwoordigd door tienduizend tweehonderd en tien (10.210) aandelen zonder vermelding van nominale waarde, waar
honderdvijftig (150) bijzondere aandelen en tienduizend zestig (10.060) gewone aandelen. Bijzondéza habtlen dezelfde
rechten als de gewone aandelen, en daarenboven de rechten zoals bepaald in artikel 11, 15, 16, 17, 18, 19, 30, erstdwan.deze
Alle aandelen dienen van bij de onderschrijving volledig volgestort te zijn.

Overeenkomstig artikel 36 van de statuten geeft ieder aandeel recht op één stem.

ARTIKEL 6 van degecoérdineerde statuten per 206/12i TOEGESTAAN KAPITAAL

De raad van bestuur is gemachtigd om het volgestort maatschappelijk kapitaal te verhogen op de data en tegen denvdierhiaard

zal vaststellen, in één of meerdere keren, ten belope van zestig miljoen zevenhonderd vierenveertigduizend driehondgethtigifen

E u r 060.7441395).Deze machtiging is geldig voor een duur van vijf jaar vanaf de bekendmaking van de namlate
buitengewone algemene vergadering van 27 juni 20ij & hernieuwbaarDeze kapitaalverhoging(en) kan/kunnen worden uitgevoerd
door inbreng in geld, door inbreng in natura of door omzetting van reserves, met inbegrip van overgedragen witgsfErpermies
evenals alle eigen vermogensbestanddelen onder de enkelvoudiggéffeEening van de vennootschap (opgesteld uit hoofde van de
toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks) die voor conversie in kapitaal vatbaar zijn, en al darcneiatianetn nieuwe
effecten, overeenkomstig de regels voorgeschreven door het Wetboek van vennootschappen, de toepasselijke regelgeving o
vastgoedbevaks en deze statuten. De raad van bestuur kan daarbij nieuwe aandelen uitgeven met dezelfdeluflemetevezchten

(o.m. inzake stemrecht, dividendrecht (0.m. al dan niet overdraagbaarheid van enig preferent dividend) en/of rechtest inzake
vereffeningssaldo en eventuele preferentie inzake de terugbetaling van kapitaal) als de bestaande aendetdraédar de statuten
wijzigen om uitdrukking te geven aan enige dergelijke verschillende redhtenorkomend geval zullen de uitgiftepremies, in het
geval van een kapitaalverhoging waartoe de raad van bestuur beslist heeft, door de raad varopbestnuonbeschikbare
reserverekening geplaatst moeten worden die op dezelfde voet als het kapitaal de waarborg der derden zal uitmakeeean die in
geval zal kunnen verminderd of afgeschaft worden dan met een beslissing van de algemene vergadssergl leslis inzake
statutenwijziging, behoudens de omzetting in kapitaal zoals hierboven vo@riéer de voorwaarden en binnen de grenzen bepaald

in het eerste tot het vijfde lid van dit artikel, kan de raad van bestuur tevens warrants (al dan eeet a@aer effect gehecht) en
converteerbare obligaties of obligaties terugbetaalbaar in aandelen uitgeven, die aanleiding kunnen geven tot de deeatfdesan
effecten waarnaar wordt verwezen in het vierde lid, en dit steeds met naleving van deaegglschreven door het Wetboek van
vennootschappen, de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks en dezeQtaeri@imderd de toepassing van de artikelen
592 tot 598 en 606 van het Wetboek van vennootschappen, kan de raad van bestuur daadikenetrecht enkel beperken of
opheffen, ook wanneer dit gebeurt ten gunste van één of meer bepaalde personen andere dan personeelsleden van deofennootsc
van haar dochtervennootschappen, voor zover aan de bestaande aandeelhouders een ontoenejdivasrecht wordt verleend bij

de toekenning van nieuwe effecten. Dat onherleidbaar toewijzingsrecht dient tenminste te voldoen aan de modaliteitdn vermeld
artikel 7.1 van deze statuten. Onverminderd de toepassing van de artikelen 595 tot 589Watbbhek van vennootschappen, zijn
voormelde beperkingen in het kader van de opheffing of beperking van het voorkeurrecht niet van toepassing bij eendeliteng in
met beperking of opheffing van het voorkeurrecht, in aanvulling op een inbreng in matuet kader van de uitkering van een
keuzedividend, voor zover dit effectief voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt diptgldifte van effecten tegen inbreng in
natura moeten de voorwaarden vermeld in artikel 7.2 van deze statuten wordeefda@gede inbegrip van de mogelijkheid een
bedrag af te trekken dat overeenstemt met het deel van hatitgekeerde brutodividend). De bijzondere regels inzake de
kapitaalverhoging in natura uiteengezet onder artikel 7.2 zijn echter niet van toepgs#nigplireng van het recht op dividend in het
kader van de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

ARTIKEL 7 van degecodrdineerde statuten per 206/12 WIJZIGING VAN HET KAPITAAL

Onverminderd de mogelijkheid tot aanwending van het toegestaan kapitaal door besluit van de raad van bestuur, en amis inachtn
van de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, kan tot kapitaalverhoging of kapitaalvermindering slechts wtaren besl
door een buitengewone algemene vergadering ten overstaan van een Nulaers.de algemene vergadering besluit om een
uitgiftepremie te vragen, dient deze op een onbeschikbare reserverekening te worden geplaatst die op dezelfde vqetaalsdest ka
waarborg der derden zal uitmaken en die in geen geval zal kunnen verminderd of afgeschaft worden dan met een beskssing va
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algemene vergadering beslissend zoals inzake statutenwijziging, behoudens de omzetting in kapitaal zoals hierboveBijyoorzien.
vermindering van het geplaatst kapitaal moeten de aandeelhouders die zich in gelijke omstandigheden bevinden, gelijk wort
behandeld, en dienen de overige regels vervat in de artikelen 612 en 613 Wethoek van \teqppeotsie worden geéerbiedigd.
Indiende vennootschap overgaat tot een kapitaalverhoging, legt zij overeenkomstig artikel 3, 84 Besluit Vrijstelling Sucaassierecht
het ermee overeenstemmend bijkomend goedgekeurd projectenplan voor.

7.1Kapitaalverhoging in geld

In geval van een kapitaalreging door inbreng in geld en onverminderd de toepassing van de artikelen 592 tot 598 van het Wetboe
van vennootschappen, kan het voorkeurrecht enkel worden beperkt of opgeheven, voor zover aan de bestaande aandeelhoude
onherleidbaar toewijzingsrbt wordt verleend bij de toekenning van nieuwe effectzat onherleidbaar toewijzingsrecht voldoet
tenminste aan de volgende voorwaarden:

1. het heeft betrekking op alle nieuw uitgegeven effecten;

2. het wordt aan de aandeelhouders verleend naar ratbetasheel van het kapitaal dat hun aandelen vertegenwoordigen op het
moment van de verrichting;

3. uiterlijk aan de vooravond van de opening van de openbare inschrijvingsperiode wordtaxienumprijs per aafeel
aangekondigd; en

4. de openbare inschrijvisgeriode moet in dat geval minimaal drie beursdagen bedragen.

Onverminderd de toepassing van de artikelen 595 tot 599 van het Wetboek van vennootschappen, zijn voormelde bepeitkingen in
kader van de kapitaalverhoging in geld niet van toepassing bijlesng in geld met beperking of opheffing van het voorkeurrecht, in
aanvulling op een inbreng in natura in het kader van de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief voor all
aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

7.2 Kapitaalverhogingn natura

Bij uitgifte van effecten tegen inbreng in natura moeten, onverminderd de artikelen 601 en 602 van het Wetboek van appeaptsch
volgende voorwaarden worden ekgefd:

1. de identiteit van de inbrenger moet worden vermeld in het in artikeV&@9®et Wetboek van vennootschappen bedoelde verslag
van de raad van bestuur, alsook, in voorkomend geval, in de oproeping tot de algemene vergadering die voor de kapitaalverho
wordt bijeengeroepen;

2. de uitgifteprijs mag niet minder bedragen daradgste waarde van (a) een netieentariswaarde die dateert van ten hoogste vier
maanden voor de datum van de inbrewgreenkomst of, naar keuze van de vennootschap, voér de datum van de akte var
kapitaalverhoging, en (b) de gemiddelde slotkoers vatedéy kalenderdagen voorafgaand aan diezelfde datum;

3. behalve indien de uitgifteprijs alsook de betrokken modaliteiten uiterlijk op de werkdag na de afsluiting van de ifeemgownst
worden bepaald en aan het publiek worden meegedeeld met vermeldidg termijn waarbinnen de kapitaalverhoging effectief zal
worden doorgevoerd, wordt de akte van kapitaalverhoging verleden binnen een maximale termijn van vier maanden; en

4. het verslag voorzien onder punt 1 hierboven moet eveneens de weerslatptoghohde voorgestelde inbreng op de toestand van
de vroegere aandeelhouders, in het bijzonder wat hun aandeel in de winst, in-teveetibvaarde en in het kapitaal betreft, alsook

de impact op het vlak van de stemrechten.

Voor de toepassing vagmunt 2 hierboven is het toegestaan om van het in punt (b) van punt 2 bedoelde bedrag een bedrag af te trekl
dat overeenstemt met het deel van hetuiigekeerde brutodividend waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden gever
De raad van bestir zal in voorkomend geval het aldus afgetrokken dividendbedrag specifiek verantwoorden in zijn bijzonder verslag
en de financiéle voorwaarden van de verrichting toelichten in zijn jaarlijks financieel vebs®abijzondere regels inzake de
kapitaalverhging in natura uiteengezet onder dit artikel 7.2 zijn niet van toepassing bij de inbreng van het recht op dividend in he
kader van de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.
7.3Fusiessplitsingen en gelijkgestelde verrichtingen

De bijzondere regels inzake de kapitaalverhoging in natura uiteengezet onder artikel 7.2 zijn mutatis mutandis van epegassing

de artikelen 671 tot 677, 681 tot 758 en 772/1 van het Wetboek van venapptsctbedoelde fusies, splitsingen en gelijkgestelde
verrichtingen.In dit geval verwijst "datum van de inbrengovereenkomst" naar de datum waarop hebffggiktsingsvoorstel wordt
neergelegd.

7.4 Kapitaalverhoging bij een institutionele vastgoedbevak

Bij een kapitaalverhoging door inbreng in geld bij een institutionele vastgoedbevak tegen een prijs die 10 % of megrdagetei
laagste waarde van (a) een nétteentariswaarde die dateert van ten hoogste vier maanden voor de aanvang van elecuitgpjtde
gemiddelde slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen vé6r de aanvangsdatum van de uitgifte, stelt de raad van beshgir een v
op waarin hij toelichting geeft bij de economische rechtvaardiging van het toegepaste disagio, bij deefigamoigen van de
verrichting voor de aandeelhouders van de openbare vastgoedbevak en bij het belang van de betrokken kapitaalverhoging voo
openbare vastgoedbevak. Dit verslag en de toegepaste waarderingscriteréheales worden door de commissgea de openbare
vastgoedbevak in een afzonderlijk verslag toegelicht. De verslagen van de raad van bestuur en van de commissaris Nloaen uiter
de aanvangsdatum van de uitgifte en in elk geval zodra de prijs wordt vastgesteld, indien dit eerderggebéliceerd conform

artikel 35 en volgende van het Koninklijk Besluit van 14 november 206Gt de toepassing van de vorige leden is het toegestaan om
van het in punt (b) van het eerste lid bedoelde bedrag een bedrag af te trekken dat overeenkttrdeaievan het nietitgekeerde
brutodividend waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden geven, op voorwaarde dat de raad van bestuuravan de ope
vastgoedbevak het aldus afgetrokken dividendbedrag specifiek verantwoordt en de finaociééarden van de verrichting in zijn
jaarlijks financieel verslag toelicht. Ingeval de institutionele vastgoedbevak niet genoteerd is, wordt het in het dmdte|tie
disagio enkel berekend op basis van een +iettentariswaarde die van ten hooggter maanden dateert. Dit artikel 7.4 is niet van
toepassing op kapitaalverhogingen die volledig worden onderschreven door de openbare vastgoedbevak of he
dochtervennootschappen waarvan het kapitaatsteebks of onrechtstreeks volledig in handenais de openbare vastgoedbevak.
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TRANSPARANTIEWETGEVIN G

"Informatie bedoeld in artikel 15 en 18 vande Wet van 2 mei 2007 op de openbaarmaking van belangrijke
deelnemingen in emittenten waarvan aandelen zijn toegelaten tot de verhandeling op een
geregl ementeerde markt en houdende diverse bepalingen".

Totaal kapitaal U0 60.744.395,00
Totaal aantal stemrecht  -verlenende effecten 10.210 aandelen

Totaal aantal stemrechten 10.210

Aantal stemrecht -verlenende gewone aandelen die elk recht geven op 1 stem 10.060 aandelen

Aantal stemrecht -verlenende bijzondere aandelen die elk recht geven op 1 stem 150 aandelen

Naast de wettelijke drempels voorzien de per 27 juni 2012 gecodrdineerde statuten (artikel 14 T
Kennisgeving van belangrijke deelnemingen), met toepassing van art. 18 van de Wet van 2 mei 2007, een
bijkomende statutaire drempel van 3 % voor doeleinden van kennisgevingen in het kader van de

Transparantiewet (dit zijn kennisgevingen in geval van (o.m.) het bereiken, overschrijden of
onderschrijden van de statutaire of wettelijke drempels). Ingevolge de invoering van deze statutaire

drempel, dienen de aandeelhouders die deze statutaire drempel bereiken of overschrijden, een
kennisgeving te verrichten overeenkomstig de bepalingen van de Transparantiewet en h aar
uitvoeringsbesluiten, ongeacht of een verwerving of overdracht heeft plaatsgevonden of niet. Deze
kennisgeving dient te gebeuren binnen de tien handelsdagen na de openbaarmaking van voormelde

statutaire drempel. Deze kennisgevingsplicht betreft een per manente verplichting, die dient te worden
vervuld telkens een wettelijke of statutaire drempel wordt bereikt, onder -, of overschreden.

(zie ook fAiStatutaire beperking van overdracht van effecteno).

Contactpersoon kennisgevingen Transparantiewetgeving: de heer Peter Van Heukelom in de functie van
algemeen directeur op het telefoonnummer 03/222.94.94 of e -mail peter.vanheukelom@sfi.be

De vennootschap on tving het afgelopen boekjaar geen enkele kennisgeving in de zin van de

Transparantiewetgeving (titel Il van de wet van 2 mei 2007 en het KB van 14 februari 2008), noch in de
zin van artikel 514 en 515 bis van het Wetboek van vennootschappen
Overeenkomsti g de Circulaire FSMA/2012_01 d.d. 11 januari 2012 wordt elke wijziging in de rechten

verbonden aan de diverse aandelencategorieén, openbaar gemaakt.

STATUTAIRE BEPERKING VAN OVERDRACHT VAN E  FFECTEN

ARTIKEL 11 van de gecodrdineerde statuten per 2/D6/12- OVERDRACHT VAN AANDELEN A,B,C,D,EenF

11.1.Principe

Bijzondere aandelen kunnen enlgdrden overgedragen in oversggmming met de hierna volgende regelen.

11.2.0verdracht van bijzondere aandelen

De bijzondere aandelen die een aandeelhouder weaste dragen aan een aandeelhouder die geen bijzondere aandelen aanhoudt e
die niet onder de controle staat van de overdragende ahoded r (een AExterne Overdrachto),
aangeboden aan de houders van de bijzondere aanueleeniredigheid tot het aantal bijzondere aandelen dat zij aanh@aigrole

dient hier te worden begrepen zoals omschreven in artikel 5 van het Wetboek van vennootschappen. Indien de vennontiehap die i
bezit is van bijzondere aandelen ingevolge @erdracht andere dan een Erte Overdracht, niet meer onder de controle valt van de
overdragende aandeelhouder, zullen ofwel de bijzondere aandelen terug overgedragen worden aan de oorspronkelijke aandeelhc
ofwel zal de procedure van verkoop aardée gevolgd worden.

11.3.Procedure

In het geval van een Externe Overdracht, dient de overdragende aandeeilecadiedeelhouders die een \amprecht hebben, in te
lichten bij aangetekend schrijven van zijn intentie van overdracht, gericht aan tevadneld bij de naam van deze aandeelhouders

in het aandelenregister. Een kopie van dit schrijven wordt gericht aan de raad van bestuur van de vennootschap. kkeitdaanget
schrijven wordt de naam en het adres van de persoon aan wie de overdragdedéh@ater bijzondere aandelen wenst over te
dragen, alsmede het aantal bijzondere aandelen of de daaraan verbonden rechten die hij wenst over te dragen, enefgeprijg waar
ze wenst over te dragen, alsmede de naam van de andere aandeelhouderslidachwijven werd gericht, vermelh bijlage bij dit
schrijven wordt een kopie van de overeenkomst met de kandideatemer of de verklaring van deze laatste ddtdreid is aan de

door de ovairagende aandeelhouder voorgestelde prijs de aanufediendaaraan verbonden rechten over te nemen, gevdegtijs

die de overdragende aandeelhouder aan de houders van de voorkooprechten voorstelt mag niet verschillen met de |
overeengekomen met de kandidaaérnemerHet aanbod van de overdragen@adeelhouder is slechts geldig, en de procedure van
voorkoop kan slechts doorgang vinden indien het beantwoordt, met uitzondering desgevallend voor wat hierna omtrerg de prijs
bepaald, aan de vorige twee alinedtet aangetekend schrijven vormt een embepelijke uitnodiging aan de geadresseerde
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aandeelhouder om zijn voorkooprecht uit te nefeop een aantal aandelen eemkomstig de voorgaande alinea's van dit artHigl.

kan dit voorkooprecht rechtsgeldig overdragen aan een door hem gecontrgleesden of vennootschap, op voorwaarde dit
schriftelijk mee te delen aan de overdragende aandeelhdel¢itularis van het voorkooprecht moet dit uitoefenen bij aangetekend
schrijven gericht aan de overdragende aandeelhouder ten laatste binnen delaggstigya de datum van verzending van het
aangetekend schrijven van de osteigende aandeelhouder aan de betrokken aandeelhouder. In dit schrijven dient de titularis er zic
toe te verbinden alle aandelen die te koop worden aangeboden en waarvoor geeopvectt werd uitgeoefend (door een andere
aandeelhouder), over te nemeimdien slechts een deel van de geadresseerde aandeelhouders of door hemwlegrdent
vennootschappen of Emen hun voorkooprecht uitoefenen, komen de aandelen waarop geeropoerkbwerd uitgeoefend toe aan
deze eersten in evenredigheid tot het aantal aandelen dat zij aanhouden zoals hogerlriipaadgten voorkooprechten worden
uitgeoefend, kan de overdragende aandeelhouder de aandelen of de daaraan verbonden rbihierkalp heeft aangeboden,
slechts rechtsgeldig overdragen aan de in het aangetekend schrijven vermelde kaweideater en tegen de aan de titularissen van

de voorkooprechten voorgestelde prijs, binnen een termijn van vijftien dagen.

1140nderrflomacht o van aandel en wordt el ke vorm van overdrach
gevolge van fusie of splitsing van vennootschappen. Tevens wordt beschouwd als een overdracht, de verpanding of deaverdracht
een meerdrheid van de stemrechten in de aandeelheuelamootschap naar een niet door de houder van deze stemrechten
gecontroleerde vennootschap of persoon.

11.5.Deze voorkoopregeling is insgelijks van toepassing op effecten die recht geven op bijzondere aandiel@vereenkomstig
artikel 9 van deze statuten mogen worden uitgegeven door de vennootschap.

11.6.Een overdracht met miskenning van de bepalingen van dit artikel is niet tegenstelbaar aan de vennootschap. In geval van
overdracht aan een derde meifskenning van deze bepalingen, hebben de aandeelhouders en de door hen gecontroleerc
vennootschappen of personen aan wie de overdragende aandeelhouder de aandelen had moeten aanbieden, gedurende zestig d
de inschrijving in het aandelenregister wBnoverdracht aan de derde, een optie tot aankoop tegen de prijs betaald door @xderde.
optie wordt geldig gelicht en de eigendom van de betrokken aandelen gaat van rechtswege over door betaling aan deederde di
aandelen heeft overgenomdn. gevd van een overdracht om niet, wordt de prijs waartegen de optie kan worden uitgeoefend,
vastgelegd aan de beurskoers van de gewone aandelen op de datum van overname, of indien het effecten betreft dieuiet op de
genoteerd zijn, aan de hand van hunisieke waarde zoals vastgesteld door een onafhankelijke deskundige.

11.7.1edere derde die bijzondere aandelen heeft overgenomen van een aandeelhouder dient de raad van bestuur over deze over
en over de prijs in te lichten.

11.8. In geval van e Externe Overdracht van bijzdare aandelen, worden de bijzondere aandelen die hetemouitmaken van

deze Extene Overdracht, omgezet in gemeaandelen, behoudens andersluidende beslissing van de Raad van Bestuur hieromtrent.

ARTIKEL 12 van de gecoddineerde statuten per 2706/12- OVERDRACHT VAN GEWONE AANDELEN
De gewone aandelen zijn vrij overdraagbaar.

ARTIKEL 14 van degecodrdineerde statuten per 2/D6/12- KENNISGEVING VAN BELANGRIJKE DEELNEMINGEN
Overeenkomstig de voorwaarden, termijnenneodaliteiten bepaald in de artikelen 6 tot en met 13 van de Wet van twee mei
tweeduizend en zeven en het Koninklijk besluit van veertien februari tweeduizend en acht op de openbaarmaking van belangri
deelnemingen, zoals van tijd tot tijd gewijzigd (d€rdnsparantiewetgeving"), dient elke natuurlijke of rechtspersoon aan de
vennootschap en aan de FSMA kennis te geven van het aantal en van het percentage van de bestaande stemrechtemesddshij recht
of onrechtstreeks aanhoudt, wanneer het aantaletaten 5%, 10%, 15%, 20% enzovoort, telkens per schijf van 5 procenten, van het
totaal van de bestaande stemrechten bereikt, overschrijdt of onderschrijdt, onder de voorwaarden bepaald door
Transparantiewetgeving. Met toepassing van artikel 18 van deviVetwee mei tweeduizend en zeven, geldt deze verplichting
eveneens wanneer de stemrechten verbonden aan de stemrechtverlenende effecten die rechtstreeks of onrechtstreeks w
aangehouden de grens van drie procent (3%) van het totaal van de bestisaneiehten bereikt, overschrijdt of onderschrijdt.

W ETTELIJKE BEPERKING VAN OVERDRACHT VAN E  FFECTEN

De wetgeving toepasselijk op naamloze vennootschappen en op genoteerde vennootschappen die een
publiek beroep doen op het spaarwezen en vastgoedbevaks in h et bijzonder, ook in zoverre deze een
beperking tot overdracht van effecten zou inhouden, dient te worden nageleefd.

HOUDERS VAN EFFECTEN  WAARAAN BIJZONDERE Z EGGENSCHAPSRECHTEN V ERBONDEN
ZIIN T BESCHRIJVING VAN DEZ E RECHTEN

Desbetreffend wordt verwezen naa r de vermel dingen hi erboven onder iKapi
artikelen 11, 15, 16, 17, 18, 19, 2 5,26, 30 en 34 van de statuten. (De statuten zijn consulteerbaar op de
website van de vennootschap.)

HET MECHANISME VOOR D E CONTROLE VAN ENIG AANDELENPLAN VOOR WERKNEMERS
WANNEER DE ZEGGENSCH APSRECHTEN NIET RECH TSTREEKS DOOR DE WER KNEMERS
WORDEN UITGEOEFEND

Niet van toepassing, er zijn geen aandelenplannen.
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DE REGELS VOOR DE BEN OEMING EN VERVANGING VAN DE LEDEN VAN HET
BESTUURSORGAAN

ARTIKEL 15 van de gecodrdineerde statuten per 2/06/12- SAMENSTELLING VAN DE RAAD VAN BESTUUR

De raad van bestuur is zo samengesteld dat de openbare vastgoedbevak autonoom en in het uitsluitend belang van haderaandeelh
kan worden bestuur@e raad van bestuur teltregariabel aantal leden. Het minimumaantal bestuurders bedraagt vijf. De bestuurders
dienen geen aandeelhouder te zijn. De raad van bestuur telt minstens drie onafhankelijke leden in de zin van artikel Ba6ter v
Wetboek van vennootschapp@®e duur va de opdracht van bestuurder mag vier jaar niet overschrijden. Uittredende bestuurders zijn
herbenoembaaDe leden van de raad van bestuur worden benoemd door de algemene vergadering, die tevens hun bezoldig
vaststelt.De houders van bijzondere aanaelebben het recht om een lijst van tenminste zestien (16) kanbikiatrders voor te
stellen. De algemene vergadering kan maximaal achktubkek r s kiezen ui t deze lijst. De
voorgedragen door de houders van bijzondere ch@ | e n 0 [Deegeveorenadndelen hebben het recht om één of meerdere
kandidaatbestuurders voor te stellen. De algemene vergadering kan bestuurders kiezen uit deze kandidaten, met een maximum
drie. Indien een bestuursmandaat om welke reden ook afierral, onverminderd hetgeen bepaald is in artikel 16, een nieuwe
bestuurder worden gekozen uit een lijst voorgesteld door de klasse derllzauntiers die een lijst had vamsteld waaruit de
bestuurder, wiens mandaat is opengevallen, werd gekbrmban een rechtspersoon als bestuurder wordt verkozen, benoemt deze een
natuurlijke persoon als vaste vertegenwoordiger onder zijn aandeelhouders, zaakvoerders, bestuurders of werknemémsprdié belas
met de uitvoering van dit mandaat in naam en voor nieke van deze rechtspersoon. De rechtspersoon mag deze vaste
vertegenwoordiger niet herroepen zonder gelijktijdig een opvolger te benoemen. Voor de benoeming en beéindiging varahet manc
van de vaste vertegenwoordiger gelden dezelfde regels van opeakiagralsof hij/zij dit mandaat in eigen naam en voor eigen
rekening zou vervullenOvereenkomstig artikel 38 van de 18Bet, dient de effectieve leiding over de vennootschap te worden
toevertrouwd aan tenminste twee natuurlijke personen of eenhoofdigeehegennootschappen met beperkte aansprakelijkheid met
als vaste vertegenwoordiger in de zin van artikel 61, 82 van het Wetboek van vennootschappen, hun enige vennoot em. Zaakvoerde
natuurlijke personen alsook de vaste vertegenwoordigers van voerraelthoofdige besloten vennootschappen met beperkte
aansprakelijkheid moeten de vereiste professionele betrouwbaarheid, passende ervaring en autonomie bezitten voondevaitoefeni
deze functie. De personen die deelnemen aan het bestuur of het beléiel wennootschap, zonder deel te nemen aan de effectieve
leiding, moeten over de voor de uitoefening van hun taak vereiste deskundigheid en passende ervaring beschikken.

ARTIKEL 16 van de gecoordineerde statuten per 206/12- VOORTIJDIGE VACATURE

Indieneen bestuurdersmandaat voor welke reden ook openvalt, zal als volgt in de vacature worden voorzien;

- betreft het een besirder voorgedragen door de kieus van de bijzondere aandelen, dan heeft de raad van bestuur het recht om
voorlopigi in afwachtingvan de algemene vergaderingn de vacature te voorzien.

- betreft het een bestuurder verkozen op voordracht van houders van gewone aandelen, dan wordt door de overblijvendg bestuur
voor zover geen jaarvergadering plaatsvindt binnen de zes maanden na kennisname door de raad van besaopenvatidreta

het bestuurdemsandaat, onmiddellijk een algemene vergadering bijeengeroepen ter benoeming van een nieuwe bestuiedee
bestuurder wordt steeds benoemd op voordracht van de aandeelh@undéezelfde klasse, zoals vei@n in artikel 15Elke opdeze

wijze door de algemene vergaderingnbende bestuurder beéindigt de opdracht van de bestuurder die hij vervangt.

ARTIKEL 17 van de gecodrdineerde statuten per 2/06/12- VOORZITTERSCHAP
De raad van bestuur kiest een voorzitter onder de bestuvmi@gedragen door de houders van de bijzondere aandelen.

ARTIKEL 24 van degecodrdineerde statuten per 2/D6/12F COMITES

24.1.Adviserende comités

De raad van bestuur voert overeenkomstig artikel 526bis, 83 en artikel 526quater, 84 van het Wetboelowtscthappen als geheel

de aan het auditcomité respectievelijk remuneratiecomité toegewezen taken uit, met dien verstande dat de raad vamzijpestuur in
midden een autiomité respectievelijk remuneratiecomité zaticimten zara de vennootschap niet ger voldoet aan de criteria
gesteld in artikel 526bis, 83 van het Wetboek van vennootschappen respectievelijk artikel 526quater, 84 van het Wetboek \
vennootschappen.

24.2.0verige comités

Onverminderd artikel 24.1, kan de raad van bestuur, in oveezemsihg met artikel 522 van het Wetboek van vennootschappen, in
zijn midden en onder zijn aansprakelijkheid een of meerdere adviserende comités oprichten, zoals bijvoorbeeld eencsimatiggisch

of een benoemingscomitBe raad van bestuur bepaalt de sasbelling en de bevoegdheden van deze comités, met inachtneming van
de toepasselijke regelgeving.

ARTIKEL 26 van de gecodrdineerde statuten per 206/12 DAGELIJKS BESTUUR

De raad van bestuur kan het dagelijks bestuur alsmede de vertegenwoordigingdeuhgaalagelijks bestuur van de vennootschap
opdragen aan één of meer bestuurders die de titel van gedelegeerd bestuurder zullen voeren. Heteagetijkarbenkel worden
uitgeodend door natuurlijke personen en/of eenhoofdige besloten vennootschamtebeperkte aansprakelijkheid die worden
vertegenwoordigd door hun enige vennoot en zaakvodrdgeval van delegatie van het dagelijks bestuur bepaalt de raad van bestuur
de vergoeding die aan deze opdracht is verboridervennootschap is op het klgan het dagelijks bestuur geldig vertegenwoordigd
door één gedelegeetmstuurder.Een gedelegeefdestuurder kan aan een lasthebber, zelfs indien deze geen aandeelhouder of
bestuurder is, zijn bevoegdheden voor bijzondere en bepaalde aangelegenteedeagenDe raad van bestuur zal het dagelijks
bestuur alsmede de vertegenwoordiging aangaande het dagelijks bestuur van de vennootschap opdragen aan drie besttitetlers die |
van gedelegeerd bestuurder zullen voeren. De gedelegeerd bestuurders damdde raad van bestuur gekozen uit de bestuurders
voorgedragen door de houders van bijzondere aandelen. Het dagelijks bestuur kan enkel worden uitgeoefend door natuurl
personen. In geval van delegatie van het dagelijks bestuur bepaalt de mabdstiaur de vergoeding die aan deze opdracht is
verbonden. De vennootschap is op het vlak van het dagelijks bestuur slecht geldig vertegenwoordigd voor zover tweedgedelege
bestuurders gezamenlijk optreden. Twee gedeledmstliurders kunnen gezamignban een lasthebber, zelfs indien deze geen
aandeelhouder of bestuurder is, hun bevoegdheden voor bijzondere en bepaalde aangelegenheden overdragen.
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DE REGELS VOOR DE WIJ  ZIGING VAN DE STATUT EN

De wetgeving toepasselijk op naamloze vennootschappen en op genoteerde vennootschappen die een
publiek beroep doen op het spaarwezen en vastgoedbevaks in het bijzonder, dient te worden nageleefd.

Ingeval van statutenwijziging, of van beslissing waarvoor de wet minstens eenzelfde meerderheidsvereiste

oplegt als voo r een statutenwijziging, en waarbij aan de rechten en plichten van een bepaalde klasse van
aandeelhouders wordt geraakt, dienen de wettelijk voorziene meerderheidsvereisten nageleefd voor elke

klasse van aandeelhouders afzonderlijk.

BEVOEGDHEDEN VAN HET BESTUURSORGAAN WAT DE MOGELIJKHEID TOT UIT GIFTE OF
INKOOP VAN AANDELEN BETREFT

ARTIKEL 13 van de gecodrdineerde statuten per 206/12- VERWERVING VAN EIGEN AANDELEN

De vennootschap mag haar eigen volledig volgestorte aandelen verwerven en in pand hohtds kladeslissing van de algemene

vergadering in overeenstemming met de bepalingen van het Wetboek van vennootschappen. Dezelfde vergadering kan
vervreemdingsvoorwaarden van deze aandelen vaststellen.

Er zijn geen belangrijke overeenkomsten waarbij de vennootschap partij is en die in werking treden,
wijzigingen ondergaan of aflopen in geval van wijziging van controle over de vennootschap na een
openbaar overnamebod.

Er zijn geen overeenkomsten tussen de vennootschap en haar bestuurders en werknemers die in een
vergoeding voorzien wanneer, n.a.v. een openbaar overnamebod, de bestuurders ontslag nemen of zonder

geldige reden moeten afvloeien of de tewerkstelling van de werknemers beéindigd wordt.

De Belgische arbeidswetgeving dient te worden gerespecteerd bij ontslag van werknemers.

12. CORPORATE GOVERNANCE VERKLARING

De Corporate Governance Verklaring (met inbegrip van het remuneratieverslag) maakt deel uit van het
jaarverslag en wordt weer gegeven in hoofdstuk V Il | ACor porat e MXeorvkelranrainncged i n di
financieel verslag.
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V. VASTGOEDVERSLAG

Serviceflats Invest belegt haar activa in serviceflatgebouwen , zoals bedoeld in het decreet inzake

voorzieningen voor bejaarden van 1 8december1991 ,di e opgericht worden op gronder
en vzwdés die middels een opstalrecht aan de vennootschap
een gebouw gebruiksklaar is, wordt het genot ervan tegen betaling van een canonvergoeding

overgedrage n aan het OCMW of de vzw, welke volledig instaat voor de uitbating ervan als

serviceflatgebouw. Deze erfpachtvergoeding is onafhankelijk van de bezettingsgraad van het

gebouw. Op het einde van de opstalperiode wordt het OCMW of de vzw eigenaar van de gebou wen

door betaling van de einde -opstalvergoeding welke gelijk is aan het nominale bedrag van de

investeringskos t.

De vennootschap neemt deze investeringskost en in overeenstemming met de IAS/IFRS normen op
in haar boekhouding als vordering op lange termijn (meer b e p a a Matderiagers finaficiéle
|l easi)ngso

In overeenstemming met het V astgoed bevak -KB dienen deze zakelijke rechten op onroerende
goederen niet gewaardeerd te worden door een vastgoeddeskundige. Eveneens voldoet de
vennootschap aan de bepali ng van art. 39 van dit V astgoed bevak -KB gezien geen enkele
uitgevoerde verrichting tot gevolg heeft dat meer dan 20% van haar activa werd belegd in één
vastgoedgeheel.

PROJECTENPLANNEN : STAND VAN ZAKENOP 31 DECEMBER 201 2

In het bestaande investeringsprogr amma van de bevak werden 1.999 serviceflats opgenomen
waarvoor het OCMW of de vzw een tussenkomst ontvangt vanwege de Vlaamse Gemeenschap.

De 13 projectenplannen van de vennootschap bevatten 77 projecten en werden als volgt verdeeld:

Aantal projecten
Nummer Totaal
) waarvan Totaal aantal
projectenplan aantal
. in . flats
en werkjaar opgeleverd in uitvoering o projecten
voorbereiding

1 1996 -1997 13 0 0 13 296
2 1997 -1998 13 0 0 13 277
3 1998 -1999 6 0 0 6 188
4 1999 -2000 6 0 0 6 135
5 2000 -2001 3 0 0 3 46
6 2001 -2002 1 0 0 1 25
7 2002 -2003 4 0 0 4 95
8 2003 -2004 4 0 1 5 119
9 2004 -2005 1 0 0 1 31
10 2005 -2006 4 0 0 4 114
11 2006 -2007 3 0 1 4 107
12 2007 -2008 4 0 0 4 98
13 2008 -2009 10 3 0 13 468
TOTAAL 72 3 2 77 1.999
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Na een actieve bouwperiode werden er op 31 december 2012 van deze 1.999 serviceflats al 1.849
serviceflats ter beschi kking gesteld aan OCMWés en vzwoOs.

verspreid over gans het Vlaams Gewest, er reeds 72 gerealiseerd we rden.

De laatste serviceflats zullen, volgens de huidige planning der werken, voltooid zijn in de loop van
2014.

Op 31 december 2012 zijn volgende 3 projecten nog in uitvoering voor in totaal 119 flats: 50 flats
voor het OCMW van Mol, 32 flats voor het OCMW van Opwijk en 37 flats voor het OCMW van Ham.

De bouwwerken van de laatste 2 projecten, namelijk Assenede (Boekhoute) en Destelbergen starten
in 2013, na de ondertekening van de leasingovereenkomst.

V ASTGOEDOVERZICHT

Het totale investeringsprogramma wordt verdeeld over het Nederlands taalgebied en het tweetalig
gebied Brussel -hoofdstad . De 77 projecten met in totaal 1.999 serviceflats zijn geografisch als volgt
verspreid:

Geografische spreiding van het aantal projecten in Vlaanderen Geografische spreiding van het aantal serviceflats in
Vlaanderen

-

-
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De OCMW6s vertegenwoor di g e aurinkorhsteh 4@ des llevaek ap edatum van 31
december 2012. Sl echts 5 projecten werden gerealiseerd v
Kapellen, Deinze, Nijlen, Assenede (Bassevelde) en Zulte.

In functie van de leeftijd van de gebouwen, kan volgende onderverd eling gemaakt worden van de 72
reeds opgeleverde gebouwen:

aantal projecten gerealiseerd in 2012 9

aantal projecten gerealiseerd van 2008 tot 2011 (< 5 jaar oud) 16

aantal projecten gerealiseerd van 2003 tot 2007 (> 5 jaar en < 10 jaar) 16

aantal projecten gerealiseerd voor 2003 (> 10 jaar) 31

In functie van de resterende looptijd van de erfpachtovereenkomsten, geeft dit volgende verdeling:

einde tussen 13, 5 jaar en 15 jaar 15
einde tussen 16 jaar en 20 jaar 22
einde > 20 jaar 35

Het eerste opstalrecht zal vervallen in 2026, meer bepaald binnen 13,7 jaar.
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PROJECTENINSTUDIEO P 31 DECEMBER 201 2

PROVINCIE / GEMEENTE Opdrachtgever Aantal flats Aanschaffingswaarde (a)
OOST -VLAANDEREN
ASSENEDE i Boekhoute OCMW 11 67.938,28
1 projecten 11 67.938,28
(a) geactiveerde kosten m.b.t. de oprichting van de serviceflats, exclusief btw
PROJECTEN IN AANBESTE DINGOP 31 DECEMBER 201 2
PROVINCIE / GEMEENTE Opdrachtgever Aantal flats Aanschaffingswaarde (a)
LIMBURG
DESTELBERGEN i Kouterlaan oCcMW 20 29.443,93
1 project 20 29.443,93
(a) geactiveerde kosten m.b.t. de oprichting van de serviceflats, exclusief btw
PROJECTEN INUITVOERI NG OP 31 DECEMBER 201 2
PROVINCIE / GEMEENTE Opdrachtgever Aﬁ‘:tf' Raming kostpris  (b) Aanschaffingswaarde @)
ANTWERPEN
MOL i Jakob Smitslaan OCMW 50 4.581.182, 05 4.638.277,86
VLAAMS -BRABANT
OPWIJK i Kloosterstraat OCMW 32 4.044.577,28 387.291,19
LIMBURG
HAM i Speelstraat OoCMW 37 3.627.873,23 2.455.417,35
3 projecten 119 7.480.986,40
(a) geactiveerde kosten m.b.t. de oprichting van de serviceflats, exclusief btw
(b) de geraamde kostprijs (alle kosten en lasten verbonden aan het opstalrecht, de volledige bouwkosten inclusief erelonen, de
prefinancieringskosten gedurende de bouwperiode, exclusief btw)
UITGEVOERDE , OPGELEVERDE PROJECTE N OP 31 DECEMBER 201 2
Aantal Ingang Ontvangen Verzekerde Aanschaffings -
PROVINCIE / GEMEENTE flats erfpacht canon (1) waarde (2) waarde (@)
ANTWERPEN
ZWIINDRECHT i Dorp 26 oktober 1997 159.332,16 1.429.613,34 1.651.929,65
ZOERSEL i St. -Antonius 24 juni 1998 126.771,84 1.283.194,93 1.491.391,73
HOOGSTRATEN i Loenh outse weg 23 januari 1999 141.921,96 1.323.036,05 1.591.192,89
ARENDONK - Horeman 20 december 1998 121.413,60 1.050.613,98 1.258.806,57
DEURNE - Boterlaar 24 februari 2000 158.385,60 1.318.387,38 1.642.136,89
KAPELLEN i Hoogboom 22 februari 2000 133.721,28 1.288.259,07 1.386.416,23
KONTICH - Altena 25 december 2003 200.886,00 895.224,58 2.128.076,52
ESSEN i Maststraat 20 januari 2001 138.828,00 1.165.628,20 1.439.363,34
ESSEN i Maststraat - uitbreiding (fase 1) 10 april 2010 67.851,90 428.752,46 1.114. 374,84
RETIE - Kloosterhof 24 november 2001 161.487,36 621.127,08 1.674.319,74
MERKSEM - De Brem 42 januari 2002 261.097,20 871.697,37 2.707.138,69
VOSSELAAR - Woestenborghsl aan 17 juni 2002 117.198,00 430.284,58 1.215.136,97
ANTWERPEN - Grisarstraat 28 januari 2003 236.650,56 718.280,65 2.453.562,72
HEMIKSEM - St.Bernardusabdij 24 mei 2004 159.094,08 2.191.183,00 1.685.377,26
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RAVELS - Mgr. Paapsstraat 25 augustus 2004 173.343,00 561.881,56 1.836.289,37
BRECHT - Gasthuisstraat 25 april 2005 151.320,00 1.216.910,79 1.903.193,13
EKEREN i Geestenspoor 19 juli 2006 118.520,10 527.990,35 1.735 .239,29
NIJLEN - Ten Velden 21 januari 2011 79.352,49 892.763,63 2.419.420,86
BRECHT i St. Job 36 december 2011 104.755,68 1.400.089,88 4.247.288,62
SCHILDE i Molenstraat 22 december 2012 15.897,64 676.891,80 2.471.297,09
VORSELAAR i Nieuwstraat 22 oktober 2012 28.174,74 1.050.529,35 2.613.329,68
BEERSE - Boudewijnstraat 37 april 2012 138.801,06 2.427.732,91 4.151.001,06
WEST -VLAANDEREN

HOOGLEDE i Hogestraat 22 februari 1999 138.631,68 1.492.469,64 1.437.339,01
LICHTERVELDE i Statiestraat 19 februari 1999 118.658,04 1.132.407,67 1.230.240,98
TORHOUT i K. de Goedelaan 21 februari 1998 126.042,84 1.185.172,32 1.306.796,30
LO-RENINGE i Reninge 10 maart 1999 63.674,40 551.543,46 698.604,38
ROESELARE T Centrum 30 oktober 2000 183.391,20 1.551.196,33 1.901.389,12
ZEDELGEM - Loppem 14 september 2009 92.398,32 375.604,58 995.172,10
WAREGEM - Zuiderlaan 63 april 2002 468.190,80 3.795.305,31 4.854.264,93
WERVIK - Gasstraat 17 maart 2002 111.930,72 671.264,07 1.215.889,38
BRUGGE - St.-Andries 36 december 2002 236.684,16 944.635,21 2.718.417,54
BRUGGE - De Vliedberg 35 januari 2011 131.800,20 n.v.t. 4.536.254,77
BRUGGE i 7-torentjes 33 november 2012 7.095,00 1.086.843,80 4.267.463,75
BRUGGE i Ten Boomgaarde 38 juli 2012 70.677,72 2.232.706,76 6.427.227,13
MENEN - Lauwe 19 maart 2003 133.660,44 555.425,10 1.385.782,73
MOORSLEDE - Marktstraat 17 januari 2006 86.691,84 477.856,61 1.411.631,96
HOOGLEDE, Gits i Singellaan 20 oktober 2011 119.025,60 1.066.588,22 2.631.1408 6
BREDENE i Duinenzichterf 48 december 2011 238.567,68 1.517.187,59 5.152.687 ,38
KORTEMARK i Hospitaalstraat 33 december 2011 185.023,08 1.166.696,74 3.825.873,39
OOST -VLAANDEREN

NINOVE - Denderwindeke 20 november 1997 116.961,60 1.044.505,81 1.212.658,83
ASSENEDE - Bassevelde 15 juni 1998 85.698,00 811.548,10 888.510,01
AALST - Moorsel 47 sept.+nov. 1998 282.037,08 2.284.370,71 2.924.145,95
NINOVE i Burchtstraat 17 januari 2000 110.865,84 912.921,50 1.149.451,51
ASSENEDE i Oosteeklo 16 juni 2000 100.928,64 1.169.194,69 1.046.421,43
DE PINTE i Bommelstraat 20 augustus 2000 130.764,00 1.097.897,81 1.355.767,48
HAMME 7 Roodkruisstraat 20 januari 2001 131.354,40 1.238.490,80 1.361.852,97
DEINZE - Ten Bosse 19 maart 2002 116.177,40 906.005,00 1.204.571,93
HAMME - Moerzeke 11 mei 2004 92.765,64 300.819,65 996.160,25
ZULTE - Pontstraat 26 juni 2005 100.183,20 595.814,12 1.920.143,59
WAASMUNSTER i Molenstraat 24 december 2005 125.959,68 697.046,93 2.064.529,27
DESTELBERGEN - Steenvoordestraat 20 november 2006 125.400,00 600.629,30 1.998.805,04
SINT -NIKLAAS - Zwijgershoek 36 februari 2009 118.661,76 1.631.812,54 3.382.787,41
SINT -NIKLAAS i Priesteragie 60 januari 2013 0,00 2.967.983,15 9.663.258,24
VLAAMS -BRABANT

OPWIJK - Kloosterstraat 13 maart 1998 78.691,08 696.568,88 815.873,14
KORTENBERG - Leuvensestnwg 24 juni 2007 139.777,92 742.522,02 2.398.855,72
ZAVENTEM i Sterrebeek 15 september 2008 113.013,00 549.923,76 1.827.654 ,52
ZAVENTEM - Sint - Stevens - Woluwe 18 december 2010 182.703,60 1.154.168,59 2.965.08 5,01
TIENEN i Houtemstraat 31 april 2008 219.863,16 1.010.999,74 3.382.906,85
TIENEN i Houtemstraat (fase 2) 31 april 2010 184.017,96 1.249.237,58 3.455.560,46
LENNIK - Stationsstraat 16 september 2011 104.605,44 944.697,97 1.843.166,78
LIEDEKERKE i Fabriekstraat 36 maart 2012 83.250,00 1.718.342,13 4.522.250,48
MEISE - Godshuisstraat 43 september 2012 46.001,40 2.033.807,19 6.170.616,20
LIMBURG

HAMONT i De Kempkens 16 november 2000 104.042,88 972.542,97 1.078.707,46
LEOPOLDSBURG - Heppen 19 november 2003 135.527,76 470.860,10 1.435.709,20
ZONHOVEN - Rozenkransweg 31 oktober 2001 207.828,96 754.824,79 2.154.751,95
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LEOPOLDSBURG - Centrum 31 september 2004 214.606,80 833.141,60 2.304.535,76
AS - Dorpstraat 18 oktober 2005 133.408,08 400.884,21 1.457.524,43
HAMONT-ACHEL i Achel 25 november 2000 107.940,00 1.104.60 5,75 3.144.985,21
DILSEN-STOKKEM i Langs de Graaf 28 mei 2008 227.576,16 1.100.841,53 3.330.436,57
ZONHOVEN - Dijkbeemdenweg 40 augustus 2009 128.928,00 2.360.844,65 5.633.460,79
BERINGEN - Klitsbergwijk 24 oktober 2009 125.792,64 1.071.539,26 2.979.192,56
HEUSDEN-ZOLDER - Hesdinstraat 28 maart 2012 109.236,40 981.277,63 3.039.638,05
72 projecten 1849 9.791.516,45 175.922 .433 ,90

(a) geactiveerde kosten m.b.t. de oprichting van de serviceflats, inclusief btw, inclusief de contractuele vooruitbetalingen

(1) werkelijk ontvangen canon in 201 2 i deze erfpachtvergoeding is onafhankelijk van de bezettingsgraad van het gebouw

(2) de verzekerde waarden hebben enkel betrekking op de bouwkundige werken die vallen onder de 10 -jarige aansprakelijkheid  : v oor de projecten
Lichtervelde: inclusief administratief centrum, Hooglede: inclusief gemeentelijk centrum, Hamme: inclusief de onderbouw, Kapellen: inclusief
ontspanningsruimte en verbindingsgebouw, Hamont -Achel: inclusief verbindingsgebouw en verbinding flat nr. 12, Oosteeklo: inclusief pastorie,
Hemiksem: inclusief subsidieerbaar deel zijnde 70,25% van de algemene aanneming, Kontich: inclu sief renovatie kasteeltje, Zulte: inclusief
verbindingsgang , Lennik inclusief gemeenschapsvoorzieningen, Hooglede (Gits) inclusief dagverzorgingscentrum , Sint -Niklaas (Priesteragie):
inclusief onderbouw 7 Meise: inclusief verbindingsgang

Toelichting inza ke betaalde verzekeringspremies:

Tijdens de constructiefase sl uit de vennootschap een fall e bou
flaansprakelijkheidsverzekeringo. Vanaf de terbeschi kkjariggst el | i ng
aansprakel ijkheidsverzekering afgesloten (zie verzekerde waarde (2) i de premie die betaald werd voor de

decennale verzekering van deze pr.oAlleedodr Seniceflatsdnvestabgtaaldelpredies3 9 mi o)
worden begrepen in het investeringsbedrag ( aldus  bij de Avordering finanncidel e |l eas

leasingovereenkomst wordt de verplichting opgenomen voor de leasingnemer om de nodige brandverzekering af
te sluiten voor de nieuwbouwwaarde (zijnde de aanschaffingswaarde (a) )
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V. STATUTAIRE JAARREKEN  ING

De statutaire jaarrekening en het jaarverslag werden opgesteld door de raad van bestuur van 3 april
2013 en worden voorgelegd aan de algemene vergadering van 15 mei 2013 . Balans,
resultatenrekening,  kasstroomtabel en toelichtingen vormen samen de statutaire jaarrekening.

1. GEBEURTENISSEN NA DE AFSLUITING

VERHOGING CANONVERGOE  DINGEN

Door het wegvallen van de vrijstelling roerende voorheffing met betrekking tot de dividenden die

Serviceflats Invest  uitkeert, is de vennootschap ten aanzien van haar aandeelhouders verplicht dit te
compenseren door de canons te verhogen in overeenstemming met het prospectus én zoals dit

voorzien werd in de le asingovereenkomsten. Serviceflats Invest heeft samen met de tw ee andere
residentiéle bevaks nog getracht de invoering van deze roerende voorheffing te vermijden door o.a.

de betrokken overheden te wijzen op de negatievedghev ol gen
KB werd echter alsnog genomen, zonder een uitzonderi ng voor Serviceflats Invest, op 27 december
2012.

Overeenkomstig de  onroerende leasingovereenkomst welke Serviceflats Invest afgesloten heeft met

de OCMW©b of vzw 6 ,swordt elke wijziging van de voorheffing in de canon verrekend, vanaf de maand

volgend op d e publicatie ervan in het Belgisch Staatsblad volgens de formule (bes taande canon x 100

/ (100 -15)). Bijgevolg wordt vanaf 1 januari 2013 de canon verhoogd met de toeslag roerende
voorheffing.

T OEKOMSTPERSPECTIEF

Zoals reeds vermeld in het jaarlijks finan cieel verslag van 2011 besliste de raad van bestuur op 25
april 2012 tot een aanpassing van de strategie van de vennootschap , waarbij werd afgestapt van het
uitdoofscenario , om daarentegen voluit te gaan voor de doorstart van Serviceflats Invest als

vastgo edbevak en een nieuwe toekomst uit te bouwen

De raad van bestuur wenst met Serviceflats Invest, zoals in het verleden, verder te focussen op het
realiseren van projecten met een maatschappelijke meerwaarde in de zorgbouw (bejaardenzorg en
personen met een  beperking) en zal alles in het werk stellen voor het creéren van een economisch,
financieel en juridisch kader om deze strategie waar te maken.

Gezien de recente wijzigingen aan artikel 55bis VI. W. Succ. houdende de vrijstelling van
successierechten voor serviceflats en aan het Besluit van de Vlaamse Regering van 3 mei 1995 tot

regeling van de vrijstelling inzake successierechten verbonden aan de maatschappelijke rechten in
vennootschappen opgericht in het kader van de realisatie en/of financiering van
investeringsprogrammadés van serviceflats (het Besluit Succ
de mogelijkheid de statuten te wijzigen om he t doel en beleggingsbeleid van de Vennootschap af te
stemmen op de voorgenomen verruimde activiteiten. De raad van bestuur zal in de loop van 2013 de

nodige stappen ondernemen om de statutenwijziging te voltooien.
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Toelichting 2012 201 1

I Huurinkomsten (+) C.a. 9.557.991,91 8.078.093,96

Vergoeding financiéle leasing en soortgelijken 9.557.991,91 8.078.093,96
NETTOHUURRESULTAAT 9.557.991,91 8.078.093,96
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 9.557.991,91 8.078.093,96
XIV. Algemene Kosten van de vennootschap ( -) C.b. -1.414.815,35 -1.421.861,51
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+/ -) C.c. 423.766,90 179.867,55

- andere bedrijfskosten m.b.t. de projecten (-) -24.175.204,81 -21.977.355,97

- andere bedrijfsopbrengsten m.b.t. de projecten (+) 24.573.387,28 22.154.534,51

- overige operationele opbrengsten en kosten (+ -) 25.584,43 2.689,01
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE
PORTEFEUILLE 8.566.943,46 6.836.100,00
OPERATIONEEL RESULTAAT 8.566.943,46 6.836.100,00
XX. Financiéle inkomsten (+) Ccd. 466.245,75 429.895,14
XXI. Netto -intrestkosten ( -) C.e. -3.315.741,26 -2.122.273,40
XXIl. Andere financiéle kosten ( -) Cf. -1.469,28 -1.007,32
XXIIl.  Variaties reéle waarde  financiéle activa/passiva (+/ -) C.g. -3.410.623,71 -6.521.005,17
FINANCIEEL RESULTAAT -6.261.588,50 -8.214.390,75
XXVI.  Vennootschapsbelasting (  -) C.h. -15.170,96 -17.358,08
BELASTINGEN -15.170,96 -17.358,08
NETTORESULTAAT 2.290.184,00 -1.395.648,83

Tot op heden heeft de vennootschap geen fander wuitgebreid inkomeno

voor beide periodes (zowel voor 201
met het nettoresultaat.

2 alsvoor 201 1) , het #fAglobaal

De huurinkomsten van de bevak zijn ten opzichte van het vorige boekjaar me

gestegen , enerzijds door de bijkomende inkomsten die gegene
erfpacht werden geg even, maar ook door de jaarlijkse
erfpachtovereenkomsten

resultaato

(st at eonereensterotf

t bijna 1,5 miljoen euro

reerd w erden door de 9 projecten die in

indexatie van de reeds bestaande

Ondanks de intense bouwactiviteiten zijn in tegenstelling tot de prognoses die werden gemaakt, de

werkingskosten niet verhoogd.

Het financieel resultaat bestaat uit nominale intrestlasten

financieringskosten met name de negatieve variaties van indekkingsinstrumenten

op leningen

en

bijkomende

. Ook voor boekjaar

2012 diende ingevolge de toepassing van IAS 39 een verlies geboekt te worden van 3,4 miljoen euro
ten opz ichte van boekjaar 2011 op de afdekkingsinstrumenten, onder invioed van de daling van de

rentevoeten tussen deze twee data.
jaarrekeningo)

Abstractie makend van de impact van de

(meer info inzake de indekkingsinstrumenten zie

fi 1 3Toelichting bij de

reéle waarde van de afdekkingsinstrumenten en van de

aanpassing van de economische winstmarge van de projecten, bedraagt het resultaat van de

vennootschap U 6. 21 2 . 0 %o@r pbdekjaar 2012

(other c
compr eh
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3. RESULTAATVERWERKING

201 2 201 1
A. Nettoresultaat 2.290.184,00 -1.395.648,83
B. Toevoeging / onttrekking reserves ( -1+) 3.325.316,00 6.551.698,83
5. Toevoeging aan de reserve voor het saldo van de variaties in de reéle
waarde van toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn
aan een afdekkingsboekhou  ding zoals gedefinieerd in IFRS ( -)
- boekjaar 3.410.623,71 6.521.005,17
- vorige boekjaren
11. Toevoeging aan/onttrekking van overgedragen resultaten van vorige boekjaren( -/+) -85.307,71 30.693,66
Indien A+B kleiner is dan C kan enkel deze som uitgekeerd worden 5.615.5 00,00 5.156.050,00
C. Vergoeding voor het kapitaal overeenkomstig artikel 27 § 1 lid 1 4.976.544,93 4.478.739,30
D. Vergoeding voor het kapitaal, andere dan C 638.955,07 677.310,70
4. RESULTAAT PER AANDEE L
2012 2011
Nettoresultaat
toerekenbaar aan gewone en bijzonde re aandeelhouders 2.290.184,00 -1.395.648,83
totaal aantal aandelen 10.210 10.210
per aandeel 224,31 -136,69
rendement t.a.v. ui tgifteprijs van 0 5.3%W9% 44 -2,30 %
beurskoers aandeel SFI op afsluitdatum 31/12 12.015,00 11.850,00
rendement t.a.v. de beurswaarde op afsluitdatum 31/12 1,87 % -1,15 %

Het maatschappelijk kapitaal bestaat uit 10.210 aandelen zonder vermelding van nominale waarde,

zijnde 10.060 gewone aandelen en 150 bijzondere aandelen met dezelfde dividendrechten. Het

kapitaal kan conform artikel 6 en 7 van de statuten verhoogd of verla agd worden door de algemene
vergadering, beraadslagend volgens de regels die gelden voor een wijziging van statuten. Er werden
geen effecten uitgegeven die converteerbaar zijn in aandelen zodat het verwaterde rendement
overeenstemt met het resultaat per aa ndeel.

5. BEPALING VAN HET
DIVIDENDUITKERING

BED RAG VAN VERPLICHTE

Het minimaal uit te keren resultaat werd berekend in overeenstemming met artikel 27 van het
vastgoedbevak -KB. De bevak moet als vergoeding van het kapitaal een bedrag uitkeren dat
overeenkomt met ten minste het positieve verschil tussen de volgende bedragen  (1°en2 %):

1° = 80 % van een bedrag dat gelijk is aan de som van (A) het gecorrigeerde resultaat en van (B) de
net tomeerwaarden op de realisatie van onroerende goederen die niet zijn vrijgesteld van verdeling. (B) is voor

Serviceflats Invest niet van toepassing ; (A), het gecorrigeerd resultaat wordt als volgt berekend:
201 2 201 1
nettoresultaat 2.290.184,00 -1.395.648,83
+ afschrijvingen + 8.628,66 + 10.294,90

+/ - overige niet -monetaire bestanddelen
+/ -variaties in reéle waarde van financiéle activa en passiva
+/ - onroerende leasing -aanpassing reéle waa rde en actualisatie

= gecorrigeerd resultaat

2° de nettovermindering van de schuldenlast

+ 3.921.868,50

+ 3.410.623,71
+ 511.244,79

6.220.681,16

boekjaar 201 2 als 2011 is er een toename van de schuldenlast, geen vermindering.

Concreet betekent dit v oor Serviceflats Invest dat
overeenstemming met het KB van 7 december 2010) gelijk is aan

het minimum uit te keren

+ 6.983.778,06

+ 6.521.005,17
+ 462.772,89

5.598.424,13
van de bevak , tijdens het boekjaar: voor zowel

resultaat  (in
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80 % van het gecorrigeerde resultaat , zijnde: 4.976.544,93
per aandeel 487,42
rendementtav.uit gi fteprijs van G 5.949, 44 8,19 %
beurskoers aandeel SFI  op afsluitdatum 31/12 12.015,00
rendement t.a.v. de beurswaa rde op afsluitdatum 31/12 4,06 %
De vermelde verplichting in art. 27 8§ 1 van het Vastgoedbevak -KB doet geen afbreuk aan de
toepassing van de bepalingen van art . 617 en volgende van het Wetb oek vennootschappen  dat
voorziet dat geen uitkering van een dividend mag plaatsvinden indien als gev olg hiervan, het netto -
actief van de vennootschap zou dalen beneden het kapitaal vermeerderd met de reserves die niet
vitkeerbaar zijn op grond van de w et of de statuten. Onder netto -actief wordt verstaan het
totaalbedrag van de activa zoals blijkt uit de balans, verminderd met de voorzieningen en schulden.

201 2 201 1
Gestort kapitaal 60.744.395,00 60.744.395,00
Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van
toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan een
afdekkingsboekhouding  zoals gedefinieerd in IFRS (+/  -) -16.353.213,00 -12.902.149,00
Niet uitkeerbaar eigen vermogen 44.391 .182 ,00 47.842.246,00
Netto -actief 67.061.587,96 69.927.453,96
Voorgestelde dividenduitkering 5.615.500,00 5.156.050,00
Netto -actief na dividenduit kering 61.446.087,96 64.771.403,96
Resterende marge na uitkering 17.054.90 5,96 16.929.157,96
Tevens zou, conform het KB van 7 december 2010 , geen dividenduit kering mogelijk  zijn indien de

schuldratio van de bevak boven de 65 % zou liggen. Met een schuldgraad van 50,79 % op 31
december 2012 (47,39 % op 31 december 2011) blijft de bevak  onder deze ge limiteerde schuldgraad
(zie ASchuldgraado) .

6. SCHULDGRAAD

De schuldgraad wordt berekend conform het KB van 7 december 2010 en mag niet meer bedrage n
dan 65 % van de activa, onder aftrek van de toegelaten afdekkingsinstrumenten.

201 2 201 1
totale schuldenlast  (cfr. art. 27 § 1 van het KB van 7 december 2010) 86.340.160,60 75.006.563,77
totale activa  (verminderd met de toegelaten afdekkingsinstrumenten) 169.987.176,46 158.288.808,79

50,79 % 47,3 9 %
Deze schuldgraad is tijdens boekjaar 2012 als volgt geévolueerd:
31/12/12 30/09/12 30/06/12 31/03/12 31/12/ 11
50,79 % 51,23 % 50,80 % 49,74 % 47,39 %

Artikel 54 van  het KB voorziet dat de schuldgraad van een openbare vastgoedbevak niet meer mag
bedragen dan 65 % en dat wanneer de schuldgraad hoger is dan 50 %, de bevak een financieel plan
dient op te stellen. Met een schuldgraad van 50,80 % op 30 juni 2012 werd de drempe I van 50 %
voor het eerst overschreden, voornamelijk door de opname van kredieten bij financiéle instellingen.

De vennootschap maakte dan ook een inschatting van de toekomstige schuldgraad op basis van de

geplande investeringen en winstverwachtingen en ver wacht dat deze zal fluctueren tussen de 50 % en
de 55 %. Dit niveau wordt regelmatig geévalueerd en zal herzien worden bij gewijzigde factoren door

de raad van bestuur indien dit noodzakelijk wordt geacht. Op basis van de huidige prognoses is de

raad van b estuur van oordeel dat er geen bijkomende beschermende maatregelen dienen genomen te

worden om te verhinderen dat de schuldgraad boven de 65 % zal uitstijgen. Aldus heeft de
vennootschap met haar huidige kapitaalstructuur, nog steeds voldoende investerings capaciteit die
haar zal toelaten alle projecten opgenomen in het programma te verwezenlijken

De inschatting van de toekomstige schuldgraad op 31 december 2012 houdt rekening met de opname

van alle financieringen die nog nodig zullen zijn om het volledige investeringsprogramma omvattende
1.999 serviceflats te kunnen uitvoeren. De bedragen van de nog niet opgenomen gelden werden reeds

toegevoegd aan de langlopende financiéle schulden, waardoor het opgemaakte financiéle verslag

rekening houdt met de hoogst mo gelijke schulden. Alsook zullen ten opzichte van boekjaar 2012 meer
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inkomsten gegenereerd worden door het ingaan van de erfpacht van het project Ham tijdens het
tweede semester van 2013, door de aanpassing van de reeds lopende canons aan de index, maar

vooral door de verhoging van de canon ingevolge de afschaffing van de roerende voorheffing (zie
iRoerende voorheffing dividendenod en .Booederterugbetalingwanrde einder goedi ngen
opstalvergoedingen vanaf 2026 van de projecten die met eige n middelen werden gefinancierd, kunnen

de langlopende schulden terugbetaald worden en zal aldus de schuldgraad terug dalen.

7. DIVIDENDPOLITIEK

Overeenkomstig artikel 2 1 § 1 van de wet van 3 augustus 2012  betreffende bepaalde vormen van
collectief beheer van  beleggingsportefeuilles, is artikel 616 van het wetboek vennootschappen -welke
verplicht een wettelijke reserve aan te leggen - niet van toepassing. De minimale uitkeringsplicht wordt
bepaald overeenkomstig artikel 27 van het KB van 7 december 2010 op de bo ekhouding, de
jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening van openbare vastgoedbevaks, mits naleving van

artikel 617 van het  Wetboek van vennootschappen . Indien nodig, en zoverre er voldoende winst is,
wordt een deel van de winst gereserveerd en overge dragen naar de volgende boekjaren teneinde over

meer eigen middelen ter prefinanciering te beschikken en om aan de aandeelhouders, conform het
prospectus, een stabiel dividend te kunnen bieden voor de volgende boekjaren.

8. VOORGESTELD DIVIDEND PER AANDEEL

Na de afsluiting van het boekjaar werd onderstaande dividenduitkering voorgesteld door de raad van

bestuur. Deze zal voorgelegd worden aan de algemene vergadering van aandeelhouders op 15 mei

2013. De dividenduitkering wordt pas na goedkeuring door de algeme ne vergadering van
aandeelhouders als verplichting opgenomen.

Het minimaal uit te keren resultaat berekend overeenkomstig artikel 27 van het KB van 7 december 2010 bedraagt
U 4.976.544,93 voor boekjaar 2012. (zie A5. Bepaling van hedibedeaduvakevenpgbi)chte

Het nett oresultaat van het boekjaar 2012 bedraagt 0 2.290.184,00 .(zi e fAKernresultateno)

De raad van bestuur wenst, zoals het voorgaande jaar, de dividenduitkering te baseren op de cash

flow die door de vennootschap gegenereerd w erd en stelt derhalve voor om het nettoresultaat van het
boekjaar met volgende elementen aan te passen voor de bepaling van het dividend:

- aanpassing economische winstmarge m.b.t. de projecten + 511.244,79

- impact variaties in de reéle waarde van de financiéle instrumenten + 3.410.623,71

zodat het uitkeerbare resultaat G 6. 212. 0Bedraafto

Aan de gewone algemene vergadering zal de volgende bestemming worden voorgesteld:

201 2 201 1
vergoeding van het kapitaal 5.615.500 ,00 5.156.050,00
per aandeel 550,00 505,00
rendement t.a. v. ui tgifteprijs van 0 5. 9%28%44 8,49 %
beurskoers aandeel SFI op afsluitdatum 12.015,00 10.993,00
rendement t.a.v. de beurswaarde op afsluitdatum 4,58 % 4,59 %
Bij goedkeuring van deze winstverdeling zal een bruto dividend worden uitgekeerd ten bedrage van
U 550 ,00 per aandeel wat overeenstemt met een bruto rendement van 9,24 % ten opzichte van de
initiéle uitgiftekoers.

Vanaf 1 januari 2013 en volgens de van kracht zijnde wetgeving is dit dividend onderworpen aan een
roerende voorhef fing van 15 % waardoor het netto di vi ded6d50 dbedraagt wat overeenstemt met

een nettorendement van 7,86 % ten opzichte van de initi€le uitgiftekoers.

Het dividend is betaalbaar vanaf 22 mei 201 3.
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9. BALANS (STATEMENT OF FINANC IAL POSITION)
ACTIVA Toelichting 31/12/1 2 31/12/1
. Vaste Activa 168.200.491,44 152.546.024,75
D. Andere materiéle vaste activa D.a. 7.593.387,32 21.522.045,22
E. Financiéle vaste activa D.b. 5.952,40 2.182,40
F.  Vorderingen financiéle leasing D.c. 147.601.128,37 117.510.528,99
G. Handelsvorderingen e.a. vaste activa D.d. 13.000.023,35 13.511.268,14
m.b.t. projecten in uitvoering -300.053,98 102.257,92
m.b.t. opgeleverde projecten 13.000.077,33 13.409.010,22
Il Vlottende activa 1.786.685,02 5.742.784,04
D. Handelsvorderingen E.a. 260.135,37 109.206,79
E. Belastingvorderingen e.a. vlottende activa E.b. 227.654,70 137.517,83
andere 227.654,70 137.517,83
F. Kas en kasequivalenten E.c. 1.246.203,77 5.394.169,16
G. Overlopende rekeningen E.d. 52.691,18 101.890,26
TOTAAL ACTIVA 169.987.176,46 158.288.808,79
PASSIVA
EIGEN VERMOGEN 67.061.587,96 69.927.453,96
A. Kapitaal F.a. 60.744.395,00 60.744.395,00
C. Reserves F.b. 4.027.008,96 10.578.707,79
D. Nettoresultaat van het boekjaar F.c. 2.290.184,00 -1.395.648,83
VERPLICHTINGEN 102.925.588,50 88.361.354,83
l. Langlopende verplichtingen 97.323.251,31 65.992.187,31
B. Langlopende financiéle schulden G.a. 80.970.038,31 53.090.038,31
C. Andere langlopende financ . verplichtingen G.b. 16.353.213,00 12.902.149,00
toegelaten afdekkingsinstrumenten 16.353.213,00 12.902.149,00
Il Kortlopende verplichtingen 5.602.337,19 22.369.167,52
B. Kortlopende financiéle schulden G.c. 0,00 16.100.000,00
D. Handelsschulden e.a. kortlopende schulden G.d. 5.305.569,98 5.668.993,15
Andere:
leveranciers 4.843.339,88 5.515.115,83
belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 462.230,10 153.877,32
E. Andere kortlopende verplichtingen G.e. 64.552,31 147.532,31
Overlopende rekeningen G.f. 232.214,90 452.642,06
vooraf ontvangen vastgoedopbrengsten (canon) 35.422,34 0,00
andere 196.792,56 452.642,06

TOT AAL EIGEN VERMOGEN+VERPLICHTINGEN

169.987.176,46

158.288.808,79

De portefeuille van de vastgoedbevak omvat vandaag een 72 tal gebouwen die verhuurd werden aan
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een
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verklaren voornamelijk de stijging van balanstotaal.
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van

ivor de reéenstgmenimg met A& enc i + 1| e

Niettegenstaande het nettoresultaat van 2,2 miljoen euro tijdens het boekjaar 2012, daalt het eigen

vermogen ingevolge de negatieve variaties in de reéle waarde van de financiél

e passiva.
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10. NETTO -ACTIEF PER AANDEEL

2012 2011
totale activa 169.987.176,46 158.288.808,79
opeisbare passiva op korte of lange termijn -102.925.588,50 -88.361.354,83
NETTO -ACTIEF 67.061.587,96 69.927.453,96
inventariswaarde/aandeel 6.568,23 6.848,92

inventariswaarde / aandeel (excl. de toegelaten afdekkingsinstrumenten, begrepen bij de langlopende financiéle
verplichtngen voor 2012 0 16v3®53. 2D31em 12.902.149 8169,91 8.112,60

11. MUTATIEOVERZICHT VAN HET EIGEN VERMOGEN

(STATEMENT OF CHANGE S IN EQUITY)

reserve voor overgedragen
A. KAPITAAL impacE*.;,waps rz;‘ss/r:s rei‘;'rt%tee” C. RESERVE
boekjaren

Balans volgens IFRS op 1 januari 2011 60.744.395,00 -4.114.535,54 11.283.515,27 4.651.951,56 11.820.931,29
winst van het boekjaar

dividenden vorige boekjaar

toevoeging/onttrekking aan -2.266.608,29 1.024.384.79 -1.242.223,50
Balans volgens IFRS op 31 december 2011 60.744.395,00 -6.381.143,83  11.283.515,27 5.676.336,35 | 10.578.707,79
Balans volgen s IFRS op 1 januari 2012 60.744.395,00 -6.381.143,83 11.283.515,27 5.676.336,35 10.578 .707 ,79
winst van het boekjaar

dividenden vorige boekjaar

toevoeging/onttrekking aan -6.521.005,17 -30.693,66 -6.551 .698 ,83
Balans volgens IFRS op 31 december 2012 60.744.395.00 -12.902.149,00 11.283.515,27 5.645.642,69 4.027.008.96

D. RESEBTSQJ;\A/QN HET TOTAAL EIGEN VERMOGEN

Balans volgens IFRS op 1 januari 2011 3.913.826,50 76.479.152,79

winst van het boekjaar -1.395.648,83

dividenden vorige  boekjaar -5.156.050,00

toevoeging/onttrekking aan 1.242.223,50

Balans volgens IFRS op 31 december 2011 -1.395.648.83 69.927.453,96

Balans volgen s IFRS op 1 januari 2012 -1.395.648,83 69.927.453,96

winst van het boekjaar 2.290.184,00

dividenden vorige boekjaar -5.156.050,00

toevoeging/onttrekking aan -6.551.698,83

Balans volgens IFRS op 31 december 2012 2.290.184.00 67.066.096,82
(*) reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn

aan een afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS (+/ -)

Er werd geen onderscheid gemaakt tussen vermogenswijzigingen die wel en deze die niet het gevolg zijn van verrichtingen met

aandeelhouders -eigenaars, gezien de vennootschap ni et beschikt over minderheidsbelangen.
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12. KASSTROOMTABEL  (STATEMENT OF CASH F LOWS)

2012

2011

KAS EN KASEQUIVALENTEN BEGIN VAN HET BOEKJAAR

5.394.169,16

1.698.617,12

1 KASSTROOM UIT BEDRIJESACTIVITEITEN -10.783.312,26 -27.593.073,64
Resultaat voor betaalde belastingen 2.305.354,96 -1.378.290,75
betaalde belastingen -15.170,96 -17.358,08
Nettoresultaat van het boekjaar 2.290.184,00 -1.395.648,83
+ betaalde intresten (begrepen bij financieringsactiviteiten) 3.315.741,26 2.122.273,40
Nettoresultaat van het boekjaar (excl. betaalde intresten) 5.605.925.26 726.624 57
Niet -kas elementen die worden toegevoegd aan/afgetrokken van het 510.873.45 473.067,79
resultaat
afschrijvingen op materiéle activa 8.628,66 10.294,90
onroerende leasing -geactualiseerde winstmarge projecten 277.720,25 206.171,19
onroerende leasing -afname geactualiseerde winstmarge projecten 233.524,54 256.601,70
NETTORESULTAAT UIT BEDRIJFSACTIVITEITEN 6.125.798,71 1.199.692,36
Variatie in de behoefte van het werkkapitaal
Beweging van de activa -16.365.700,93 -30.545.199,67
projectontwikkelingen (projecten in uitvoeringen/in voorbereiding) 13.916.764,82 -14.776.261,41
vorderingen financiéle leasings -30.090.599,38 -15.735.198,07
handelsvorderingen -150.928,58 -103.268,45
terug te vorderen belastingen 95.065,86 -68.876,09
andere kortlopende activa -185.202,73 120.167,45
over te dragen kosten en verworven opbrengsten 49.199,08 18.236,90
Beweging van de verplichtingen -543.410,05 1.752.433,67
handelsschulden -657.089,24 1.417.638,98
belastingen, sociale lasten en schulden m.b.t. bezoldigingen 293.666,07 1.874.60
overlopende rekeningen -179.986,87 332.920,09
NETTO BALANS BEWEGINGEN UIT BEDRIJFSACTIVITEITEN -16.909.110,97 -28.792.766,00
2 KASSTROOM UIT INVESTERINGSACTIVITEITEN -505,58 - 14.956.09
andere materiéle vaste activa 3.264,42 - 14.956,09
financiéle vaste activa -3.770,00 0,00
3 KASSTROOM UIT __ FINANCIERINGSACTIVITEITEN 6.635.852,45 31.303.581,77
Kas -elementen begrepen in het resultaat -3.315.741,26 -2.122.373,40
nominale intrestlasten -1.901.186,84 -961.318,19
ontvangen intresten (swap) 271.316,87 520.309,92
vaste rentevoet -1.685.871,29 -1.681.265,13
Niet -kas elementen begrepen in het resultaat 3.410.623,71 6.521.005,17
variatie reéle waarde financiéle activa/passiva 3.410.623,71 6.521.005,17
NETTO RESULTAAT UIT FINANCIERINGSACTIVITEITEN 94.882,45 4.398.731,77

Verandering in de financiéle verplichtingen en financiéle schulden

toename (+) van de financiéle schulden

11.780.000,00
11.780.000,00

32.040.000,00
32.040.000,00

Verandering verplichtingen -5.239.030,00 -5.135.150,00
betalingen dividenden  vorig boekjaar -oprichtersaandelen -75.750,00 -75.750,00
betalingen dividenden vorig boekjaar -aandelen op naam -36.360,00 -36.360,00
betalingen dividenden vorige boekjaren -andere gewone aandelen -5.126.920,00 -5.023.040,00
NETTO BALANS BEWEGINGEN UIT FINANCIERINGSACTIVITEITEN 6.540.970,00 26.904.850,00
KAS EN KASEQUIVALENTEN EINDE VAN HET BOEKJAAR 1.246.203,77 5.394.169,16
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13. TOELICHTING BIJ DE JAARREKENING

A. Grondslagen voor financiéle verslaggeving

Algemeen
Serviceflats I nvest (Ade vennootschapo) is een vastgoedbevak naa
staan genoteerd op Euronext Brussel. De maatschappelijke zetel van de vennootschap is gelegen aan de Plantin &

Moretuslei 220 te 2018 Antwerpen.

Statutair doel / Strategie

De vennootschap belegt haar activa in vastgoed hetzij in volle eigendom hetzij onder vorm van zakelijke rechten. De

vennootschap opteert voor de beperking tot de categorie beleggingen als bedoeld in artikel 7, eerste lid, 5° van de

Wet van 3 augustus 2012 betreffende bepaalde vormen van collectief beheer van beleggingsportefeuilles (de "ICB -
Wet"), zijnde vastgoed, bestaande uit serviceflatgebouwen of woningcomplexen met dienstverlening, zoals bedoeld in

artikel 2, 5° van de decreten inzake voorzieningen voo r bejaarden, gecodrdineerd op 18 december 1991, en die als
dusdanig erkend werden op basis van het voorgelegde goedgekeurd projectenplan . Deze dienen te voldoen aan de
criteria vastgesteld voor onroerende goederen bestemd voor doeleinden van algemeen belan g, met inbegrip van
sociale huisvesting, zoals bedoeld in artikel 37 van het Vastgoedbevak -KB. Deze serviceflatgebouwen en woning -

complexen kunnen in leasing gegeven worden en dit kan de hoofdactiviteit van de bevak zijn, zoals bepaald in artikel
37 van he t Vastgoedbevak -KB van 7 december 2010.

Conformiteitsverklaring

De jaarrekening van de vennootschap wordt opgemaakt over eenkoms
Standards (I FRS6s)o0 van de #fAlnternational Accounting Standards Bo
het filnternational gFilmanrecipaletRdp omtsi Commi ttee (I FRIC)o0 van het Al
het afsluiten van het boekjaar, zoals ze goedgekeurd werden door de Europese Commissie. In alle materiéle aspecten

is de jaarrekening conform met de Richtlijnen van de Europes e Gemeenschap met betrekking tot de enkelvoudige

jaarrekening. Het verplichte schema van balans en resultatenrekening, opgelegd door het KB van 7 december 2010,

wordt gebruikt.  De gewijzigde norm en IAS 12 fwinstbelastingen 0en | AS 1 fAPresentrartele ndiemgnode | a.
kracht werd en op 1 januari 2012 hebben geen invloed op de financiéle staten van de vennootschap. De vennootschap

heeft niet geopteerd voor een vervroegde toepassing van nieuwe normen, wijzigingen of interpretaties van bestaande

normen di e werden uitgegeven voor de publicatie van de financiéle staten maar die pas van kracht worden na het

boekjaar datw ordt afgesloten op 31 december 2012.

Voorstellingsbasis

De enkelvoudige jaarrekening is opgesteld in euro, tenzij anders vermeld. De enkelvoudige jaarrekening wordt
opgemaakt op basis van de historische kostprijs, behalve voor financiéle instrumenten en activa die aan reéle waarde

gewaardeerd worden. De projectontwikkelingen en de leasingvorderingen worden gewaardeerd zoals hieronder wo rdt
toegelicht.

Leasingactiviteiten

De activiteit van de bevak wordt conform IAS 18 § 13 opgesplitst in twee economische activiteiten: enerzijds de
constructieactiviteit, zijnde het oprichten van serviceflatgebouwen (onderworpen aan IAS 11 en IAS 18), en anderzijds
de leasingactiviteit welke een aanvang neemt na de terbeschikkingstelling van de gebouwen (onderworpen aan IAS

17). De winst wordt grotendeels toegerekend aan de eerste activiteit, zijnde de constructiefase, door het leveren van

de knowhow en de  specialisatie van de vennootschap (coodrdinatie van de studies en werken, beheersing van de

bouwkost, specifiek concept voor senioren, aangepaste technische |
project wordt aldus gerealiseerd tijdens de cons tructiefase. Na de oplevering van het (
verbonden aan het vastgoed overgedragen aan de leasingnemer aan wie de serviceflats in erfpacht worden gegeven

en is de periode van dienstverlening voor de bevak voor het grootste deel voorbij . In de praktijk blijft de vennootschap

evenwel betrokken bij de instandhouding van het vastgoed m.b.t. advies of tussenkomsten bij eventuele bouwschade

of opgelegde aanpassingen, opvolgen van de leasebetalingen enz., zodat toch een beperkt deel van de eco nomische

winst die door de vennootschap gegenereerd wordt in het kader van het project, betrekking heeft op de

leasingperiode.

De vorderingen met betrekking tot de leasingovereenkomsten worden boekhoudkundig opgenomen bij de vaste activa

onder 3rubriecken, zi jnde de fAprojectontwi kkelingeno, de fihandel svorderinge
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De rubriek fAprojectontwi kkelingeno bevat de nominale waarde

voorbereiding en projecten in uitvoeri ng. De rubriek fAvorderingen financi %I
de overgedragen en aldus in erfpacht gegeven projecten, verminderd met de contractueel ontvangen
vooruitbetalingen.

De rubriek fAhandel svorderi ngeno dteegadekendlaan de consiructiefase gam eed praectw
welke wordt geactiveerd via de resultatenrekening vanaf de ondertekening van de leasingovereenkomst tot het

moment van de terbeschikkingstelling van een gebouw.

1. Serviceflatgebouwen in oprichting of i n voorbereiding
Kosten m.b.t. projecten waarvoor reeds een principiéle beslissing werd genomen door het OCMW of de vzw
De serviceflatgebouwen in oprichting, in voorbereiding
mat eri x| e v asopgenonen @anwaminale waarde vanaf de datum van principiéle beslissing van de
toekomstige lessee (OCMW of vzw). Deze principiéle beslissing bepaalt dat alle kosten welke door Serviceflats

e

or

of

Invest worden gedaan met betrekking tot deze projecten zullen worde n terugbetaald door het OCMW of de vzw in

geval de notariéle leasingovereenkomst niet wordt verleden. Voor de ontvangst van een principiéle beslissing
worden de kosten gemaakt met betrekking tot het onderhandelen voor het sluiten van de leasingovereenkomst
onmiddellijk ten laste genomen.

Kosten m.b.t. projecten waarvoor een notariéle leasingovereenkomst werd verleden

Pas bij het verlijden van de notariéle leasingovereenkomst bestaat de zekerheid dat een gebouw zal worden
opgericht middels een opstalrecht, en dat dit gebouw na voltooiing van de werkzaamheden zal worden
overgedragen aan de lessee middels een erfpacht. De ontvangen facturen m.b.t. deze gebouwen worden aan

nomi nale waarde opgenomen bi]j de rubri ek fAander alderfaattuewor
prefinancieringskosten geactiveerd bij de vordering, welke berekend worden op basis van de euribor zoals
contractueel bepaald werd, vanaf de datum van betaling ervan tot de datum van de terbeschikkingstelling van het

gebouw. Vooraleer e en notariéle akte kan verleden worden, heeft de vennootschap reeds de nodige studies dienen

te verrichten. Deze studiekosten, welke contractueel bepaald worden als zijnde een percentage op het bedrag van

een aantal uit te voeren werken, worden via de resul tatenrekening geactiveerd. Vanaf deze datum bestaat immers
de zekerheid dat een gebouw zal worden opgericht en kan het bedrag aan studiekosten betrouwbaar worden
gewaardeerd. Drie maanden na de voorlopige oplevering wordt het saldo van het contractueel bep aalde bedrag
verzekeringskosten opgenomen in de resultatenrekening, in functie van al dan niet openstaande schadeclaims.

Op het moment van de gebruiksklaarheid, bij de terbeschikkingstelling van een serviceflatgebouw, gebeurt een
overboeking naardere keni ngen fAvorderi ngen Ififuncte sao detvbrdering deaveeiken gvardt de
winstmarge m.b.t. de onroerende leasingcontracten berekend en opgenomen in de resultatenrekening conform IAS

denl e

aan

van

easi

d e

r

voor
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18 §13. Dit bedrag wordt geactiveerd als handelsvorderin g (zie verder)

2. Handelsvorderingen 1 projecten
De rubriek fAhandel svorderingend bevat de winstmarge di
project, welke wordt geactiveerd via de resultatenrekening vanaf de ondertekening van de leasingovereen komst tot
het moment van de terbeschikkingstelling van het een gebouw. Deze winstmarge wordt bepaald door de

toekomstige kasstromen te verdisconteren tegen een discontovoet dewelke gelijk is aan de IRS rentevoet,
verhoogd met 12, 15,4, 25, 8 4, 98, 105, 108, 110, 115 of 225 basispunten, geldend op de dag van het afsluiten
van de leasingovereenkomst. Aldus bekomt men de geactualiseerde waarde van de toekomstige

inkomstenstromen. De verhoging met 12, 15,4, 25, 8 4,105, 108, 110, 115 of 225 basispunten is afha nkelijk van

de marge welke de vennootschap aan de bank betaalt als financieringskost. Voor de projecten gefinancierd met

eigen middelen wordt de IRS rentevoet verhoogd met 25 basispunten (of 80 basispunten voor een vzw), dewelke
overeenstemt met de oudst g ekende financieringskost. Voor nieuwe projecten zal de raad van bestuur de
discontovoet bepalen op basis van de op dat ogenblik geldende marktvoorwaarden. Deze percentages zullen
regelmatige basis door de raad van bestuur worden geévalueerd. De geactua liseerde winstmarge van de projecte!
wordt tijdens de bouwfase conform IAS 11 8§ 22 en volgende en IAS 18 § 9 berekend en rechtstreeks opgenomen

in de resultatenrekening als andere operationele opbrengst. Deze winst wordt erkend op basis van de "percentage

of completion" methode met als verdeelsleutel de ratio van de gelopen kosten ten aanzien van de gebudgetteerde

kosten. Anderzijds, wordt deze waarde opgenomen in de balans in de rubriek "handelsvorderingen®, welke de
economische realiteit weerspiegelt die inherent is aan de activiteit van de vennootschap (zoals adviesverlening en
projectmanagement). Van deze vordering wordt een bedrag afgetrokken dat overeenstemt met de geactualiseerde
kosten van dienstverlening tijdens de looptijd van de erfpachtperiode. D it bedrag werd begr
project (niet geactualiseerd) en zal door de raad van bestuur jaarlijks geévalueerd worden in functie van de
geraamde toekomstige loonkosten tijdens de leasingactiviteit. Gedurende de looptijd van de overeenkomst w

op
n

oot

ordt
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de vordering afgebouwd door deze in mindering te brengen in de resultatenrekening van de opbrengsten van de
financiéle leasings bij de huurinkomsten. Op deze manier vertegenwoordigt de opname van de huurinkomsten, cfr.
IAS 17 § 39 een constant rendeme nt op de netto  -investering.

3. Vorderingen financiéle leasing
De investeringskost van de in erfpacht gegeven serviceflatgebouwen, wordt opgenomen als vordering ten aanzien

van het OCMW of de vzw, conform IAS 17. Zoals reeds vermeld werd bij de handelsvorderi ng, dient voor de

bepaling van de netto -investering en de impliciete rentevoet van de leaseovereenkomst rekening gehouden te
worden met het gegeven dat de opbrengsten verbonden met de constructiefase reeds bij aanvang van de erfpacht
(dus bij de oplevering van de gebouwen) werden opgenomen in de resultatenrekening. Hierbij is de eigenlijke
leasevordering gelijk aan de kostprijs van het geleasde actief, welke aan het begin van de erfpachtperiode wordt

opgenomen bij de rubriek Avor dder iggewi Mfstnmarcget| welllkekemsivogdt

constructiefase van de projecten, wordt opgenomen bij de

De canon -ontvangsten welke de erfpachtvergoedingen vertegenwoordigen, dienen conform het KB van 7 december

2010, geboekt t e worden bij de rubriek AHuurinkomsteno, gezien

serviceflatgebouwen op te richten in het kader van financiéle leasings.

De leasingnemer stelt voldoende waarborgen bij de aanvang van de leasingovereenkomst tenei nde haar

verplichtingen na te komen. De door de leasingnemers verschuldigde canonvergoedingen (erfpachtvergoedingen)

zijn steeds volledig verschuldigd, ongeacht de bezettingsgraad van de serviceflats. Tevens wordt in de
leasingovereenkomst bepaald dat alle kosten en herstellingswerkzaamheden na voorlopige oplevering van het
gebouw, voor rekening zijn van de leasingnemer.

De serviceflatgebouwen van de vennootschap worden indien nodig door een onafhankelijke schatter gewaardeerd.
Deze waardering is opgemaakt in overeenstemming met de Internationale Waarderingsstandaarden, opgesteld
door het IVSC (International Valuation Stan dards Committee), maar is niet bindend voor de opstelling van de

rubri

de

t 0€
e k

ho

jaarrekening, gezien de serviceflatgebouwen niet als fAvastgoedhb

van de vennootschap maar als vordering.

Andere Materiéle vaste activa

Een mater ieel vast actief wordt opgenomen aan kostprijs indien het waarschijnlijk is dat de toekomstige economische
voordelen met betrekking tot het actief naar de vennootschap zullen vioeien en indien de kostprijs van het activa
betrouwbaar kan worden bepaald (kos tprijs van het actief is het equivalent van de contante prijs op datum van
opname in de balans). De kostprijs omvat alle directe kosten en alle rechtstreeks toerekenbare kosten om het actief

op de locatie en in de staat te krijgen die noodzakelijk is om te functioneren op de beoogde wijze. Financieringskosten

worden niet geactiveerd. Latere uitgaven verbonden aan een materieel vast actief worden meestal als last opgenomen

wanneer ze gedaan worden. Dergelijke uitgaven worden enkel geactiveerd indien duidelij k kan worden aangetoond dat

ze resulteren in een toename van de toekomstige economische voordelen die verwacht worden uit het gebruik van het
materieel vast actief in vergelijking met de oorspronkelijke raming. Na de opname worden alle materiéle vaste acti
gewaardeerd aan hun kostprijs, verminderd met eventuele gecumuleerde afschrijvingen en eventuele gecumuleerde
bijzondere waardeverminderings -verliezen. De verschillende categorieén van materiéle vaste activa worden aan de
hand van de lineaire methode af geschreven over hun geschatte gebruiksduur. De afschrijving vangt aan op het
moment dat de activa klaar zijn voor hun beoogde gebruik. De voorziene levensduur wordt jaarlijks geévalueerd.

De geschatte gebruiksduur van de belangrijkste materiéle vaste activ a ligt binnen de volgende vorken:

Uitrusting gebouw 3 jaar

Meubilair 10 jaar

Computers 3 jaar

Kantoormachines 4 jaar

Rollend materieel 3 jaar

Inrichting kantoren 3 jaar

De winst of het verlies als gevolg van de buitengebruikstelling of vervreemding van een actief wordt bepaald als zijnde

het verschil tussen de netto -opbrengst bij vervreemding en de boekwaarde van het actief. Dit verschil wordt
opgenomen in de resultatenre kening.

Financiéle vaste activa

Financiéle activa gewaardeerd aan reéle waarde

De reéle waarde -schommelingen van de financiéle instrumenten worden gewaardeerd aan reéle waarde via de
resultatenrekening.

va
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Andere financiéle vaste activa
De andere financiéle  activa welke de betaalde borgtochten bevatten, worden gewaardeerd aan nominale waarde.

Handelsvorderingen (andere dan deze m.b.t. de leasingactiviteiten)

Handelsvorderingen en overige vorderingen betreffen kortlopende vorderingen en worden gewaardeerd aan nominale
waarde, verminderd met de eventuele bijzondere waardeverminderingen voor oninbare vorderingen welke als verlies

voor bijzondere waardeverminderingen worden opgenomen in de resultatenrekening.

Geldmiddelen en kasequivalenten
Geldmiddelen en ka sequivalenten omvatten de contante middelen en de saldi op de zichtrekeningen en worden in de
balans opgenomen aan nominale waarde.

Bijzondere waardeverminderingen voor niet -financiéle activa

De vennootschap beoordeelt per verslagdatum of er aanwijzingen zijn dat een niet  -financieel actief aan een bijzondere
waardevermindering onderhevig kan zijn. Indien een dergelijke indicatie aanwezig is, wordt een inschatting gemaakt

van de realiseerbare waarde van het actief. Wanneer de boekwaarde van een actief hoger is dan de realiseerbare
waarde wordt een bijzondere waardevermindering geboekt om de boekwaarde van het actief terug te brengen tot de
realiseerbare waarde.  De realiseerbare waarde van een actief wordt gedefinieerd als de hoogste waarde van de reéle

waard e min verkoopkosten (uitgaande van een niet gedwongen verkoop) of de gebruikswaarde (op basis van de

actuele waarde van de geschatte toekomstige cash flows). De eruit resulterende bijzondere waardeverminderingen

worden ten laste van de resultatenrekening g eboekt. Eerder geboekte bijzondere waardeverminderingen worden via

de resultatenrekening teruggenomen indien er een wijziging is opgetreden in de schatting die wordt gebruikt voor de

bepaling van de realiseerbare waarde van het actief sinds de opname van h et laatste verlies voor bijzondere
waardevermindering.

Kapitaal

Het kapitaal wordt vertegenwoordigd door 10.210 volgestorte aandelen (waarvan 150 bijzondere aandelen en 10.060
gewone aandelen) zonder vermelding van nominale waarde, en wordt opgenomen in h et eigen vermogen.
Dividenden

Dividenden worden opgenomen als een verplichting in de periode waarin ze formeel worden toegekend, zijnde
goedgekeurd door de algemene vergadering van aandeelhouders.

Financiéle schulden
Financiéle schulden worden gewaardeer d aan nominale waarde, opgesplitst al naargelang ze kort - of langlopend zijn.

Afgeleide financiéle instrumenten
De afgeleide financiéle instrumenten waarvan de vennootschap gebruik maakt, voldoen niet aan de criteria van IAS 39
voor de toepassing van hedge accounting en worden in de balans aan hun reéle waarde opgenomen; de variatie van

hun reéle waarde wordt rechts treeks in de resultatenrekening opgenomen. De reéle waarde van de financiéle
instrumenten is gebaseerd op de mar kt wa a rerdde respactievdijkeadéle wadaglenv an de
worden beschouwd als #flevel 206 als gedefinieerd onder | FRS/I1AS.

Voorzieningen
Voorzieningen worden in de balans opgenomen indien de vennootschap een bestaande verplichting heeft ten gevolge

van een gebeurtenis uit het verleden en als het waarschijnlijk is dat de afwikkeling van deze verplichting resulteert in

een uitgav e en het bedrag van deze verplichting tevens op een betrouwbare wijze kan bepaald worden. Het bedrag

van de voorziening is gebaseerd op een schatting van de uitgaven die vereist zijn om de bestaande verplichting op

balansdatum af te wikkelen. Indien het ef fect van de tijdswaarde van geld materieel is, worden voorzieningen

verdisconteerd op basis van een disconteringsvoet waarbij rekening wordt gehouden met de huidige

mar kt beoordelingen voor de tijdswaarde van het vgrgiththgen de r i si co0s

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

V. Statutaire Jaarrekening - 38 -



Serviceflats Invest nv

Openbare Bevak naar Belgisch Recht

Opbrengsten en kosten
De opbrengsten en kosten worden pro rata temporis in de resultatenrekening opgenomen, in overeenstemming met de
essentie van de hierop betrekking hebbende overeenkomst.

Personeelsbeloningen
De vennootschap heeft geen pensioenregelingen. Wel werd door de raad van bestuur een remuneratiebeleid

opg emaakt tot uitkering van een premie, in functie van het globale resultaat van de vennootschap . Alsook gebeurt een
maandelijkse bijdrage aan een groepsverzekering die gedurende het boekjaar ten laste wordt genomen
Belastingen

Alle inlichtingen van fiscale aard worden verstrekt op grond van wetten, decreten en administratieve richtlijnen die op

het ogenblik van opstelling van de jaarrekening van kracht zijn.

Vennootschapsbelasting

Hoewel Serviceflats Invest onderworpen is aan de vennootschapsbelasting, is d e grondslag daarvoor zeer beperkt
waardoor zij in de praktijk quasi geen vennootschapsbelasting zal betalen. In het algemeen zijn de huuropbrengsten,

de financiéle opbrengsten en de verwezenlijkte meerwaarden bij de realisatie van activa vrijgesteld van be lastingen en

wordt de vennootschapsbelasting berekend op de verworpen uitgaven, de abnormale voordelen en geheime
commissielonen.

Volgens artikel 161bis en 161ter van het wetboek successierechten is de vennootschap jaarlijks een taks verschuldigd

als colle ctieve beleggingsinstelling van 0,08 % berekend op het totaal van de in Belgié op 31 december van het
voorafgaande jaar netto uitstaande bedragen.

Roerende voorheffing

De door Serviceflats Invest uitgekeerde dividenden worden vanaf 1 januari 2013 onderworp en aan 15 % roerende

voorheffing ingevolge de Programmawet (Titel 7 - Financién) van 27 december 2012 en het KB van 27 december 2012

tot aanpassing van het KB/WIB92 inzake de verzaking aan de inning van de roerende voorheffing met betrekking tot

dividenden die worden uitgekeerd door vastgoedbeleggingsvennootschappen met vast kapitaal.

De volledige vrijstelling van roerende voorheffing werd weliswaar afgeschaft maar de aandeelhouder van een
residentiéle vastgoedbevak kan nog steeds genieten van een fiscaal voordelig stelsel ten aanzien van andere
dividenden die aan het tarief van 25 % belast worden.

Tevens geniet de  vennootschap conform artikel 116 en 118 § 1,6de van het KB/WIB92 vrijstelling van roerende
voorheffing op de inkomsten toegekend aan Belgische bevaks.

Successierechten

Mits voldaan wordt aan een aantal voorwaarden, genieten de erfgenamen van de aandeelhou ders van vrijstelling van
successierechten (Wetboek der successierechten, Vlaamse Gewest, artikel 55bis I Besluit van de Vlaamse Regering van
3 mei 1995, vervangen door art. 11 van het "Decreet houdende diverse bepalingen financién en begroting” van

09/11/1 2 (B.S. 26/11/12) - Circulaire nr. 2 van 27 maart 1997). De aandelen moeten op datum van het overlijden
minstens 5 jaar eigendom zijn van de houder. Bovendien dient de houder in het bezit te zijn gekomen van de aandelen

uiterlijk in het jaar 2005, met uitz ondering van verkrijging onder echtgenoten en erfgenamen in de eerste graad
waarvoor nog geen vrijstelling van successierechten verleend werd. Om de vrijstelling te bekomen dienen de aandelen

vermeld te worden in de aangifte van de nalatenschap en dient ui tdrukkelijk om de vrijstelling verzocht te worden. Een
geldig attest dient bij de aangifte te worden gevoegd hetwelk wordt afgeleverd door de kredietinstellingen die de

financiéle dienst verrichten voor Serviceflats Invest. De beurswaarde van het aandeel k an maximum ten belope van
zijn wuitgifteprijs t.b.v. G 5.949,44 worden vrijgesteld.
gedurende de periode waarin de overledene of zijn echtgenoot houder was van de aandelen vrijgesteld worden voor

zover de aandelen deel uitmaken van de nalatenschap. De voorwaarden tot vrijstelling van successierechten kunnen
eveneens geraadpleegd worden op de website www.sfi.be

Winst per aandeel
Het minimale uit te keren resultaat wordt berekend conform het KB van 7 december 2010 en wordt evenredig verdeeld
tussen alle 10.210 aandelen.

Geseagmenteerde informatie

Het rendements - en risicoprofiel van Serviceflats Invest wordt beinvloed door de financieringswijze van de projecten.
De serviceflatgebouwen worden enerzijds opgericht met eigen middelen en anderzijds met vreemde middelen uit
langlopende financieringen. De segmentatiebasis van Serviceflats Invest bestaat aldus uit de verdeling tussen
inkomsten gegenereerd uit enerzijds de erfpachtvergoedingen van projecten gefinancierd met vreemde middelen en

Eveneer

anderzijds uit de erfpachtvergoedingen van projecten gefi-nanci e
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toegewezeno omvat d e k cifiek ®egewezeneworden @dn één van de twee segmenten. Enkel dit
bedrijffssegment wordt gerapporteerd en aangemerkt als belangrijkste bedrijffssegment. Er wordt geen geografische

segmentatie opgemaakt gezien Serviceflats Invest enkel actief is in Vlaanderen en in Brussel. Het resultaat van een
segment omvat de opbrengsten en kosten die rechtstreeks door een segment worden gegenereerd, inclusief het

relevante deel van de opbrengsten en kosten dat redelijkerwijs aan het segment kan worden toegerekend. De activ a

en verplichtingen van een segment omvatten de activa en verplichtingen die direct toe te rekenen zijn aan een
segment, inclusief de activa en verplichtingen die redelijkerwijs aan het segment kunnen worden toegerekend.

Gebeurtenissen na balansdatum

Er k unnen zich na balansdatum gebeurtenissen voordoen die bijkomende informatie geven over de financiéle situatie

van de onderneming op balansdatum (adjusting events). Deze informatie laat toe schattingen te verbeteren en een
betere weerspiegeling te geven van de werkelijke toestand op balansdatum. Deze gebeurtenissen vereisen een
aanpassing van de balans en het resultaat. Andere gebeurtenissen na balansdatum worden vermeld in de toelichting
indien ze een belangrijke impact kunnen hebben.

B.Ri sicods

Financieringsstrategie en dekking van het renterisico

De oudste serviceflats werden met eigen middelen van de vennootschap gefinancierd. Na aanwending van de eigen

middelen, deed de vennootschap beroep op lange termijnkredieten bij de banken om al de overi ge projecten,
opgenomen in het investeringsprogramma, te kunnen financieren. Bij realisatie van alle 1.999 flats in de pijplijn zal de

maximale wettelijke schuldgraad van 65 % (in overeenstemming met het KB van 7 december 2010) naar verwachting,

nog niet b ereikt zijn. Op 31 december 2012 bedraagt deze schuldgraad 50,79 %.

Korte termijn
Tijdens de bouwfase worden de vorderingsstaten van de aannemers vereffend met ofwel de eigen beschikbare

middelen van de vennootschap of indien nodig met korte termijnfinan cieringen via straight loans. Tijdens boekjaar
2012 werden de tijdelijke liquiditeitsbehoeften gefinancierd middels een kredietlijn die de vennootschap had gesloten
met Belfius Bank, teneinde over voldoende middelen te beschikken tijdens de bouwfase van de projecten. De impact

van de rentelasten met betrekking tot de financieringskosten tijdens de bouwfase, wordt voor de vennootschap
geneutraliseerd doordat de rentelasten als prefinancieringskosten worden opgenomen in de investeringsbedragen.
Lange termijn _

Vanaf de oplevering van een gebouw worden de investeringskosten (i.e. de terugbetalingen van voormelde korte
termijn financieringen) vervolgens gefinancierd door een krediet op lange termijn waarbij de intrestlasten die

Serviceflats Invest betaalt aan de bank mits toevoeging van een marge als erfpachtvergoeding doorgerekend worden
in de leasingovereenkomst. De vennootschap betaalt de intresten aldus terug aan de bank met de door haar
ontvangen erfpachtvergoedingen (= maandelijkse canons). Op de vervaldatum van de lening, wordt het volledige

kapitaal, zijnde de investeringskost van het serviceflatgebouw, terugbetaald aan de bank met de middelen die de
vennootschap ontvangt door de terugbetalingen van de eindeopstalvergoedingen zoals voorzien in de
leasingove reenkomsten. Voor de laatst afgesloten financieringen werd voor de bepaling van de looptijd rekening

gehouden met de gelden welke vanaf 2026 terug vrijkomen door de terugbetalingen van de einde -opstalvergoedingen

van de eerste projecten die met eigen midde len van de vennootschap werden opgericht.

Ri sicob6s verbonden aan financizle instrumenten

Bij de eerste | ange termijn financieringen die we35d®mijoenfuwogs!| ot en
werden de gelden per project opgenomen aan een v lottende rentevoet die dan middels een swap verrichting werd

omgezet in een vaste rentevoet. Omwille van de verplichte opname van waardeschommelingen van deze financiéle

instrumenten in de resultatenrekening van de vennootschap conform de IAS/IFRS regels, heeft de raad van bestuur

ervoor geopteerd om de rentevoet niet meer vooraf vast te leggen, maar pas bij de opname van de gelden. Enkel de
marge die verschuldigd zal zijn aan de bank, en daartegenover de marge die het OCMW verschuldigd zal zijn aan
Service flats Invest, worden vastgelegd bij de ondertekening van de leasingovereenkomsten. Op deze manier vermijdt
de vennootschap een bijkomende impact op de resultatenrekening ingevolge de waardeschommelingen van financiéle
instrumenten en wordt de verplichte op name ervan beperkt tot de huidige 16 afgesloten verrichtingen.

Wisselkoersrisico
Serviceflats Invest is enkel actief in Belgié en heeft geen wisselrisico.
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Liquiditeits - en kasstroomrisico

Het kapitaal m.b.t. de leningen op lange termijn aangegaan ten behoeve van de financiering van de
serviceflatgebouwen dient door de vennootschap na 17 a 27 jaar, op de vervaldatum van de lening, terugbetaald te

worden aan de financiéle instellingen. De naleving van de verbintenissen van Serviceflats Invest ten aanzie n van de

banken wordt gewaarborgd door het OCMW of de vzw ten belope van het bedrag van de lening. Het krediet dat bij ING

Bank werd afgesloten voor het project te Nijlen is onderworpen aan een waarborg door Serviceflats Invest en de vzw

aan Immomanda nvt ot het verlenen van een hypothecair mandaat op de 21 serviceflats ten belope van de ontleende

som. Gezien de verstrekte waarborgen en behoudens onvoorzienbare gebeurtenissen, bestaat er weinig of geen risico

dat de financieringscontracten van de vennootsch ap zouden worden opgezegd, geannuleerd of vervroegd terugbetaald

moeten worden, noch dat er geen nieuwe financieringen meer zouden worden toegestaan. Het risico op niet -
hernieuwing van de korte termijn kredietlijnen is eveneens klein, rekening houdende met de activiteit alsook met het
wettelijk statuut van de bevak.

Ter naleving van de verbintenis van de leasingnemers ten aanzien van Serviceflats Invest tot betaling van de einde -
opstalvergoeding worden de door het OCMW of de vzw ontvangen subsidies die zij ontvangen vanwege de Vlaamse
gemeenschap gestort op een geblokkeerde rekening. Tevens wordt in principe een gemeentelijke waarborg gevraagd

tot betaling van de verplichtingen van het OCMW ten aanzien van Serviceflats Invest die voortvloeien uit de

leasing overeenkomst. Bij gebrek aan deze borg kan de vennootschap zich in ieder geval ook tot de gemeente richten

op basis van artikel 255 van de Nieuwe Gemeentewet. Een vzw dient een hypothecair mandaat te verstrekken op de in

opstal gegeven gronden, alsook een hypotheek in eerste rang op het erfpachtrecht of een evenwaardige waarborg. Tot

betaling van de canonvergoedingen dient een vzw een bankwaarborg te verlenen die gelijk is aan drie jaar
canonverplichting.

Tot op heden heeft de vennootschap geen kennis van elementen die erop zouden wijzen dat in de toekomst de
leasingnemers hun verplichtingen niet zouden nakomen. Tevens heeft een eventuele leegstandsgraad geen impact op

de opbrengsten van de bevak.

Inflatierisico

Serviceflats Invest is in beperkte mate b lootgesteld aan het inflatierisico, ingevolge de jaarlikse indexatie van de
canonontvangsten, welke gekoppeld werd aan de index van de consumptieprijzen. De leasingovereenkomsten voorzien

een ondergrens op het niveau van de basisindex.

Reglementaire risi coobs

Hoewel de vennootschap toeziet op de naleving van alle toepasselijke regelgevingen, is zij aan het risico van niet -
naleving ervan blootgesteld. Veranderingen in de reglementering en nieuwe verplichtingen voor de vennootschap

kunnen haar rendement en d e kostprijs van haar gebouwen beinvloeden. Bij verlies van de erkenning van het statuut

van vastgoedbevak, wat een ernstig en aanhoudend verzuim door de vennootschap van de wet van 3 augustus 2012
en/of van het KB van 7 december 2010 veronderstelt, zou de vennootschap het voordeel van dit gunstig fiscaal stelsel

verliezen. De vennootschap beschouwt dit risico als louter theoretisch, aangezien zij erop toeziet haar verplichtingen

na te komen.

Serviceflats Invest bl ijft tevens onderworpen aan het Wetboek van vennootschappen . Bi j de rubriek AE.
wordt een marge voorzien om een eventuele bijkomende negatieve, niet monetaire impact als gevolg van de

toepassing van de normen IAS 39, op te vangen, en de betaling van het dividend op basis van de gegenereerde cash

flow mogelijk te maken (cfr. a rtikel 617 van het Wetboek van vennootschappen ).

De vennootschap ziet er tevens op toe dat bij het afsluiten van nieuwe financieringsovereenkomsten, de maximale

wettelijke sch uldgraad van 65%, zoals bepaald in het KB van 7 december 2010 met betrekking tot de vastgoedbevaks

niet wordt overschreden. Tot op heden heeft de vennootschap geen kennis van elementen die erop zouden wijzen dat

in de toekomst deze ratio niet zou kunnen na geleefd worden, noch dat de leasingnemers hun verplichtingen niet

zouden nakomen.

DIVERSIFIERINGSRISICO

De vennootschap heeft statutair geen mogelijkheden haar activiteiten uit te breiden naar andere segmenten waardoor

diversificatie niet mogelijk is op sectoraal en geografisch viak. Het totale investeringsprogramma wordt verdeeld over

het Nederlands taalgebied en het tweetalig gebied Brussel -hoofdstad voor zover er voldoende aanvragen zijn.

Bovendien kan de vennootschap enkel beleggen in serviceflatgebou wen of woningcomplexen met dienstverlening zoals

bedoeld in het decreet inzake voorzieningen voor bejaarden van 18 december 19 91, waardoor enkel
samenwer kingsovereenkomsten worden gesloterfzmet oMW g dMmoekhende
inz ake de wijziging van het doel van de vennootschap)
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C. Toelichting resultaten rekening

canon

a. Huurinkomsten 2012 2011
Vergoeding financiéle leasing en soortgelijken
projecten gefinancierd met eigen middelen van de vennootschap 6.079.735,54 5.834.955,97
rente - fin. eigen middelen 4.778.032,32 4.778.032,32
rente (indexaties) - fin. eigen middelen 1.478.522,28 1.267.651,20
afname geactualiseerde winstmarge projecten - fin. eigen middelen -176.819,06 -210.727,55
projecten gefinancierd met vreemde middelen v an de vennootschap 3.478.256,37 2.243.137,99
rente - fin. vreemde middelen 3.182.996,55 2.089.582,09
rente (indexaties) - fin. vreemde middelen 351.965,30 199.430,05
afname geactualiseerde winstmarge projecten - fin. vreemde middelen -56.705,48 -45.874,15
to taal huurinkomsten 9.557.991,91 8.078.093,96

Gezien de hoofdactiviteit van de bevak erin bestaat serviceflatgebouwen op te richten in het kader van financiéle

leasings, worden de canon -ontvangsten welke de erfpachtvergoedingen vertegenwoordigen, conform het KB van 7

december 2010, geboekt bij de rubr iek AHuurinkomsteno. De vergoeding of

de bezettingsgraad. = De canonvergoeding wordt verminderd met de geactualiseerde afname van de aanpassing van de

voorheen geboekte winstmarge tijdens de constructiefase van de p rojecten. (zie verder bij punt C.c.)

b. Algemene kosten van de vennootschap 2012 2011
Alge mene werkingskosten -477.786,31 -404.937,37
huur kantoren, huurlasten, elektr iciteit en onderhoud -86.554,72 -81.179,40
kosten leasingwagens -59.691,29 -59.436,76
bezoldiging van de commissaris -28.957,00 -18.000,00
externe adviezen -102.168,28 -143.416,01
interimkosten -65.796,08 -36.270,00
andere -134.618,94 -66.635,20
Kosten verbonden aan het statuut v an de bevak -88.027,43 -146.821,22
com missiekost  dividend -7.915,85 -63.049,24
bijdrage Eu ronext en Euroclear -6.879,87 -12.154,53
verg oeding interne audit -12.594,12 -12.594,12
taks instelling voor col  lectieve belegging -53.821,30 -55.932,46
overige kosten verbonden aan het statuut van de bevak -6.816,27 -3.090,86
Vergoedin gen aan bestuurders -107.271,15 -97.977,78
vergoeding aan de bestuurders -94.500,00 -85.692,30
verplaatsi ngskosten bestuurders -1.916,40 -1.880,73
representati evergoeding bestuurders -1.350,00 -900,00
aansprakelijkheidsve rzekering bestuurders -9.504,75 -9.504,75
Bezoldigingen -733.101,80 -761.830,24
bezo Idigingen bedienden -472.782,06 -497.859,59
bijdrage groepsver zekering (incl. RSZ) -28.112,54 -33.237,45
premies bedienden -74.608,59 -64.237,45
sociale z ekerheidsbijd ragen -125.309,50 -130.818,95
over ige personeelskosten -32.289,11 -35.676,77
Afschrijvingen -8.628,66 -10.294,90
totaal algemene kosten va n de vennootschap -1.414.815,35 -1.421.861,51

Bij de algemene werkingskosten werden o.a. begrepen de huur van de kantoren, diverse kantoorbenodigdheden,

kosten van de leasingwagens, telefoon, elektriciteit, enz.. De externe adviezen begrepen in deze rubriek bevatten

erelonen betaald aan advocaten, externe adviseurs, ingenieurs enz

adviseur op 29 februari 2012, werd beroep gedaan op een interimkantoor vanaf boekjaar 2011. De

. Omwille van de pensionering van de technisch
raad van bestuur
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nam de beslissing om Mevrouw Saar Hoskens aan te nemen vanaf 1 september 2012 in vast dienstverband.
Verhoogde werkingskosten zijn eveneens het gevolg van de statutenwijziging die gebeurde in 2012 om

overeenstemming te zijn met de wettelijke verplichtingen. Zo diende ook de revisor een bijkomende audit

te voeren ingevolge de overschrijding van de schuldgraad van 50%. (zie AEvolutie van de

De kosten verbonden aan het statuut van de bevak

omvatten alle kosten die vereist zijn voor een notering van de

bevak op een publieke markt (Euronext, koste

stop gezet en werd tevens in het kader van haar financiéle dienstverlening,

betrekking tot de uitbetaling van dividenden

er nog 48 aandelen aan
in 2011 nog

Instelling voor Collectieve Belegging (ICB) gedaald.

n van uitbetaling coupons, é). Naa
KB van 7 december 2010 met betrekking tot vastgoedbevaks, werd de overeenkomst met  Belfius Bank als bewaarder

van gedematerialiseerde aandelen (op datum van 31 december 212 zijn
toonder) .In2012werdeenv ergoeding betaald aan B®I1585 terns
0 63. 0 D&o; d&4dalinge vhm leeretto  -activa, is eveneens de bijdrage verschuldigd als

De vergoedingen betaald vo or het mandaat van
bestuur van 18 mei 2011 v astgelegd op
bestuurders de terugbetaling van werkelijke

representat
en Peter Van Heukelom

el k bestuur

ievergoeding

smandaat fdAad

Bij d e bezoldigingen wer d een bed

van het personeel van
(uitgezonde

bestuurders of personeelsleden.

a 7.

nu

rag

rd de al gemeen
wordt toegeke nd en bedraagt voor boekjaar 2012, inclusief kosten zoals 0.a. RSZ -bi jdragen, a
pensioenregelingen dan de groepsverzekeringen zoals hierboven vermeld, werden niet toegekend aan het huidige

personeelsbestand, noch aan vorige personeelslede

respecteren van het Belgische Arbeidsrecht.
Personeelsbestand van de vennootschap

aantal personen verbonden door een

bestuurder en gedelegeerd bestuurder , werden door de raad

o.a. in

-opdracht uit

schul dgr a

r aanleid

een lagere vergoeding bedongen met

jldBank t .|

van

000, 00 per j a a rlsogk eontvangea rdel geddlegeerd

verplaatsingskosten aan het wettelijke tarief en een
v aDe raad v@nsbestulr vap &8 meir2@1a n d .heeft de heren Willy Pintens
benoemd als gedelegeerd bestuurders , alsook werden 2 bijkomende b estuurders aangeduid
Een derde gedelegeerd bestuurder werd o
gedelegeerd bestuurders hebben in deze hoedanigheid geen overeenkomst met de vennootschap en genieten derhalve
geen contractuele bepalingen zoals pensioenplannen e

p 27 juni 2012 benoemd , met name de heer Dirk Van de Broeck.

n vertrekregelingen. Op grond van de Belgische wetgeving kan

De

tumo (op el k ogenbli k) worden bexindigd,

begrepen van G 28 .gbdpsverZekeringtersvoobdelj der age &
de bevak . Aan elke medewerker werd een bedrag toekend van 5% van de jaarwedde
directeur). De rubri ek fbezolpdsogeelngeno

n. Er werden geen voorschotten of leningen toegekend aan enige

De algemeen directeur/gedelegeerd bestuurder en alle andere personeelsleden zijn

met de vennootschap verbonden door een arbeidsovereenkomst voor bedienden en kun nen worden ontslagen mits
2012 2011
arbeidsovereenkomst op 31/12 8 8
73 7.3

in voltijdse equivalenten

De transacties met verbonden partijen

(in de zin van IAS 24 en het Wetboek van Vennootscha

enkel de kosten begrepen bij de vergoedingen bestuurders die betaald werden aan de gedelegeerd bestuurders van de

Anhdere6 0 8, 5 ¢

het

ppen) betreffen

vennootschap, alsook de vergoedingen betaald aan de algemeen directeur (begrepen bij de bezoldigingen) voor een
totaal bedrag v a n 2E6.688,9 0. Het detail van de lasten is vermeld in het remuneratieverslag van het hoofdstuk
AfCorporate Governanceo van dit jaarlijks financieel verslag.
c. Andere operationele kosten en opbrengsten van de vennootschap 201 2 201 1
Ander e bedrijfskosten -24.188.052,47 -21.990.367,86
bijdra ge woonvoorrangrecht -1.299,76 -1.168,00
door te belasten kosten -12.120,19 -6.456,64
overige bedrijfskosten -727,47 -6.555,25
onroerende leasings -geactualiseerd verlies opgeleverde projecten -480.940,75 -122.712,10
onroerende leasings -geactualiseerd verlies  projecten in uitvoering -263.259,51 -407.769,96
kosten projecten in uitvoering -23.429.704,79 -21.445.705,91
Opbrengsten 24.611.819,37 22.170.235,41
doorbelasting kosten 12.587,18 7.950,08

V. Statutaire Jaarrekening

- 43 -



Serviceflats Invest nv

Openbare Bevak naar Belgisch Recht

andere bedrijfsopbrengsten 28.473,94 11.014,83
vergoedingen deelprojecten 462.677,66 238.769,52
geproduceerde vaste activa 62.270,90 81.076,45
eigen risico 149.624,89 61.407,75
onroerende leasings -geactualiseerde winstmarge opgeleverde projec ten 466.480,01 88.825,28
onroerende leasings -geactualiseerde winstmarge pro jecten in uitvoering 0,00 235.485,59
geactiveerde kosten projecten in uitvoering 23.429.704,79 21.445.705 91
totaal operationele kosten en opbrengsten 423.766,90 179.867,55

De geactualiseerde winstmarge of verlies m.b.t. de leasingovereenkomsten heeft betrekking op de projecten die op
het einde van het boekjaar in uitvoering zijn en de projecten welke tijdens het boekjaar opgeleverd werden. (zie

verder bij punt D.e) Dit bedrag w ordt tevens als vordering geboekt en tijdens de resterende looptijd van de

opstalperiode teruggenomen door de afname van de canon -ontvangsten, begrepen bij de huuropbrengsten.

Het bedrag opgenomen bij zowel de kosten (geactiveerde kosten projecten in uitvoering) als bij de opbrengsten
(kosten projecten in wuitvoering) t.b.v. G 23.429.704,79 (2012),
kosten die geactiveerd werden met betrekking tot projecten in uitvoering en opgeleverde projecten voor boekja ar

2012. Een inschatting van dit bedrag werd gemaakt door alle inkomende facturen in aanmerking te nemen die die als

investering (of bedrijffsmiddel) werden geboekt (vak 83 van de BTW aangifte). Deze kosten worden enerzijds

opgenomen bij de fAyecdeningenmnnipnwvomeringd van de andere materizl e
Aivorderingen financi %I peojedtmedsdpgelgv@rdiwvenddi en het

Ten aanzien van boekjaar 2011 werd de inschatting van dit bedrag gewijzigd. Voorheen werd enkel het bedrag dat
geboekt werd als fAvordering projecten in uitvoeringod in aanmer ki n
gehouden met de kosten die tijdens het boekjaar gemaakt werden met betrekking tot de intussen opgeleverde

projecten (en dus tijdens he t boekjaar overgeboekt van de fAvordering project
financiztle |l easingo). De schattingswijziging toegepast op boekj aa
uitvoeringo en de fAgeacti veerodeer i knogsdt ewni jpzriagjeenc tveann iun 2uli.t4v4 5. 705, 91
zonder een impact te hebben op het resultaat van de vennootschap.

De andere bedrijfskosten bevatten o.a. de bijdrage die de vennootschap betaalt aan leasingnemers als tussenkomst in

de dagprijs van woonvoorranggerechtigde aandeelhouders. Wanneer een leasingnemer ( OCMW of vzw) een hogere
dagprijs aanrekent aan andere bewoners dan de maximale dag prijs die woonvoorranggerechtigden dienen te betalen,
verbindt vennootschap zich ertoe dit verschil ten laste te nemen. Aangezien tot op heden nog maar voor twee

aandeelhouder s deze tussenkomst dient betaald te worden, blijft deze bijdrage beperkt.

De opbrengsten bevatten o. a. het bedrag van de fAgeproduceerde vaste activao
afgesloten leasingovereenkomsten gedurende het lopende boekjaar, alsook van de omvang van de desbetreffende

nieuwe projecten. Het eigen risico is afth ankelijk van het aantal opgeleverde projecten en de omvang ervan tijdens het

boekjaar. Wanneer de vennootschap door een OCMW of een vzw gemandateerd wordt om omgevingswerken uit te

laten voeren welke gesubsidieerd worden in het kader van artikel 80 van de huisvestingscode, betaalt het OCMW of de

vzw een vergoeding aan Serviceflats Invest voor de verstrekte dienstverlening (opvolging werken en indienen

subsidie -aanvragen). Dit geldt ook voor eventuele bijkomende werken die een OCMW of een vzw wenst te laten

uitvoeren welke niet begrepen zijn in het opstalrecht toegestaan aan de vennootschap, en waarvoor een vergoeding

wordt betaald voor de verleende tussenkomsten van Serviceflats Invest.

d. Financiéle inkomsten 201 2 201 1
geinde intresten en dividenden 466.245,75 429.895,14
intresten 58.017,47 15.284,90
prefinanciering 408.226,97 414.609,07
financiéle kortingen en betalingsverschillen 1,31 1,17
totaal financiéle opbrengsten 466.245,14 429.895,14

V. Statutaire Jaarrekening - 44 -



Serviceflats Invest nv

Openbare Bevak naar Belgisch Recht

De geboekte prefinancieringskosten worden geactiveerd bij het betrokken project in de rut
vaste activao. Het totale bedrag van deze opbrengst is afhankel.]
omvang van de betaalde facturen m.b.t. deze projecten, alsook van de tijdens het boek jaar geldende euribor.
e. Netto -intrestkosten 201 2 201 1

Nominale intres tlasten op leningen -1.901.186,84 -961.318,19

kosten van straight loans -224.351,01 -254.824,72

kosten lening lange termijn (vlottende rentevoet) -271.316,87 -520.309,92

kosten lening lange termijn (vaste rentevoet) -1.405.518,96 -186.183,55

Kosten van toegelaten afdekkingsinstrumenten (niet onderworpen aan

een afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS) -1.685.871,29 -1.681.265,13

Inkomsten uit toegelaten afdekkingsinstrumenten 271.316,87 520.309,92

tot aal intrestkosten -3.315.741,26 -2.122.273,40

De bevak deed in 2011 en 2012 beroep op straight loans bij Belfius Bank om de tijdelijke liquiditeitsbehoeften te
financieren, waarvoor een rentevergoeding werd betaald aan de geldende euribor, verhoogd met een marge van resp.
45, 53, 65 of 80 basispunten al naargelang de looptijd. Deze straight loans werden gedurende boekjaar 2012 volledig
terugbetaald. De kostprijs voor deze kortlopende kredieten (laatste vervaldatum = 29 juni 2012) bedraagt voor 2012

G4 224.351,01 en voor 2011 G4 254.824,72.

Bij de netto -intrestkosten worden evenee ns begrepen de intrestlasten voor de vennootschap voor de langlopende
kredieten die werden afgesloten met een maandelijks te betalen vlottende rentevoet. Deze vlottende rentevoet werd

ingedekt door een swap  -verrichting, waarbij deze vlottende rentevoet wor dt omgezet in een te betalen vaste rentevoet

voor een totaal bedrag aan gelopen intresten voor boekjaar 2012
viottende betaalde rentevoet is begrepen bi]j de fAi rolkaomsdtzelide ui t t
bedrag t.b.v. G0 271.316,87). Er werden 16 | ange termijnfinancieri:i
15 lopende financieringen werden afgesloten aan een vaste rentevoet voor een t otale kost in 2012 van

G 1.405. 518,96.

Ingevolge de toepassing van IAS 39 wordt de impact op de resultatenrekening van de financiéle instrumenten (aldus
de hierboven vermelde swap -verri chtingen) geboekt bi]j de rubriek fAvariaties i
en pas s (ievharénder bij punt @)

De intrestkosten worden opgedeeld volgens de vervaldatum en de kredietlijn en volgens het karakter van de

intrestvoet. De gemiddelde intrestvoet van de 31 langlopende financiéle schulden bedraagt voor 201 2 4,29% (4, 60%
in 201 1) (inclusief de marge van 115, 105, 110, 98, 84, 25, 15,4 of 12 basispunten). De financieringsmarges gingen
sinds 2008 de hoogte in. Daartegenover daalden de rentevoeten. De intrestlasten  op de lange termijnfinancieringen
die de vennootschap betaalt worden verhoogd met een marge doorgerekend als erfpachtvergoeding (maandelijkse
canon) die de vennootschap ontvangt (zie ooORksbicjpoB o)

intrestkosten opgedeeld volgens de vervaldatum van de krediet 201 2 2011
intrestkosten op langlopende financiéle schulden -3.091.390,25 -1.867.448,48
intrestkosten op kortlopende financiéle schulden -224.351,01 -254.824,72
t otaal intrestkosten -3.315.741,26 -2.122.273,40
intrestkosten opgedeeld volgens variabele / vaste intrestvoet 201 2 2011
intrestkosten met vaste rentevoet -3.315.741,26 -2.122.273,40
intrestkosten met variabele rentevoet -271.316,87 -520.309,92
intrestopbrengsten met variabele rentevoet 271.316,87 520.309,92
t otaal intrestkosten -3.315.741,26 -2.122.273,40
f.  Andere financiéle kosten 201 2 2011
bankkosten -1.469,28 -1.007,32
totaal andere financiéle kosten -1.469,28 -1.007,32
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g. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva 201 2 201 1
variaties in de reéle waarde van financiéle passiva -3.410.623,71 -6.521.005,17
- variaties in reéle waarde: forward intrest rate swap -3.410.623,71 -6.521.005,17
totaal variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva -3.410 .623 ,71 -6.521.005,17
Serviceflats Invest heeft vreemde middelen aangetrokken ter financiering van nieuwe projecten. (zie ook e.
intrestkosten) Voor de eerste 16 projecten die met vreemde middelen werden gefinancierd, (zie ook bij
"Financieringsstrategie en dekking van het renterisico") werd de vlottende rentevoet die Serviceflats Invest dient te
betalen ingevolge deze finan  cieringsovereenkomsten ingedekt door swap -verrichtingen. Door deze swap -transacties

die per project afgesloten worden, ontvangt Serviceflats Invest deze vlottende rentevoet en betaalt een vaste

rentevoet aan  Belfius Bank. Ingevolge de toepassing van IAS 39

wordt de impact op de resultatenrekening van de

variaties van deze financiéle instrumenten geboekt bij de rubriek "variaties in de reéle waarde van financiéle activa en
eze financiéle instrumenten
worden op de balans bij de rubriek van de financiéle activa (bij een positieve waardering) of bij de rubriek van de

passiva". De reéle waarden (die op de afsluitdatum bevestigd wordt door de bank) van d

langlopende financiéle verplichtingen (bij een negatieve waardering), geboekt. Voor deze afgeleide producten wor dt de

dekkingsboekhouding niet toegepast. Deze IRS contracten behoren tot het niveau 2 in de zin van IFRS 7.

h. Belastingen 201 2 201 1
vennootschapsbelasting -15.170,96 -17.936,61
totaal belastingen -15.170,96 -17.936,61

Hoewel Serviceflats Invest onderworpen is aan de vennootschapsbelasting, is de grondslag daarvoor zeer beperkt
waardoor zij in de praktijk quasi geen vennootschapsbelasting zal betalen. In het algemeen zijn de huuropbrengsten,

de financiéle opbrengsten en de verwezenlijkte meerwaarden bij de realisatie van activa vrijgesteld van belastingen en
wordt de vennootschapsbelasting berekend op de verworpen uitgaven, de abnormale voordelen en geheime

commissielonen. Wegens het niet bestaan van tijdelijke verschille
resultaten rekening zijn er geen uitgestelde belastingen.

n tussen de fiscale en boekhoudkundige balans en

NETTORESULTAAT 2.290.184,00 -1.395.648,83
D. Toelichting vaste activa
a. Andere materiéle vaste activa 201 2 201 1
Materieel vast acti va voor eigen gebruik 14.977,92 26.873,00
installaties machines en uitrusting 1.499,96 3.002,24
meubilair en rollend materieel 13.477,96 23.771,91
overige vas te materiéle activa 0,00 98,85
Andere 7.578.409,40 21.495.172,22
overige zakelijke rechten (betaalde opstalvergoedingen) 43,79 41,79
vorderingen projecten in vo orbereiding 97.379,21 49.424,52
- Opwijk - 2de fase 29.047,63
- Assenede i Boekhoute 67.935,28 6.267,81
- Destelbergen - 2de fase 29.443,93 1.095,50
- Ham 13.013,58
vorderingen project  en in uitvoering 7.480.986,40 21.445.705,91
- Schilde 119.560,90
- Mol 4.638.277,86 1.737.200,45
- Vorselaar 763.611,4 9
- Beerse 2.965.343,42
- Liederkerke 3.567.626,29
- Meise 2.888.002,43
- Brug ge - Sint -Michiels 3.964.430,39
- Brugge i 7-torentjes 1.141.498,85
- Sint Niklaas - 2de fase 2.529.112,15
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- Heusden -Zolder 1.769.319,54
- Opwijk (2 % project) 387.291,19
- Ham 2.455.417,35

totaal andere materi éle vaste activa 7.593.387,32 21.522.045,22

Voor de geactiveerde bedragen met betrekking tot de projecten welke zich in de fase van
werden nog geen onroerende leasingovereenkomsten ondertekend. Desbetreffende toekomstige leasingnemers
verbinden zich er evenwel toe alle kosten, voorzien om te worden opgenomen in de leasingovereenkomst, terug te

betalen indien gee n notariéle akte wordt verleden en de verdere samenwerking wordt stopgezet.

Investerings - en afschrijvingstabel

voorbereiding bevinden,

(andere materiéle vaste activa voor eigen gebruik) 201 2 2011
Aanschaffingswaarde
saldo per einde  vorig boekjaar 119.725,11 105.366,23
aanschaffingen 3.128,14 14.953,09
overdrachten en  buitengebruikstellingen -7.045,26 -594,21
saldo per einde van het boekjaar 115.807,99 119.725,11
Afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingsverliezen
saldo per einde van  het vorige boekjaar -92.852,11 -83.151,42
afschrijvingen -8.628,66 -10.294,90
overdrachten buitengebruikstellingen 650,70 594,21
saldo per ei nde van het boekjaar -100.830,07 -92.852,11
Nettoboekwaarde 14.977,92 26.873,00
b. Einanciéle vaste activa 201 2 201 1
Andere - betaalde borgtochten in contanten 5.952 ,40 2.182,40
totaal financiéle vaste activa 5.952,40 2.182,40
Een borgtocht t . b. v. 0 ®erdlb&taald 4a@ de eigenaar van de kantoren die gehuurd worden door Serviceflats
Investnv eneenb edrag van U 3.770,00 aan een opdrachtgevend bestuur als borg.
c. Vorderingen financiéle leasing 201 2 201 1
Projecten gefinancierd met eigen middelen va n de vennootschap 65.347.156,67 65.347.156,67
- 1102.0.02 Deurne 1.642.136,89 1.642.136,89
- 1102.0. 03 Antwerpen - AKA 2.453.562,72 2.453.562,72
- 1102.0.04 Merksem 2.707.138,69 2.707.138,69
- 1107.0.01 Brecht 1.653.193,13 1.653.193,13
- 1109.0.01 Essen 1.439.363,34 1.439.363,34
- 1110.0.01 Hemiksem 1.685.377,26 1.685.377,26
- 1113.v.01 Kapellen 1.386.416,23 1.386.416,23
- 1114.0.01 Kontich 2.128.076,52 2.128.076,52
- 1129.0.01 Zoersel 1.314 .386,48 1.314 .386,48
- 1130.0.01 Zwijndrecht 1.651.929,65 1.651.929,65
- 1301.0.01 Arendonk 1.258.806,57 1.258.806,57
- 1311.0.01 Hoogstraten 1.471.431,71 1.471.431,71
- 1321.0.01 Ravels 1.836.289,37 1.836.289,37
- 1322.0.01 Retie 1.674.319,74 1.674.319,74
- 1326.0.01 Vosselaar 1.215.136,97 1.215.136,97
- 2123.0.01 Opwijk 815.873,14 815.873,14
- 3103.0.01 Brugge - St. Andries 2.453.927,05 2.453.927,05
- 3108.0.01 Torhout 1.306.796,30 1.306.796,30
- 3109.0.01 Zedelgem 957.988,07 957.988,07
- 3410.0.01 Waregem 4.854.264,93 4.854.264,93
- 3205.0.01 Lo-Reninge 660.172,61 660.172,61
- 3307.0.01 Wervik 1.160.527,86 1.160.527,86
- 3408.0.01 Menen 1.385.782,73 1.385.782,73
- 3601.0.01 Hooglede 1.437.339,01 1.437.339,01
- 3605. 0.01 Lichtervelde 1.230.240,98 1.230.240,98
- 3607.0.01 Roeselare 1.901.38 9,12 1.901.38 9,12
- 4101. 0.01 Aalst -blok A 1.391.689,62 1.391.689,62
- 4101. 0.01 Aalst -blok B 1.532.456,33 1.532.456,33
- 4108.0.01 Ninove - Denderwindeke 1.212.658,83 1.212.658,83
- 4108.0.02 Ninove -Burchtstraat 1.149.451,51 1.149.451,51
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- 4204.0.01 Hamme 1.361.852,9 7 1.361.852,9 7
- 4204.0 .02 Hamme i Moerzeke 996.160,25 996.160,25
- 4301.v.01 Assenede i Bassevelde 888.510,01 888.510,01
- 4301.0.02 Assenede - Oosteeklo 1.046.421,43 1.046.421,43
- 4402.v.01 Deinze 1.204.571,93 1.204.571,93
- 4403.0.01 De Pinte 1.355.767,48 1.355.767,48
- 4421.v.01 Zulte 1.094.520,44 1.094.520,44
- 5101.0.01 As 1.457.524,43 1.457.524,43
- 5111.0.01 Leopoldsburg - Centrum 2.304.535,76 2.304.535,76
- 5111.0.02 Heppen 1.435.709,20 1.435.709,20
- 5117.0.01 Zonhoven 2.154.751,95 2.154.751,95
- 5204.0.01 Hamont -Achel 1.078.707,46 1.078.707,46
Projecten gefinancierd met vreemde middelen 82.253.971,70 52.163.372,32
- 1102.0.01 Antwerpen - Ekeren 1.735.239,29 1.731.724,68
- 1122.0.01 Schilde 2.471.297,09
- 1109.0 .02 Essen 2de fase 1.114.374,84 1.114.602,45
- 1208.v.01 Nijlen 1.259.420,86 1.266.572,31
- 1304.0.01 Beerse 4.151.001,06
- 1318.0.01 Mol (*) - 2.755.132,11
- 1325.0.01 Vorselaar 2.613.329,68
- 2116.0.01 Lennik 1.843.166,78 1.843.166,78
- 2117.0.01 Liedekerke 2.306.347,74
- 2121.0.01 Meise 3.147.161,26
- 2134.0.01 Zaventem - Sterrebeek 1.827.654,52 1.822.039,10
- 2134.0.02 Zaventem - St.Stevens Woluwe 2.965.085,01 2.965.084,98
- 2218.0.01 Kortenberg 2.398.855,72 2.398.855,72
- 2228.0.01 Tienen 3.382.906,85 3.382.906,85
- 2228.0.02 Tienen 2 3.455.560,46 3.455.560,46
- 3103.0.02 Brugge, 7 -torentjes 2.176.406,51
- 3103.0.03 Brugge, Ten Boomgaarde 3.277.885,84
- 3103.0.04 Brugge, Vliedberg 2.313.489,93 2.313.489,93
- 3204.0.01 Kortemark 3.825.873,39 3.825.873,39
- 3501.0.01 Bredene 5.15 2.687,38 5.155.03 2,37
- 3606.0.01 Moorslede 1.183.631,96 1.183.631,96
- 3601.0.02 Hooglede, Gits 2.631.140,8 6 2.631.140,85
- 4207.0.01 Waasmunster 2.064.529,27 2.064.529,27
- 4404 .0.01 Destelbergen 1.998.805,04 1.998.805,04
- 4605 .0.01 Sint -Niklaas 1.732.787,41 1.732.787,41
- 4605.0.02 Sint -Niklaas, Priesteragie  (*) 9.663.258,24
- 5102.0.01 Berin gen 2.079.192,56 2.079.192,56
- 5110.0.01 Heusden -Zolder 3.039.638,05
- 5117.0.02 Zonhoven i 2% fase 2.097.879,99 2.097.879,99
- 5203.0 .01 Dilsen - Stokkem 3.330.436,57 3.330.436,57
- 5204.0.02 Hamo nt-Achel i Achel 1.603.942,46 1.603.942,46
- 1107.0.02 Brecht, St. Job 2.166.117,19 2.166.117,19
totaal vordering financiéle leasing 147.601.128,37 117.510.528,99
In het bedrag van de totale vordering op 31/12/1 2 werd een bedrag begrepen van contractuele vooruitbetalingen van
a 15. 08 6. 4Ekeént: 250.000,00 - Zoersel: 177.005,25 - Hoogstraten: 119.761,18 - Brugge: 264.490,49 - Zedelgem:
37.184,03 - Wervik: 55.361,52 - Moorslede: 228.000 - Achel: 1.383.000,00+ 158.042,75 - Zonhoven 2: 3.535.580,80 - Beringen:
900.000,00 - Sint-Niklaas: 1.650.000,00 - Lo-Reninge: 38.431,77 - Zulte: 825.623,15 - Nijlen: 1.160.000 - Brugge Vliedberg:
2.222.764,84 i St. Job: 2.081.171,43 i Brugge 7 -torentjes: 2.091.057,24 i Meise: 3.023.454,94 i Brugge, Ten Boomgaarde:
3.149.341,29 i Liedekerke: 2.215.902,74 i Mol: 2.755.132,11  (*) deze vooruitbetaling werd ontvangen voor de contractueel bepaalde
verschuldigheidsdatum, met name bij de voorlopige oplevering, terwijl de vooruitbetalin g voor het project te Sint -Niklaas, Priesteragie
nog niet werd ontvangen op de afsluitdatum t.b.v. G 6.087.852,69
2012 2011
Hierdoor bedraagt de investeringskost op 31/12 175.922.433,90 132.596.946,20
Totale b edrag van de vooruitbetalingen -28.321.305,5 3 -15.086.417,21

De bedragen van de "vordering financiéle leasing" stemmen overeen met de investeringskosten, verminderd met de
contractueel ontvangen vooruitbetalingen.
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De in de leasingovereenkomst geraamde investeringskost mag slechts overschreden worde n, al naar gelang het
project, tot maximaal 2,5% van de bouwkosten. Voor Nijlen en Deinze werd 1% voorzien. Voor andere meerwerken

dient de vennootschap vooraf een goedkeuring te ontvangen van de desbetreffende leasingnemer.

Volgende kosten worden ~ opgenomen in de investeringskost: algemene aanneming, stockaannemingen zoals ventilatie,

liften, badkamers, keukens en welzijnsalarmering, studiekosten van de vennootschap, erelonen architecten,
veiligheidscoordinatie en EPB verslaggeving, projectleiding, kosten van technische controle, verzekeringskosten,
nutsaansluit ingen e.d. en de toepasselijke btw

De einde -opstalvergoedingen, die gelijk zijn aan het bedrag vermeld bij "totale vordering financiéle lease" dient
terugbetaald te worden na de 30 -jarige ops talperiode die op 31/12/1 2 een nog resterende looptijd heeft van
gemiddeld 20,6 8 jaar.

201 2 201 1

bruto investering (einde opstal , canon en huur) 324.249.577,20 274.893.815,47
vervallend < 1 jaar 8.578.522,08 7.496.286,12
vervallend tussen 1 jaar en 5 jaar 34.314.088,32 29.985.144,48
vervallend > 5 jaar 281.356.966,80 237.412.384,87

De bruto investering in de lease is het totaal van de minimale te ontvangen leasebetalingen, in casu de nominale
waarde van de einde -opstalvergoeding, de canon en de huur.

saldo leasingvordering en handelsvordering 160.901.205,70 130.919.539,21

Het saldo van de leasingvordering en de handelsvordering bestaat uit enerzijds de investeringskost van het gebouw,

begrepen bij de rubriek "vorderingen financiéle lease", de winstmarge gegenereerd tijdens de constructiefase en de
actualisatie hiervan, begrepen bij de rubriek "handelsvorderingen e.a. vaste activa", exclusief het bedrag opgenomen
in deze laatste rubriek m.b.t. de projecten in uitvoering t.b.v . G 300. 0 brboekaar 2012 en G 102.257,92 voor

boekjaar 2011 .
onverdiende fin ancieringsbaten 13.000.023,35 13.511.268,14

De onverdiende financieringsbaten betreffen de nog niet gerealiseerde winsten met betrekking tot de projecten in
uitvoering en de opgelev  erde projecten. (zie punt D.e.)

toekomstige canon e  n huurbetalingen 180.331.128,18 157.733.245,25
vervallend < 1jaar  (*) 8.578.522,08 7.496.286,12
vervallend tussen 1 jaar en 5 jaar 34.314.088,32 29.985.144,48
verv allend > 5 jaar 137.438.517,78 120.251.814,65
(*) De toekomstige huurwaarde is voor boekjaar 2013 minstens gelijk aan de toekomstige canon (vervallend < 1

jaar), gezien deze vergoeding contractueel vastgelegd werd voor de volledige looptijd van de erfpacht. Dit bedrag

van 0 8.578.522,08 houdt nog geen rekening met nieuwe opgelever
vanaf 1 januari 2013, noch met d e jaarlijkse aanpassing aan de index der consumptieprijzen, noch met de

verhoging ingevolge de afschaffing van de roerende voorheffing (zie bij fil. Gebeurtenissen na de afsluit  ing: verhoging
canonvergoedingen 0).

geactualiseerd bedrag van alle vorderinge n uit de leasingovere  enkomsten op 01/01/2013 01/01/12
166.159.719,47 140.974.304,44

Het geactualiseerde bedrag van alle vorderingen uit de leasingovereenkomsten werd berekend door de toekomstige

cash-flows van de opgeleverde projecten met inbegrip van de investeringskosten, begrepen bij de rubriek "vordering
financiéle lease" te verdisconteren aan een IRS rentevoet geldend op 31 december van het desbetreffende jaar, al

naargelang de resterende looptijd van de opstalperiode, verhoogd met 2 50 basispunten (225 op 31 december 201 1)
voor een OCMW of 2 66 basispunten ( 241 op 31 december 201 1) voor een vzw, zijnde de huidige financieringskost

voor de vennootschap in de veronderstelling dat voor al deze financieringen aan deze voorwaarden gefinancierd

zouden worden.
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d. Handelsvorderingen e.a. vaste activa
Projecten begrepen bij de rubriek "vordering financiéle leasing”
Projecten gefinancierd met eigen middelen va n de vennootschap

1102.0.02 Deurne

1102.0.03 Antwerpen -AKA

1102.0.04 Merksem

1107.0.01 Brecht

1109.0.01 Essen

1110.0.01 Hemiksem

1113.v.01 Kapellen

1114.0.01 Kontich

1129.0.01 Zoersel

1130.0.01 Zwijndrecht

1301.0.01 Arendonk

1311.0.01 Hoogstraten

1321.0.01 Ravels

1322.0.01 Retie

1326.0.01 Vosselaar

2123.0.01 Opwijk

3103.0.01 Brugge -St. Andries

3108.0.01 Torhout

3109.0.01 Zedelgem

3410.0.01 Waregem

3205.0.01 Lo-Reninge

3307.0.01 Wervik

3408.0.01 Menen

3601.0.01 Hooglede

3605.0.01 Lichtervelde

3607.0.01 Roeselare

4101.0.01 Aalst Blok A

4101.0 .01 Aalst Blok B

4108.0.01 Ninove -Denderwindeke

4108.0.02 Ninove -Burchtstraat

4204.0.01 Hamme

4204 .0.02 Hamme -Moerzeke

4301.v.01 Assenede -Bassevelde

4301.0.02 Assened e-Oosteeklo

4402.v.01 Deinze

4403.0.01 De Pinte

4421.vV.01 Zulte

5101.0.01 As

5111.0.01 Leopoldsburg -Centrum

5111.0.02 Heppen

5117.0.01 Zonhoven

5204.0.01 Hamont -Achel
Projecten gefinancierd me t vreemde middelen

1102.0.0 1 Antwerpen - Ekeren

1107.0.02 Brecht, Sint -Job

1109. 0.02 Essen, 2de fase

1122.0.01 Schilde

1208.V.01 Nijlen

1304.0.01 Beerse

1325.0.01 Vorselaar

2116.0.01 Lennik

2117.0.01 Liedekerke

2134.0.01 Zaventem - Sterrebeek

2134.0.02 Zaventem - St. Stevens Woluwe

2121.0.01 Meise

2218.0.01 Kortenberg

2228.0.01 Tienen

2228.0. 02 Tienen - 2de fase

3103.0.02 Brugge, 7 -torentjes

3103.0.03 Brugge, Ten Boomgaarde

3108.0. 04 Brugge, Vliedberg

3204.0.01 Kortemark

3501.0.01 Bredene

3601.0.02 Hooglede - Gits

3606.0.01 Moorslede

4207.0.01 Waasmunster

4404.0.01 Destelbergen

46 05.0.01 Sint -Niklaas

4605.0.01 Sint - Niklaas (Pries teragie)

5102.0.01 Beringen

201 2 201 1
14.917.223,92 14. 931 .684 ,66
10.002.811,25 10.002.756,89

478.924,04 478.924,04
367.488,15 367.488,15
357.323,60 357.323,60
551.605,41 551.605,41
97.069,43 97.069,43
539.491,10 539.491,10
221.203,66 221.203,66
627.553,46 627.553,46
358,51 358,51
-102.425,64 -102.425,64
85.610,26 85.610,26
174.392,78 174.392,78
542.269,25 542.269,25
175.368,67 175.368,67
133.438,87 133.438,87
-11.392,95 -11.392,95
391.844,77 391.844,77
-2.674,70 -2.674,70
66.088,99 66.088,99
686.451,61 686.451,61
53.552,83 53.552,83
122.646,13 122.646,13
141.762,87 141.762,87
57.856,32 57.855,21
61.400,17 61.400,17
473.672,23 473.672,23
1.011,34 1.011,34
4.530,37 4.530,37
-69.789,43 -69.789,43
193.455,68 193.455,68
258.617,21 258.617,21
359.220,60 359.220,60
-59.837,89 -59.837,89
264.331,67 264.331,67
41.603 ,68 41.603 ,68
254.589,63 254.5 89,63
261.347,94 261.347,94
485.356,27 485.303,02
806.379,36 806.379,36
471.671,78 471.671,78
245.327,52 245.327,52
194.115,70 194.115,70
4.914.412,67 4.928 .927 |77
263.247,14 262.617,35
56.934,77 56.934,77
149.772,68 149.810,87
-165.962,15 -3.988,62
104.973,22 105.825,14
15.188,76 -37.950,09
89.622,65 24.449,78
48.699,15 48.699,15
-61.859,76 -43.447,79
285.719,85 284.689,16
297.816,63 297.816,65
45.383,52 13.700,50
287.723,14 287.723,14
569.235,04 569.235,04
264.895,89 264.895,8 9
-349.289,06 -65.828,47
310.522,22 187.859,65
176.170,36 176.170,36
120.381,03 120.381,03
142.229,69 142.317,31
-2.496,03 -2.496,03
163.934,32 163.934,32
248.079,45 248.079,45
375.436,92 375.436,92
196.671,58 196.671,58
282.848,51 90.740,65
137.023,48 137.023,48
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5110.0.01 Heusden -Zolder -42.600,13 -26.483,22

5117.0 .02  Zonhoven 2 131.390,90 131.390,90

5203 .0.01 Dilsen - Stokkem 535.096,15 535.096,15

5204.0.02 Hamont -Achel - Achel 237.622,75 237.622,75
Projecten begrepen bij de rubriek "andere materi€le vaste activa” -300.053.98 -36.794.47
Projecten gefinancierd met vr eemde middelen -300.053,98 -36.794,47

1318.0.01 Mol -214.818,96 -36.794,47

2123.0.01 Opwijk (2 % project) -8.410,61

5107.0.01 Ham -76.824,41

totaal geactiveerde e conomische waarde 14.617.169,94 14.894.890,19

beweging ten aanzien van vorig boekjaar (*) -277.720,25 -206.171,19

*) de beweging ten aanzien van vorig boekjaar betreft de bijkomende opnames bij de "Andere
winst die wordt toegewezen aan de projecten tijdens de constructiefase

Voor projecten in uitvoering wordt de winst conform IAS 11 opgenomen in de

gelopen kost ten opzichte van de gebudgette erde kost.

winst toegewezen aan de projecten tijdens d

afname door afboeking van de c

anon -ontvangsten

e constructiefase

201 2
14.617.169,94
-1.617.146,59

resultatenrekening a

operationele opbrengsten” van de

rato van de

201 1
14.894.890,19
-1.383.622,05

totaal handelsvordering

13.000.023,35

13.511.268,14

totaal (31/12/1 2)

beweging ten aanzien van vorig boekjaar *) 13.000.023,35 -511.244,79 -462.772,89
(*) waarvan
actualisatie door afname van de canon -ontvang sten -1.617.146,59 -233.524,54 -256.601,70
inboeking economische winstmarge leasingovereenkom sten 14.617.169,94 -277.720,25 -206.171,19
TOT AAL VASTE ACTIVA 168.200.491,44 152.546.024,75

E. Toelichting vlottende activa

a. Handelsvorderingen 201 2 201 1
klanten (%) 249.860,61 109.206,79
te ontvangen creditnota's 532,08 0,00
leveranciers positief saldo 9.742,68 0,00
totaa | handelsvorderingen 260.135,37 109.206,79

(*) bij het opmaken van de financiéle staten werd nog 1 openstaande vordering niet voldaan ten aanzien van 31/12/1 2 tbh.v.

U 137.852,69

b. Belastingvorderingen e.a. viottende activa 201 2 201 1
belastingen 17.129,92 112.195,78
bezol digingen en sociale lasten 0,00 0,00
ander e diverse vorderingen 210.524,78 25.322,05

betaalde facturen m.b.t. uitgev oerde omgevingswerken 210.524,78 25.322,05
totaal belastingvorderingen e.a. vlo ttende activa 227.654,70 137.517,83

De betaalde facturen m.b.t. de uitgevoerde omgevingswerken worden ofwel door de Vlaamse Gemeenschap

gesubsidieerd of terugbetaald door het OCMW of de vzw.

c. Kas en kasequivalenten 201 2 201 1
zichtrekeningen bij financiéle instellingen 1.245.987,2 0 393.969,73
kasgeld 216,57 199,43
korte termijn deposito 0,00 5.000.000,00
totaal kas en kasequivalenten 1.246.203,77 5.394.169,16
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d. OQverlopende rekeningen van het actief 201 2 201 1
ov er te dragen kosten 32.789,86 3.346,28
verkregen opbrengsten - intresten 465,26 11.475,51
verkregen opbreng sten - canon 19.436,06 87.068,47
totaal overlopende rekeningen 52.691,18 101.890,26

TOTAAL VLOTTENDE  ACTIVA 1.786.685,02 5.742.784,04

TOTALE ACTIVA

169.987.176,46

158.288.808,79

F. Toelichting eigen vermogen

a. Kapitaal
geplaatst kapitaal

201 2
60.744.395,00

201 1
60.744.395,00

totaal kapitaal

60.744.395,00

60.744.395,00

Alle aandelen zijn volstort en zijn aan toonder, op naam of gedematerialiseerd. De aandelen aan toonder die niet zijn
ingeschreven op een effectenrekening, worden van rechtswege omgezet in gedematerialiseerde aandelen op 1 januari

2014.

Evolutie van het kapitaal

datum verrichting kapitaalbeweging
30/10/1995 oprichting 1.249.383,36
07/02/1996 kapitaalverhoging  door uitgifte aandelen 59.494.445,95
16/05/2001 Kapitaalverhoging omzetting naar euro 565,69
60.744.395,00
categorie aantal fractiewaarde t.o.v. aantal bijzondere aandelen
" 150 892.425,00 100,00 %
Bijzondere aandelen
0,
Belfius Bank nv 80 475.960,00 53,33 %
0,
BNP Paribas Fortis nv 30 178.485,00 20,00 %
0,
KBC Bank nv 30 178.485,00 20,00 %
10 59.495,00 6,67 %
Petercam nv
10.060 59.851.970,00
Gewone aandelen
10.210 60.744.395,00

ARTIKEL 5 van de gecodrdineerde statuten per 2/06/12- KAPITAAL

He't kapitaal bedraagt zestig miljoen zevenhonderd vi erpgaalwerdtr t i gd
vertegenwoordigd door tienduizend tweehonderd en tien (10.210) aandelen zonder vermeldimginate waarde, waarvan honderdvijftig (150)
bijzondere aandelen en tienduizend zestig (10.060) gewone aandelen. Bijzondere aandelen hebben dezelfde rechten alaatelelemonr
daarenboven de rechten zoals bepaald in artikel 11, 15, 16, 17, B8, ¥, 34 van deze statuten. Alle aandelen dienen van bij de onderschrijving
volledig volgestort te zijn.

ARTIKEL 6 van de gecodrdineerde statuten per 206/12- TOEGESTAAN KAPITAAL

De raad van bestuur is gemachtigd om het volgestort maatschappelif@képiterhogen op de data en tegen de voorwaarden die hij zal vaststellen,
in ®®n of meerdere keren, ten belope van zestig mil | @e&44.3%) Degen h o n d
machtiging is geldig voor een duumvaijf jaar vanaf de bekendmaking van de notulen van de buitengewone algemene vergadering van 27 juni 2012.
Zij is hernieuwbaar. Deze kapitaalverhoging(en) kan/kunnen worden uitgevoerd door inbreng in geld, door inbreng indwiuamafetting van

reseves, met inbegrip van overgedragen winsten en uitgiftepremies evenals alle eigen vermogensbestanddelen onder de eli&oudige
jaarrekening van de vennootschap (opgesteld uit hoofde van de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks) diesi®on capitial

vatbaar zijn, en al dan niet met creatie van nieuwe effecten, overeenkomstig de regels voorgeschreven door het Wethoestsetmppen, de
toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks en deze statuten. De raad van bestuur karewsarbindelen uitgeven met dezelfde of met
verschillende rechten (0.m. inzake stemrecht, dividendrecht (0.m. al dan niet overdraagbaarheid van enig preferergrdividendfen inzake het
vereffeningssaldo en eventuele preferentie inzake de tealigigetan kapitaal) als de bestaande aandelen en in dat kader de statuten wijzigen om
uitdrukking te geven aan enige dergelijke verschillende rechten. In voorkomend geval zullen de uitgiftepremies, in heangeeal
kapitaalverhoging waartoe de raad \mastuur beslist heeft, door de raad van bestuur op een onbeschikbare reserverekening geplaatst moeten worder
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die op dezelfde voet als het kapitaal de waarborg der derden zal uitmaken en die in geen geval zal kunnen vermindshdfpivafgiess dan met

een beslissing van de algemene vergadering beslissend zoals inzake statutenwijziging, behoudens de omzetting in kéapétdaivaraloorzien.

Onder de voorwaarden en binnen de grenzen bepaald in het eerste tot het vijfde lid van dit artikel ddavesheb@stuur tevens warrants (al dan niet

aan een ander effect gehecht) en converteerbare obligaties of obligaties terugbetaalbaar in aandelen uitgeven, di&uxerdridjegen tot de
creatie van dezelfde effecten waarnaar wordt verwezen in hee\idren dit steeds met naleving van de regels voorgeschreven door het Wetboek
van vennootschappen, de toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks en deze statuten. Onverminderd de toepadiiatpvai9deair598

en 606 van het Wetboek van vewotschappen, kan de raad van bestuur daarbij het voorkeurrecht enkel beperken of opheffen, ook wanneer dit
gebeurt ten gunste van één of meer bepaalde personen andere dan personeelsleden van de vennootschap of van haartsidepesmvmar

zover aa de bestaande aandeelhouders een onherleidbaar toewijzingsrecht wordt verleend bij de toekenning van nieuwe effémdridbaaon
toewijzingsrecht dient tenminste te voldoen aan de modaliteiten vermeld in artikel 7.1 van deze statuten. Onvdemoejeassing van de artikelen

595 tot 599 van het Wetboek van vennootschappen, zijn voormelde beperkingen in het kader van de opheffing of beperkiraprautiecht

niet van toepassing bij een inbreng in geld met beperking of opheffing van het¢wwedkt, in aanvulling op een inbreng in natura in het kader van

de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld. Bgnugffiéieten tegen inbreng

in natura moeten de voorwaarden veunil artikel 7.2 van deze statuten worden nageleefd (met inbegrip van de mogelijkheid een bedrag af te
trekken dat overeenstemt met het deel van heuitgtkeerde brutodividend). De bijzondere regels inzake de kapitaalverhoging in natura uiteengezet
oncer artikel 7.2 zijn echter niet van toepassing bij de inbreng van het recht op dividend in het kader van de uitkeringevaredieitlend, voor

zover dit effectief voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

ARTIKEL 7 van de gecodrdineerdestatuten per 2706/12 - WIJZIGING VAN HET KAPITAAL

Onverminderd de mogelijkheid tot aanwending van het toegestaan kapitaal door besluit van de raad van bestuur, en mite achte
toepasselijke regelgeving op de vastgoedbevaks, kan tot kapitagjivertof kapitaalvermindering slechts worden besloten door een buitengewone
algemene vergadering ten overstaan van een Notaris. Indien de algemene vergadering besluit om een uitgiftepremie intvciegenpp een
onbeschikbare reserverekening te wardeplaatst die op dezelfde voet als het kapitaal de waarborg der derden zal uitmaken en die in geen geval zal
kunnen verminderd of afgeschaft worden dan met een beslissing van de algemene vergadering beslissend zoals inzakagstatubemaijdens

de omzetting in kapitaal zoals hierboven voorzien. Bij vermindering van het geplaatst kapitaal moeten de aandeelhouders djelifieh
omstandigheden bevinden, gelijk worden behandeld, en dienen de overige regels vervat in de artikelen 612 en BA&ak\Veétomotschappen te
worden geéerbiedigd. Indien de vennootschap overgaat tot een kapitaalverhoging, legt zij overeenkomstig artikel 3, 84ijSedioi
Successierechten het ermee overeenstemmend bijkomend goedgekeurd projectenplan voor.

7.1 Kepitaalverhoging in geld

In geval van een kapitaalverhoging door inbreng in geld en onverminderd de toepassing van de artikelen 592 tot 598 thoeketawe
vennootschappen, kan het voorkeurrecht enkel worden beperkt of opgeheven, voor zover aaramie bemtaeelhouders een onherleidbaar
toewijzingsrecht wordt verleend bij de toekenning van nieuwe effecten. Dat onherleidbaar toewijzingsrecht voldoet tesnmmiesteolgende
voorwaarden:

1. het heeft betrekking op alle nieuw uitgegeven effecten;

2. hetwordt aan de aandeelhouders verleend naar rato van het deel van het kapitaal dat hun aandelen vertegenwoordigen opvhetdeoment
verrichting;

3. uiterlijk aan de vooravond van de opening van de openbare inschrijvingsperiode wordt een maximurapriggeéaangekondigd; en

4. de openbare inschrijvingsperiode moet in dat geval minimaal drie beursdagen bedragen.

Onverminderd de toepassing van de artikelen 595 tot 599 van het Wetboek van vennootschappen, zijn voormelde beperkhkegier vahele
kapitaalverhoging in geld niet van toepassing bij een inbreng in geld met beperking of opheffing van het voorkeurrechtlirig agpneen inbreng

in natura in het kader van de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief voor alle aaneledieadlbaar wordt gesteld.

7.2 Kapitaalverhoging in natura

Bij uitgifte van effecten tegen inbreng in natura moeten, onverminderd de artikelen 601 en 602 van het Wetboek van appenptauigende
voorwaarden worden nageleefd:

1. de identiteit van dimbrenger moet worden vermeld in het in artikel 602 van het Wetboek van vennootschappen bedoelde verslag van de raad var
bestuur, alsook, in voorkomend geval, in de oproeping tot de algemene vergadering die voor de kapitaalverhoging werdepiggeng

2. de uitgifteprijs mag niet minder bedragen dan de laagste waarde van (a) eémvaettoiswaarde die dateert van ten hoogste vier maanden voor
de datum van de inbrerayereenkomst of, naar keuze van de vennootschap, voor de datum van de akte aalvéwdyoiging, en (b) de gemiddelde
slotkoers van de dertig kalenderdagen voorafgaand aan diezelfde datum;

3. behalve indien de uitgifteprijs alsook de betrokken modaliteiten uiterlijk op de werkdag na de afsluiting van de ereamgowst worden
bepaalden aan het publiek worden meegedeeld met vermelding van de termijn waarbinnen de kapitaalverhoging effectief zal wardagrdioorg
wordt de akte van kapitaalverhoging verleden binnen een maximale termijn van vier maanden; en

4. het verslag voorzien ondpunt 1 hierboven moet eveneens de weerslag toelichten van de voorgestelde inbreng op de toestand van de vroeger
aandeelhouders, in het bijzonder wat hun aandeel in de winst, in dénvetitariswaarde en in het kapitaal betreft, alsook de impacttogpakevan

de stemrechten/oor de toepassing van punt 2 hierboven is het toegestaan om van het in punt (b) van punt 2 bedoelde bedrag eentteddiey af te
dat overeenstemt met het deel van het-uigfekeerde brutodividend waarop de nieuwe aandalentueel geen recht zouden geven. De raad van
bestuur zal in voorkomend geval het aldus afgetrokken dividendbedrag specifiek verantwoorden in zijn bijzonder verslfigaaniélie
voorwaarden van de verrichting toelichten in zijn jaarlijks financiemlag. De bijzondere regels inzake de kapitaalverhoging in natura uiteengezet
onder dit artikel 7.2 zijn niet van toepassing bij de inbreng van het recht op dividend in het kader van de uitkeringetare@ieidend, voor zover

dit effectief voor alle aadeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

7.3 Fusies, splitsingen en gelijkgestelde verrichtingen

De bijzondere regels inzake de kapitaalverhoging in natura uiteengezet onder artikel 7.2 zijn mutatis mutandis van tpepassirte artikelen

671 tot 677,681 tot 758 en 772/1 van het Wetboek van vennootschappen bedoelde fusies, splitsingen en gelijkgestelde verrichtimggs@al In dit
verwijst "datum van de inbrengovereenkomst" naar de datum waarop hebfuspétsingsvoorstel wordt neergelegd.

7.4 Kaptaalverhoging bij een institutionele vastgoedbevak

Bij een kapitaalverhoging door inbreng in geld bij een institutionele vastgoedbevak tegen een prijs die 10 % of meeédagelelilaagste waarde

van (a) een nettmventariswaarde die dateert van teoogste vier maanden voér de aanvang van de uitgifte, en (b) de gemiddelde slotkoers
gedurende de dertig kalenderdagen voo6r de aanvangsdatum van de uitgifte, stelt de raad van bestuur een verslag tpelicding lygeft bij de
economische rechtvatiging van het toegepaste disagio, bij de financiéle gevolgen van de verrichting voor de aandeelhouders van de openbare
vastgoedbevak en bij het belang van de betrokken kapitaalverhoging voor de openbare vastgoedbevak. Dit verslag en e toegepas
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waardemgscriteria enmethodes worden door de commissaris van de openbare vastgoedbevak in een afzonderlijk verslag toegelicht. De verslager
van de raad van bestuur en van de commissaris worden uiterlijk op de aanvangsdatum van de uitgifte en in elk gievatipodiardt vastgesteld,

indien dit eerder gebeurt, gepubliceerd conform artikel 35 en volgende van het Koninklijk Besluit van 14 november 2@&7t0épassing van de

vorige leden is het toegestaan om van het in punt (b) van het eerste lid béedeideeen bedrag af te trekken dat overeenstemt met het deel van het
nietuitgekeerde brutodividend waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden geven, op voorwaarde dat de raadveandeestuur
openbare vastgoedbevak het aldus afgetrokkemetidbedrag specifiek verantwoordt en de financiéle voorwaarden van de verrichting in zijn
jaarlijks financieel verslag toelicht. Ingeval de institutionele vastgoedbevak niet genoteerd is, wordt het in het dadteltié disagio enkel
berekend op basizan een nettinventariswaarde die van ten hoogste vier maanden dateert. Dit artikel 7.4 is niet van toepassing op
kapitaalverhogingen die volledig worden onderschreven door de openbare vastgoedbevak of haar dochtervennootschappest kaggitaah h
rechtreeks of onrechtstreeks volledig in handen is van de openbare vastgoedbevak.

De Vlaamse Regering besliste op 14 maart 2008 dat de verplichtingen van partijen, zoals vastgelegd in een

overeenkomst tussen de vennootschap en de Vlaamse Regering (gepublicee rd in het Belgisch Staatsblad d .d.
17/01/1996 en licht gewijzigd op 03/12/1996), zal behouden blijven tot de bouw en financiering van 2 .000 flats
bereikt zal zijn, waarbij werd rekening gehouden met de goedgekeurde verhoging van de subsidie (beslissing Vla amse

Regering 16/05/08). Op 22 juli 2008 werd een addendum ondertekend waarin deze verplichtingen werden vastgelegd

en waarbij tevens rekening werd gehouden met de goedgekeurde verhoging van de subsidie (beslissing Vlaamse

Regering van 16/05/2008).

Voor de verderzetting van het investeringsprogramma tot 1.999 flats zal de bevak een beroep doen op vreemde

middelen en wordt er geen nieuwe aandelenuitgifte in het vooruitzicht gesteld. De bijkomende flats worden met

vreemde middelen gefinancierd voor zover de w ettelijke schuldgraad niet overschreden wordt. (zie punt
"schuldgraad")

De definitie van eigen vermogen die voor beleidsdoeleinden gehanteerd wordt stemt overeen met de wettelijke
definitie van kapitaal, uitgiftepremies, reserves en overgedragen resultaat

Het kapitaal kan  worden verhoogd door de raad van bestuur z oals bepaald in artikel 6 en 7 van de gecodrdineerde
statuten per 27 juni 2012 .

Transparantiewetgeving

"Informatie bedoeld in artikel 15 en 18 van de Wet van 2 mei 2007 op de openbaarmaking van belangrijke
deelnemingen in emittenten waarvan aandelen zijn toegelaten tot de verhandeling op een gereglementeerde markt en

houdende diverse bepalingen"

Totaal kapitaal 60.744.395 ,00

Totaal aantal stemrecht  -verlenende effecten 10.210 aandelen

Totaal aa ntal stemrechten 10.210

Aantal stemrecht -verlenende gewone aandelen die elk recht geven op 1 stem 10.060 aandelen

Aantal stemrecht -verlenende bijzondere aandelen die elk recht geven op 1 stem 150 aandelen

Naast de wettelijke drempels voorzien de per 27 juni 2 012 gecodrdineerde statuten (artikel 14 i Kennisgeving van
belangrijke deelnemingen), met toepassing van art. 18 van de Wet van 2 mei 2007, een bijkomende statutaire
drempel van 3% voor doeleinden van kennisgevingen in het kader van de Transparantiewet (dit zijn kennisgevingen in

geval van (0.m.) het bereiken, overschrijden of onderschrijden van de statutaire of wettelijke drempels). Ingevolge de

invoering van deze statutaire drempel, dienen de aandeelhouders die deze statutaire drempel bereiken of
overschrijden, een kennisgeving te verrichten overeenkomstig de bepalingen van de Transparantiewet en haar
uitvoeringsbesluiten, ongeacht of een verwerving of overdracht heeft plaatsgevonden of niet. Deze kennisgeving dient

te gebeuren binnen d e tien handelsdagen na de openbaarmaking van voormelde statutaire drempel. Deze
kennisgevingsplicht betreft een permanente verplichting, die dient te worden vervuld telkens een wettelijke of

statutaire drempel wordt bereikt, onder -, of overschreden.

Contactpersoon kennisgevingen Transparantiewetgeving: Dhr. Peter Van Heukelom, Algemeen Directeur,
telefoonnummer 03/222.94.94 of e -mail peter.vanheukelom@sfi.be
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De vennootschap ontving het afgelopen boekja

(titel Il van de wet van 2 mei 2007 en

Wetboek van vennootschappen. Overeenkomstig de circulaire FMI/2012_01 d.d.
in de rechten verbonden aan de diverse aandelencategorieén, openbaar gemaakt.

ar geen enkele kennisgeving in de zin van de Transparantiewetgeving
KB van 14 februari 2008), noch in de zin van artikel 514 en 515bis van het

11 januari 2012 wordt elke wijziging

b. Reserves 201 2 201 1
e. Reserve voor het saldo van variaties in reéle waarde van toegelaten
afdekkingsinstrumenten (die niet onderworpen zijn aan een
afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS) (+ -) -12.902.149,00 -6.381.143,83
m. Andere reserves
Over te dragen resultaat (impact IFRS openingsbalans) 11.283.515,27 11.283.515,27
n. Overgedragen resultaten van de vori ge boekjaren (+/  -) 5.645.642,69 5.676.336,35
totaal reserves 4.027.008,96 10.578.707,79
c. Resultaat van het boekjaar 201 2 201 1
resultaat van het boekjaar 2.290.184,00 -1.395.648,83
totaal resultaat 2.290.184,00 -1.395.648,83

TOTAAL EIGEN VERMOGEN

67.061.587,96

69.927.453,96

G. Toelichting verplichtingen

a. Langlopende financiéle schulden 201 2 201 1
aanvang terugbetaling
lening nominaal bedrag
3606.0.01 Moorslede 01/02/06 01/02/33 1.187.486,05 1.187.486,05
4207.0.01 Waasmunster 02/11/05 02/11/32 2.067.360,12 2.067.360,12
1102.0.01 Antwerpen - Ekeren 01/05/06 02/05/33 1.618.798,95 1.618.798,95
4404.0.01 Destelbergen 01/10/06 03/10/33 1.885.159,00 1.885.159,00
2218.0.01 Kortenberg 01/04/07 03/04/34 2.147.304 ,69 2.147.304 ,69
5204.0.02 Hamont -Achel - Achel 01/10/07 02/10/34 1.511.366 ,06 1.511.366,06
5203.0.01 Dilsen - Stokkem 01/12/07 01/12/34 3.003.107,81 3.003.107,81
2228.0.01 Tienen 01/03/08 01/03/35 2.993.023,90 2.993.023,90
2134.0.01 Zaventem - Sterrebeek 01/05/08 02/05/35 1.667.307,15 1.667.307,15
4605.0.01 Sint - Niklaas 01/01/09 02/01/36 1.736.652,10 1.736.652,10
5117.0.02 Zonhoven 2 01/08/09 01/08/36 2.406.536,94 2.406.536,94
5102.0.01 Beringen 01/10/09 01/10/36 2.283.967,00 2.283.967,00
3103.0.04 Brugge -Vliedberg 31/12/09 31/12/36 3.222.432,60 3.222.432,60
2228.0.02 Tienen - 2de fase 31/12/09 31/12/36 3.786.791,31 3.786.791,31
1208.v.01 Nijlen 01/08/10 01/07/27 1.358.100,72 1.358.100,72
2134.0.02 Zaventem - St. St. Woluwe 01/05/10 01/02/27 3.061.479,19 3.061.479,19
1109.0.02 Essen - uitbreiding 01/03/10 03/08/26 1.213.164,72 1.213.164,72
3601.0.02 Hooglede i Gits 03/10/11 02/10/32 2.700.000,00 2.700.000,00
3204.0.01 Kortemark 01/12/11 30/11/28 3.900.000,00 3.900.000,00
1107.0.02 Brecht i St. Job 01/12/11 30/11/28 2.240.000,00 2.240.000,00
3501.0.01 Bredene 01/12/11 30/11/32 5.350.000,00 5.350.000,00
2116.0.01 Lennik 31/05/11 31/12/28 1.750.000,00 1.750.000,00
2117.0.01 Liedekerke 13/03/12 12/03/29 2.310.000,00
5110.0.01 Heusden -Zolder 31/01/12 31/01/31 3.150.000,00
1304.0.01 Beerse 30/03/12 30/03/30 4.120.000,00
4605.0.02 Sint - Niklaas, Priesteragie 30/03/12 01/04/36 4.800.000,00
2121.0.01 Meise 30/04/12 30/04/29 2.800.000,00
1318.0.01 Mol 31/10/12 31/10/29 2.900.000,00
3103.0.02 Brugge 01/12/12 30/11/33 2.100.000,00
3103.0.03 Brugge, Ten Boomgaarde 31/01/12 31/01/31 3.200.000,00
1325.0.01 Vorselaar 31/01/12 31/01/31 2.500.000,00
totaal langlopende fi nanciéle schulden 80.970.038,31 53.090.038,31
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Alle langlopende financiéle schulden hebben een vervaldatum van het nominale bedrag op meer dan 5 jaar (initi€le
looptijd van 27 jaar of voor de laatst afgesloten financieringen tot maximaal 21 jaar), en worden gewaarborgd ten

aanzien van Belfius Bank, KBC Bank of ING Bank middels een door het OCMW of de vzw gestelde waarborg (zie
"Risico's").

Leningen afgesloten bij Belfius Bank voor een totale waarde van U0 35.791.947,59
De lening voorziet een betaling van een maandelijkse vlottende rentevoet. Deze werd ingedekt door de afgesloten

swap verrichting welke deze vlottende rentevoet omzet naar een vaste rentevoet.
De vaste rentevoet wordt jaarlijks betaald, de viottende maandelijks.
Lening afgesloten bi]j I NG Bank voor 078vworhebdrojett= Nijlemar de van U 1. 358.
De financiering bevat een forward rentevoet voor de opname van gelden in augustus 2010.

Leningen afgesloten bij Belfius Bank en KBC Bank

Voor deze financiering werd geen gebruik gemaakt van een forward rate agreement, noch van een swap -verrichting
zoals bij de voorgaande financieringen. De rentevoet, die vast zal zijn voor de volledige looptijd, wordt bepaald bij de

opname van de gelden  (zie "Risico's").

Nieuwe leningen afgesloten voor opname van gelden in de loop van 201 3 (ten laatste 2014)  bij Belfius Bank voor
max i mum 0 mifoen?2 5

Ook voor deze financieringen zal de rentevoet bepaald worden bij de opname van de gelden en wordt geen gebruik

gemaakt van een financieel product. De rentevoet, die vast zal zijn voor de volledige looptijd, wordt bepaald bij de

opname van de gelden  (zie "Risico's").

Totale bedrag van nog op te nemen lange termijnfinancieringen op 31 december 201 2 7.250.000,00

Opgenomen bedrag waarvoor swap -verrichti ngen werden vastgelegd op 31 december 201 2 35.791.947,59

Opgenomen bedrag waarvoor een forward rentevoet werd vastgelegd op 31 december 201 2 45.178.100,72

b. Andere langlopende financiéle verplichtingen 201 2 201 1
reéle waarde van de afgesloten intrest rate swaps 16.353.213 ,00 12.902.149,00
totaal langlopende financiéle schulden 16.353.213 ,00 12.902.149,00

Serviceflats Invest heeft vieemde middelen aangetrokken ter financiering van nieuwe projecten. (zie C.e. intrestkosten

+ C.g. variaties in reéle waarde van financiéle passiva)
De reéle waarden van de financiéle instrumenten met betrekking tot deze financieringen worden bij de rubriek van de

financiéle activa (bij een positieve waardering) of bij d e rubriek van de langlopende financiéle verplichtingen (bij een

negatieve waardering), geboekt. Schommelingen van deze waarden worden opgenomen via de variaties in de reéle

waarde van financiéle activa en passiva in de resultatenrekening

c. Kortlopende f _inanciéle schulden 201 2 201 1
straight loans 0,00 16.100.000,00
totaal kortlopende financiéle schulden 0,00 16.100.000,00

De bevak deed in 2011 en 2012 beroep op straight loans bij Belfius Bank om de tijdelijke liquiditeitsbehoeften te
financieren, waarvoor een rentevergoeding werd aan de geldende euribor, verhoogd met een marge van resp. 45, 53,

65 of 80 basispunten al naargelang de looptijd. Deze straight loans werden gedurende boekjaar 2012 volledig

terugbetaald.

d. Handelsschulden 201 2 201 1
Andere
- leveranciers 2.110.093,67 4.143.138,88
- ingehouden waarborgen 0,00 430,30
- te ontvangen facturen 2.733.246,21 1.371.546,65
- belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 462.230,10 153.877,32
totaal handelsschulden 5.305.569,98 5.668.993,15
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De algemene aanneming en de stockaannemingen (badcellen, ventilatie, welzijnsalarmering, liften, domotica,

keukens) worden toegewezen aan de aannemer met de meest gunstige bieding. Het

bedrag aan de aannemers bedraagt op 31/12/1

2 0 4.149.797,15

contractueel nog verschuldigde

uitvoering zijn. Dit is het verschil tussen wat reeds gefactureerd werd en het contractueel toegewezen bedrag.

, voor wat betreft de projecten die op balansdatum in

e. Andere kortlopende verplichtingen 201 2 201 1
te betalen dividenden vorige boekjaren 64.552,31 147.532,31
diverse schulden 0,00 0,00
totaal andere kortlopende verplichtingen 64.552,31 147.532,31

f.  Overlopende rekeningen van het passiva 201 2 201 1
vooraf ontv angen vastgoedopbrengsten 35.422,34 0,00
te betalen kosten 196.792,56 452.642,06
totaal overlopende rekeningen van het passiva 232.214,90 452.642,06

TOTAAL VERPLICHTINGEN

102.925.588,50

88.361.354,83

TOTAAL PASSIVA

169.987.176,46

158.288.808.79

H. Voorwaardelijke verplichtingen

Woonvoorrang  -recht: maximale dagprijs woonvoorrang
Conform het uitgifteprospectus kan het woonvoorrangrecht worden uitgeoefend vanaf 1 januari 2005 tot en met

31 december 2020 door elke aandeelhouder die reeds gedurende vijf jaren tien aandelen in zijn bezit heeft en de
leeftijd heeft bereikt van 75 jaar. De aandeelhouder die gebruik maakt van zijn woonvoorrangrecht op een
bestaande wachtlijst van een project betaalt bovendien een m
wordt jaarlijks aangepast aan
maximale dagprijs wordt gegarandeerd zolang men eigenaar blijft van minstens tien aandelen en voor z

pand op de naakte eigendom van deze aandelen, zoals voorzien in de modaliteiten van het woonvoorrangrecht,

gevestigd blijft.

- gerechtigde aandeelhouders

aximale dagprijs voor zijn verblijf. Deze dagprijs
der consumptieprijzen

de index

Ingevolge de beslissing van de raad van bestuur wordt vanaf de leasingovereenkomsten afgesloten na 1

augustus 2001 overeen g e k o me n

met de OCMWO6sSs en vzwos

de maximale dagprijs voor woonvoorranggerechtigden en andere bewoners ten laste zal nemen. Deze ingevoerde
nnootschap. De exacte weerslag is afhankelijk
van het effectieve aantal aandeelhouders dat een beroep zal doen op het woonvoorrangrecht in de betreffende
projecten, en een berekening van een betrouwbare provisie is hierdoor onmogelijk.
Op 31 december 2012  maken 3 aandeelhouders gebruik van het woonvoorrangrecht. Voor het project te Kapellen
ente Heusden -Zol der verl eent de vennootschap

maatregel kan een beperkte financiéle weerslag hebben voor de ve

voor het jaar 2012, zijnde het verschil

tussen de maximale dag

een tussenkomst
prijs voor woonvoorranggerechtigde

aandeelhouders en de door de verhuurder gevraagde dagprijs aan de andere bewoners. Bij de andere
aandeelhouder die gebruik ma akt van h et woonvoorrangrecht, is er geen overschrijding van de maximale
dagprijs. Hiervoor dien  t de vennootschap geen tussenkomst te verlenen.
Alle informatie betreffende het woonvoorrangrecht kan verkregen worden op de zetel van de vennootschap en
eveneens geraadpleegd worden op de website www.sfi.be .

I. Ontvangen __ borgtochten van aannemers

Wanneer een project, na de procedure van aanbesteding, wordt gegund aan een algemene aannemer, dient deze
conform de administratieve bepalingen bij de inschrijving, een borg te stellen gelijk aan 5% van de
oorspronkelijke aannemi  ngssom. Deze borg kan aangewend worden bij vertraging wegens laattijdige uitvoering
of bij gehele of gedeeltelijke niet -uitvoering van de opdracht of zelfs bij ontbinding of verbreking ervan.
bankwaarborg wordt met de helft vrijgegeven wanneer het servi

definitieve oplevering van een gebouw wordt de volledige borg vrijgegeven.

had de vennootschap

waar borgen

over het

De

ceflatgebouw voorlopig wordt opgeleverd. Bij

vV 2045 .89&,00.

totaal bedrag

Bij het opmaken van de jaarrekening

van
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BEDRIJFSEGMENTATIE:
MIDDELEN

ERFPACHTVERGOEDINGEN

UIT

EIGEN

OF VR

EEMDE

eigen middelen vreemde middelen niet toegewezen totaal

31/12/ 12 3112/ 11 3112/ 12 31/12/ 11 311211 2 3112/ 11 31/12/12 31/12/ 11
VERKORTE RESULTATEN REKENING
huurinkomsten 6.079.735,54 5.834.955.97 3.478.256,37 2.243.137,99 9.557.991,91 8.078.093 ,96
algemene kosten van de vennootschap -1.414.815,35 -1.421.86151 -1.414.815,35 -1.421.861 ,51
andere operationele kosten en opbrengs[en -1.299,76 -1.168.00 677.202,48 384.517,73 25.584,43 2.689.01 701.487,15 386.038 ,74
onroerende leasings -geactualiseerde winstmarge projecten 54,36 -39.732,73 -277.774,61 -166.438,47 -277.720,25 -206.171,20
g:llz)R’O/-l\?T_ll_(él';lIIEEEII_LLRéESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP 8.566.943,46 6.836.000 99
OPERATIONEEL RESULTAAT 8.566.943,46 6.836.099 ,99
variaties in de reéle waarde van financiéle vaste activa - swaps -3.410.623,71 -6.521.005,17 -3.410.623,71 -6.521.005 17
prefinancieringsopbrengsten 408.226,97 414.609,07 408.226,97 414.609,07
andere financiéle opbrengsten 58.017,47 15.286,07 58.017,47 15.286,07
intrestkosten -3.315.741,26 -2.122.273,40 -3.315.741,26 -2.122.273,40
andere financiéle kosten -1.469,28 -1.007,32 -1.469,28 -1.007,32
FINANCIEEL RESULTAAT -6.261.588,50 -8.214.390,75
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 6.078.435,78 5.833.787,97 -2.440 .453,76 -5.767.452,25 -1.332.681,42 -1.404.893,75 2.305.354,96 -1.378.290,76
vennootschapsbelasting -15.170,96 -17.358,08 -15.170,96 -17.358,08
NETTO RESULTAAT 6.078.435,78 5.833.787,97 -2.440 .453 |76 -5.767.452.25 -1.347.852 ,38 -1.422.251,83 2.290.184,00 -1.395.648,84
VERKORTE BALANS
ACTIVA
projecten in voorbereiding/in aanbouw 7.578.365,61 21.495.130.43 7.578.365,61 21.495.130,43
vorderingen financiéle leasing 65.347.156,67 65.347.156.67 82.253.971,70 52.163.372.32 147.601.128,37 117.510.528,99
handelsvorderingen -geactualiseerde winstmarge projecten 8.370.864,30 8.810.888.51 4.629.159,05 4.700.379.63 13.000.023,35 13.511.268,14
overige activa 1.807.659,13 5.774.881,23 1.807.659,13 5.771.881,23

73.718.020,97 74.158.045,18 94.461.496,36 78.358.882,38 1.807.659,13 5.771.881,23 169.987.176,46 158.288.808,79
PASSIVA
eigen vermogen -67.061.587,96 -69.927.453,96 -67.061.587,96 --69.927.453,96
langlopende financiéle schulden -80.970.038,31 -53.090.038,31 -80.970.038,31 -53.090.038,31
andere langlopende financiéle verplichtingen -16.353.213,00 -12.902.149,00 -16.353.213,00 -12.902.149,00
kortlopende financiéle verplichtingen - straight loans -16.100.000,00 0,00 -16.100.000,00
overige verplichtingen -5.602.337,19 -6.269.167,52 5.602.337,19 -6.269.167,52

-97.323.251,31 -82.092.187,31 -72.663.925,15 -76.196.621,48 169.987.176,46 158.288.808,79
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V1. VERKLARING VERANTWOO RDELIJKE
PERSONEN

Hierbij verklaren Peter VAN HEUKELOM , Wily PINTENS en Dirk VAN DEN BROECK, gedelegeerd
bestuurders, dat voor zover hen gekend,
de jaarrekening die werd opgesteld overeenkomstig de toepasselijke standaarden voor jaarrekeningen,

een getrouw beeld ge eft van het vermogen, de financiéle toestand en van de resultaten van de
vennootschap en dat dit jaar verslag een getrouw overzicht geeft van de ontwikkeling, de resultaten en de
positie van de vennootschap, alsmede een beschrijving van de voornaamste risico's en onzekerheden

waarmee de vennootschap gecon  fronteerd wordt.

In naam en voor rekening van de Raad van Bestuur
De gedelegeerd bestuurders,

Ly - \ S S i
(L 7 /-

. VAN HEUKELOM W. PINTENS "D. VAN DEN BROECK
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ViIl. VERSLAG VAN DE COMMIS  SARIS

VERSLAG VAN DE COMMISSARIS AAN DE ALGEMENE VERGADERING VAN
AANDEELHOUDERS OVER DE JAARREKENING OVER HET BOEKJAAR AFGESLOTEN
OP 31 DECEMBER 2012

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire bepalingen, brengen wij u verslag uit in het kader van ons
mandaat van commissaris. Dit verslag omvat ons verslag over de jaarrekening voor het boekjaar
afgesloten op 31 december 2012, zoals hieronder gedefinieerd, en omvat tevens ons verslag over
andere door wet- en regelgeving gestelde eisen.

Verslag over de jaarrekening

Wij hebben de controle uitgevoerd van de jaarrekening van Serviceflats Invest NV (“de
Vennootschap”) voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2012, opgesteld in overeenstemming met
International Financial Reporting Standards (IFRS), zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met
de in Belgié van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften. Deze jaarrekening
omvat de balans op 31 december 2012, de resultatenrekening, het mutatieoverzicht van het eigen
vermogen en het kasstroomoverzicht voor het boekjaar afgesloten op die datum, evenals de
samenvatting van de voornaamste waarderingsregels en de andere toelichtingen. Het balanstotaal
bedraagt EUR 169.987.176,46 en de resultatenrekening sluit af met een winst van het boekjaar van
EUR 2.290.184,00.

Verantwoordelijkheid van de Raad van Bestuur voor het opstellen van de jaarrekening

De Raad van Bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van een jaarrekening die een getrouw
beeld geeft in overeenstemming met International Financial Reporting Standards (IFRS), zoals
aanvaard binnen de Europese Unie en met de in Belgié van toepassing zijnde wettelijke en
bestuursrechtelijke voorschriften, alsook voor het implementeren van een interne beheersing die het
noodzakelijk acht voor het opstellen van de jaarrekening die geen afwijkingen van materieel belang, als
gevolg van fraude of van fouten, bevat.

Verantwoordelijkheid van de commissaris

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze jaarrekening tot uitdrukking te brengen op
basis van onze controle. Wij hebben onze controle volgens de internationale controlestandaarden
uitgevoerd. Die standaarden vereisen dat wij aan de deontologische vereisten voldoen alsook de
controle plannen en uitvoeren om een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat de jaarrekening
geen afwijkingen van materieel belang bevat.
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Een controle omvat werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over de in de jaarrekening
opgenomen bedragen en toelichtingen. De selectie met betrekking tot uitgevoerde werkzaamheden is
afhankelijk van de beoordeling door de commissaris, inclusief diens inschatting van de risico’s van een
afwijking van materieel belang in de jaarrekening als gevolg van fraude of van fouten. Bij het maken
van die risico-inschatting neemt de commissaris de interne beheersing van de Vennootschap in
aanmerking die relevant is voor het opstellen door de Vennootschap van de jaarrekening, die een
getrouw beeld geeft, teneinde controlewerkzaamheden op te zetten die in de gegeven omstandigheden
geschikt zijn maar die niet gericht zijn op het geven van een oordeel over de effectiviteit van de interne
beheersing van de Vennootschap. Een controle omvat tevens een evaluatie van de geschiktheid van de
gehanteerde waarderingsregels, de redelijkheid van door het bestuursorgaan gemaakte schattingen,
alsmede een evaluatie van de presentatie van de jaarrekening als geheel. Wij hebben van de
verantwoordelijken en van de Raad van Bestuur van de Vennootschap de voor onze controle vereiste
ophelderingen en inlichtingen verkregen.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is om
daarop ons niet aangepast oordeel te baseren.

Niet aangepast oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening, een getrouw beeld van het vermogen en de financiéle toestand
van de vennootschap op 31 december 2012 evenals van haar resultaten 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 Belgié van toepassing zijnde wettelijke en
bestuursrechtelijke voorschriften.

Verslag over andere door wet- en regelgeving gestelde eisen

De Raad van Bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen en de inhoud van het jaarverslag, het
naleven van de wettelijke en bestuursrechterlijke voorschriften die van toepassing zijn op het voeren
van de boekhouding, alsook van het naleven van het Wetboek van vennootschappen en van de statuten
van de Vennootschap.

In het kader van ons mandaat, is het onze verantwoordelijkheid om de naleving van bepaalde
wettelijke en bestuursrechterlijke voorschriften na te gaan. Op grond hiervan doen wij de volgende
bijkomende vermeldingen die niet van aard zijn om de draagwijdte van ons oordeel over de
jaarrekening te wijzigen:

e  Het jaarverslag behandelt de door de wet vereiste inlichtingen en stemt overeen met de
jaarrekening. Wij kunnen ons echter niet uitspreken over de beschrijving van de voornaamste
risico’s en onzekerheden waarmee de Vennootschap wordt geconfronteerd, alsook van haar
positie, haar voorzienbare evolutie of de aanmerkelijke invloed van bepaalde feiten op haar
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;

e  Onverminderd formele aspecten van ondergeschikt belang, werd de boekhouding gevoerd
overeenkomstig de in Belgié van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften;

e  De resultaatverwerking, die aan de algemene vergadering wordt voorgesteld, stemt overeen met
de wettelijke en statutaire bepalingen;

e  Wijdienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen die in overtreding met de statuten
of het Wetboek van vennootschappen zijn gedaan of genomen;
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