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ALGEMENE INFORMATIE OMTRENT HET REIT-STATUUT

Openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap (openbare GVV)
Algemeen

Een openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap:

e is een vastgoedvennootschap die (i) in hoofdzaak onroerende goederen ter beschikking stelt van
gebruikers, (i) binnen de wettelijke grenzen andere types van vastgoed mag bezitten (rechten van
deelneming in openbare en institutionele vastgoedbevaks, rechten van deelneming in bepaalde
buitenlandse ICB’s, aandelen uitgegeven door andere REIT’s, vastgoedcertificaten en rechten van
deelneming in een GVBF), (iii) in het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen
alle activiteiten kan uitoefenen die verbonden zijn aan de oprichting, de verbouwing, de renovatie, de
ontwikkeling (voor eigen portefeuille), de verwerving, de vervreemding, het beheer en de exploitatie
van onroerende goederen, (iv) binnen de wettelijke grenzen tevens mag investeren in de
infrastructuursector (0.a. via PPS) en de energiesector (0.a. hernieuwbare energie);

e volgt een strategie die ertoe strekt haar vastgoed voor lange termijn in bezit te houden;

o stelt, bij de uitoefening van haar activiteiten, een actief beheer centraal, wat met name impliceert dat
zij zelf instaat voor de ontwikkeling en het dagelijks beheer van de onroerende goederen, en dat alle
andere activiteiten die zij uitoefent, een toegevoegde waarde hebben voor diezelfde onroerende
goederen of de gebruikers ervan, zoals de aanbieding van diensten die een aanvulling vormen op de
terbeschikkingstelling van de betrokken onroerende goederen;

e beschikt tot uitoefening van voormelde activiteiten over een eigen beheerstructuur, een
administratieve, boekhoudkundige, financiéle en technische organisatie alsook over een passende
interne controle;

e is onderworpen aan de bepalingen van de GVV-Wet en het GVV-KB;

e moet worden opgericht in de vorm van een naamloze vennootschap;

e is beursgenoteerd, waarbij minstens 30% van de aandelen in de markt dient verspreid te zijn;

e kan niet (direct of indirect) optreden als bouwpromotor (anders dan occasioneel);

e kan vennootschappen aanhouden waarin zij rechtstreeks of onrechtstreeks meer dan 25% van de
aandelen aanhoudt (zogenaamde perimetervennootschappen) die al dan niet het statuut van een
institutionele GVV aannemen;

o dient strikte regels inzake belangenconflicten en interne controlestructuren na te leven.

Openbare en institutionele GVV’s staan onder toezicht van de FSMA.

Naast artikel 7:96 (belangenconflicten bestuurders) en artikel 7:97 (belangenconflicten verbonden
vennootschappen) van het Wetboek van vennootschappen en verenigingen die voor alle genoteerde
vennootschappen gelden, bestaan voor GVV’s bijzondere regels inzake functionele belangenconflicten (op
grond van artikel 37 van de GVV-Wet).
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Bijzondere reglementeringen van toepassing op de openbare GVV
Vastgoedpatrimonium

Geen enkele verrichting mag tot gevolg hebben dat meer dan 20% van de geconsolideerde activa één
enkel activageheel vormt, teneinde de risico’s voldoende te spreiden.

De FSMA kan echter in bepaalde gevallen een afwijking toestaan op voormelde begrenzing, meer bepaald
(a) voor een periode van maximum twee jaar vanaf de datum van de vergunning, (b) wanneer de GVV
aantoont dat een dergelijke afwijking in het belang van de aandeelhouders is, of (c) wanneer de GVV
aantoont dat een dergelijke afwijking verantwoord is gezien de specifieke kenmerken van de investering
en in het bijzonder de aard en de omvang ervan, en telkens op voorwaarde dat de geconsolideerde
schuldratio van de openbare GVV en haar perimetervennootschappen op het ogenblik van de betrokken
verwerving of overdracht niet meer bedraagt dan 33% van de geconsolideerde activa (onder aftrek van de
toegelaten afdekkingsinstrumenten). De afwijking en de daaraan verbonden voorwaarden moeten
gedetailleerd worden opgenomen in het prospectus en in de jaarlijkse of halfjaarlijkse financiéle verslagen
die worden opgesteld door de GVV, tot de afwijking geen uitwerking meer heeft.

Dergelijke afwijking werd op heden niet toegekend aan WDP, gezien zijn afdoende spreiding van de
portefeuille.

Perimetervennootschappen

Perimetervennootschappen zijn vennootschappen waarin een GVV rechtstreeks of onrechtstreeks meer
dan 25% van de aandelen aanhoudt. Echter, deelnemingen in perimetervennootschappen waarover de
openbare GVV geen exclusieve of gezamenlijke controle uitoefent of waarin zij rechtstreeks of
onrechtstreeks geen 50% van het kapitaal aanhoudt, mogen de grens van 50% van de reéle waarde van
de geconsolideerde activa van de openbare GVV niet overschrijden.

Heden heeft WDP enkel deelnemingen in vennootschappen waar ze een exclusieve of gezamenlijke
controle uitoefent of waar zij rechtstreeks of onrechtstreeks minstens 50% van het kapitaal aanhoudt.

Financiéle verslaggeving

De Europese wetgeving bepaalt dat de openbare GVV’s, zoals alle andere beursgenoteerde
vennootschappen, hun geconsolideerde jaarrekening moeten opstellen volgens de internationale
referentie IAS/IFRS. Daarnaast dient een openbare GVV (evenals een institutionele GVV), met toepassing
van de GVV-wetgeving, haar enkelvoudige jaarrekening eveneens op te stellen overeenkomstig de
IAS/IFRS-normen. Aangezien vastgoedbeleggingen het grootste deel vormen van de activa van een GVV,
moeten GVV’s deze waarderen aan hun reéle waarde met toepassing van IAS 40.
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Waardering

De reéle waarde van een bepaald actief wordt aan het einde van elk boekjaar gewaardeerd door een
onafhankelijke deskundige (de zogenaamde waarderingsdeskundige). Deze reéle waarde wordt door deze
deskundige aan het einde van elk van de eerste drie kwartalen van het boekjaar geactualiseerd, op grond
van de marktevolutie en de kenmerken van het betrokken actief. Deze waarderingen zijn bindend voor de
openbare GVV wat de opstelling van haar enkelvoudige en haar geconsolideerde rekeningen betreft.

Daarnaast dient de onafhankelijke deskundige in een aantal specifieke gevallen een bepaald actief ad hoc
te waarderen. Dit is onder meer het geval wanneer aandelen worden uitgegeven of in geval van een fusie,
splitsing of gelijkgestelde verrichting.

Het door een openbare GVV aangehouden vastgoed wordt niet afgeschreven.
Resultaat

De vennootschap moet als vergoeding van het kapitaal een som uitkeren die overeenkomt met ten minste
het positieve verschil tussen de volgende bedragen:

e 80% van het bedrag dat gelijk is aan de som van het gecorrigeerde resultaat en van de
nettomeerwaarden op de realisatie van vastgoed dat niet is vrijgesteld van verplichte uitkering; en
e de nettovermindering in de loop van het boekjaar van de schuldenlast van de vennootschap.

Uiteraard geldt deze verplichting enkel indien het nettoresultaat positief is en voor zover de vennootschap
uitkeerbare ruimte heeft overeenkomstig de bepalingen van de toepasselijke vennootschapswetgeving.

Schulden en zekerheden

De geconsolideerde en de enkelvoudige schuldgraad van de openbare GVV, is beperkt tot 65% van de
geconsolideerde  respectievelijk  enkelvoudige activa (onder aftrek van de toegelaten
afdekkingsinstrumenten). Indien de geconsolideerde schuldratio van de openbare GVV en haar
perimetervennootschappen meer bedraagt dan 50% van de geconsolideerde activa (onder aftrek van de
toegelaten financiéle afdekkingsinstrumenten) stelt de openbare GVV een financieel plan op met een
uitvoeringsschema, waarin zij een beschrijving geeft van de maatregelen die zullen worden genomen om
te verhinderen dat de geconsolideerde schuldratio meer zou bedragen dan 65% van de geconsolideerde
activa.
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Een openbare GVV of haar perimetervennootschappen mogen enkel een hypotheek of andere zekerheden
of garanties verlenen in het kader van de financiering van de activiteiten van de groep. Het totale bedrag
dat gedekt is door deze hypotheken, zekerheden of garanties mag niet meer bedragen dan 50% van de
totale reéle waarde van de activa van het geconsolideerde geheel van (i) de openbare GVV, (ii) de
vennootschappen die zij consolideert met toepassing van de IFRS-normen, en (iii) indien zij deze niet
consolideert met toepassing van de IFRS-normen, de perimetervennootschappen. Bovendien mag de
verleende hypotheek, zekerheid of garantie op maximum 75% van de waarde van het bezwaarde actief
betrekking hebben.

Institutionele GVV

Naast de (traditionele) vastgoedvennootschap, kunnen de perimetervennootschappen van een openbare
GVV het statuut aannemen van een institutionele GVV (die haar financiéle middelen uitsluitend aantrekt
bij in aanmerking komende beleggers of bij natuurlijke personen (op voorwaarde dat het minimale bedrag
van de inschrijving of van de prijs of tegenprestatie in hoofde van de verkrijger meer bedraagt dan of gelijk
is aan 100.000 euro, en voor zover de inschrijving of de overdracht overeenkomstig voornoemde regels
gebeurt) en waarvan de effecten uitsluitend door dergelijke beleggers kunnen worden verworven). Dit
statuut laat de openbare GVV toe om bijvoorbeeld specifieke projecten te verwezenlijken met een derde.

WDP heeft geen dochtervennootschap die het statuut van institutionele GVV heeft.
Fiscaal stelsel

De (openbare en institutionele) GVV is onderworpen aan de vennootschapsbelasting tegen het normale
tarief, doch slechts op een beperkte belastbare grondslag, bestaande uit de som van (1) de door haar
ontvangen abnormale of goedgunstige voordelen en (2) de niet als beroepskosten aftrekbare uitgaven en
kosten, andere dan waardeverminderingen en minderwaarden op aandelen. Daarnaast kan zij worden
onderworpen aan de bijzondere aanslag geheime commissielonen van 103%, dan wel 51,5% indien de
verkrijger een rechtspersoon is, op de uitgekeerde commissies en bezoldigingen die niet worden
verantwoord door individuele fiches en een samenvattende opgave. De roerende voorheffing op de
dividenden die uitgekeerd worden door een openbare GVV is gelik aan 30% (behalve voor
aandeelhouders die mits voorleggen van een attest aanspraak maken op een verlaagd tarief).

De vennootschappen die hun vergunning als GVV vragen of die fuseren met, of een deel van hun
onroerend vermogen afsplitsen met overdracht naar een GVV, zijn onderworpen aan een
meerwaardebelasting (de zogenaamde exit taks) van 15%. Deze exit taks is de fiscale prijs die dergelijke
vennootschappen moeten betalen om het gemeenrechtelijk belastingregime te verlaten. Fiscaal wordt deze
overgang behandeld als een (gedeeltelijke) verdeling van het maatschappelijk vermogen door de
vennootschap aan de GVV. Bij een verdeling van het maatschappelijk vermogen moet een vennootschap
het positieve verschil tussen de uitkeringen in geld, in effecten of in enige andere vorm, en de
gerevaloriseerde waarde van het gestorte kapitaal (met andere woorden de meerwaarde die in de
vennootschap aanwezig is) behandelen als een dividend.

WAREHOUSES |
WITH BRAINS



V‘
WDP

Het Wetboek van de inkomstenbelastingen stelt dat de uitgekeerde som gelijk is aan de werkelijke waarde
van het maatschappelijk vermogen op de datum waarop deze verrichting heeft plaatsgevonden (art. 210,
§ 2 W.L.B. 1992). Het verschil tussen de werkelijke waarde van het maatschappelijk vermogen en de
gerevaloriseerde waarde van het gestorte kapitaal wordt gelijkgesteld met een uitgekeerd dividend. Van
dat verschil mogen de reeds belaste reserves afgetrokken worden. Het restant vormt aldus in de regel de
belastbare basis die onderhevig is aan het tarief van 15%.

Fiscale Beleggingsinstelling (FBI)

Vanaf 1 november 2010 is voor WDP Nederland N.V. het FBI-regime (Fiscale Beleggingsinstelling) van
toepassing, waardoor het vennootschapsbelastingtarief van 0% van toepassing is. De vennootschap dient
hiervoor aan de volgende voorwaarden te voldoen om van dit regime te kunnen genieten:

e WDP Nederland dient een B.V., N.V. of een fonds voor gemene rekening te zijn.

e De statutaire doelstelling en de feitelijke werkzaamheden van WDP Nederland N.V. mogen enkel het
beleggen van vermogen zijn.

e De financiering van de te beleggen middelen mag voor slechts 60% (van de fiscale boekwaarden)
bestaan uit vreemd vermogen indien het onroerende zaken betreft. Overige beleggingen (niet
betreffende onroerende zaken) mogen slechts voor 20% van hun fiscale boekwaarde gefinancierd zijn
met vreemd vermogen.

e De operationele winsten van WDP Nederland N.V. dienen vanaf de toepassing van het FBI-regime
binnen acht maanden na afloop van het boekjaar ter beschikking te worden gesteld van de
aandeelhouder van WDP Nederland N.V.

e De uitgekeerde winsten dienen gelijkelijk over alle aandelen te worden verdeeld.

e De aandelen in WDP Nederland N.V. dienen voor 75% of meer te worden gehouden door een lichaam
dat niet is onderworpen aan een belasting naar de winst.

¢ De aandelen mogen niet voor 5% of meer (in)direct gehouden worden door natuurlijke personen.

e De aandelen mogen niet voor 25% of meer via in het buitenland gevestigde fondsen voor in Nederland
wonende personen of gevestigde rechtspersonen worden gehouden.

Voor meer toelichting omtrent de evolutie van het FBI-statuut, verwijzen we naar het meest recente
jaarverslag en onze persberichten.

Société d’Investissement Immobilier Cotée (SIIC)

Sinds 2005 is voor WDP via zijn vaste inrichting in Frankrijk en haar dochteronderneming WDP France
SARL het SlIC-regime (Société d’Investissement Immobilier Cotée) van toepassing, waardoor het
vennootschapsbelastingtarief van 0% van toepassing is. De vennootschap dient hiervoor aan de volgende
voorwaarden te voldoen om van dit regime te kunnen genieten:
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o De moedermaatschappij moet de structuur hebben van een NV of elke andere vorm van vennootschap
op aandelen die kan toegelaten worden om genoteerd te worden op de beurs. Deze
moedermaatschappij dient genoteerd te zijn op een beurs naar EU-recht.

e De hoofdzakelijke activiteit van de SIIC dient beperkt te worden tot de verhuring van onroerend goed.
Het is vastgoedontwikkelingen niet toegelaten de 20%-grens van de brutoboekwaarde van de
portefeuille te overschrijden.

e De aandelen in WDP mogen voor niet meer dan 60% aangehouden worden door een enkele
investeerder of een groep van investeerders die in onderling overleg handelen.

e De winst afkomstig uit de verhuur van gebouwen, de gerealiseerde meerwaarden op de verkoop van
gebouwen, de (gerealiseerde meerwaarden op de verkoop van effecten in de
personenvennootschappen of dochterondernemingen die onderworpen zijn aan de
vennootschapsbelasting en die voor het SlIC-statuut hebben geopteerd, opbrengsten die uitgekeerd
worden door hun dochterondernemingen die geopteerd hebben voor het SlIC-statuut en de aandelen
in de winst in personenvennootschappen, zijn vrijgesteld van vennootschapsbelasting.

e Als uitkeringsplicht van het resultaat geldt 95% van de vrijgestelde winst afkomstig uit de
huurinkomsten, 60% van de vrijgestelde winst afkomstig uit de verkoop van gebouwen en van effecten
van personenvennootschappen en dochterondernemingen die onderworpen zijn aan het SIIC-statuut,
en 100% van de dividenden die aan hen worden uitgekeerd door hun dochterondernemingen die
onderworpen zijn aan de vennootschapsbelasting en die voor het SlIC-statuut gekozen hebben.

e Betaling van een exit taks tegen een aanslagvoet van 19% op de latente meerwaarden op gebouwen
die eigendom zijn van de SIIC of van haar dochterondernemingen die onderworpen zijn aan de
vennootschapsbelasting en die gekozen hebben voor het SlIC-statuut, en op de effecten van
personenvennootschappen die niet onderworpen zijn aan de vennootschapsbelasting.
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