Vastned Belgium NV (hierna de ‘Vennootschap’ of
‘Vastned Belgium’) is een openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap (GVV), die onder de toepassing van
de GVV-wetgeving valt en waarvan de zetel is gevestigd

in Belgié, te 2600 Antwerpen (Berchem). De aandelen

van de Vennootschap zijn op NYSE Euronext Brussel
genoteerd onder de code VASTB. De geconsolideerde
jaarrekening over het boekjaar 2022, eindigend op

31 december 2022, omvat de Vennootschap en haar
perimetervennootschappen (de ‘Groep’).

De geconsolideerde jaarrekening over het boekjaar

2022 werd op 15 maart 2023 door de raad van bestuur
goedgekeurd voor publicatie, onder voorbehoud van

de goedkeuring van de statutaire niet-geconsolideerde
jaarrekening door de aandeelhouders tijdens de Algemene
Vergadering van Aandeelhouders, die zal plaatsvinden

op 26 april 2023. Conform de Belgische wetgeving zal de
geconsolideerde jaarrekening tijdens dezelfde vergadering
ter informatie voorgesteld worden aan de aandeelhouders
van Vastned Belgium. De geconsolideerde jaarrekening

is niet onderworpen aan wijzigingen, behalve als het gaat
om wijzigingen als gevolg van eventuele beslissingen

van de aandeelhouders betreffende de statutaire niet-
geconsolideerde jaarrekening die een impact hebben op de
geconsolideerde jaarrekening.

De geconsolideerde jaarrekening wordt uitgedrukt in
duizenden euro, afgerond naar het dichtstbijzijnde
duizendtal. Ten gevolge van afrondingen is het mogelijk
dat het totaal van bepaalde cijfers in de tabellen niet
overeenstemt met de cijfers in de hoofdstaten of tussen
verschillende toelichtingen onderling.

De geconsolideerde jaarrekening heeft betrekking op de
financiéle toestand per 31 december en wordt opgesteld op
basis van de historische kostmethode, met uitzondering
van de vastgoedbeleggingen, afgeleide financiéle
instrumenten en investeringen beschikbaar voor verkoop,
die gewaardeerd worden aan re€le waarde.

Eigen vermogensinstrumenten of afgeleide financiéle
instrumenten worden gewaardeerd aan kostprijs wanneer
het instrument in kwestie geen marktprijs heeft op een
actieve markt en wanneer andere methodes waarmee de
reéle waarde op een redelijke wijze bepaald kan worden,
ongeschikt of onuitvoerbaar zijn. Afgedekte activa en
passiva worden gewaardeerd aan een reéle waarde,
rekening houdend met het afgedekte risico.

De hierna uiteengezette grondslagen voor financiéle
verslaggeving worden consistent toegepast voor alle
gepresenteerde periodes in deze geconsolideerde
jaarrekening. Grondslagen voor financiéle verslaggeving
die niet van toepassing zijn in de nabije toekomst worden
niet opgenomen. Indien deze grondslagen alsnog van
toepassing worden, dan zullen deze opnieuw opgenomen
worden in latere boekjaren. Daarnaast worden de
‘Uitgestelde belastingen’ - die betrekking hebben op

de herwaardering van de vastgoedbeleggingen van de
perimetervennootschappen - sinds 1 januari 2022 niet
langer verwerkt onder het ‘Ander portefeuilleresultaat’,
maar wel onder de ‘Belastingen’. Omwille van de
vergelijkbaarheid werden de cijfers voor 2021 aangepast.

De geconsolideerde jaarrekening wordt opgesteld voor
winstverdeling zoals voorgesteld aan de Algemene
Vergadering van Aandeelhouders op 26 april 2023.

De geconsolideerde jaarrekening van Vastned

Belgium wordt opgesteld in overeenstemming met de
‘International Financial Reporting Standards’ (IFRS),
zoals uitgevaardigd door de ‘International Accounting
Standards Board’ (IASB) en aanvaard door de Europese
Unie tot en met 31 december 2022. De toepassing van de
IFRS-standaarden werd eveneens geimplementeerd in de
GVV-wetgeving.

Volgende (aangepaste) standaarden en interpretaties
zijn voor Vastned Belgium van toepassing vanaf 1 januari
2022, maar hebben geen significante invloed op de
geconsolideerde jaarrekening van de Vennootschap:

¢ IAS 16 (Aanpassing) ‘Materiéle vaste activa’
(ingangsdatum 1januari 2022). Deze aanpassingen
verbieden ondernemingen om van de Kkost van een
item van materiéle vaste activa alle opbrengsten uit de
verkoop van geproduceerde items af te trekken terwijl
dat actief naar de locatie en in de staat gebracht werd
die nodig is om te kunnen functioneren op de door
het management beoogde manier. In plaats daarvan
neemt een entiteit de opbrengsten uit de verkoop van
dergelijke items en de productiekosten van deze items
op in winst- of verliesrekening. Deze wijzigingen zijn
van toepassing op boekjaren die aanvangen op of na
1januari 2022. Deze aanpassing heeft geen invloed op
de geconsolideerde jaarrekening van Vastned Belgium.



» IAS 37 (Aanpassing) ‘Voorzieningen, voorwaardelijke

verplichtingen en voorwaardelijke activa’
(ingangsdatum 1januari 2022). De wijzigingen
specifiéren welke kosten een entiteit dient op

te nemen bij het beoordelen of een contract een
verlieslatend contract is. De wijzigingen passen een
‘direct gerelateerde kost-benadering’ toe. Volgens deze
benadering omvatten de kosten die direct gerelateerd
zijn aan een contract, om goederen en diensten te
leveren, zowel incrementele kosten als een toewijzing
van kosten die direct gerelateerd zijn. Algemene en
administratieve kosten zijn niet direct gerelateerd

aan een contract en worden uitgesloten tenzij zij
uitdrukkelijk ten laste van de tegenpartij zijn. Deze
wijzigingen zijn van toepassing op boekjaren die
aanvangen op of na 1 januari 2022. Deze aanpassing
heeft geen invloed op de geconsolideerde jaarrekening
van Vastned Belgium.

IFRS 3 (Aanpassing) ‘Bedrijfscombinaties’
(ingangsdatum 1januari 2022). De wijzigingen
vervangen de referenties naar de nieuwe versie van
het Conceptueel Raamwerk. Daarnaast hebben deze
aanpassingen een uitzondering toegevoegd aan de
opnamecriteria binnen IFRS 3. Meer bepaald voor
schulden en voorwaardelijke schulden die binnen het

toepassingsgebied van IAS 37 of IFRIC 21 zouden vallen.

Deze wijzigingen zijn van toepassing op boekjaren die
aanvangen op of na 1 januari 2022. Deze aanpassing
heeft geen invloed op de geconsolideerde jaarrekening
van Vastned Belgium.

Verbeteringen aan IFRS-cyclus 2018-2020
(ingangsdatum 1januari 2022) zijn een verzameling
van kleinere verbeteringen op bestaande standaarden:
IFRS 9 Financiéle Instrumenten’, voorbeelden binnen
IFRS 16 ‘Leaseovereenkomsten’ en IAS 41 ‘Landbouw’.
Deze verbeteringen hebben geen invloed op de
geconsolideerde jaarrekening van Vastned Belgium.

De volgende wijzigingen die vanaf volgend boekjaar of
later van toepassing zijn, worden verwacht geen materiéle
impact te hebben op de presentatie, de toelichting of de
resultaten van de GVV:

» IFRS 17 ‘Verzekeringscontracten’ (ingangsdatum
1januari 2023). De nieuwe standaard voor verzekerings-
contracten vervangt IFRS 4 ‘Verzekeringscontracten’
en bespreekt de erkenning en waardering, presentatie
en toelichting van verzekeringscontracten. IFRS 17 is
van toepassing op alle soorten verzekeringscontracten
(d.w.z. levensverzekering, schadeverzekering, directe
verzekering en herverzekering), ongeacht het type
entiteit dat deze uitgeeft, evenals op bepaalde garanties
en financiéle instrumenten met discretionaire
winstdeling. De algemene doelstelling van IFRS 17 is
om een boekhoudmodel voor verzekeringscontracten
te bieden dat nuttiger en consistenter is voor
verzeKkeraars. In tegenstelling tot de vereisten in IFRS 4,
die grotendeels gebaseerd zijn op het verderzetten van
vorige lokale grondslagen voor financiéle verslaggeving,
biedt IFRS 17 een model voor verzekeringscontracten
dat alle relevante aspecten van verslaggeving
behandelt. De basis van IFRS 17 is het algemeen model,
aangevuld met een specifieke aanpassing voor bepaalde
winstdelende contracten (‘variable fee approach’) en
een vereenvoudigd model voor met name Kortlopende
contracten (‘premium allocation approach’).

Deze standaard zal niet van toepassing zijn op de
geconsolideerde jaarrekening van Vastned Belgium.

* IAS 1 (Aanpassing) ‘Presentatie van de Jaarrekening’ en
IFRS Practice Statement 2 ‘Toelichting van grondslagen
voor financiéle verslaggeving’ (ingangsdatum 1 januari
2023). Deze aanpassingen omvatten een aantal kleine
aanpassingen om de toelichting met betrekking
tot de grondslagen voor financiéle verslaggeving te
verbeteren, zodanig dat deze toelichting nuttigere
informatie verschaft aan de gebruikers van de
jaarrekening. De aanpassingen aan IAS 1 verplichten
ondernemingen om hun materiéle grondslagen voor
financiéle verslaggeving openbaar te maken in plaats
van hun belangrijke grondslagen. De aanpassingen
in IFRS Practice Statement 2 voorzien in richtlijnen
voor de toepassing van het materialiteitsconcept op
de toelichtingen bij de jaarrekening. Vastned Belgium
heeft reeds een eerste aanpassing aangebracht aan
de grondslagen voor financiéle verslaggeving en zal
dit verder verfijnen van zodra deze standaard van
toepassing wordt.



» IAS 8 (Aanpassing) ‘Grondslagen voor financiéle
verslaggeving, schattingswijzigingen en fouten: Definitie
van schattingen’ (ingangsdatum 1januari 2023). Deze
aanpassingen verduidelijken hoe ondernemingen
wijzigingen in grondslagen voor financiéle
verslaggeving moeten onderscheiden van wijzigingen
in schattingen. Het onderscheid is belangrijk omdat
wijzigingen in schattingen alleen prospectief worden
toegepast op toekomstige transacties en andere
toekomstige gebeurtenissen, terwijl wijzigingen in
grondslagen voor financiéle verslaggeving doorgaans
ook retroactief toegepast worden op transacties in het
verleden en andere gebeurtenissen in het verleden.
Deze aanpassing zal geen materiéle invloed hebben op
de geconsolideerde jaarrekening van Vastned Belgium.

» IAS 12 (Aanpassing) ‘Winstbelastingen: Uitgestelde
belastingen met betrekking tot activa en passiva die
voortvloeien uit één enkele transactie’ (ingangsdatum
1januari 2023). Deze aanpassingen verduidelijken
hoe ondernemingen uitgestelde belastingen
op transacties zoals leaseovereenkomsten en
ontmantelingsverplichtingen moeten verwerken.
IAS 12 Inkomstenbelastingen specificeert hoe een
onderneming winstbelastingen, inclusief uitgestelde
belastingen, verwerkt. Onder bepaalde voorwaarden
zijn ondernemingen vrijgesteld van het opnemen van

uitgestelde belastingen wanneer zij voor het eerst activa
of passiva opnemen. Voorheen was er enige onzekerheid

over de vraag of deze vrijstelling van toepassing
was op transacties zoals leaseovereenkomsten en
ontmantelingsverplichtingen, transacties waarbij
ondernemingen zowel een actief als een passiva
opnemen. De aanpassingen verduidelijken dat de

vrijstelling niet van toepassing is en dat ondernemingen

uitgestelde belastingen op dergelijke transacties
moeten opnemen. Het doel van de aanpassingen is
om de diversiteit in rapportering over uitgestelde
belastingen op lease- en ontmantelingsverplichtingen
te verminderen. Deze aanpassing zal geen materiéle

invloed hebben op de geconsolideerde jaarrekening van

Vastned Belgium.

IAS 1 (Aanpassing) ‘Presentatie van de Jaarrekening’
(ingangsdatum 1 januari 2024). Deze aanpassingen
verduidelijken de criteria om te bepalen of een schuld
op korte of lange termijn dient geclassificeerd te
worden. De wijzigingen verduidelijken:

- Wat bedoeld wordt met het recht om de vereffing van
de schuld uit te stellen;

- Dat een recht tot uitstel moet bestaan op het einde
van het boekjaar;

- Dat de classificatie van de schuld niet geimpacteerd
wordt door de kans dat een entiteit haar recht tot
uitstel zal gebruiken; en

- Dat enkel indien een ingebed derivaat
in een converteerbare schuld een
eigenvermogensinstrument is indien de voorwaarden
van de schuld geen impact op de classificatie zouden
hebben.

Deze aanpassing zal geen materiéle invloed hebben op
de geconsolideerde jaarrekening van Vastned Belgium.

IFRS 16 (Aanpassing) ‘Leaseovereenkomsten:
Leaseverplichting in een Sale and Leaseback’
(ingangsdatum 1januari 2024). Deze aanpassingen
specifiéren hoe een verkoper-leasingnemer een
leaseverplichting moet waarderen die ontstaat in

een ‘sale and leaseback’ transactie, zodanig dat deze
verkoper-leasingnemer geen bedrag erkent van de

winst of het verlies gerelateerd aan het behouden
gebruiksrecht. De aanpassing bevat geen specifieke
waarderingsvereisten voor leaseverplichtingen ontstaan
in een leaseback. De verkoper-leasingnemer zal een
waarderingsgrondslag voor financiéle verslaggeving
moeten bepalen die resulteert in informatie die relevant
en betrouwbaar is in lijn met IAS 8 ‘Grondslagen voor
financiéle verslaggeving, schattingswijzigingen en
fouten’. Deze aanpassing zal geen materiéle invloed
hebben op de geconsolideerde jaarrekening van
Vastned Belgium.



De opstelling van de geconsolideerde jaarrekening

in overeenstemming met IFRS, zoals aanvaard door

de Europese Unie, vereist dat het management van
Vastned Belgium oordelen vormt en schattingen en
veronderstellingen maakt. Deze zijn van invloed op

de toepassing van de grondslagen en aldus op de
gerapporteerde waarden van activa en verplichtingen en
van opbrengsten en kosten.

Deze inschattingen gaan uit van een
‘going-concern’-principe en zijn gebaseerd op ervaringen
uit het verleden en verschillende andere elementen die
gegeven de omstandigheden als redelijk beschouwd
kunnen worden. De daadwerkelijke uitkomsten kunnen
afwijken van deze schattingen.

De schattingen en onderliggende veronderstellingen
worden jaarlijks beoordeeld en bijgestuurd. Herzieningen
van schattingen worden opgenomen in de periode

waarin de schatting wordt herzien, op voorwaarde dat

de herziening alleen voor die periode gevolgen heeft.
Indien de herziening gevolgen heeft voor zowel de
verslagperiode als de toekomstige periode(s) dan wordt de
herziening opgenomen in de periode van herziening en de
toekomstige periode(s). De belangrijkste schatting worden
als volgt samengevat:

De reéle waarde van de vastgoedbeleggingen van Vastned
Belgium wordt op driemaandelijks basis gewaardeerd
door onafhankelijke vastgoeddeskundigen. De waardering
van de onafhankelijke vastgoeddeskundigen is bedoeld
om de marktwaarde te bepalen op een bepaalde datum in
functie van de evolutie van de markt en de kenmerken van
de desbetreffende gebouwen. De vastgoeddeskundigen
hanteren de principes beschreven in het hoofdstuk
‘Waardering van de portefeuille door de onafhankelijie
vastgoeddeskundigen’ in het ‘Vastgoedverslag’ en in
“Toelichting 12 Vaste activa: vastgoedbeleggingen’ van het
‘Financieel verslag’. De vastgoedbeleggingen worden in de
geconsolideerde jaarrekening opgenomen tegen de reéle
waarde die door de vastgoeddeskundigen wordt bepaald.

De reéle waarde van de financiéle derivaten van Vastned
Belgium wordt op maandelijkse basis geschat door de
financiéle instelling die het financieel derivaat heeft
uitgegeven. De waardering van financiéle derivaten is
opgenomen in ‘Toelichting 17 Financiéle instrumenten’.

De Vennootschap is, en kan in de toekomst, verwikkeld
zijn in gerechtelijke procedures. Vastned Belgium is op
31 december 2022 zowel als eiseres en als verweerster
betrokken bij een aantal gerechtelijke procedures die
(volgens de informatie waarover de Vennootschap

op datum van dit jaarverslag beschikt) naar alle
waarschijnlijkheid geen belangrijke weerslag zullen
hebben op de activa, verplichtingen of resultaten van de
Vennootschap.

Een perimetervennootschap is een entiteit waarover

een andere entiteit de zeggenschap (exclusief of
gezamenlijk) heeft. Er is sprake van zeggenschap indien
Vastned Belgium blootgesteld is aan, of rechten heeft

op, veranderlijke opbrengsten uit hoofde van haar
betrokkenheid bij de entiteit en indien Vastned Belgium
over de mogelijkheid beschikt om deze opbrengsten via de
macht over deze entiteit te beinvloeden.

De perimetervennootschappen worden in de
geconsolideerde jaarrekening opgenomen volgens de
integrale consolidatiemethode vanaf de datum waarop
voor het eerst sprake is van zeggenschap, tot aan het
moment waarop deze eindigt. Indien nodig worden

de grondslagen voor financiéle verslaggeving van de
perimetervennootschappen gewijzigd om te komen
tot consistente grondslagen binnen de Groep. De
verslagperiode van de perimetervennootschap komt
overeen met deze van de moedermaatschappij.

Intragroepssaldi en -transacties, met inbegrip van niet-
gerealiseerde resultaten op intragroepstransacties, worden
bij de opstelling van de geconsolideerde jaarrekening
geélimineerd. Niet-gerealiseerde verliezen worden enkel
geélimineerd voor zover er geen indicatie voor bijzondere
waardevermindering bestaat.

Alle transacties tussen groepsondernemingen zijn at arm’s
length.

De lijst van perimetervennootschappen is opgenomen in
bijlage van de geconsolideerde jaarrekening.



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

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

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

Toegekende huurkortingen en -voordelen worden in
mindering van de huurinkomsten verwerkt vanaf de
aanvang van de huurovereenkomst tot de eerstvolgende
opzegmogelijkheid van een contract (wettelijke periode
van drie (3) jaar). Hierdoor worden de huurkortingen

en -voordelen (incentives) gespreid in de winst- en
verliesrekening opgenomen.

De werkelijke kasstromen worden met andere woorden
tegengeboekt en vervangen door een spreiding van de
huurkortingen en -voordelen.

Aangezien de onafhankelijke vastgoeddeskundigen, bij de
bepaling van de reéle waarde van de vastgoedportefeuille,
ook rekening houden met huurkortingen en -voordelen,
wordt een correctie aangebracht in het ‘Ander
portefeuilleresultaat’ om een correcte presentatie van het
portefeuilleresultaat te bekomen.

Huurkwijtscheldingen worden door de Vennootschap
aanzien als een ‘foregiveness of past lease payments that is
an extinguishment of the operating lease receivable’ waarop
de principes van IFRS 9 ‘Financiéle instrumenten’ van
toepassing zijn.

Volgens IFRS 9 wordt een waardevermindering voor
verwachtte kredietverliezen verwerkt op het einde van elke
rapporteringsperiode. Deze waardevermindering wordt
volgens het GVV-KB, Bijlage C, gepresenteerd onder de
rubriek ‘Met verhuur verbonden kosten’.

Op het moment dat een huurkwijtschelding wordt
toegekend aan de huurders, wordt een overeenkomst
afgesloten tussen de huurder en Vastned Belgium.
Vervolgens wordt een kredietnota opgemaakt vanuit
Vastned Belgium naar de huurder. Deze kredietnota
wordt in mindering van de huurinkomsten verwerkt en
wordt aanzien als een negatieve variabele leasebetaling
die in mindering van de huurinkomsten verwerkt wordt.
De voorziening voor verwachtte kredietverliezen wordt
tegen geboekt op het moment dat de negatieve variabele
leasebetaling wordt verwerkt.

De kosten worden gewaardeerd tegen de reéle waarde

van de vergoeding die is betaald of die verschuldigd is en
worden lineair in de winst- en verliesrekening opgenomen
in de perioden waarop ze betrekking hebben.

Het resultaat als gevolg van de verkoop van vastgoed-
beleggingen is gelijk aan het verschil tussen de verkoop-
prijs en de boekwaarde (i.e. de reéle waarde bepaald
door de onafhankelijke vastgoeddeskundige bij de laatst
beschikbare taxatie), verminderd met de verkoopkosten.

De variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen
zijn gelijk aan het verschil tussen de huidige boekwaarde
en de reéle waarde zoals geschat door de onafhankelijke
vastgoeddeskundige in de voorgaande periode. Dergelijke
vergelijking gebeurt minstens vier (4) keer per jaar voor de
hele portefeuille van vastgoedbeleggingen. Bewegingen
in de reéle waarde van het vastgoed worden in de winst-
en verliesrekening opgenomen in de periode waarin ze
ontstaan.

De netto intrestkosten omvatten intresten verschuldigd

op leningen berekend volgens de effectieve rente-

methode, alsook de netto verschuldigde intrest op
indekkingsinstrumenten die worden geboekt in de winst-
en verliesrekening (exclusief de reéle waarde aanpassingen).
Rente-inkomsten worden pro-rata temporis opgenomen

in de winst- en verliesrekening, rekening houdend met het
effectieve rendement van het actief.

De andere financiéle kosten omvatten voornamelijk
bankkosten.



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

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

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

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

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

IFRIC 21 — Levies (van toepassing vanaf 1/7/2014) geeft aan
in welke omstandigheden een heffing opgelegd door de
overheid moet worden geboekt in overeenstemming met
IAS 37 ‘Voorzieningen, voorwaardelijke verplichtingen

en voorwaardelijke activa’. Deze interpretatie heeft geen
belangrijke invloed op de geconsolideerde jaarrekening
van de Groep maar beinvloedt wel de evolutie van het
resultaat tijdens het boekjaar door het moment van
erkenning van de onroerende voorheffing: met de
toepassing van IFRIC 21 wordt de onroerende voorheffing
volledig als schuld en kost erkend op 1 januari van elk
boekjaar en wordt tevens de doorrekening van deze
onroerende voorheffing aan de huurders volledig als
vordering en opbrengst erkend op 1 januari van elk
boekjaar. De netto impact op de winst- en verliesrekening
blijft aldus beperkt tot de niet doorrekenbare/
recupereerbare onroerende voorheffing die op 1 januari
volledig erkend wordt als kost en niet wordt gespreid over
het boekjaar.

Uitgestelde belastingvorderingen en -verplichtingen
worden erkend, op basis van de ‘balansmethode’, op
tijdelijke verschillen die bestaan tussen enerzijds de
belastbare basis van de activa en verplichtingen en
anderzijds de boekwaarde in de geconsolideerde balans.
Uitgestelde belastingvorderingen worden slechts erkend
indien het waarschijnlijk is dat er belastbare winsten
zullen zijn waartegen de uitgestelde belastingvordering
kan worden afgezet. Uitgestelde belastingvorderingen
worden niet langer opgenomen indien het niet langer
waarschijnlijk is dat de Groep deze belastingbesparing zal
kunnen realiseren.

Er worden geen uitgestelde belastingen verwerkt bij

de initiéle erkenning van goodwill of bij de initiéle
waarderingsverschillen van activa en verplichtingen die
geen bedrijfscombinatie betreffen en die geen invloed
hebben op de winst voor belastingen of de fiscale winst. De
uitgestelde belastingen worden gewaardeerd op basis van
de belastingtarieven (en de belastingwetgeving) waarvan
het wetgevingsproces materieel is afgesloten op het einde
van de verslagperiode.

Sinds 1januari 2022 worden de ‘Uitgestelde belastingen’

- die betrekking hebben op de herwaardering van de
vastgoedbeleggingen van de perimetervennootschappen -
niet langer verwerkt onder het ‘Ander portefeuille-
resultaat’, maar wel onder de 'Belastingen'. Omwille van de
vergelijkbaarheid werden de cijfers voor 2021 aangepast.

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

Voor de berekening van het verwaterd nettoresultaat

per aandeel wordt het nettoresultaat dat aan de gewone
aandeelhouders toekomt en het gewogen gemiddelde
aantal uitstaande aandelen aangepast voor het effect van
potentiéle gewone aandelen die tot verwatering kunnen
leiden.



Immateriéle vaste activa met een bepaalde levensduur
worden gewaardeerd tegen kostprijs, verminderd met de
gecumuleerde afschrijvingen en eventuele bijzondere
waardeverminderingen. Deze kosten voor immateriéle
vaste activa worden geactiveerd wanneer deze activa
toekomstige economische voordelen zullen genereren
voor de Vennootschap en de kostprijs op een betrouwbare
manier kan worden bepaald.

Immateri€le activa worden lineair afgeschreven over hun
verwachte gebruiksduur die kan schommelen tussen
3jaar en 5jaar. De afschrijvingsperiode (gebruiksduur)
wordt op jaarlijkse basis, aan het einde van elk boekjaar,
geévalueerd.

Immateriéle vaste activa met een onbepaalde levensduur
worden gewaardeerd tegen kostprijs en op jaarlijkse basis
getoetst op bijzondere waardeverminderingen of van zodra
er een indicatie is op een eventuele waardevermindering.

Vastgoedbeleggingen zijn beleggingen in onroerende
goederen die aangehouden worden om (geheel of
gedeeltelijk) huurinkomsten te genereren. Vastgoed-
beleggingen omvatten gebouwen die verhuurklaar zijn,
met inbegrip van gebouwen waar een beperkt gedeelte
wordt aangehouden voor eigen gebruik, alsook de
gebouwen in ontwikkeling of renovatie die toekomstige
huurinkomsten zullen genereren.

Vastgoedbeleggingen worden bij initi€le opname
gewaardeerd aan de aanschaffingswaarde met inbegrip
van transactiekosten zoals professionele erelonen,
wettelijke diensten, registratierechten en andere
overdrachtsbelastingen. Ook de exit tax, verschuldigd door
vennootschappen die door de openbare gereglementeerde
vastgoedvennootschap worden opgeslorpt, maakt deel uit
van deze aanschaffingswaarde.

Indien de vastgoedbeleggingen verworven worden via de
verwerving van aandelen van een vastgoedvennootschap,
via de inbreng in natura van een gebouw tegen uitgifte
van nieuwe aandelen of via de fusie door overname

van een vastgoedvennootschap, worden de aktekosten,
audit- en advieskosten, wederbeleggingsvergoedingen

en handlichtingskosten van de financieringen van de
opgeslorpte vennootschappen en andere fusiekosten
eveneens geactiveerd.

Na initiéle opname worden vastgoedbeleggingen
gewaardeerd aan reéle waarde (fair value) in
overeenstemming met IAS 40 ‘Vastgoedbeleggingen’.
De reéle waarde is gelijk aan de prijs die zou worden
ontvangen om een gebouw te verkopen in een regelmatige
transactie, tussen goed geinformeerde partijen, op de
waarderingsdatum. Hierbij wordt eveneens verwezen
naar de principes van IFRS 13 ‘Waardering tegen reéle
waarde’. Vanuit het standpunt van de verkoper moet zij
worden begrepen mits aftrek van de registratierechten.
Aldus wordt de reéle waarde verkregen door van de
investeringswaarde een aangepaste quotiteit van de
registratierechten af te trekken.

* De investeringswaarde is de prijs waartegen de site
waarschijnlijk zal verhandeld worden tussen kopers en
verkopers die goed geinformeerd zijn in afwezigheid
van informatie-asymmetrieén en die een dergelijke
verrichting wensen te realiseren, zonder dat er rekening
wordt gehouden met enige bijzondere overeenkomst
tussen hen. Deze waarde is de investeringswaarde
wanneer deze overeenkomt met de totale door de
koper te betalen prijs, vermeerderd met de eventuele
registratierechten of BTW als het om een aankoop gaat
die aan de BTW is onderworpen.

* Aangaande de omvang van de registratierechten
publiceerde de Belgische Vereniging van Asset
Managers (BEAMA) op 8 februari 2006 een persbericht
(zie - publicaties — persberichten:
‘Eerste toepassing van de IFRS boekhoudregels’).

Een groep van onafhankelijke vastgoeddeskundigen,

die de periodieke waardering van de gebouwen van
GVV’s uitvoeren, oordeelden dat voor transacties m.b.t.
gebouwen in Belgié met een globale waarde lager dan

€ 2,5 miljoen, rekening moet worden gehouden met

de registratierechten van 10,0% tot 12,5% naargelang

het gewest waar deze goederen zich bevinden. Voor
transacties met betrekking tot gebouwen met een globale
waarde hoger dan € 2,5 miljoen en gezien de waaier van
methodes van eigendomsoverdracht die in Belgié worden
gebruikt, hebben diezelfde deskundigen — op basis van
een representatief staal van 220 transacties die in de
markt tussen 2002 en 2005 werden gerealiseerd en die

in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen — het gewogen
gemiddelde van de rechten gewaardeerd op 2,5%.



Op dat moment werd eveneens beslist dat dit percentage
per schijf van 0,5% zou herzien worden. In de loop van
2016 heeft een panel van vastgoeddeskundigen! en

de BE-REIT vereniging? gezamenlijk beslist om deze
berekening te actualiseren in overeenstemming met de
methodologie die toegepast werd in 2006. Het werkelijke
globale effect is berekend van transacties uitgevoerd door
institutionele partijen en vennootschappen. De analyse
omvat 305 grotere of institutionele transacties van meer
dan € 2,5 miljoen over de periode 2013, 2014, 2015 en Q1
2016. In volume beslaan de geanalyseerde transacties
meer dan 70% (€ 8,2 miljard) van het geschatte totale
investeringsvolume in die periode.

Het panel van vastgoeddeskundigen heeft besloten dat de
drempel van 0,5% niet overschreden werd. Bijgevolg zal
het percentage van 2,5% gehandhaafd blijvens.

Het percentage zal elke vijf (5) jaar herbekeken worden
of in het geval dat de fiscale context aanzienlijk zou
veranderen. Het percentage zal enkel aangepast worden
als de drempel van 0,5% overschreden wordt.

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

Het verschil tussen de reéle waarde van het vastgoed en
de investeringswaarde van het vastgoed zoals bepaald
door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen, wordt bij
het verwerven van het vastgoed geboekt in de winst- en
verliesrekening in de rubriek XVIIL. ‘Variaties in de reéle
waarde van vastgoedbeleggingen’.

Vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd door de
onafhankelijke vastgoeddeskundigen aan investerings-
waarde. De vastgoedbeleggingen worden hiervoor
trimestrieel gewaardeerd op basis van contante waarde van
markthuren en/of effectieve huurinkomsten, desgevallend
na aftrek van verbonden kosten in overeenstemming

met de International Valuation Standards 2001 opgesteld
door het International Valuation Standards Committee.
Waarderingen worden opgesteld door het actualiseren

van de jaarlijkse nettohuur ontvangen van de huurders,
verminderd met de verbonden Kosten. De actualisatie
gebeurt op basis van de yield die afhankelijk is van het
inherente risico van het betrokken pand.

Winsten of verliezen die voortvloeien uit de variatie

in de reéle waarde van een vastgoedbelegging

worden opgenomen in de winst- en verliesrekening

in de rubriek XVIIL. ‘Variaties in de reéle waarde van
vastgoedbeleggingen’ in de periode waarin ze ontstaan en
worden bij de winstverdeling in het daaropvolgende jaar
toegewezen aan de reserve ‘b. Reserve voor het saldo van de
variaties in de reéle waarde van vastgoed’.

Bij verkoop van een vastgoedbelegging worden de
gerealiseerde winsten of verliezen op de verkoop
opgenomen in de winst- en verliesrekening van de
verslagperiode onder de rubriek XVI ‘Resultaat verkoop
vastgoedbeleggingen’.

Commissies betaald aan makelaars bij het verkopen van
gebouwen en verplichtingen aangegaan naar aanleiding
van transacties worden in mindering gebracht van de
verkregen verkoopprijs om de gerealiseerde winst of het
verlies te bepalen.

Bij de resultaatsbestemming van het daaropvolgende

jaar worden deze gerealiseerde winsten of verliezen
toegewezen aan de beschikbare reserves. In het jaar van

de verkoop worden de historische reserves, die in het
verleden werden verwerkt onder de rubriek ‘b. Reserve voor
het saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed’
overgeboekt naar de beschikbare reserves.

Activa bestemd voor verkoop betreft onroerende goederen
waarvan de boekwaarde zal worden gerealiseerd in een
verkooptransactie in plaats van door het voortgezette
gebruik. Deze voorwaarde is enkel vervuld als de verkoop
heel waarschijnlijk geacht wordt en als het actief dat wordt
afgestoten beschikbaar is voor onmiddellijke verkoop in
zijn huidige staat.

Vastgoedbeleggingen bestemd voor verkoop worden
gewaardeerd conform IAS 40 ‘Vastgoedbeleggingen’ aan
reéle waarde.

Bestaande uit Pieter Paepen (CBRE), Pierre van der Vaeren (CBRE), Christophe Ackermans (Cushman & Wakefield), Kris Peetermans (Cushman & Wakefield),
Rod Scrivener (Jones Lang LaSalle), Jean-Paul Ducarme (PWC), Celine Janssens (Stadim), Philippe Janssens (Stadim), Luk van Meenen (Troostwijk-Roux Expertises)

en Guibert de Crombrugghe (de Crombrugghe & Partners).

De BE-REIT vereniging is een vereniging die de 17 Belgische GVV's groepeert en is opgericht ter behartiging van de belangen van de GVV-sector.
Zie persbericht van de BE-REIT Association van 10 november 2016 ‘Confirmation of the rate used for the fair value calculation of properties of BE-REITS'.



Andere materié€le vaste activa hebben betrekking op
alle materiéle vaste activa waarover de Vennootschap
zeggenschap heeft en die niet aan de definitie van een
vastgoedbelegging voldoen.

De andere materiéle vaste activa worden gewaardeerd
tegen kostprijs verminderd met de gecumuleerde
afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingen.
Bijkomende kosten worden slechts geactiveerd op
voorwaarde dat de kostprijs van het actief betrouwbaar
bepaald kan worden en de kosten zullen resulteren in een
toename van de toekomstige economische voordelen.

Andere materiéle vaste activa met een beperkte
gebruiksduur worden lineair afgeschreven over hun
verwachte gebruiksduur, waarbij de afschrijving start op
het moment dat het actief gebruiksklaar is. De volgende
afschrijvingspercentages zijn van toepassing:

* installaties, machines en uitrusting 20%
e meubilair en rollend materieel 25%
* informaticamaterieel 33%
* vastgoed voor eigen gebruik:
— terreinen 0%
- gebouwen 5%
« andere materiéle vaste activa 16%

Indien er indicatie is van een eventuele waarde-
vermindering, dan wordt de boekwaarde van het actief
vergeleken met de realiseerbare waarde. Indien de
boekwaarde hoger is dan de realiseerbare waarde wordt
een bijzonder waardeverminderingsverlies opgenomen.

Andere materiéle vaste activa met een onbepaalde
levensduur worden gewaardeerd tegen Kostprijs en

op jaarlijkse basis getoetst op bijzondere waarde-
verminderingen of van zodra er een indicatie is op een
eventuele waardevermindering.

Zonnepanelen worden gewaardeerd op basis van het
herwaarderingsmodel in overeenstemming met IAS 16
‘Materiéle vaste activa’. Na de initiéle opname dient het
actief waarvan de reéle waarde betrouwbaar kan worden
bepaald, te worden geboekt tegen de geherwaardeerde
waarde, zijnde de reéle waarde op het moment van
herwaardering, verminderd met eventuele latere
geaccumuleerde afschrijvingen en latere geaccumuleerde
bijzondere waardeverminderingsverliezen. De reéle
waarde wordt bepaald op basis van de verdisconterings-
methode van toekomstige opbrengsten. De gebruiksduur
van de zonnepanelen wordt geschat op 20 jaar.

Op het ogenblik van de verkoop of van de buiten-
gebruikstelling van materiéle vaste activa wordt de
boekwaarde niet langer opgenomen in de balans.
Winsten of verliezen die voortvloeien uit het niet langer
opnemen van een materieel vast actief, gewaardeerd als
het verschil tussen de netto-opbrengst bij verkoop en de
netto-boekwaarde van het actief, worden in de winst- en
verliesrekening opgenomen.

De boekwaarde van alle activa wordt minstens één

keer per jaar geanalyseerd op eventuele indicaties voor
bijzondere waardeverminderingen. Indien er indicaties
van bijzondere waardeverminderingen bestaan, dan
wordt voor elk betrokken actief een schatting van de
realiseerbare waarde gemaakt. Wanneer de boekwaarde
van het actief hoger is dan de realiseerbare waarde, dan
wordt in de winst- en verliesrekening een bijzondere
waardeverminderingsverlies opgenomen ten belope van
dit verschil.

Een opgenomen bijzondere waardevermindering

kan worden teruggenomen indien deze bijzondere
waardevermindering niet langer bestaat. De terugname is
beperkt voor zover de boekwaarde van het actief niet hoger
is dan de boekwaarde, na aftrek van de afschrijvingen,

die zou zijn bepaald indien er geen bijzondere
waardevermindering was opgenomen. Bijzondere
waardeverminderingen met betrekking tot goodwill
worden niet teruggenomen.

Handelsvorderingen worden initieel opgenomen aan
reéle waarde, en worden vervolgens gewaardeerd aan

de geamortiseerde Kostprijs berekend op basis van

de effectieve-rentemethode. Passende bijzondere
waardeverminderingsverliezen worden opgenomen in de
winst- en verliesrekening voor geschatte niet realiseerbare
bedragen indien er objectieve aanwijzingen zijn dat er
een bijzonder waardeverminderingsverlies is opgetreden.
Het verliesbedrag wordt bepaald als het verschil tussen
de boekwaarde van het actief en de contante waarde van
toekomstige, geschatte kasstromen contant gemaakt
tegen de oorspronkelijk effectieve rentevoet bij de eerste
opname.



Financiéle vaste activa worden opgenomen indien de
aan- of verkoop van de financiéle vaste activa gebonden
is aan een contract waarvan de voorwaarden de levering
van het actief voorschrijven binnen de termijn die op

de desbetreffende markt algemeen voorgeschreven of
overeengekomen is. Initieel worden zij gewaardeerd aan
de reéle waarde, vermeerderd met de direct toerekenbare
transactiekosten.

Geldmiddelen en kasequivalenten omvatten contanten,
direct opvraagbare deposito’s en andere kortlopende,
uiterst liquide financiéle activa die onmiddellijk
kunnen worden omgezet in geldmiddelen waarvan

het bedrag gekend is en die geen materieel risico van
waardevermindering in zich dragen.

Financiéle verplichtingen en eigen-vermogens-
instrumenten uitgegeven door de Groep worden
geclassificeerd op basis van de economische realiteit
van de contractuele afspraken en de definities van

een financiéle verplichting en een eigen-vermogens-
instrument. Een eigen-vermogensinstrument is elk
contract dat het overblijvende belang omvat in de activa
van de Groep, na aftrek van alle verplichtingen. De
grondslagen voor financiéle verslaggeving met betrekking
tot specifieke financiéle verplichtingen en eigen-
vermogensinstrumenten worden hieronder beschreven.

Intrestdragende bankleningen en kredietoverschrijdingen
worden initieel gewaardeerd aan reéle waarde en worden
vervolgens gewaardeerd volgens de geamortiseerde
kostprijs berekend op basis van de effectieve-rente-
methode. Elk verschil tussen de ontvangsten (na
transactiekosten) en de vereffening of aflossing van een
lening wordt opgenomen over de leningstermijn en dit

in overeenstemming met de grondslagen voor financiéle
verslaggeving met betrekking tot financieringskosten, die
toegepast worden door de Groep.

Handelsschulden worden initieel gewaardeerd aan reéle
waarde en worden vervolgens gewaardeerd volgens

de geamortiseerde kostprijs berekend op basis van de
effectieve-rentemethode.

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

De Groep maakt gebruik van afgeleide financiéle
instrumenten om het renterisico dat voortvloeit uit de
operationele, financiéle en investeringsactiviteiten te
beperken.

Afgeleide financiéle instrumenten of derivaten worden
initieel opgenomen tegen reéle waarde op de datum
waarop een derivatencontract wordt afgesloten en worden
vervolgens op elke verslagdatum geherwaardeerd naar
hun reéle waarde.

De resulterende winst of het resulterende verlies

wordt onmiddellijk in de winst- en verliesrekening
opgenomen, tenzij het derivaat formeel is toegewezen
als een afdekkingsinstrument dat in aanmerking komt
voor hedge accounting. De Groep heeft op heden geen
afdekkingsinstrumenten die geclassificeerd worden als
afdekkingstransacties, waardoor wijzigingen in de reéle
waarde onmiddellijk opgenomen worden in de winst- en
verliesrekening.

Een derivaat met een positieve reéle waarde wordt
opgenomen als financieel actief, terwijl een derivaat

met een negatieve reéle waarde wordt opgenomen als
financiéle verplichting. Derivaten worden niet gesaldeerd
in de jaarrekening, tenzij de Groep zowel het wettelijk
recht als de intentie heeft om te salderen.

Een voorziening wordt in de geconsolideerde balans
opgenomen wanneer de Groep een bestaande verplichting
(in rechte afdwingbaar of feitelijk) heeft als gevolg van

een gebeurtenis uit het verleden, het waarschijnlijk is dat
de afwikkeling van deze verplichting zal leiden tot een
uitstroom van middelen en waarbij het bedrag op een
betrouwbare wijze kan bepaald worden.

Het bedrag van de voorziening is de beste schatting van
de uitgaven die vereist zijn om de bestaande verplichting
op balansdatum af te wikkelen, rekening houdend met
de risico’s en onzekerheden die aan de verplichting
verbonden zijn.

Indien het verschil tussen de nominale waarde en de
verdisconteerde waarde van de toekomstig benodigde
kasuitgaven materieel is, dan wordt de verdisconteerde
waarde verwerkt. Deze verdisconteerde waarde zal jaarlijks
geactualiseerd worden aan de hand van op balansdatum
algemeen gehanteerde discontovoeten, die de tijdswaarde
van geld uitdrukken.

Wanneer verwacht wordt dat sommige of alle economische
voordelen die nodig zijn om een voorziening af te wikkelen
zullen worden geind van een derde partij, dan wordt een
vordering opgenomen als een actief indien het vrijwel
zeker is dat de terugbetaling zal worden ontvangen en het
bedrag van de vordering op betrouwbare wijze kan worden

bepaald.
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Vastned Belgium heeft, voor haar personeelsleden in
vast dienstverband, een groepsverzekeringscontract van
het type toegezegde-bijdrage (‘Defined Contribution’)
afgesloten bij een externe verzekeringsmaatschappij.

In Belgié zijn werkgevers verplicht om een
minimumrendement op toegezegde-bijdrageregelingen
te garanderen gedurende de hele loopbaan van de
werknemer. Hierdoor voldoen deze contracten aan de
definitie van een toegezegd-pensioenregeling (‘Defined
Benefit’).

Voor zover het wettelijk gegarandeerde rendement
voldoende is gedekt door de verzekeringsmaatschappij,
heeft de Groep geen verdere betalingsverplichting jegens
de verzekeringsmaatschappij of de werknemer buiten de
pensioenpremies die zijn opgenomen in de winst of het
verlies over het jaar waarin ze verschuldigd zijn.

Dividenden maken deel uit van de reserves tot wanneer
de Algemene Vergadering van Aandeelhouders de
dividenden toekent. Bijgevolg worden dividenden erkend
als een verplichting na goedkeuring door de Algemene
Vergadering van Aandeelhouders.

De gesegmenteerde informatie is voorgesteld rekening
houdend met de operationele segmenten en de informatie
die intern gebruikt wordt teneinde beslissingen te nemen.
omtrent de verdeling van de beschikbare bronnen en om
de prestaties van het segment vast te stellen. De ‘chief
operating decision makers’ zijn de effectieve leiders van de
Vennootschap.

De gesegmenteerde informatie omvat de resultaten, activa
en passiva die ofwel rechtstreeks ofwel op een redelijke
basis aan een segment kunnen worden toegewezen. De
gesegmenteerde informatie wordt weergegeven op basis
van de geografische spreiding van waar de onroerende
goederen gelegen zijn.

Gebeurtenissen na balansdatum zijn gebeurtenissen,
zowel gunstige als ongunstige, die plaatsvinden tussen de
balansdatum en de datum waarop de jaarrekening wordt
goedgekeurd. Indien deze gebeurtenissen bijkomende
informatie verschaffen over de feitelijk situatie van de
Groep op balansdatum (‘adjusting event’), dan wordt deze
gebeurtenis verwerkt in de geconsolideerde jaarrekening.
Alle andere gebeurtenissen na balansdatum (‘non-
adjusting events’) worden vermeld in de toelichtingen bij
de geconsolideerde jaarrekening.



