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GECONSOLIDEERDE
JAARREKENING'

BALANS

ACTIVA Bijlage 2015 2014

|. Vaste Activa 347 049 162 317 610 294
B. Immateriéle vaste activa 15 7733 11 891
C. Vastgoedbeleggingen 16 346 100 301 316 492 961
D. Andere materiéle vaste activa 18 149 060 190 973
E. Financiéle vaste activa 24 74 186 69 440
F. Vorderingen financiéle leasing 19 717 882 845 029

II. Vlottende activa 16 012 906 14170 877
A. Activa bestemd voor verkoop 20 2 484 525 5810 465
C. Vorderingen financiéle leasing 19 127 147 119 486
D. Handelsvorderingen 21 10 343 536 2 694 041
E. Belastingvorderingen en andere viottende activa 21 275 869 312 992
F. Kas en kasequivalenten 22 2 487 426 4 925 898
G. Overlopende rekeningen 23 294 4083 307 995

TOTAAL ACTIVA 363 062 069 331 781 170

A. Kapitaal 26 75999 055 75999 055

B. Uitgiftepremies 26 24 903 199 24 903 199

C. Reserves 26 95782 145 91 384 022

D. Nettoresultaat van het boekjaar 26 3507 233 15937 954

EIGEN VERMOGEN 200 191 632 208 224 230
VEPLICHTINGEN

I. Langlopende verplichtingen 154 617 936 117 633 818

B. Langlopende financiéle schulden 24 147 666 669 109 627 454

a. Kredietinstellingen 108 000 000 70 000 000

c. Andere 39 666 669 39 627 454

C. Andere langlopende financiéle verplichtingen 24 6 951 266 8 006 364

Il. Kortlopende verplichtingen 8 252 501 5923123

B. Kortlopende financiéle schulden 24 605 651 644 327

¢. Andere 605 651 644 327

D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden 25 6 026 535 3509 489

b. Andere 6 026 535 3509 489

E. Andere kortlopende verplichtingen 25 85 861 119 654

F. Overlopende rekeningen 23 1534 454 1649 654

VEPLICHTINGEN 162 870 436 123 556 941

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 363 062 069 331 781 170

(1) De geconsolideerde jaarrekeningen 2015 van Home Invest Belgium omvatten deze van haar dochterondernemingen, de NV Home Invest Development (100%) en de BVBA
Charlent 53 Freehold en zijn uitgedrukt in euro, tenzij anders vermeld.
Sinds de jaarrekening van het boekjaar 2006 worden de toegepaste boekings- en waarderingscriteria opgenomen in de “International Financial Reporting Standards” (IFRS).
Ziin begrepen in onderhavig financieel jaarverslag per referentie: de financiéle jaarverslagen (die de geconsolideerde financiéle staten omvatten, met verkorte versie van de sta-
tutaire rekeningen, de geconsolideerde beheersverslagen, de rapporten van de commissaris en de expertiseverslagen), de tussentijdse verklaringen, de halfiaarlijkse financiéle
rapporten, de beschrijving van de financiéle situatie, de informatie betreffende de verbonden partijen en de historische financiéle inlichtingen betreffende de filialen van de GVV.
De statutaire jaarrekening van Home Invest Belgium wordt opgesteld conform IFRS vanaf 1 januari 2005. Deze wordt verkort weergegeven conform artikel 105 van het
Wetboek der Vennootschappen. De gedetailleerde statutaire rekeningen maken het voorwerp uit van een deposito bij de Nationale Bank ten gevolge van de gewone algemene
vergadering. Ze zijn ook op eenvoudig verzoek verkrijgbaar op de maatschappelijke zetel van de vennootschap.



RESULTATENREKENING

Bijlage 2015 2014
|. Huurinkomsten (+) 4 17 807 520 18 941 328
lIl. Met verhuur verbonden kosten (+) 4 -161 024 -183 360
NETTO HUURRESULTAAT 17 646 496 18 757 968
IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 125 760
V. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen
door de huurder op verhuurde gebouwen (+) 735818
VI. Kosten van de huu_rders en g_edragen doqr de eigenaar op 1877 971
huurschade en wederinstaatstelling op het einde van de huur (-)
VIII. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven (+) -15 982
VASTGOEDRESULTAAT 16 567 162 17 726 293
IX. Technische kosten (-) 6 -1614 789 -1240 741
X. Commerciéle kosten (-) 7 -427 252 -256 272
XI. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) 8 -405 280 -113 423
Xil. Beheerkosten vastgoed (-) 8 -2 802 638 -2 922 621
XIll. Andere vastgoedkosten (-) -66 207 -147 343
VASTGOEDKOSTEN -5316 166 -4 680 401
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11 250 996 13 045 891
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) 9 -814 043 -945 034
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+) -24 077 -34 553
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 10412 876 12 066 304
XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen () 10-20 1333073 3968 854
XVIII. Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen (+) 10 5991 869 6 990 080
OPERATIONEEL RESULTAAT 17 737 817 23 025 238
XX. Financiéle inkomsten (+) 11 83 404 94 499
XXI. Netto interestkosten (-) 12 -3 326 445 -3999 979
XXII. Andere financiéle kosten (-) 13 -57 228 -561 715
XXIIl. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva (+) 13 963 443 -3 107 691
FINANCIEEL RESULTAAT -2 336 826 -7 064 885
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15 400 990 15960 353
XXIV. Vennootschapsbelasting () 14 -89 144 -22 400
BELASTINGEN -89 144 -22 400

NETTO RESULTAAT

NETTO RESULTAAT TOEWIJSBAAR AAN DE AANDEELHOUDERS VAN DE
MOEDERVENNOOTSCHAP

15 311 847

15 311 847

15 937 954

15 937 954

Staat van het globaal resultaat 2015 2014
|. Nettoresultaat 15311 847 15937 954
II. Andere elementen van het globaal resultaat:
B. Varigtieg in het eﬁectigve deel van de reéle wa.arde van toegellalten . 91 655 497 144
afdekkingsinstrumenten in een kasstroomafdekking zoals gedefinieerd in IFRS
1. Effectieve dekkingsinstrumenten 91 655 -592 845
2. Herkwalificatie volgens IAS 39 § 101 0 165 701
GLOBAAL RESULTAAT(l + II) 15 403 501 15510 810

Financiéle staten

Het netto resultaat van het boekjaar (€ 15 311 847) werd volledig ggeboekt onder rubriek D. Netto resultaat van
het boekjaar in het eigen vermogen, verminderd met het in december uitgekeerde interimdividend ten belope van
€11853034.
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MUTATIE-OVERZICHT VAN HET EIGEN VERMOGEN

Reserve van
het saldo van
de variaties van

Kosten de reéle waarde
kapitaal- Uitgifte- Wettelijke van de vastgoed-
Kapitaal verhoging premies reserve beleggingen

SALDO OP 31/12/2013 74 401 222 -931 552 19 093 664 98778 90 909 201
Transfer

Inbreng AXA 2548073 -18 688 5809 535

Variaties t.g.v. verkoop van gebouwen -2 916 296
Uitgekeerd dividend

Resultaat van het boekjaar

Variatie van de reéle waarde van

indekkingsinstrumenten

Variaties reéle waarde vastgoed 15 524 054
SALDO OP 31/12/2014 76 949 295 -950240 24 903 199 98778 103 516 959
SALDO OP 31/12/2014 76 949 295 -950240 24 903 199 98778 103 516 959
Transfer

Variaties t.g.v. verkoop van gebouwen -6 516 200
Uitgekeerd dividend

Interimdividend

Resultaat van het boekjaar

Variatie van de reéle waarde van
indekkingsinstrumenten

Variaties reéle waarde vastgoed 8 543 550
SALDO OP 31/12/2015 76 949 295 -950240 24903 199 98 778 105 544 309




Reserve van

de geschatte
mutatiekosten
en -rechten

Reserve van
het saldo van
de variaties
van de reéle
waarde van
indekkings-
instrumenten

Reserve
voor eigen
aandelen

Andere
reserves

Over-
gedragen
resultaat
van
voorgaande
boekjaren

Netto
resultaat
van het
boekjaar

Totaal

-25 730 630 671 198 757 323 1250467 12446842 24907336 195025 808
1868626  -1868626 0

8338920

1 305 670 1610 626 0
10651309  -10651 309

15937954 15937 954

-427 144 427 144

-3 136 652 -12 387 402 0
-27 561 611 -1 098 342 757 323 1250467 15926094 159037 954 208224 230
-27 561 611 -1 098 342 757 323 1250467 15926004 15037 954 208 224 230
2683 611 2683611 0

1661 743 4 854 457 0
11631485  -11 631 485

11804614  -11 804 614

15311847 15311847

91 655 91 655

-1 553 471 -6 990 080 0
-27 453 339 -1 006 688 757 323 1259467 18096 940 3507233 200 191 632

Financiéle staten
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KASSTROOMOVERZICHT

2015 2014

KAS EN KASEQUIVALENTEN - BEGIN VAN DE PERIODE 4 925 898 3882 740
1. Kasstromen uit operationele activiteiten 1952 330 5583 687
Resultaat van het boekjaar 15311 847 15937 954
Resultaat van het boekjaar voor intresten en belastingen 17 737 817 23 025 238
Ontvangen interesten 83 404 94 499
Betaalde interesten -3 383674 -4 051 693
Variatie van de reéle waarde van financiéle activa en passiva 963 443 -3 107 691
Belastingen -89 144 -22 400
Aanpassingen aan de winst voor niet-operationele activiteiten -8 209 601 -7 748 765
Afschrijvingen en waardeverminderingen 78 783 102 478
- Afschrijvingen en waardeverminderingen op vaste activa 78 783 102 478
Andere niet-monetaire elementen -6 955 312 -3 882 389
- Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen (+) -5 991 869 -6 990 080
- Andere langlopende transacties -963 443 3 107 691
Winst bij realisatie van activa -1 333073 -3 968 854
- Meerwaarden bij realisatie vaste activa -1 333073 -3 968 854
Veranderingen in de behoefte aan werkkapitaal -5 149 915 -2 605 502
Bewegingen in de activa: -7 479 293 583 743
- Kortlopende financiéle activa -7 661 -7 249
- Handelsvorderingen -7 522 347 624 918
- Belastingvorderingen en Andere Kortlopende activa 37123 -16 022
- Overlopende rekeningen 13 592 -17 904
Bewegingen in de verplichtingen 2329378 -3189 245
- Handelsschulden en Andere Kortlopende schulden 2478 370 1176197
- Andere Kortlopende verplichtingen -33 793 -5 108 963
- Overlopende rekeningen -115199 743 522
2. Kasstromen uit investeringsactiviteiten -18 993 919 18252 014
Vastgoedbeleggingen — geactiveerde investeringen -7 530 467 -1724 410
Vastgoedbeleggingen — nieuwe acquisities -14 767 277 -3934 482
Desinvesteringen 18 507 785 31625911
Projectonwikkelingen -15 166 500 -7 667 814
Overige materiéle vaste activa -32 7183 -166 392
Langlopende financiéle vaste activa -4 746 6572
Andere langlopende financiéle activa 0 112 630
3. Kasstromen uit financieringsactiviteiten 14603 117 -22 792 542
Variatie van de financiéle verplichtingen en schulden
Toename (+) / Afname (-) financiéle schulden 38039 215 -12 122.546
Variatie van kapitaal (+) 0 -18 688
Dividend vorig boekjaar -11 631 485 -10 651 309
Interimdividende -11 804 614
KAS EN KASEQUIVALENTEN - EINDE VAN DE PERIODE 2 487 426 4.925.898




Toelichtingen bij de geconsolideerde jaarrekening
Bijlage 1: ALGEMENE INFORMATIE OVER DE ONDERNEMING

Home Invest Belgium NV is een GVV. Ze is opgericht in de vorm van een naamloze vennootschap naar Belgisch recht.
Haar maatschappelijke zetel is gevestigd in Belgi€, 1200 Brussel, Woluwelaan 60. De onderneming is genoteerd op NYSE
Euronext Brussel. De geconsolideerde jaarrekening omvat Home Invest Belgium en haar dochterondernemingen, NV Home
Invest Development en BVBA Charlent 53 Freehold.

Bijlage 2: VOORNAAMSTE BOEKHOUDMETHODES

Gelijkvormigheidsverklaring
De jaarrekening werd opgesteld in overeenstemming met het IFRSreferentiesysteem (‘International Financial Reporting
Standards’) zoals goedgekeurd in de Europese Unie.

In toepassing van artikel 11 van het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 betreffende de boekhouding, de jaarrekening
en de geconsolideerde jaarrekening van de GVV, opstelt Home Invest Belgium haar jaarrekening volgens het
IFRSreferentiesysteem.

De vennootschap heeft haar openingsbalans opgesteld volgens IFRS op 1 januari 2005 (datum van overgang naar IFRS).
In overeenstemming met IFRS 1 — Eerste toepassing van IFRS heeft de Vennootschap beslist de acquisities vodr de datum
van overgang naar IFRS niet te herwerken, en dat conform IFRS 3 — Bedriffscombinaties.

Voorbereidingsbasis

De jaarrekening wordt voorgesteld in euro’s, behalve waar anders vermeld. Ze is opgesteld op basis van de historische kosten,
met uitzondering van de vastgoedbeleggingen en bepaalde financiéle instrumenten, die gewaardeerd zijn aan hun reéle
waarde. De boekingsmethodes werden coherent toegepast op de voorgestelde boekjaren.

Consolidatiebasis

De geconsolideerde jaarrekening omvat de jaarrekeningen van Home Invest Belgium en haar dochterondernemingen.
De dochterondernemingen zijin entiteiten die worden gecontroleerd door de groep. Er is sprake van controle, wanneer
Home Invest Belgium, rechtstreeks of onrechtstreeks, via dochterondernemingen, meer dan de helft van de stemrechten
van een entiteit bezit. Er bestaat controle wanneer Home Invest Belgium,rechtstreeks of onrechtstreeks, de macht heeft
over de entiteit; wordt blootgesteld aan of rechten heeft op variabele rendementen omwille van haar implicatie in deze
entiteit; de mogelijkheid heeft om haar invioed uit te oefenen op het bedrag van deze rendementen. Aangezien Home
Invest Belgium meer dan de helft van de aandelen/stemrechten in deze dochtervennootschappen aanhoudt, zijn deze
dochtervennootschappen gecontroleerd door Home Invest Belgium (IFRS 12 § 7 (a).

De jaarrekeningen van de dochterondernemingen zijn integraal geconsolideerd vanaf de acquisitiedatum tot de datum
waarop de controle afloopt.

De rekeningen van de dochterondernemingen zijn opgesteld voor hetzelfde boekjaar als dat van Home Invest Belgium. Er
worden uniforme IFRS waarderingsregels toegepast op de betrokken dochterondernemingen.

Alle intra-groepverrichtingen, evenals de latente winsten en verliezen binnen de groep op verrichtingen tussen de
ondernemingen van de groep, worden geélimineerd. De latente verliezen worden geélimineerd, behalve in het geval van een
buitengewone waardevermindering.

Goodwill - Badwill

De goodwill is het positieve verschil tussen de prijs van de bedriffscombinatie en het aandeel van de groep in de reéle
waarde van de verworven activa en passiva van de dochteronderneming, op het moment van de overname. De prijs van de
bedrijffscombinatie bestaat uit de overnameprijs en alle rechtstreeks toewijsbare transactiekosten.

De negatieve goodwill (badwill) is het negatieve verschil tussen de prijs van de bedriffscombinatie en het aandeel van
de groep in de reéle waarde van de verworven activa en passiva van de dochteronderneming, op het moment van de
overname. Deze negatieve goodwill wordt door de overnemer onmiddellijk opgenomen in de resultatenrekening.

Financiéle staten
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Immateriéle vaste activa

De immateriéle vaste activa met een beperkte levensduur worden oorspronkelijk geévalueerd tegen hun kostprijs. Na
de initiéle boeking worden ze gewaardeerd tegen hun kostprijs verminderd met de gecumuleerde afschrijvingen en de
eventuele waardeverminderingen.

De immateriéle vaste activa worden lineair afgeschreven op basis van de beste raming van hun gebruiksduur. De gebruiks-
duur en de afschrijvingsmethode van de immateriéle activa worden minstens aan het einde van elk boekjaar herzien.

Vastgoedbeleggingen

Vastgoedbeleggingen in exploitatie zijn beleggingen in onroerende activa die worden aangehouden voor verhuur op
lange termijn en/of voor de waardetoename van het kapitaal. De vastgoedbeleggingen worden oorspronkelijk gewaardeerd
tegen hun kostprijs, met inbegrip van de transactiekosten en de nietaftrekbare BTW. Voor gebouwen die worden verworven
via een fusie, splitsing of inbreng van bedrijfstak, zijn de belastingen verschuldigd op de potentiéle meerwaarden van de
aldus geintegreerde activa inbegrepen in de kosten van de desbetreffende activa.

Bij de eerste periodieke afsluiting na de initiéle boeking ervan, worden de vastgoedbeleggingen gewaardeerd tegen

hun reéle waarde. Een onafhankelijke externe vastgoedexpert gaat driemaandelijks over tot de waardering van de
vastgoedportefeuille, inclusief kosten, registratierechten en honoraria (d.w.z. de zogenaamde “beleggingswaarde”.

De expert baseert zijn evaluatie op 2 methodes: - de kapitalisatie van de geschatte huurwaarde; - de waardering op basis
van eenheidsprijzen.

Home Invest Belgium gaat vervolgens, om de reéle waarde van de aldus geschatte onroerende activa te bepalen, over tot

de volgende bewerkingen:

— voor de residentiéle of gemengde gebouwen waarvan de aard en de conceptie zich lenen tot een verkoop in
afzonderlijke eenheden, trekt Home Invest Belgium van deze beleggingswaarde de registratierechten integraal af,
conform de geldende regionale reglementering (10% of 12,5%);

— voor de andere gebouwen in de portefeuille boekt de vastgoedbevak op de beleggingswaarde bepaald door de expert
een neerwaartse correctie van 2,5%, als hun investeringswaarde groter is dan € 2 500 000; deze correctie werd bepaald
op het niveau van de sector, op basis van een groot staal van transacties, en stemt overeen met het gemiddelde van de
daadwerkelijk betaalde transactiekosten in Belgié op transacties van dit type in de loop van de periode 2003-2005;

— indien de investeringswaarde van deze andere gebouwen echter kleiner is dan het bedrag van € 2 500 000, worden
de registratierechten integraal afgetrokken van het bedrag van de waardering, volgens de geldende regionale
reglementering.

Zolang de gebouwen als nieuw beschouwd worden in de zin van het BTW-wetboek, beperken voormelde herwerkingen
zich tot de investeringswaarde van de terreinen, waarop de gebouwen in kwestie opgetrokken werden.

Boekhoudkundige verwerking van de waardering van vastgoedbeleggingen in exploitatie

Elke winst of elk verlies uit een verandering van de reéle waarde wordt in de resultatenrekening geboekt onder de
rubriek “XVIII. Variaties van de reéle waarde van vastgoedbeleggingen” lijin A “ Positieve variaties van de reéle waarde van
vastgoedbeleggingen” of lijn B “negatieve variaties van de reéle waarde van vastgoedbeleggingen”.

De variaties van de geschatte mutatierechten en -kosten worden geboekt onder rubriek XVIII Variaties van de reéle waarde
van vastgoedbeleggingen onder de lijn "C. Positieve variaties van de geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische
vervreemding van vastgoedbeleggingen” of "D. Negatieve variaties van de geschatte mutatierechten en -kosten bij
hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen”. De aanwending wordt geboekt onder het Eigen vermogen onder
Rubriek C. Reserves -saldo van de variaties van de reéle waarde van vastgoedbeleggingen” en "c. Reserves saldo variaties
van de geschatte mutatierechten en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen®.

Werken aan vastgoedbeleggingen in exploitatie

De uitgevoerde werken die onder de verantwoordelikheid van de eigenaar vallen, worden op 3 manieren in de rekeningen

opgenomen, afhankelijk van het type werkzaamheden:

— De uitgaven voor onderhoud en herstellingen die geen enkele functie toevoegen of die het comfortniveau van het gebouw
niet verhogen, worden beschouwd als lopende uitgaven voor de periode en als vastgoedkosten;



— verbeteringswerken: dit zijn occasionele werken, uitgevoerd om het gebouw of de woning in kwestie meer functionaliteiten
te geven of het comfortniveau aanzienlijk te verhogen, waardoor ook de geschatte huurwaarde stijgt. De kosten van deze
werken worden geactiveerd, voor zover de expert normaal een evenredige waardetoename van de geschatte huurwaarde
vaststelt. Voorbeelden: grondige renovatie van een woning, het leggen van parket, vernieuwing van een inkomhal;

— grote renovatiewerkzaamheden: deze worden normaal uitgevoerd om de 20 tot 30 jaar en hebben betrekking op de
waterdichtheid van het gebouw, zijn structuur of ziin essentiéle functies (vervanging van liften of verwarmingsinstallatie,
vervanging van de ramen, enz.). Dergelijke renovatiewerkzaamheden worden eveneens geactiveerd.

De gebouwen waarvoor kosten worden gemaakt die op het actief geboekt worden, worden bij de voorbereiding van de
budgetten geidentificeerd op basis van de voorafgaande criteria.

Mogelijk te activeren uitgaven hebben betrekking op de materialen, de aannemingswerken, de technische studies, de
honoraria (architecten, studiebureaus, project management), de BTW, taksen, de interne kosten en de intresten betaald
tijdens de bouw.

Projectontwikkelingen

De gebouwen in aanbouw of ontwikkeling worden bij de vastgoedbeleggingen geboekt aan kostprijs, tot aan het einde
van de bouw of de ontwikkeling. Op dat ogenblik wordt het actief overgeboekt naar de vastgoedbeleggingen in exploitatie.
Mogelijk te activeren uitgaven hebben betrekking op de materialen, de aannemingswerken, de technische studies, de
honoraria (architecten, studiebureaus, project management), de BTW, de taksen, de interne kosten en de interesten tijdens
de bouw.

Andere materiéle vaste activa

De andere materiéle vaste activa worden geboekt tegen hun kostprijs, verminderd met de cumul van de afschrijvingen en
de waardeverminderingen. Er wordt een lineaire afschrijving geboekt over de geraamde gebruiksduur van de activa. De
gebruiksduur en de afschrijvingswijze worden minstens bij de afsluiting van elk boekjaar herzien.

De gebruiksduur is de volgende voor elke categorie van activa:

— informatica-uitrusting: 3 jaar;

— software: 5 jaar;

— meubilair en kantoormateriaal: 10 jaar;

— kantoorinrichting

Financiéle activa

De financiéle activa worden in de balans opgenomen bij de vaste of viottende financiéle activa volgens de intentie of de

waarschijnlijkheid van realisatie in de twaalf maanden volgend op de afsluitingsdatum.

Hierbij dient een onderscheid gemaakt te worden tussen:

— de financiéle activa gewaardeerd tegen reéle waarde: de variaties van de reéle waarde van deze activa worden
opgenomen in de resultatenrekening;

— de financiéle activa beschikbaar voor verkoop: de aandelen en effecten die beschikbaar zijn voor verkoop worden
gewaardeerd tegen hun reéle waarde. De variaties van de reéle waarde worden geboekt in het eigen vermogen, tot aan
de verkoop of de bijzondere waardevermindering, waarbij de gecumuleerde herwaarderingen worden teruggenomen in
de resultatenrekening;

— de financiéle activa aangehouden tot de vervaldag: de tot de vervaldag aangehouden financiéle activa worden geboekt
tegen hun netto kost, na afschrijvingen.

Financiéle passiva
De financiéle passiva worden geboekt aan geamortiseerde kost.

Afgeleide financiéle instrumenten

Home Invest Belgium doet een beroep op afgeleide financiéle instrumenten ter dekking van het renterisico dat ze loopt

in het kader van de financiering van haar activiteiten. De afgeleide financiéle instrumenten worden oorspronkelijk geboekt
tegen kostprijs en worden vervolgens op hun reéle waarde gebracht op de volgende periodieke afsluitingsdata. De variaties
in de reéle waarde van de afgeleide financiéle instrumenten die niet beantwoorden aan de voorwaarden van ‘Hedge
Accounting’ volgens IAS 39, worden geboekt in de resultatenrekening.

Het efficiént deel van de winsten of verliezen uit wijzigingen van de reéle waarde van de afgeleide financiéle instrumenten
die voldoen aan de voorwaarden van ‘Hedge Accounting’ volgens IAS 39, specifiek aangewezen en bestemd tot

Financiéle staten
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kasstroomafdekking van een actief- of passiefbestanddeel of een geplande transactie die wordt hernomen op de balans,
wordt geboekt in het eigen vermogen. Het niet-efficiént deel komt in de resultatenrekening.

Als een indekkingsinstrument afloopt of wordt verkocht, of wanneer een dekking niet meer voldoet aan de criteria van
‘Hedge Accounting’, wordt alle gecumuleerde winst of verlies die op dat ogenblik onder het eigen vermogen staat, in de
resultatenrekening geboekt.

Vastgoedbeleggingen bestemd voor verkoop

Een vastgoedbelegging wordt beschouwd als bestemd voor verkoop als het onmiddellijk kan worden verkocht in zijn
huidige staat en de verkoop hoogst waarschijnlijk is. Een vastgoedbelegging bestemd voor verkoop wordt op dezelfde
manier gewaardeerd als een andere vastgoedbelegging.

Handelsvorderingen
De handelsvorderingen worden gewaardeerd tegen hun nominale waarde, verminderd met de ingeschatte
nietterugvorderbare bedragen. Deze waardevermindering wordt in de resultatenrekening geboekt.

Kas en kasequivalenten

De rubriek “Kas en kasequivalenten” omvat de kastegoeden en de zichtrekeningen. Kasequivalenten zijn heel liquide
kortetermijnbeleggingen die gemakkelijk omzetbaar zijn in een bekend contant bedrag, een vervaldag hebben van drie
maanden of minder en geen groot risico van waardeverandering met zich meebrengen. Deze elementen worden tegen hun
nominale waarde of tegen kostprijs op de balans geboekt.

Kapitaal - Dividenden

De gewone aandelen worden in het eigen vermogen geboekt. De kosten die rechtstreeks gekoppeld zijn aan de uitgifte
van nieuwe aandelen of opties, worden in het eigen vermogen geboekt, na aftrek van belastingen, en afgetrokken van het
opgehaalde bedrag. De ingekochte eigen aandelen worden geboekt tegen aankoopprijs en worden in mindering gebracht
van het eigen vermogen. Een verkoop of annulering van de ingekochte eigen aandelen heeft geen impact op het resultaat;
de winsten en verliezen in verband met de eigen aandelen worden rechtstreeks onder het eigen vermogen geboekt. De
dividenden worden erkend als schulden na goedkeuringervan door de Algemene vergadering van aandeelhouders. Elk
eventueel interim-dividend wordt geboekt in schulden, zodra de Raad van bestuur de beslissing tot uitkering van een
dergelijk dividend genomen heeft.

Voorzieningen

Er wordt een voorziening geboekt op de balans als:

— er een (juridische of impliciete) verplichting bestaat uit een vroegere gebeurtenis;

— het waarschijnlijk is dat er middelen zullen moeten worden aangewend om aan die verplichting te voldoen;
— het bedrag van de verplichting betrouwbaar kan worden ingeschat.

Belastingen

De belastingen op het resultaat van het boekjaar omvatten de courante belastingen en de uitgestelde belastingen. Ze
worden in de resultatenrekening geboekt, behalve als ze betrekking hebben op elementen die rechtstreeks in het eigen
vermogen zijn geboekt. In dat geval worden ze ook op die rubriek toegerekend. De courante belastingen zijn het bedrag
van de verschuldigde belastingen op de belastbare inkomsten van het voorbije jaar, evenals alle aanpassingen aan de
betaalde (of te recupereren) belastingen in verband met de jaren ervoor. Ze worden berekend aan de hand van de geldende
belastingvoet op de afsluitingsdatum.

De uitgestelde belastingen worden berekend volgens de methode van de variabele uitstelmethode (‘Liability Method’)

op de tijdelijke verschillen tussen de fiscale basis van een actief- of een passiefbestanddeel en hun boekwaarde, zoals

die in de jaarrekening is opgenomen. Deze belastingen worden bepaald volgens de belastingvoeten die men verwacht

op het moment dat de activa zullen worden gerealiseerd of de verplichting afloopt. Uitgestelde belastingvorderingen
worden geboekt voor de aftrekbare tijdelijke verschillen en op de terugvorderbare overgedragen belastingkredieten

en fiscale verliezen, voor zover het waarschijnlijk is dat er in de nabije toekomst belastbare winsten zullen zijn om het
belastingvoordeel te kunnen genieten. De boekwaarde van deze uitgestelde belastingvorderingen wordt herzien op elke
balansdatum en gereduceerd als het niet langer waarschijnlijk is dat er voldoende belastbare winst beschikbaar zal zijn om
de uitgestelde belastingen geheel of gedeeltelijk te compenseren.



De uitgestelde belastingverplichtingen en —vorderingen worden gedefinieerd aan de hand van de verwachte
belastingvoeten, van toepassing in de jaren waarin deze tijdelijke verschillen zullen worden gerealiseerd of betaald, op basis
van de geldende belastingpercentages of de bevestigde belastingvoeten op balansdatum.

De exittaks is de belasting op de meerwaarde uit de fusie van een onderneming die geen vastgoedbevak is met een
vastgoedbevak. Als de onderneming die niet het statuut van vastgoedbevak heeft voor het eerst in de consolidatiekring
van de groep terechtkomt, wordt een provisie voor exittaks geboekt, samen met een bedrag dat overeenstemt met het
verschil tussen de marktwaarde van het gebouw en de boekhoudkundige waarde van het goed dat in de fusie verworven
zal worden, rekening houdend met een verwachte fusiedatum.

Opbrengsten

De huurinkomsten uit gewone huurcontracten worden lineair in de opbrengsten geboekt voor de duur van het huurcontract.
De gratis huur en andere voordelen die aan de klanten worden toegekend, worden lineair geboekt over de eerste vaste
huurperiode. De wederverhuringscergoedingen worden intgegraal geboekt op het ogenblik dat zij gefactureerd worden
onder rubriek I.E. van huuropbrengsten

Winst of verlies op de verkoop van vastgoedbeleggingen

Het resultaat van de verkoop van een vastgoedbelegging vertegenwoordigt het verschil tussen de opbrengst van de
verkoop, na aftrek van transactiekosten, en de laatste reéle waarde van het verkochte gebouw op 31 december van het
afgelopen boekjaar. Dat resultaat wordt weergegeven in de rubriek XVI ‘Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen’ van de
resultatenrekening. Bij de uitwerking van het berekeningsschema van artikel 13, § 1, al. 1 van het KB van 13 juli 2014,
omvat het uitkeerbaar resultaat de rubriek ‘+/- Meer- en minwaarden gerealiseerd op vastgoed gedurende het boekjaar
(meer- en minwaarden in vergelijking met de acquisitiewaarde vermeerderd met de geactiveerde investeringsuitgaven)’, wat
aldus toelaat rekening te houden met de initiéle acquisitiewaarde.

De boekhoudmethodes werden op een coherente manier toegepast voor de voorgestelde boekjaren

Home Invest Belgium heeft niet geanticipeerd op de toepassing van de nieuwe of gewijzigde normen en interpretaties die

werden uitgebracht voor de datum van goedkeuring voor publicatie van de geconsolideerde jaarrekening, maar die van

kracht worden na het boekjaar dat op 31 december 2014 wordt afgesloten, namelijk:

— IFRS 9 Financiéle instrumenten : classificatie en waardering , van kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2018

— IFRS 14 Reguliere overdrachtrekeningen, van kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2016

— IFRS 15 Opbrengsten uit klantencontracten, van kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2018

— IFRS 16 Huurcontracten, van kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2019

— Wijzigingen aan IAS 12 betreffende de boeking van actieve belastinglatenties met betrekking tot latente verliezen, van
kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2017.

— Wijzigingen aan IFRS 10, IFRS 12 en IAS 28 Investeringsentiteiten — toepassing van de consolidatie uitzondering, van
kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2016.

— Wijzigingen aan IAS 27 : “equity” methode in indivuele jaarrekeningen , van kracht vanaf het boekjaar dat start op
1 januari 2016.

— Wijzigingen aan IAS 1: initiatief betreffende de te verstrekken toelichtingen, van kracht vanaf het boekjaar dat start op
1 januari 2016.

— Wijzigingen aan IAS 16 en IS 38 : verhelderingen inzake aanvaardbare afschrijvingsmethodes, van kracht vanaf het
boekjaar dat start op 1 januari 2016.

— Wijzigingen aan IFRS 11: boeking van verwervingen van belangen in joint ventures, van kracht vanaf het boekjaar dat
start op 1 januari 2016.

— Wijzigingen aan IAS 16 en IAS 41: Vruchtdragende planten, van kracht vanaf het boekjaar dat start op 1 januari 2016

De toekomstige toepassing van deze normen of interpretaties zal geen enkele materiéle impact hebben op de jaarrekening.
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Bijlage 3: GESEGMENTEERDE INFORMATIE

De vastgoedbeleggingen die Home Invest Belgium bezit, kunnen in drie categorieén worden onderverdeeld:

— gebouwen die in afzonderlijke eenheden gewaardeerd zijn;

— gebouwen die als één geheel gewaardeerd zijn, met een individuele waarde van meer dan € 2 500 000;

— gebouwen die als één geheel gewaardeerd zijn, met een individuele waarde van minder dan € 2 500 000.

Qua geografische spreiding bevinden de vastgoedbeleggingen van Home Invest Belgium zich hoofdzakelijk in

Brussel.

De kolommen “niet toegewezen” bevatten de bedragen die niet aan één van deze drie categorieén kunnen worden

toegekend, bijvoorbeeld:

— rubriek Xl bevat voornamelijk de interne personeels- en kantoorkosten;

— de rubrieken XXI, XXII en XXIII die betrekking hebben op de kredieten en de financiéle producten die niet specifiek
aan een gebouw kunnen worden toegewezen.

RESULTATENREKENING PER GEWEST

2015 Geconsoli- Brussels Vlaams Waals Niet
deerd totaal gewest gewest gewest toegewezen

|. Huurinkomsten (+) 17807 520 10627 631 2147551 5032338

lIl. Met verhuur verbonden kosten (<) -161 024 2811 -9119 -49 136 -105 580

NETTO HUURRESULTAAT 17 646 496 10630442 2138432 4983202 -105 580

IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 89 279 74 242 8237 6 800

V. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal

gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen (+) 683 551 264278 57096 362176

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de

huurder op verhuurde gebouwen (-) -1852 164 -1 069 059 -164 454 -618 651

VIIl. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven ()

VASTGOEDRESULTAAT 16567 162 9899903 2039311 4733527 -105 580
IX. Technische kosten (-) -1614 789 -1 330459 -56 662 -227 668

X. Commerciéle kosten (-) -427 252 -212 643 -44.008 -54 566 -116 035
XI. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -405 280 -284 228 -8 087 -112 964

XII. Beheerkosten vastgoed (-) -2 802 638 -94 720 -7 020 -23 467 -2 677 430
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -66 207 -66 207
VASTGOEDKOSTEN -5316 166 -1 922 051 -115 777 -418 666 -2 859 672
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11250996 7977852 19023534 4314861 -2965 252
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -814 043 -814 043
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+) -24 077 -24 077

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP

DE PORTEFEUILLE 10412876 7977852 19235634 4314861 -3803372

XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen () 1333073 517 820 693 637 121 616

XVIII. Variaties in de reéle waarde van

. 5991869 6696272 1308464 -2012868
vastgoedbeleggingen ()

OPERATIONEEL RESULTAAT 17737817 15191944 3925635 2423609 -3803372
XX. Financiéle inkomsten (+) 83 404 83 404
XXI. Netto interestkosten (-) -3 326 445 -3 326 445
XXII. Andere financiéle kosten (-) -57 228 -57 228
glg.a \S/:ir\i/zti(eis) in de reéle waarde van financiéle activa 063 443 063 443
FINANCIEEL RESULTAAT -2 336 826 -2 336 826
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15400990 15191944 3925635 2423609 -6 140198
XXIV. Vennootschapsbelasting () -89 144 -89 144
BELASTINGEN -89 144 -89 144

NETTO RESULTAAT 15311847 15191944 3025635 2423609 -6229 342




RESULTATENREKENING PER GEWEST

2014 Geconsoli- Brussels Vlaams Waals Niet
deerd totaal gewest gewest gewest toegewezen

|. Huurinkomsten (+) 18941328 11498518 2103760 5 339 050

lIl. Met verhuur verbonden kosten -183 360 -50 486 834 -22 982 -110 726

NETTO HUURRESULTAAT 18757968 11448033 2104594 5316068 -110 726

IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 125 760 98 609 18 767 8384

V. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal

gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen (+) 735818 266 804 62366 406647

VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de

huurder op verhuurde gebouwen () -1877271 1142167 -189828 -545276

VIIl. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven () -15982 -15 982

VASTGOEDRESULTAAT 17726293 10655297 1995899 5185823 -110 726
IX. Technische kosten (-) -1240741 -1032 960 -49 256  -158 526

X. Commerciéle kosten (-) -256 272 -172 832 -32 634 -50 806

Xl. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -113 423 -67 439 -7 575 -38 410

Xl Beheerkosten vastgoed (-) -2 922 621 =77 276 -13032 -18506  -2813807
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -147 343 -147 343
VASTGOEDKOSTEN -4 680 401 -1350 507 -102497  -266247  -2961 150
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 13045891 9304790 1893402 4919576 -3071876
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -945 034 -945 034
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten () -34 553 -34 553

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP

DE PORTEFEUILLE 12066304 9304790 1893402 4919576 -4 0561463

XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen () 3968854 3168328 964 116 -163 590

XVIII. Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen () 6990080 6975 122 204781  -189 823

OPERATIONEEL RESULTAAT 23025238 19448239 2098182 5693869 -4215053
XX. Financiéle inkomsten (+) 94 499 85 401 9 099
XXI. Netto interestkosten (-) -3999 979 -3999 979
XXII. Andere financiéle kosten (-) -51 715 -51 715
);iggi\\/fzif)ties in de reéle waarde van financiéle activa en 3107 691 3107 691
FINANCIEEL RESULTAAT -7 064 885 85 401 -7 150 285
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15960353 195633640 2098 182 5693869 -11 365338
XXIV. Vennootschapsbelasting (+) -22 400 -22 400
BELASTINGEN -22 400 -22 400

NETTO RESULTAAT 156937954 195633640 2098182 5693869 -11387 738
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RESULTATENREKENING PER TYPE

Gebouwen
die zich Gebouwen Gebouwen
Gecon- lenen tot met met
solideerd  detailver- blokwaarde blokwaarde Niet toege-
totaal koop >€2500000 <€2500000 wezen
|. Huurinkomsten (+) 17 807 520 12 461 871 4700 520 645 129
lIl. Met verhuur verbonden kosten (+) -161 024 -55 533 -973 1 061 -105 580
NETTO HUURRESULTAAT 17 646 496 12 406 338 4 699 546 646 191 -105 580
IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 89 279 88 549 250 480
V. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal 683 551 148 546 472 516 62 489
gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen (+)
VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door 1852164 -1279 358 503 550 69 256
de huurder op verhuurde gebouwen (-)
VIIl. Andere met verhuur verbonden inkomsten en
uitgaven (&)
VASTGOEDRESULTAAT 16 567 162 11 364 075 4 668 763 639 903 -105 580
IX. Technische kosten (-) -1614789 -1418637 -179 408 -16 745
X. Commerciéle kosten (-) -427 252 -298 189 -7 440 -5 588 -116 035
XI. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -405 280 -370 195 -30 434 -4 651
Xll. Beheerkosten vastgoed (-) -2 802 638 -101 740 -23 467 -2 677 430
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -66 207 -66 207
VASTGOEDKOSTEN -5316 166 -2 188 760 -240 749 -26 985 -2859 672
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11250996 9175315 4428 014 612919 -2 965 252
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -814 043 -814 043
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten () -24 077 -24 077

OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT
OP DE PORTEFEUILLE

XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen () 1333073 674 171 -34 735 693 637

XVIII. Variaties in de reéle waarde van
vastgoedbeleggingen (+)

10412876 9175315 4428 014 612919 -3803372

5991869 5698833 -342 191 635 227

OPERATIONEEL RESULTAAT 17 737 817 15548 318 4 051 088 1941783 -3803372
XX. Financiéle inkomsten (+) 83 404 80273 3131
XXI. Netto interestkosten (-) -3 326 445 -3 326 445
XXII. Andere financiéle kosten (-) -57 228 -57 228
);;(!gi\\//aazgties in de reéle waarde van financiéle activa en 063 443 963 443
FINANCIEEL RESULTAAT -2 336 826 80273 -2417 099
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15400990 15548 318 4 051 088 2022055 -6220471
XXIV. Vennootschapsbelasting (-/+) -89 144 -89 144
BELASTINGEN -89 144 -89 144

NETTO RESULTAAT 15311847 15548 318 4 051088 2022065 -6309614




RESULTATENREKENING PER TYPE

Gecon-
solideerd
totaal

Gebouwen
die zich
lenen tot
detailver-
koop

Gebouwen Gebouwen
met met
blokwaarde blokwaarde
>€2500000 <€2500000

Niet toege-
wezen

|. Huurinkomsten (+) 18941328 12611796 5955 030 374 502

lIl. Met verhuur verbonden kosten (+) -183 360 -38 701 -37 031 3098 -110726
NETTO HUURRESULTAAT 18757 968 12573 095 5917 999 377 600 -110 726
IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 125 760 124198 1385 177
e owiey  T95018 14 01 460as

o Huuriaston en alasingen nomas GediEON 40T q g77571 1271564 647828 57885

L/:t”g Qr;(ie(rf) met verhuur verbonden inkomsten en 15982 15982

VASTGOEDRESULTAAT 17 726293 11598 179 5872 921 365918 -110 726
IX. Technische kosten (-) -1240741 -1125673 -85 349 -29 719

X. Commerciéle kosten (-) -256 272 -256 126 10 086 -16 5625 6293
XI. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -113 423 -84 252 -27 735 -1 436

Xill. Beheerkosten vastgoed (-) -2 922 621 -90 509 -18 215 -2 813898
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -147 343 -147 343
VASTGOEDKOSTEN -4 680 401 -1 556 559 -121 213 -47 681 -2 954 948
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 13045891 10041 620 5751708 318237 -3065674
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -945 034 -945 034
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+) -34 553 -34 553
8EE§EAQ8’F\§IE§IL_EE[|ELSL%LTAAT VOOR HET RESULIAAT 12 066 304 10041 620 5751708 318237 -4 045 261
XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen (%) 3968854 1885126 9082 468 1101 260
é;’s”t'gggggte'fjg';fgefi‘? waarde van 6990080 7653972 289742  -374 151
OPERATIONEEL RESULTAAT 23025238 19580718 6 444 434 -65 913 -2 944 001
XX. Financiéle inkomsten (+) 94 499 85 401 9 099
XXI. Netto interestkosten (-) -3999 979 -3999 979
XXII. Andere financiéle kosten (-) -51 715 -51 715
glgé \S{:ir\i/aati(eis) in de reéle waarde van financiéle activa 3107 691 3107 691
FINANCIEEL RESULTAAT -7 064 885 85 401 -7 150 285
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15960 353 19580 718 6 444 434 29487 -10094 287
XXIV. Vennootschapsbelasting () -22 400 -22 400
BELASTINGEN -22 400 -22 400
NETTO RESULTAAT 15937954 19580718 6 444 434 29487 -10116 686
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BALANS PER TYPE

Gebouwen
die zich

Geconsoli- lenen tot de-

deerd totaal

Gebouwen
met blok-
waarde Niet

Gebouwen
met blok-
waarde

tailverkoop >€2500000 <€2500000 toegewezen

Vastgoedbeleggingen in exploitatie 313635 127 253348276 56 197 073 4089778
Vastgoedbeleggingen - Projectontwikkelingen 32465174 32465174

Activa bestemd voor verkoop 2 484 525 2484 525

Vorderingen financiéle leasing 845 029 845 029

Andere activa 13632214 13632214
TOTAAL ACTIVA 363062 069 288297975 56197073 4934806 13632214
Percentage per sector 100,00% 79,41% 15,48% 1,36% 3,75%
Eigen vermogen 200 191 632 200 191 632
Passiva 162 870 436 162 870 436
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN PASSIVA 363 062 069 363 062 069

ANDERE INFORMATIE PER TYPE

Gebouwen
die zich

Geconsoli- lenen tot de-

deerd totaal

Gebouwen
met blok-
waarde Niet

Gebouwen
met blok-
waarde

tailverkoop >€2500000 <€2500000 toegewezen

Vastgoedbeleggingen

Investeringen 7 530 467 6 965 396 695 304 27 257

Andere materiéle vaste activa

Investeringen 509 429 509 429

Afschrijvingen -360 369 -360 369

Immateriéle vaste activa

Investeringen 43778 43778

Afschrijvingen -36 045 -36 045

BALANS PER GEWEST

2015 Geconsoli- Brussels Vlaams Waals Niet
deerd totaal gewest gewest gewest toegewezen

Vastgoedbeleggingen in exploitatie 313635127 209180762 37457 162 66 997 203

Vastgoedbeleggingen - Projectontwikkelingen 32465174 28 741 655 3723519

Activa bestemd voor verkoop 2 484 525 1240889 1243 636

Vorderingen financiéle leasing 845 029 845 029

Andere activa 13632 214 13632 214

TOTAAL ACTIVA 363062 069 240008334 42424317 66997203 13632214

Percentage per sector 100,00% 66,11% 11,69% 18,45% 3,75%

Eigen vermogen 200 191 632 200 191 632

Passiva 162 870 436 162 870 436

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN PASSIVA 363 062 069 363 062 069




BALANS PER TYPE

Gebouwen Gebouwen Gebouwen

die zich met blok- met blok-
Geconsoli- lenen tot de- waarde waarde Niet
deerd totaal  tailverkoop >€2500000 <€2500000 toegewezen
Vastgoedbeleggingen in exploitatie 282 557 321 217683469 60560 195 4313 657
Vastgoedbeleggingen - Projectontwikkelingen 33935640 30408 323 3527 317
Activa bestemd voor verkoop 5810 465 5810 465
Vorderingen financiéle leasing 964 515 964 515
Andere activa 8513 230 8513230
TOTAAL ACTIVA 331781170 253902 257 64087 512 5278171 8513230
Percentage per sector 100,00% 76,53% 19,32% 1,59% 2,57%
Eigen vermogen 208 224 230 208 224 230
Passiva 123 556 941 123 556 941
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN PASSIVA 331781170 331781170

ANDERE INFORMATIE PER TYPE

Gebouwen Gebouwen Gebouwen

die zich met blok- met blok-
Geconsoli- lenen tot de- waarde waarde Niet
deerd totaal  tailverkoop >€2500000 <€2500000 toegewezen
Vastgoedbeleggingen
Investeringen 1724 410 1427 358 168 932 128 120
Andere materiéle vaste activa
Investeringen 476 716 476 716
Afschrijvingen -285 743 -285 743
Immateriéle vaste activa
Investeringen 43778 43778
Afschrijvingen -31 887 -31887

BALANS PER GEWEST

2014 Geconsoli- Brussels Vlaams Waals Niet
deerd totaal gewest gewest gewest toegewezen

Vastgoedbeleggingen in exploitatie 282 557 321 178543837 36914257 67 099 226

Vastgoedbeleggingen - Projectontwikkelingen 33935640 30408 323 35627 317

Activa bestemd voor verkoop 5810 465 1850 667 1310909 2 648 889

Vorderingen financiéle leasing 964 515 964 515

Andere activa 8513 230 8513230

TOTAAL ACTIVA 331781170 211767 342 41752483 69748115 8513 230

Percentage per sector 100,00% 683,83% 12,568% 21,02% 2,57%

Eigen vermogen 208 224 230 208 224 230

Passiva 123 556 941 123 556 941

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN PASSIVA 331781170 331781170
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Bijlage 4: HUURINKOMSTEN EN - LASTEN

RESULTATENREKENING 2015 2014
|. Huurinkomsten (+)
A. Huur 17 817 112 18 918 956
C. Huurkortingen -109 319 -92 206
E. Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 99 726 114 578
IIl. Met verhuur verbonden kosten
A. Te betalen huur op gehuurde activa -106 350 -111 801
B. Waardeverminderingen op handelsvorderingen -170970 -182 285
C. Terugnemingen van waardeverminderingen op handelsvorderingen 116 296 110726
NETTO HUURRESULTAAT 17 646 496 18 757 968

De huuropbrengsten zijn gedaald omwille van de verkopen gerealiseerd het afgelopen jaar en de leegstand van
sommige gebouwen die grondig gerenoveerd zullen worden op korte termijn.

Bijlage 5: VASTGOEDRESULTAAT

NETTO HUURRESULTAAT 17 646 496 18 757 968
IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+)

A. Verkregen vergoedingen op huurschade 89 279 125 760
V. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door
de huurder op verhuurde gebouwen (+) 0 #REF!

A. Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 107 477 79 257

B. Doorrekening van voorheffingen en belastingen op verhuurde gebouwen 576 074 656 560
VII. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde 0 #REF!
gebouwen (-)

B. Voorheffingen en belastingen op verhuurde gebouwen -1 852 164 -1877 271
VIIl. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven (+) 0 -15982
TOTAAL -1 079 334 -1 031676
VASTGOEDRESULTAAT 16 567 162 17 726 293

De doorfacturatie van de huurkosten heeft voornamelijk betrekking op de verzekeringspremies in verband met het
afstand van verhaal dat is opgenomen in de meeste brandpolissen voor gebouwen evenals bepaalde kosten in
verband met de levering van telefoonlijnen.

In de residentiéle sector is de onroerende voorheffing voor rekening van de verhuurder voor alle huurovereenkomsten
in verband met een hoofdverblijffplaats. De doorrekening van de onroerende voorheffing en taksen heeft dus
voornamelijk betrekking op handelspanden of kantoren.

Bijlage 6: TECHNISCHE KOSTEN

2015 2014

IX. Technische kosten (-)
A. Recurrente technische kosten

1. Herstellingen -1285 319 -1117 322
3. Verzekeringspremies -147 442 -133 947
B. Niet-recurrente technische kosten
1. Grote herstellingen (aannemers, architecten, studiebureau, ...) -223 813 -7 774
2. Schadegevallen 41785 18 302
TOTAAL -1614 789 -1240 741

In het kader van het jaarlijkse voorlopige budget bepaalt Home Invest Belgium een specifiek beleid voor het
onderhoud en de renovatie van elk van zijn gebouwen zodat deze zo goed mogelijk zouden overeenstemmen met
de vereisten van de huurmarkt. Ingevolge de groei van de vastgoedportefeuille, zijn de technische kosten met 30%
gestegen. Dit is het gevolg van een groter volume aan werken dat in 2015 werd gerealiseerd tegenover 2014.



Bijlage 7: COMMERCIELE KOSTEN

2015 2014
X. Commerciéle kosten (-)

A. Makelaarscommissies -288 291 -222 681
B. Publiciteit 80 360 0
C. Erelonen van advocaten en juridische kosten -58 600 -33 591
TOTAAL -427 252 -256 272

De commerciéle kosten zijn gestegen tengevolge van de levering van nieuwe gebouwen.

Bijlage 8: KOSTEN EN TAKSEN VAN NIET-VERHUURDE GOEDEREN -
BEHEERKOSTEN

Xl. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -405 280 -113 423
Xll. Beheerkosten vastgoed (-)

A. Externe beheervergoedingen -104 149 -106 791

B. (Interne) beheerkosten van het patrimonium -2 698 489 -2 815830
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -66 207 -147 343
TOTAAL -3274125 -3 183 388
VASTGOEDKOSTEN -5 316 166 -4 680 401
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11 250 996 13 045 891

De interne lasten voor het beheer van gebouwen omvatten voornamelijk de personeelskosten tijdens het boekjaar.

Bijlage 9: ALGEMENE KOSTEN VAN DE VENNOOTSCHAP

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11 250 996 13 045 891
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -814 043 -945 034
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+) -24 077 -34 553
TOTAAL -838 120 -979 587
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 10412 876 12 066 304

De algemene kosten hebben hoofdzakelijk betrekking op publicatie kosten, de waardering van de portefeuille,
technische expertsises en de abonnementstaks.
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Bijlage 10: RESULTAAT VERKOOPVASTGOEDBELEGGINGEN - VARIATIES IN
REELE WAARDE VAN VASTGOEDBELEGGINGEN IN EXPLOITATIE

2015 2014
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 10412 876 12 066 304
XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen ()
A. Netto verkopen van de onroerende goederen (verkoopprijs - transactiekosten) 18 507 785 31 625 911
B. Boekwaarde van de verkochte onroerende goederen -17174 713 -27 657 056
XVIII. Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen (+)
A. Positieve variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen 10 501 249
B. Negatieve variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen -1 957 699
C. Positieve variaties van de geschatte mutatierechten en -kosten bij
. . ; 178 988
hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen
D. Negatieve variaties van de geschatte mutatierechten en - kosten bijj
) . ; -1 732 459
hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen
TOTAAL 7 324 941 10 958 934
OPERATIONEEL RESULTAAT 17 737 817 23 025 238

Het resultaat op de verkoop van vastgoedbeleggingen komt voort van de verkoop van appartementen. Het volledige
detail van de verkopen en de gerealiseerde meerwaarden is opgenomen in hoofdstuk IV Beheersverslag.

Ter herinnering, het resultaat op de verkoop van vastgoedbeleggingen wordt geboekt als het verschil tussen de
verkoopprijs min de kosten verbonden aan het afsluiten van die verkopen (rubriek XVI.A.) en de laatste reéle waarde
van het desbetreffende pand (rubriek XVI.B.).

Conform artikel 13 §1 - 1° van het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 en bijlage C, zijn de meerwaarden gerealiseerd
op vastgoed tijdens het boekjaar uitkeerbaar, berekend in vergelijking met de acquisitiewaarde vermeerderd met

de geactiveerde investeringsuitgaven. Op 31/12/2014, bedroeg de gerealiseerde uitkeerbare meerwaarde aldus

€6 065 915 (t.0.v. de acquisitiewaarde), terwijl de gerealiseerde meerwaarde t.0.v. de laatste reéle waarde

€ 1 333 073 bedroeg.

Bijlage 11: FINANCIELE INKOMSTEN

2015 2014

XX. Financiéle inkomsten (+)

A. Geinde interesten en dividenden 3131 9 099
B. Vergoeding financiéle leasing en soortgelijken 80273 85 401
TOTAAL 83 404 94 499

De geinde interesten en dividenden zijn uitsluitend afkomstig van de deposito’s op korte termijn van het surplus aan
liquiditeiten. De vergoedingen financiéle leasing betreffen de leasings beschreven in Bijlage 19.

Bijlage 12: NETTO INTERESTKOSTEN

2015 2014

XXI. Netto interestkosten (-)
A. Nominale interestlasten op leningen -2 289 698 -2 431 097
C. Kosten van toegelaten afdekkingsinstrumenten

1. Toegelaten afdekkingsinstrumenten die onderworpen zijn aan een
afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS

TOTAAL -3 326 445 -3 999 979

-1 036 747 -1 568 881

De kosten van indekkingsinstrumenten betreffen het verschil tussen de vaste interest betaald voor de voorheen
aangekochte IRSen en de geldende variabele interestvoeten gedurende het boekjaar. Voor meer details inzake de
structuur van de financiéle schulden verwijzen we naar Bijlage 24.



Bijlage 13: ANDERE FINANCIELE KOSTEN

2015 2014

XXII. Andere financiéle kosten (-)
A. Bankkosten en andere commissies -57 182 -49 732
D. Andere -46 -1983

XXIII. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva (+)"

A. Toegelaten afdekkingsinstrumenten

1. Toegelaten afdekkingsinstrumenten die onderworpen zijn aan een

afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS 963 443 -3107 691
TOTAAL 906 215 -3 159 406
FINANCIEEL RESULTAAT -2 336 826 -7 064 885
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15 400 990 15 960 353

De variatie van de reéle waarde van de financiéle activa betreft de indekkingsinstrumenten die als inefficiént worden
beschouwd ingevolge de toepassing van IAS 39, en dus geboekt worden in de resultatenrekening. Deze variatie van de
reéle waarde van de financiéle instrumenten is puur latent, wat enkel geldt in de hypothese dat de vastgoedbevak of de
banken niet overgaan tot een vervroegde vereffening van deze producten. Deze louter latente kost wordt geannuleerd in
de berekening van het uitkeerbaar resultaat. Door de daling van de intrestvoeten op de markt en de herstructureringen
die wij doorgevoerd hebben met betrekking tot onze indekkingsinstrumenten gedurende 2015, hebben wij een positieve
variatie op de reéle waarde van onze indekkingsinstrumenten geboekt van om en bij de € 1 miljoen. Tijdens boekjaar
2014, werd een minderwaarde van €3,1 miljoen geboekt. Deze variaties zijn zuiver latent en hebben geen impact op het
uitkeerbaar resultaat.

Bijlage 14: RESULTAAT VOOR BELASTINGEN

2015 2014

RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15 400 990 15 960 353
XXIV. Vennootschapsbelasting (-/+) -89 144 -22 400
BELASTINGEN -89 144 -22 400
NETTO RESULTAAT 15 311 847 15 937 954

De GVV genieten van een bijzonder fiscaal statuut. Enkel de voordelen in natura, de abnormale en goedgunstige
voordelen alsook bepaalde specifieke kosten, zijn onderworpen aan de vennootschapsbelasting. De
dochterondernemingen genieten niet van dit bijzonder fiscaal statuut. De stijging van de belastingen voor het
boekjaar 2015 is een gevolg van de vennootschapsbelasting betaald door de dochtervennootschap Home Invest
Development NV.

Bijlage 15: IMMATERIELE VASTE ACTIVA

2015 2014

Immateriéle vaste activa, begin van het boekjaar 11 891 16 049
1. Brutobedrag 43778 43778
2. Gecumuleerde afschrijvingen (-) -31887 -27 729
Afschrijvingen (-) -4 158 -4158
Immateriéle vaste activa, einde van het boekjaar 7733 11 891
1. Brutobedrag 43778 43778
2. Gecumuleerde afschrijvingen (-) -36 045 -31887

De immateriéle vaste activa betreffen exclusief de vastgoedsoftware Winlris. Die wordt lineair afgeschreven over
een gebruiksduur van 5 jaar. De afschrijvingen zijn geboekt onder de rubriek Xl ‘Beheerskosten vastgoed’ van de
resultatenrekening.

127
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Bijlage 16: VASTGOEDBELEGGINGEN

2015 2014

C. Vastgoedbeleggingen, saldo begin boekjaar 316 492 961 306 753 952
a. Vastgoedbeleggingen in exploitatie

Saldo begin boekjaar 282 557 321 290 438 658
Voltooide gebouwen in aanbouw 16 636 966
Acquisities van gebouwen 14 767 277 3934 482
Latere gekapitaliseerde uitgaven 7 530 467 1724 410
Winst (verlies) ingevolge aanpassingen van de reéle waarde 5991 869 6 990 080
Transfer naar activa bestemd voor de verkoop (-) -13848 773 -20 530 309
Saldo einde boekjaar 313 635 127 282 557 321
b. Projectontwikkelingen
Saldo begin boekjaar 33935 640 16 315 294
Investeringen — projectontwikkelingen 15 166 500 16 025 422
Overige intrekkingen -3 535 151
Opgeleverde projectontwikkelingen -16 636 966
Acquisities van gebouwen 5130075
Saldo einde boekjaar 32 465 174 33 935 640
c. Vastgoedbeleggingen voor eigen rekening
Néant Néant
d. Anderen
Néant Néant
C. Vastgoedbeleggingen, saldo einde boekjaar 346 100 301 316 492 961

2015 2014

Vastgoedbeleggingen 313 635 127 282 557 321
Projectontwikkelingen 32465174 33 935 640
Vastgoedbeleggingen, saldo einde boekjaar 346 100 301 316 492 961

De projectontwikkelingen op afsluitdatum van het boekjaar 2015 worden gedetailleerd beschreven in het
Beheersverslag en in het Vastgoedverslag.

IFRS 13 is van toepassing op IFRS normen die waarderingen aan reéle waarde of de communicatie van informatie
over de reéle waarde, en dus IAS 40 Vastgoedbeleggingen, vereisen of toelaten. IFRS 13 voorziet een hiérarchie van
de reéle waarden onder 3 niveaus van input van gegevens (niveaus 1, 2 en 3).

Zoals opgenomen in de tabel hierboven, bedraagt de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen op 31 december
2015 € 346 100 301; al deze reéle waarden zijn van niveau 3. Aangezien Home Invest Belgium geen andere niveaus
heeft dan niveau 3, heeft ze geen opvolgingsbeleid ontwikkeld voor de transfers tussen hiérarchische niveaus.

De waarderingen gebeuren op basis van 2 methodes:

— de kapitalisatie van geschatte huurwaarden

— de waardering per eenheid

De waarderingen houden rekening met de huurstaat, de kosten en taksen die dienen gedragen te worden door

de verhuurder en de eventueel uit te voeren werken. De waarderingen worden ook bevestigd door transacties
gerealiseerd in de markt, en dit rekening houdend met de waarden per m?.

Vergelijking tussen de boekjaren 2014 en 2015:

Vastgoedbeleggingen op 31/12/2014 316 492 961
Acquisities en investeringen 37 464 245
Transfer naar activa bestemd voor de verkoop -13848 773
Winst ingevolge reéle waarde-aanpassingen 5991 869
Vastgoedbeleggingen op 31/12/2015 346 100 301

Zoals hiervoor vermeld zijn al deze reéle waarden van niveau 3 en was er geen enkele transfer naar of van niveau 3.



Gebouwen die zich lenen tot Gebouwen met blokwaarde = Gebouwen met blokwaarde

detailverkoop > €2 500 000 < €2500 000

Gewogen gemiddelde van Gewogen gemiddelde Gewogen gemiddelde van

Huren per m? per jaar € 113m? (vork tussen: € 21m? van € 145m? (vork tussen: €91m? (vork tussen: € 47m?
en €217m?) € 105m?%en € 348m?) en € 170m?)

Geschatte huurwaarde per Gewogen gemiddelde Gewogen gemiddelde van Gewogen gemiddelde van
m? oer iaar P van € 114m? (vork tussen: € 131m? (vork tussen: € 99m? € 92m? (vork tussen: € 65m?
pery € 46mPen € 168m?) ent € 275m?) en € 200m?)
Gewogen gemiddelde van Gewogen gemiddelde van Gewogen gemiddelde van

Kapitalisatievoet 5,27% (vork tussen 3,70% en  6,68% (vork tussen 5,75% en  7,50% (vork tussen 4,70% en
7,35%) 7,65%) 10,50%)

Sensitiviteitsanalyse voor de reéle waarden van niveau 3:
Een daling of een stijging van de geschatte huurwaarde en/of de bekomen huren zal potentieel een impact, naar

beneden of naar boven, van de reéle waarde van de vastgoedbeleggingen hebben. Een daling of een stijging van de
actualisatievoet en/of de kapitalisatievoet zal potentieel een impact, naar boven of naar beneden, van de reéle waarde
van de vastgoedbeleggingen hebben. Deze tarieven zijn bepaald door de voorwaarden op de financiéle markten.

Evaluatieproces gebruikt voor de reéle waarden van niveau 3:
De waarderingen van vastgoedbeleggingen worden viermaal per jaar uitgevoerd door een onafhankelijk en gekwalificeerd

vastgoedexpert. Deze rapporten worden opgemaakt op basis van informatie gecommuniceerd door de vennootschap,
inzake de huurstaat, de kosten en taksen gedragen door de verhuurder, de huren, de uit te voeren werken, ... Deze
informatie wordt uit de database van het informaticasysteem van de vennootschap gehaald en maakt deel uit van de
administratieve organisatie en de interne controle van de vennootschap. De vastgoedexpert gebruikt marktparameters
(actualisatievoet,. ..) die gebaseerd zijn op zijn oordeel en zijn professionele ervaring. De informatie gecommuniceerd aan de
vastgoedexpert, de parameters en de waarderingsmodellen gebruikt door de vastgoedexpert worden gecontroleerd door
de Effectieve leiding en door het Auditcomité.

Bijlage 17: PROJECTONTWIKKELINGEN

Ter herinnering, de projectontwikkelingen zijn opgenomen onder de vastgoedbeleggingen in Bijlage 16.

Bijlage 18: OVERIGE MATERIELE VASTE ACTIVA

2015 2014

Andere vaste activa, saldo begin periode 190973 46 259
1. Brutobedrag 476 716 310 325
2. Gecumuleerde afschrijvingen ( - ) -285 743 -187 422
Investeringen 32713 166 392
Afschrijvingen ( -) -74 626 -98 321
Andere vaste activa, saldo einde periode 149 060 190 973
1. Brutobedrag 509 429 476 716
2. Gecumuleerde afschrijvingen ( -) -360 369 -285 743

De overige materiéle vaste activa hebben uitsluitend betrekking op vaste werkingsactiva die de kantoorinrichting, het
bureaumeubilair en de informatica omvatten. De daling van de overige materiéle activais het gevolg van de afschrijvingen
die gebeurd zijn met betrekking tot deze werkingsactiva en dit overeenkomstig de methode beschreven in bijlage 2.

D. Overige materiéle activa 2015 2014
a. Materiéle vaste activa voor eigen gebruik 149 060 190973
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Bijlage 19: VORDERINGEN FINANCIELE LEASING

Vorderingen op meer dan 5 jaar 333 062 391 187
Vorderingen op meer dan 1 jaar en minder dan 5 jaar 384 820 453 841
Vorderingen op hoogstens 1 jaar 127 147 119 486
TOTAAL 845 029 964 515

De vorderingen financiéle leasing betreffen de gebouwen Belgradostraat in Vorst en Residentie Lemaire in Molenbeek en
zijn opgenomen in de balans onder 2 verschillende rubrieken voor hun deel lange termijn en voor hun deel korte termijn.

Beknopte beschrijving van deze contracten:

Belgradostraat: erfpachtovereenkomst (sept. 1999 - augustus 2026);
verrichting boekhoudkundig behandeld als onroerende leasing;
waardering op 31 december 2015:

— korte en lange termijnvorderingen: € 599 955,44

— koopoptie: € 852 444,44 (reéle waarde)

Residentie Lemaire: onroerende leasing (dec. 2003-nov. 2018);
waardering op 31 december 2015:

— korte en lange termijnvorderingen: € 245 073,19

— koopoptie: € 333 333,33 (reéle waarde)

Bijlage 20: VERKOCHTE ACTIVA

Netto verkoopprijs (excl. kosten) 18 507 785 31625 911
Laatste reéle waarde -17174 713 -27 657 056
Gerealiseerde meerwaarde 1333073 3968 854
Uitkeerbare gerealiseerde meerwaarde 6 065915 4 961 935

Het saldo van de activa bestemd voor verkoop is het volgende:

A. Activa bestemd voor verkoop 2015 2014
a. Vastgoedbeleggingen 2 484 525 5810 465

Bijlage 21: HANDELSVORDERINGEN

Huurders 894 198 1412 639
Andere 121 825 -98 020
Gerealiseerde verkopen 9327 513 1379 422
TOTAAL 10 343 536 2 694 041

De handelsvorderingen omvatten de huren nog te ontvangen van de huurders. Deze huren dienen vooraf betaald te
worden. Anderzijds, ingevolge de ondertekening van verschillende verkoopcompromissen eind 2015, beschikt Home
Invest Belgium op 31 december 2015 over een vordering van € 9 327 513 die betaald zal worden begin 2016, bij het
verlijden van de notariéle akten.

E. Belastingvorderingen en andere vlottende activa 2015 2014
a. Belastingen 21 995 14 509
c. Andere 253 874 298 483
TOTAAL 275 869 312 992

Het voorgeschoten werkingskapitaal is dit ter beschikking gesteld van de beheerders en syndici om hen toe te laten
het financieel beheer van de algemene kosten van de vastgoedbeleggingen waar te nemen. Ze dalen aanzienlijk over
het boekjaar 2015 ingevolge de integratie van deze activiteit.



Bijlage 22: KAS EN KASEQUIVALENTEN

Kas en kasequivalenten 57 10 564
Saldo bankrekeningen 2487 370 4915 334
TOTAAL 2 487 426 4 925 898

Bijlage 23: OVERLOPENDE REKENINGEN

Gelopen, niet vervallen vastgoedopbrengsten 9032 9735
Voorafbetaalde vastgoedkosten 58 748 9423
Andere 226 623 288 837
TOTAAL ACTIEF 294 408 307 995
Vooraf ontvangen vastgoedopbrengsten 356 757 337 882
Gelopen, niet vervallen interesten en andere kosten 1178 507 1307 003
Andere -810 4769
TOTAAL PASSIEF 1534 454 1649 654

Bijlage 24: FINANCIELE ACTIVA EN PASSIVA

E. Financiéle vaste activa 2015 2014
a. Activa aangehouden tot einde looptijd
5. Andere 2 000 2000
e. Andere 72186 67 440
TOTAAL 74186 69 440
I. Langlopende verplichtingen 2015 2014
B. Langlopende financiéle schulden

a. Kredietinstellingen 108 000 000 70 000 000

b. Financiéle leasing

c. Andere 36 666 669 39 627 454
C. Autres passifs financiers non courants

a. Toegelaten afdekkingsinstrumenten 6 951 266 8 006 364
1l. Kortlopende verplichtingen 2015 2014
B. Kortlopende financiéle schulden

c. Andere

2. Ontvangen huurwaarborgen 605 651 644 327

De andere leningen bedroegen € 39 666 669 en stemmen overeen met de obligatie uitgifte in juni 2014 verminderd
met de kosten.

De langlopende financiéle schulden hadden betrekking op de hieronder vermelde IRS. Hun negatieve variatie bevindt
zich op het einde van het boekjaar op € 6 951 266.

|. Langlopende verplichtingen 2015 2014
D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden
b. Andere
1. Leveranciers 4311169 1580 699
2. Huurders 1174184 1417167

3. Belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 541182 511623
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De cijfers opgenomen in de tabel hierna betreffen enkel de schulden tegenover kredietinstellingen (en dit voor het
opgenomen bedrag):

2015 2014

Kortlopende financiéle schulden op hoogstens 1 jaar 0 0
Langlopende financiéle schulden van 1 tot 5 jaar 90 000 000 50 000 000
Langlopende financiéle schulden op meer dan 5 jaar 57 666 669 59 627 454
TOTAAL 147 666 669 109 627 454

De onderstaande tabel bevat de kredietlijnen geopend bij elke bankier (afgesloten en opgenomen bedragen), de
gemiddelde looptijd. Geen lijn vervalt in 2016.

Financieringen Bedrag bevestigde kredietlijnen Opnames Gemiddelde looptijd
Bankfinancieringen 125 000 000 108 000 000 4 jaar en 5 maanden
Belfius 40 000 000 38 000 000 5 jaar en 8 maanden
BNP Paribas Fortis 25 000 000 25 000 000 2 jaar en 5 maanden
ING 20 000 000 20 000 000 4 jaar en 7 maanden
Bayerische Landesbank 30 000 000 15 000 000 4 jaar en 11 maanden
Degroof 10 000 000 10 000 000 2 jaar en 4 maanden
Obligatieleningen 40 000 000 40 000 000 8 jaar en 6 maanden
Uitgifte van 18/06/2014 40 000 000 40 000 000 8 jaar en 6 maanden
TOTAAL 165 000 000 148 000 000 5 jaar en 5 maanden

De producten voor het indekken van de rentevoeten zijn exclusief van het type IRS (Interest Rate Swap), ze vormen
contracten voor het omzetten van variabele in vaste rentevoeten. Op 31 december 2015 bedroeg het totale bedrag
van de IRS-dekkingen € 70 miljoen, zoals opgenomen in de tabel hieronder:

Indekkingsinstrumenten Bedrag actieve indekkingsinstrumenten Gemiddelde looptijd
Belfius 35 000 000 5 jaar en 11 maanden
BNP Paribas Fortis 25 000 000 5 jaar en 8 maanden
ING 10 000 000 4 jaar en 4 maanden
Indekking van het type IRS 70 000 000 5 jaar en 7 maanden

Ingevolge een herstructurering in de loop van 2015, beschikt Home Invest Belgium over veschillende IRS met
verschillende start data (cfr. lijst hieronder):

Indekkingsinstrumenten

met verschillende Bedragen van de indekkingsinstrumenten Vertrek
aanvangsdatum

ING 25 000 000 14/06/2018
ING 39 000 000 15/06/2019
ING 6 000 000 17/06/2019
ING 10 000 000 15/04/2020
ING 15 000 000 14/11/2021

Het voorzichtige indekkingsbeleid van Home Invest Belgium maakte het mogelijk om een gemiddelde intrestvoet
van 3,40% te bewerkstelligen voor het boekjaar, bankmarge en kost van de dekkingen inbegrepen, in vergelijking
met 3,63% en 3,52% voor de voorgaande boekjaren.

Rekening houdend met de voorzichtige financiéle structurering van de schuld, in combinatie met de lage
schuldenlast, heeft Home Investment Belgium een beperkt risico wat betreft de schommelingen in de intrestvoeten
op de markt.

Boekhoudkundige verwerking:

Conform IAS 39 wordt op 31 december 2015 wordt de negatieve reéle waarde van de financiéle instrumenten
verrekend bij het passief onder rubriek I.C. “Overige niet-courante financiéle passiva” voor een totaal van

€ -6 951 266. De tegenpost wordt geboekt conform het volgende schema:



Reéle waarde van de financiéle
instrumenten

op 31/12/2014

Efficiénte instrumenten

Bij het eigen vermogen

onder de rubriek “d. Reserve
van het saldo van de
schommelingen in de reéle
waarde van de toegestane
indekkingsinstrumenten waarop
de dekkingsboekhouding zoals
aangegeven in IFRS wordt
toegepast (+)”

-1 006 688

Op de winst- en
verliesrekening
onder rubriek
XXIII. “Variaties
in de reéle
waarde van de
financiéle activa
en passiva ()”

Bij het eigen
vermogen onder
de rubriek “n.
Overgedragen
resultaat van de
vorige boekjaren

()

Niet-efficiénte instrumenten

963 443

(schommeling 2014)

Niet-efficiénte instrumenten bij de
vorige afsluiting (1) -6 908 022

TOTAAL -1 006 688 963 443 -6 908 022
ALGEMEEN TOTAAL -6 951 266

De kredietlijnen zijn opgenomen in de post Langlopende en kortlopende financiéle schulden. De financiéle
schuldenworden geboekt aan hun afgeschreven waarde die overeenstemt met hun reéle waarde.

IFRS 13 is van toepassing op IFRS normen die waarderingen aan reéle waarde of de communicatie van informatie
over de reéle waarde, en dus IAS 39, vereisen of toelaten. IFRS 13 voorziet een hiérarchie van de reéle waarden
onder 3 niveaus van input van gegevens (niveaus 1, 2 en 3).

Met betrekking tot de financiéle instrumenten, zijn al deze reéle waarden van niveau 2. Aangezien Home Invest
Belgium geen andere niveaus heeft dan niveau 2 heeft zij geen opvolgingsbeleid ontwikkeld voor de transfers tussen
hiérarchische niveaus.

De waardering wordt door de banken bepaald op basis van de actuele waarde van de geschatte toekomstige
cashflows.

Bijlage 25: HANDELSSCHULDEN EN ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN

HANDELSSCHULDEN EN ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN 2015 2014
Leveranciers 4311169 1580 699
Huurders 1174184 1417167
Belastingen, bezoldigingen en sociale lasten 541 182 511 623
TOTAAL 6 026 535 3509 489
ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN 2015 2014
Dividenden 43 435 36 346
Andere 42 426 83308
TOTAAL 85 861 119 654

(1) De wijzigingen in de reéle waarde van de vorige boekjaren geboekt op de resultatenrekening werden ondertussen toegewezen aan het Overgedragen resultaat van de vorige
boekjaren.

Financiéle staten
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Bijlage 26: KAPITAAL, UITGIFTEPREMIES EN RESERVES
Evolutie van het onderschreven kapitaal:

Evolutie van het

Datum maatschappelijk Aantal

kapitaal Modaliteiten van de verrichting Uitgifteprijs aandelen

04/07/1980 1250000 Oprichting van de N.V. Philadelphia BEF 1 000 1250
05/06/1983 6000000 Kapitaalverhoging BEF 1 000 6 000
13/04/1999 - Nieuwe kapitaalverdeling (door splitsing) - 26 115
01/06/1999 1373650000 Inbreng in natura en... - -
01/06/1999 10931 ...Kapitaalverhoging in specién (afgerond) BEF 1 411,89 972 919
01/06/1999 1500000  Fusie door opslorping van de N.V. Socinvest - 97 078
01/06/1999 -71632 706  Kapitaalvermindering door aanzuivering van verliezen - -

Totaal op 01/06/1999 32 493 343 1103 362
09/04/2001 62 000  Fusie door opslorping van de N.V. Mons Real Estate 32,00 35 304

Totaal op 31/05/2001 32 555 343 1138 666
31/05/2002 151 744 g‘ﬂigfg%";&f‘”g’ van de N.V. Les Residences du 34,78 4 471

Totaal op 31/05/2002 32 707 087 1143137
Totaal op 31/05/2003 32 707 087 1143137
15/12/2003 5118338 Inbreng in natura door de N.V. AXA Belgium 44,13 178 890
15/12/2003 4116 713  Inbreng in natura door de N.V. TRANSGA 44,13 143 882
15/12/2003 7 861 Bﬁ;fr%%rgﬁi\gn een gedeelte van de rekening . )

Totaal op 31/05/2004 41 950 000 1465 909
12/05/2005 3472  Fusie met de N.V. 205 Rue Belliard 51,01 3220
12/05/2005 4738  Fusie met de N.V. Patroonshuis 51,01 3324

Totaal op 31/12/2005 41958 210 1472 453
22/05/2006 915214  Fusie met de N.V. Immobiliere du Prince d'Orange 50,32 76 000
05/10/2006 9978110 15 Kapitaal verhoging 51,00 360 378
13/10/2006 7171221 2% Kapitaal verhoging 51,00 259 002

Totaal op 31/12/2006 60 022 756 2 167 833
24/05/2007 275043  Fusie met de N.V. Immobiliere Van Volxem 57,90 5000
24/05/2007 3186 Fusie met de N.V. Investim 57,90 5824

Totaal op 31/12/2007 60 300 985 2178 657
23/05/2008 10062 486  Fusie door partielle splitsing van N.V. VOP 50,00 622 632
23/05/2008 29000 Fusie met de N.V. JBS 50,00 2088

Totaal op 31/12/2008 70392 471 2803 377
29/05/2009 1246938 Fusie met de N.V. Les Erables Invest 49,55 25165

Totaal op 31/12/2009 71 639 409 2 828 542
Totaal op 31/12/2010 71639 409 2828 542
31/01/2011 122 709  Fusie door partielle splitsing van N.V. Masada 59,72 102 792
23/12/2011 5585  Fusie door splitsing van N.V. URBIS 63,32 6318
23/12/2011 2633519  Fusie door partielle splitsing van N.V. VOP 62,91 118 491

Totaal op 31/12/2011 74 401 222 3056 143
Totaal op 31/12/2012 74 401 222 3056 143
Totaal op 31/12/2013 74 401 222 3056 143
11/06/2014 2548 073 Inbreng in natura door de N.V. AXA Belgium 79,85 104 666

Totaal op 31/12/2014 76 949 295 3 160 809
Total au 31/12/2015 76 949 295 3 160 809

Op 31 december 2015, werden 12 912 Home Invest Belgium aandelen aangehouden in autocontrole door Home
Invest Development en waren zij geboekt aan € 757 322,67, hetzij € 58,65 per aandeel, of overeenstemmend met
hun aanschaffingswaarde.



Aantal aandelen 2015 2014
A. Kapitaal
a. Geplaatst kapitaal 76 949 295 76 949 295
b. Kosten kapitaalverhoging -950 240 -950 240
B. Uitgiftepremies 24903 199 24903 199
C. Reserves
a. Wettelijke reserve (+) 98 778 98 778
b. Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed (+) 105 544 309 103 516 959

c. Reserve voor de impact op de reéle waarde van geschatte mutatierechten en

-kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (-) ~27 453 339 -27 561 611

d. Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van toegelaten

afdekkingsinstrumenten die onderworpen zijn aan een afdekkingsboekhouding -1 006 688 -1 098 342

zoals gedefinieerd in IFRS (&)

h. Reserve voor eigen aandelen (-) -757 323 -757 323

m. Andere reserves (+) 1259 467 1259 467

n. Overgedragen resultaten van vorige boekjaren () 18 096 940 15926 094
D. Nettoresultaat van het boekjaar 3 507 233 15937 954
TOTAAL EIGEN VERMOGEN 200 191 632 208 224 230

Bijlage 27: CONSOLIDATIEKRING

Participatie
Ondernemings- Land van (rechtstreeks en Jaarrekening
nummer oorsprong onrechtstreeks) op
In 2015
Home Invest Belgium N.V. 0420.767.885 Belgié - 31/12/2015
Home Invest Development N.V. 0466.151.118  Belgié 100% 31/12/2015
Charlent 53 Freehold Bvba 0536.280.237  Belgié 100% 31/05/2015
In 2014
Home Invest Belgium N.V. 0420.767.885 Belgié - 31/12/2014
Home Invest Development N.V. 0466.151.118  Belgié 100% 31/12/2014
Charlent 53 Freehold Bvba 0536.280.237  Belgié 100% 31/05/2014

Alle ondernemingen die deel uitmaken van de consolidatiekring zijn gedomicilieerd in Belgié, Woluwedal 60

te 1200 Brussel.

Op 31 december 2015 waren er geen minderheidsbelangen.

Met uitzondering van de remuneratie van de CEO (zie het hoofdstuk “Beheersverslag” - “Corporate Governance
verklaring”) is er geen enkele transactie met verbonden partijen in de zin van I1AS 24.

Financiéle staten



STATUTAIRE JAARREKENING!

STATUTAIRE BALANS

ACTIVA 2015 2014
. Vaste Activa 347 022 989 317 584 120
B. Immateriéle vaste activa 7733 11 891
C. Vastgoedbeleggingen 345 784 298 316 176 958
D. Andere materiéle vaste activa 149 060 190 973
E. Financiéle vaste activa 364 016 359 269
F. Vorderingen financiéle leasing 717 882 845 029
Il. Vlottende activa 16 960 119 15 396 766
A. Activa bestemd voor verkoop 2484 525 5810465
C. Vorderingen financiéle leasing 127147 119 486
D. Handelsvorderingen 10 365 297 2970243
E. Belastingvorderingen en andere viottende activa 1379 550 1426 159
F. Kas en kasequivalenten 2309 197 4762 418
G. Overlopende rekeningen 294 403 307 995
TOTAAL ACTIVA 363 983 108 332 980 886

A. Kapitaal 75999 055 75999 055

B. Uitgiftepremies 24 903 199 24 903 199

C. Reserves 96 569 077 92 205 592

D. Nettoresultaat van het boekjaar 3511 039 15951 735

EIGEN VERMOGEN 200 982 370 209 059 581
VEPLICHTINGEN

I. Langlopende verplichtingen 154 617 936 117 633 818

B. Langlopende financiéle schulden 147 666 669 109 627 454

a. Kredietinstellingen 108 000 000 70 000 000

c. Andere 39 666 669 39 627 454

C. Andere langlopende financiéle verplichtingen 6 951 266 8 006 364

Il. Kortlopende verplichtingen 8 382 803 6 287 487

B. Kortlopende financiéle schulden 687 651 644 327

c. Andere 687 651 644 327

D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden 6 156 667 3873683

b. Andere 6 156 667 3873 683

E. Andere kortlopende verplichtingen 86 031 119 823

F. Overlopende rekeningen 1452 454 1649 654

VEPLICHTINGEN 163 000 738 123 921 305

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 363 983 108 332 980 886

(1) De statutaire jaarrekening van Home Invest Belgium wordt opgesteld conform IFRS vanaf 1 januari 2005. Deze wordt verkort weergegeven conform artikel 105 van het Wet-
boek der Vennootschappen. De gedetailleerde statutaire rekeningen maken het voorwerp uit van een deposito bij de Nationale Bank ten gevolge van de gewone algemene
vergadering. Ze zijn ook op eenvoudig verzoek verkrijgbaar op de maatschappelijke zetel van de vennootschap.



STATUTAIRE RESULTATENREKENING

RESULTATENREKENING 2015 2014
|. Huurinkomsten (+) 17 805 520 18 941 328
lll. Met verhuur verbonden kosten (+) -161 024 -183 360
NETTO HUURRESULTAAT 17 644 496 18 757 968
IV. Recuperatie van vastgoedkosten (+) 89 279 125 760
et o et o g o ecagen
\O/:EI).;gg:ljrs;gng:g:fﬁs:rz_g)en normaal gedragen door de huurder 1850 164 1877 271
VIIl. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven (+) 0 -15982
VASTGOEDRESULTAAT 16 565 162 17 726 293
IX. Technische kosten (-) -1614 789 -1240 741
X. Commerciéle kosten (-) -427 252 -256 272
Xl. Kosten en taksen van niet verhuurde goederen (-) -405 280 -113 423
XlI. Beheerkosten vastgoed (-) -2 827 686 -2 945 380
Xill. Andere vastgoedkosten (-) -66 207 -147 343
VASTGOEDKOSTEN -5 341 213 -4 703 160
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 11223948 13023 132
XIV. Algemene kosten van de vennootschap (-) -813 696 -945 034
XV. Andere operationele opbrengsten en kosten (+) -24 077 -34 5583
OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 10386 176 12 043 545
XVI. Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen () 1333073 3968 854
XVIII. Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen (+) 5991 869 6 990 080
OPERATIONEEL RESULTAAT 17 711 117 23 002 479
XX. Financiéle inkomsten (+) 115733 129 704
XXI. Netto interestkosten (-) -3 326 445 -3999 979
XXII. Andere financiéle kosten (-) -55 586 -50 379
XXIlIl. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva (+) 963 443 -3 107 691
FINANCIEEL RESULTAAT -2 302 855 -7 028 344
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 15 408 262 15974 135
XXIV. Vennootschapsbelasting () -44 189 -22 400
BELASTINGEN -44 189 -22 400
NETTO RESULTAAT 15364 073 15951 735

137
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Resultaatverwerking 2015 2014
A.Nettoresultaat 15364 073 15951 735

B. Toevoeging/onttrekking reserves (+)

1. Toevoeging aan/ onttrekking van de reserve voor het (positieve of negatieve)
saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed (x)

- boekjaar -10 339 409 -8 543 550
- realisatie vastgoed 4 854 457 995 540
2. Toevoeging aan/onttrekking van de reserve van geschatte mutatierechten
en -kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen (+) 4347 540 1553 471
11. Tpevoegingaan/onttrekking van overgedragen resultaten van vorige 1583 425 1792 709
boekjaren (-/+)
C. Vergoeding voor het kapitaal overeenkomstig artikel 27, § 1, lid 1 -10 657 021 0
D. Vergoeding voor het kapitaal, - andere dan C -2 086 215 -11 679 905

Schema van de berekening van het bedrag bedoeld in artikel 13, § 1, lid 1

Gecorrigeerd resultaat (A)

Nettoresultaat 15364 073 15951 735
+ Waardeverminderingen 170970 182 285
- Terugnemingen van Waardeverminderingen -116 296 -110 726
+ Andere niet-monetaire bestanddelen -963 443 3107 691
+ Resultaat verkoop vastgoed -1333073 -3 968 854
+ Variaties in de reéle waarde van vastgoed -5 991 869 -6 990 080
Gecorrigeerd resultaat (A) 7 130 362 8172 051
Netto-meerwaarden bij realisatie van vastgoed niet vrijgesteld van de verplichte

uitkering (B)

+ Gedurende het boekjaar gerealiseerde meer-en minderwaarden op vastgoed
(meer- en minderwaarden ten opzichte van de aanschaffingswaarde vermeerderd 6 065 915 4941 935
met de geactiveerde investeringskosten)

= Nettomeerwaarden bij realisatie van vastgoed niet vrijgesteld van de verplichte

itkering (B) 6 065 915 4961 935
TOTAAL (A+B) 13196 277 13 133 986
80% volgens art. 13, §1, al. 1 10 557 021 10 507 189
Netto vermindering van de schuldenlast 0 -11 769 162
Minimumdistributie vereist door art. 13. 10 557 021 0

Conform art. 617 van het Wetboek Vennootschappen zal het netto actief, na uitkering van het beoogde dividend, niet
lager zijn dan het bedrag van het opgenomen kapitaal, vermeerderd met alle reserves die de wet of de statuten niet
toestaan om te verdelen. De marge die overblijft na distributie bedraagt € 16,3 miljoen.



Statutair netto actief na distributie van het dividend:

Schema berekening bedrag beoogd in art 13 § 1er al. 6

200 192 168

Gestort kapitaal, of indien het hoger is, opgevraagd kapitaal (+) 75999 055
Onbeschikbare uitgiftepremies krachtens de statuten (+) 24 903 199
Reserve van het positief saldo van schommelingen in de reéle waarde 115 746 538
van het vastgoed(+)

Reserve van de geschatte mutatiekosten en -rechten tijdens de hypothetische 31 800 879
vervreemding van vastgoedbeleggingen (-)

Reserve van het saldo van de schommelingen in de reéle waarde van de toegelaten
indekkingsinstrumenten waarbij de afdekkingsboekhouding zoals bepaald in IFRS -1 006 688
wordt toegepast (+)

Wettelijke reserve (+) 98778

TOTAAL 183 940 003

Verschil

16 252 164

Financiéle staten



VERSLAG VAN

DE COMMISSARIS

OVER DE GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

Overeenkomstig de wettelijke bepalingen, brengen wij u verslag uit in het kader van ons mandaat van commissaris.
Dit verslag omvat ons oordeel over de geconsolideerde jaarrekening en tevens de vereiste bijkomende verklaring.
De geconsolideerde jaarrekening omvat het geconsolideerde overzicht van de financiéle positie op 31 december
2015, het geconsolideerde overzicht van gerealiseerde en niet-gerealiseerde resultaten, het geconsolideerde
mutatieoverzicht van het eigen vermogen en het geconsolideerde kasstroomoverzicht voor het boekjaar afgesloten
op 31 december 2015 evenals een toelichting.

Verslag over de geconsolideerde jaarrekening — Oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben de controle uitgevoerd van de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap Home Invest Belgium
NV over het boekjaar afgesloten op 31 december 2015, opgesteld op basis van de International Financial Reporting
Standards zoals goedgekeurd door de Europese Unie, met een geconsolideerd balanstotaal van EUR 363.062.069
en waarvan de geconsolideerde resultaten—rekening afsluit met een winst van het boekjaar van EUR 15.311.847.

Verantwoordelijkheid van het bestuursorgaan voor het opstellen van de geconsolideerde
jaarrekening

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening die een getrouw
beeld geeft in overeenstemming met de International Financial Reporting Standards, alsook voor het implementeren
van de interne beheersing die het bestuursorgaan noodzakelijk acht voor het opstellen van de geconsolideerde
jaarrekening die geen afwijking van materieel belang bevat, die het gevolg is van fraude of van fouten.

Verantwoordelijkheid van de commissaris

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel over deze geconsolideerde jaarrekening tot uitdrukking te brengen op
basis van onze controle. Wij hebben onze controle volgens de internationale controlestandaarden (ISA’s) uitgevoerd.
Die standaarden vereisen dat wij aan de deontologische vereisten voldoen alsook de controle plannen en uitvoeren
teneinde een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat de geconsolideerde jaarrekening geen afwijkingen van
materieel belang bevat.

Een controle omvat werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over de in de geconsolideerde
jaarrekening opgenomen bedragen en toelichtingen. De geselecteerde werkzaamheden zijn afhankelijk van de
beoordeling door de commissaris, met inbegrip van diens inschatting van de risico’s van een afwijking van materieel
belang in de geconsolideerde jaarrekening als gevolg van fraude of fouten. Bij het maken van die risico-inschatting
neemt de commissaris de interne beheersing van de entiteit in aanmerking die relevant is voor het opstellen door de
entiteit van de geconsolideerde 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 entiteit. Een controle omvat tevens een evaluatie van de geschiktheid
van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving, de redelijkheid van de door het bestuursorgaan
gemaakte schattingen, alsmede de presentatie van de geconsolideerde jaarrekening als geheel.

Wij hebben van het bestuursorgaan en van de aangestelden van de entiteit 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 oordeel
te baseren.



Oordeel zonder voorbehoud

Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap Home Invest Belgium NV per 31
december 2015 een getrouw beeld van het vermogen en de financiéle toestand van het geconsolideerd geheel,
alsook van haar geconsolideerde resultaten voor het boekjaar dat op die datum is afgesloten, in overeenstemming
met de International Financial Reporting Standards zoals goedgekeurd door de Europese Unie.

Verslag betreffende overige door wet- en regelgeving gestelde eisen

Het bestuursorgaan is verantwoordelijk voor het opstellen en de inhoud van het jaarverslag over de geconsolideerde

jaarrekening.

In het kader van ons mandaat en overeenkomstig de Belgische bijkomende norm bij de in Belgié van toepassing

zijnde internationale auditstandaarden (ISA's), is het onze verantwoordelijkheid om, in alle van materieel belang zijnde

opzichten, de naleving van bepaalde wettelijke en reglementaire verplichtingen na te gaan. Op grond hiervan doen wij

de volgende bijkomende verklaring die niet van aard is om de draagwijdte van ons oordeel over de geconsolideerde

jaarrekening te wijzigen:

— Het jaarverslag over de geconsolideerde jaarrekening behandelt de door de wet vereiste inlichtingen, stemt
overeen met de geconsolideerde jaarrekening en bevat geen van materieel belang zijnde inconsistenties ten
aanzien van de informatie waarover wij beschikken in het kader van onze opdracht.

Antwerpen, 8 maart 2016

Karel Nijs
Bedrijfsrevisor en revisor erkend door de FSMA voor ICB’s
Commissaris

OVER DE STATUTAIRE JAARREKENING

Conform artikel 105 van het Wetboek Vennootschappen wordt het rapport van de commissaris over de statutaire
jaarrekening niet gepubliceerd in onderhavig rapport aangezien enkel een verkorte versie van de statutaire
jaarrekening is opgenomen. De commissaris heeft een oordeel zonder voorbehoud gegeven over de statutaire
jaarrekening..

Financiéle staten
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PERMANENT

DOCUMENT

ALGEMENE INLICHTINGEN

Maatschappelijke benaming

Home Invest Belgium nv, Gereglementeerde Vastgoedvennootschap (GVV)

Rechtsvorm

Naamloze vennootschap (NV) naar Belgisch recht

Rechtspersonenregister
(RPR)

De vennootschap is ingeschreven in het RPR van Brussel onder het nummer
0420.767.885.

Maatschappelijke zetel

B -1200 Brussel, Woluwelaan 60 - bus 4

Telefoonnummer

+32 274014 50

Website

www.homeinvestbelgium.be

Oprichting

De vennootschap werd op 4 juli 1980 opgericht onder de naam “Philadelphia”, krachtens
een akte verleden voor notaris Daniel Pauporté te Brussel (gepubliceerd in de bijlagen van
het Belgisch Staatsblad van 12 juli 1980 onder het nummer 1435-3). De statuten werden
herhaaldelijk gewijzigd en voor het laatst volgens proces-verbaal van notaris
Louis-Philippe Marcelis op 25 september 2014 (bekendgemaakt in de bijlagen van het
Belgisch Staatsblad op 23 oktober 2014 onder de nummers 0194102 en 0194103).

Duur

De vennootschap werd opgericht voor onbepaalde duur.

Maatschappelijk doel

Het maatschappelijk doel is hierna integraal opgenomen onder artikel 3 van de gecodrdineerde
statuten. De vennootschap heeft tot doel om gebouwen ter beschikking

te stellen van gebruikers, zowel rechtstreeks als via een vennootschap waarin zij

een deelneming aanhoudt overeenkomstig de bepalingen van de GVV-regelgeving.

Wijzigingen van het
maatschappelijk doel

De vennootschap kan enkel wijzigingen aan zijn maatschappelijk doel aanbrengen die in
overeenstemming zijn met haar statuten en die stroken met de wettelijke en reglementaire
voorschriften die voor GVV's gelden.

Maatschappelijk boekjaar

Het maatschappelijk boekjaar begint op 1 januari en eindigt op 31 december.

Plaatsen waar de voor
het publiek toegankelijke
documenten

ter inzage liggen

— De statuten van de vennootschap liggen ter inzage op de griffie van de Franstalige
handelsrechtbank van Brussel en zijn beschikbaar op de website van de vennootschap.

— De oprichtingsakte van de vennootschap ligt ter inzage op de griffie van de Franstalige
handelsrechtbank van Brussel en op de maatschappelijke zetel van de vennootschap.

— De jaarrekeningen worden neergelegd bij de Nationale Bank van Belgié en liggen ter inzage
op de griffie van de handelsrechtbank van Brussel.

— De beslissingen in verband met de benoeming en het ontslag van de leden van de Raad
van Bestuur worden bekendgemaakt in de bijlagen van het Belgisch Staatsblad.

— De financiéle jaarverslagen liggen ter inzage op de maatschappelijke zetel of kunnen
worden geraadpleegd op de website. Deze verslagen omvatten de verslagen van
de vastgoedexpert en van de Commissaris en worden elk jaar verzonden naar de
aandeelhouders op naam en aan elke persoon die hierom vraagt.

De andere publicaties kunnen worden verkregen op de maatschappelijke zetel of door de

website van de vennootschap te raadplegen. Elke geinteresseerde persoon kan zich op

de website www.homeinvestbelgium.be gratis aanmelden om de persberichten en de

verplichte financiéle informatie per e-mail te ontvangen.
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MAATSCHAPPELIJK KAPITAAL

Geplaatst kapitaal

Op 31 december 2015 bedraagt het maatschappelijk kapitaal € 76 949 294,75.
Het is vertegenwoordigd door 3 160 809 aandelen zonder nominale waarde.
Het kapitaal is volledig volstort.

Toegestaan kapitaal

Het is de Raad van Bestuur toegestaan het maatschappelijk kapitaal in één of meerdere keren
te verhogen ten belope van € 74 401 221,91.

Onder dezelfde voorwaarden is het de Raad van Bestuur toegestaan converteerbare obligaties
of inschrijvingsrechten uit te geven.

Deze machtiging werd verleend voor een duur van 5 jaar die is ingegaan op 17 januari 2012.
Deze kapitaalverhogingen kunnen worden doorgevoerd via inschrijving in specién, inbreng in
natura of incorporatie van reserves of uitgiftepremies.

Op 31 december 2014 bedroeg het saldo van het toegestane kapitaal nog € 74 401 221,91.

GECOORDINEERDE STATUTEN - UITTREKSELS

De volledige gecoordineerde statuten van Home Invest Belgium NV kunnen worden geraadpleegd op de griffie van de
Franstalige handelsrechtbank van Brussel, op de maatschappelijke zetel van de vennootschap en op de website

www.homeinvestbelgium.be.

Maatschappelijk doel
(artikel 3 van de statuten)

3.1. De vennootschap heeft als uitsluitend doel:

(a) gebouwen ter beschikking stellen van gebruikers, zowel rechtstreeks als via een
vennootschap waarin zij een deelneming aanhoudt overeenkomstig de bepalingen van
de GVV-regelgeving, en

(b) binnen de perken zoals vastgelegd door de GVV-regelgeving, onroerende goederen
bezitten zoals vermeld in artikel 2, 5°, vi tot x van de GVV-wet.

Met vastgoed wordt bedoeld:

i. onroerende goederen als gedefinieerd in artikel 517 en volgende van het Burgerlijk
Wetboek, en de zakelijke rechten op onroerende goederen, met uitsluiting van de
onroerende goederen van bosbouwkundige, landbouwkundige of mijnbouwkundige
aard.

ii. aandelen met stemrecht uitgegeven door vastgoedvennootschappen,

die exclusief of gezamenlijk worden gecontroleerd door de vennootschap

ii. optierechten op vastgoed;

iv. laandelen van openbare of institutionele GVV's, op voorwaarde dat hierover,
in laatstgenoemd geval, een gezamenlijke of exclusieve controle door de
vennootschap wordt uitgeoefend;

v.  rechten die voortvloeien uit contracten waarbij aan de GVV één of meer goederen
in leasing worden gegeven, of andere analoge gebruiksrechten worden verleend;

vi. aandelen van openbare vastgoedbevaks;

vii. rechten van deelneming in buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in
vastgoed die zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de wet van 19 april 2014
bedoelde lijst;

vii - rechten van deelneming in instellingen voor collectieve belegging in vastgoed die
in een andere lidstaat van de Europese Economische Ruimte zijn gevestigd en niet
zijn ingeschreven op de in artikel 260 van de wet van 19 april 2014 bedoelde lijst,
VoOr zover zij aan een gelijkwaardig toezicht zijn onderworpen als de openbare
vastgoedbevaks;

ix. aandelen uitgegeven door vennootschappen (i) met rechtspersoonlijkheid;

(ii) die ressorteren onder het recht van een andere lidstaat van de Europese
Economische Ruimte; (iii) waarvan de aandelen zijn toegelaten tot de
verhandeling op een gereglementeerde markt en/of die onderworpen zijn aan
een regime van prudentieel toezicht; (iv) waarvan de hoofdactiviteit bestaat uit
de verwerving of de oprichting van onroerende goederen in het vooruitzicht

van de terbeschikkingstelling ervan aan gebruikers, of het rechtstreekse of
onrechtstreekse bezit van deelnemingen in vennootschappen met een soortgelijke
activiteit; en (v) die zijn vrijgesteld van de belasting op de inkomsten uit de winst
die uit de in de bepaling onder (iv) hierboven bedoelde activiteit voortvioeit, mits
naleving van bepaalde wettelijke verplichtingen, en die minstens verplicht zijn om
een deel van hun inkomsten onder hun aandeelhouders te verdelen (hierna “Real
Estate Investment Trusts” (verkort “REIT’s”) genoemd);

x  vastgoedcertificaten, zoals bedoeld in artikel 5, § 4, van de wet van 16 juni 2006.
In het kader van de terbeschikkingstelling van onroerende goederen, kan de
vennootschap met name alle activiteiten uitoefenen die verband houden met
de oprichting, de verbouwing, de renovatie, de ontwikkeling, de verwerving,
de vervreemding, het beheer en de exploitatie van onroerende goederen.
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3.2. Bijkomend of tijdelijk mag de vennootschap beleggen in effecten die geen vastgoed zijn in
de zin van de GVV-regelgeving. Deze beleggingen dienen te gebeuren met inachtneming van
het beleid inzake risicobeheer van de vennootschap en dienen gediversifieerd te zijn om een
gepaste risicospreiding te verzekeren. De vennootschap mag ook niet-toegewezen liquide
middelen bezitten, in alle valuta, in de vorm van zicht- of termijnrekeningen of van andere
instrumenten van de geldmarkt die makkelijk opgevraagd kunnen worden. Zij mag voorts
operaties verrichten met afdekkingsinstrumenten die uitsluitend bedoeld zijn voor het afdekken
van de rentevoet- en wisselkoersrisico’s in het kader van de financiering en het beheer van het
vastgoed van de vennootschap en met uitzondering van speculatieve verrichtingen.

3.3. De vennootschap mag één of meer onroerende goederen in leasing nemen of geven. De
activiteit in verband met het in leasing geven van onroerende goederen met koopoptie mag
slechts als bijkomende activiteit worden uitgeoefend, behoudens indien deze goederen
bestemd zijn voor doeleinden van algemeen belang met inbegrip van sociale huisvesting en
onderwijs (in dit laatste geval mag de activiteit als hoofdactiviteit uitgeoefend worden).

3.4. De vennootschap mag door middel van fusie op enigerlei andere wijze een deelneming
verwerven in zaken, ondernemingen of vennootschappen met een gelijkaardig of verwant doel
en over het algemeen, alle verrichtingen uitvoeren die rechtstreeks of onrechtstreeks verband
houden met haar maatschappelijk doel alsook alle handelingen verrichten die nuttig of nodig
ziin om haar maatschappelijk doel te realiseren. De vennootschap komt de plicht toe al haar
activiteiten en verrichten uit te voeren overeenkomstig de regels en binnen de perken van de
GVV-regelgeving en van enige andere toepasselijke wetgeving.

Verbodsbepalingen
(artikel 4 van de
statuten)

De vennootschap kan geenszins:

(@) handelen als vastgoedpromotor in de zin van de GVV-wetgeving, met uitsluiting van occasionele
verrichtingen;

(b) deelnemen aan een syndicaat voor vaste overname of waarborg;

(c) financiéle instrumenten lenen, met uitzondering evenwel van leningen onder de voorwaarden
en volgens de bepalingen van het koninklijk besluit van 7 maart 2006 met betrekking tot de
effectenleningen door bepaalde instellingen voor collectieve belegging;

(d) financiéle instrumenten verwerven die uitgegeven zijn door een vennootschap of een
privaatrechtelijke vereniging die failliet verklaard werd, die een onderhands akkoord met zijn
schuldeisers gesloten heeft, die het voorwerp uitmaakt van een procedure van gerechtelijke
reorganisatie, die uitstel van betaling bekomen heeft of die in het buitenland het voorwerp
uitgemaakt heeft van een gelijkaardige maatregel;

Toegestaan kapitaal
(artikel 6.3 van de
statuten)

De Raad van Bestuur wordt uitdrukkelijk gemachtigd het maatschappelijk kapitaal te verhogen, in één
of meerdere malen, ten belope van een bedrag van maximum vierenzeventig miljoen vierhonderd een
duizend tweehonderd eenentwintig euro eenennegentig cent (€ 74 401 221 91-) op de door haar vast
te stellen data en overeenkomstig de door haar vast te stellen modaliteiten, overeenkomstig artikel 603
van het Wetboek van Vennootschappen. Onder dezelfde voorwaarden is het de Raad van Bestuur
toegestaan converteerbare obligaties of inschrijvingsrechten uit te geven.

Deze machtiging wordt toegekend voor een termijn van vijf jaar te rekenen vanaf de bekendmaking in de
bijlagen bij het Belgisch Staatsblad van het proces-verbaal van de buitengewone Algemene vergadering
van drieéntwintig december tweeduizend en elf.

De Raad van Bestuur stelt bij elke kapitaalverhoging de prijs, de eventuele uitgiftepremie

en de uitgiftevoorwaarden van de nieuwe aandelen vast, tenzij de Algemene vergadering daaromtrent
zelf een beslissing zou nemen.

Het voorkeurrecht van de aandeelhouders kan beperkt of afgeschaft worden overeenkomstig artikel 6.5
van de statuten.

De aldus door de Raad van Bestuur vastgestelde kapitaalverhogingen mogen worden uitgevoerd

door middel van inschrijvingen in specién of inbrengen in natura, door incorporatie van reserves of
uitgiftepremies, met of zonder creatie van nieuwe titels, of nog ten gevolge van de uitkering van een
optioneel dividend, en dit alles in overeenstemming met de wettelijke bepalingen, met dien verstande dat
bij de kapitaalverhogingen zowel aandelen met als zonder stemrecht kunnen worden uitgegeven. Deze
kapitaalverhogingen kunnen tevens worden uitgevoerd door de omzetting van converteerbare obligaties
of de uitoefening van inschrijvingsrechten - al dan niet verbonden aan een andere roerende waarden -
met dien verstande dat deze aanleiding kunnen geven tot de creatie van zowel aandelen met als zonder
stemrecht.

Indien de krachtens deze machtiging uitgevoerde kapitaalverhogingen een uitgiftepremie omvatten, zal
het hieraan verbonden bedrag, na verrekening van de eventuele kosten, op een onbeschikbare rekening
genoemd “uitgiftepremie” worden geplaatst, dewelke zoals het kapitaal, een derden-garantie zal

vormen en slechts zal kunnen worden verminderd of opgeheven door een beslissing van de Algemene
vergadering genomen overeenkomstig de voorwaarden inzake quorum en meerderheden vereist voor
een kapitaalvermindering, onder voorbehoud van zijn incorporatie in het kapitaal.




Inkoop van eigen
aandelen
(artikel 6.4 van de
statuten)

De vennootschap mag haar eigen aandelen verwerven bij wijze van aankoop of deze in pand
nemen overeenkomstig de voorwaarden voorzien door de wet.

Bij beslissing van de buitengewone algemene vergadering van drieéntwintig december 2011, wordt
de Raad van Bestuur gemachtigd de aandelen van de vennootschap te verkrijgen, voor rekening
van Home Invest Belgium, tegen een eenheidsprijs gelijk aan minimum tachtig procent (80%) van
de laatste nettowaarde per aandeel die werd bekendgemaakt voér de datum van de transactie en
maximum honderd en vijf procent (105%) van de gezegde Waarde, en dit voor een termijn van 5
jaar te rekenen vanaf de bekendmaking in de bijlagen bij het Belgisch Staatsblad van het proces-
verbaal van de algemene vergadering van drieéntwintig december 2011, ermee rekening houdend
dat de vennootschap op geen enkel ogenblik méér dan tien procent van het totaal der uitgegeven
aandelen mag bezitten.

De vennootschap wordt bovendien gemachtigd, zonder dat een bijkomende voorafgaande
machtiging van de algemene vergadering noodzakelijk is, bij wijze van aankoop aandelen van de
vennootschap te verkrijgen indien deze aankoop noodzakelijk is ter voorkoming van een ernstig en
dreigend nadeel voor de vennootschap. Deze machtiging wordt toegekend voor een termijn van 3
jaar te rekenen vanaf de bekendmaking in de bijlagen bij het Belgisch Staatsblad van het proces-
verbaal van de algemene vergadering van drieéntwintig december 2011 en is verlengbaar voor
identieke termijnen.

Zij wordt gemachtigd om de aandelen verkregen door de vennootschap te vervreemden, op de
beurs of buiten de beurs, overeenkomstig de voorwaarden bepaald door de Raad van Bestuur, en
dit zonder voorafgaande machtiging van de Algemene vergadering.

De hiervoor vermelde machtigingen strekken zich uit tot de verkrijgingen en vervreemdingen

van aandelen van de vennootschap door één of meerdere van haar rechtstreekse dochter-
vennootschappen, in de zin van de wettelijke bepalingen met betrekking tot de verkrijging van de
aandelen van een moedervennootschap door dochtervennootschappen.

Kapitaalverhoging
(artikel 6.5.- 6.. van de
statuten)

Artikel 6.5. Kapitaalverhoging door inbreng in geld

In geval van kapitaalverhoging door inbreng in geld en onverminderd de toepassing van de artikelen

592 tot 599 van het Wetboek Vennootschappen en de GVV-regelgeving, kan het voorkeurrecht

van de aandeelhouders alleen beperkt of opgeheven worden voor zover er aan de bestaande

aandeelhouders een onherleidbaar toewijzingsrecht wordt verleend bij de toekenning van nieuwe

effecten. Dit onherleidbaar toewijzingsrecht voldoet aan de voorwaarden van de GVV-regelgeving:

1. het heeft betrekking op de totaliteit van de nieuw uitgegeven titels;

2. het wordt toegekend aan de aandeelhouders in verhouding tot het aandeel in het kapitaal dat hun
aandelen op het ogenblik van de verrichting vertegenwoordigen;

3. een maximumprijs per aandeel wordt uiterlijk aan de vooravond van de opening van de publieke
inschrijvingsperiode bekendgemaakt; deze periode moet minstens drie beursdagen bedragen.

Onverminderd de toepassing van de artikelen 595 tot 599 van het Wetboek Vennootschappen en de

GVWV-regelgeving, moet dit onherleidbaar toewijzingsrecht niet worden verleend in geval van inbreng in

geld met beperking of opheffing van het voorkeurrecht, ter aanvulling van een inbreng in natura in het

kader van de uitkering van een keuzedividend voor zover de uitkering van dit dividend effectief voor

alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

Artikel 6.6. Kapitaalverhoging door inbreng in natura
Uitgiften van aandelen tegen inbreng in natura geschieden bij toepassing van de artikelen 601 en
602 van het Wetboek van Vennootschappen.
6.6.1. Daarenboven dienen de volgende voorwaarden te worden nageleefd bij toepassing van de
GVV-wetgeving:
1° De identiteit van de inbrenger moet worden vermeld in het verslag bedoeld in artikel
602 van het Wetboek van Vennootschappen, alsook in de oproeping tot de algemene
vergadering die voor de kapitaalverhoging wordt bijeengeroepen;
2° de uitgifteprijs mag niet minder bedragen dan de laagste waarde van (a) een nettowaarde
per aandeel van ten hoogste vier maanden voér de datum van de inbrengovereenkomst
of, naar keuze van de vennootschap, voor de datum van de akte houdende
kapitaalverhoging, en (b) de gemiddelde slotkoers gedurende de dertig kalenderdagen
voorafgaand aan diezelfde datum.
Desgevallend kan beslist worden van het bedrag bedoeld in de vorige alinea, een bedrag
af te trekken overeenstemmend met het deel van het niet-uitgekeerde brutodividend
waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden geven, op voorwaarde dat
de Raad van Bestuur het af te trekken bedrag van het gecumuleerde dividend specifiek
verantwoordt in zijn bijzonder verslag en de financiéle voorwaarden van de verrichting
toelicht in zijn jaarlijks financieel verslag;
3° behalve indien de uitgifteprijs of in het artikel 6.6.3 bedoelde geval, de ruilverhouding,
alsook de betrokken modaliteiten uiterlijk op de werkdag na de afsluiting van de
inbrengovereenkomst worden bepaald en aan het publiek meegedeeld met vermelding
van de termijn waarbinnen de kapitaalverhoging effectief zal wordendoorgevoerd,

147

Permanent document



2015

wordt de akte van kapitaalverhoging verleden binnen een maximale termijn van vier
maanden; en

4° het in 1° bedoelde verslag moet tevens de weerslag vermelden van de voorgestelde inbreng op

de toestand van de bestaande aandeelhouders,
in het bijzonder wat hun aandeel in de winst, in de netto-inventariswaarde
en in het kapitaal betreft, alsook de impact op het vlak van de stemrechten;

6.6.2. De voorwaarden bepaald onder art 6.6.1 zijn niet van toepassing in geval van inbreng van het
recht op dividend in het kader van de uitkering van een keuzedividend, voor zover dit effectief
voor alle aandeelhouders betaalbaar wordt gesteld.

6.6.3. Het artikel 6.6.1. van de onderhavige statuten zal, overeenkomstig de GVV-regelgeving
mutatis mutandis van toepassing zijn in geval van fusies, splitsingen en gelijkgestelde
verrichtingen bedoeld in de artikelen 671 tot 677, 681 tot 758
en 772/1 van het Wetboek Vennootschappen.

Artikel 6.7. Kapitaalverhoging van een dochteronderneming met het statuut van GVV
Overeenkomstig de GVV-regelgeving stelt de Raad van Bestuur een bijzonder verslag op, in het
geval van kapitaalverhoging van een dochteronderneming met het statuut van institutionele GVV
die genoteerd is, door inbreng in geld voor een prijs die 10% of meer lager ligt dan de laagste
waarde van ofwel (a) een nettowaarde per aandeel die dateert van ten hoogste vier maanden véor
de aanvangsdatum van de uitgifte, waarin hij de rechtvaardiging van de economische toegepaste
disagio, alsmede de financiéle gevolgen van de verrichting voor de aandeelhouders en het belang
van de betrokken kapitaalverhoging toelicht. Dit verslag en de toegepaste waarderingscriteria en
-methodes worden door de commissaris in een afzonderlijk verslag toegelicht.

Het is toegestaan voor de berekening van de prijs van de inbreng, een bedrag af te trekken van
het in het vorig lid bedoelde bedrag, dat overeenstemt met het deel van het niet-uitgekeerde
brutodividend waarop de nieuwe aandelen eventueel geen recht zouden geven, op voorwaarde
dat de Raad van Bestuur het af te trekken bedrag van het gecumuleerde dividend specifiek
verantwoordt en de financiéle voorwaarden van de verrichting toelicht in het jaarlijks financieel
verslag.

In geval van een dochteronderneming die niet genoteerd is, wordt het disagio waarvan sprake in lid
1, enkel berekend op basis van een nettowaarde per aandeel die niet ouder

is dan vier maanden; alle overige verplichtingen zijn van toepassing.

Dit artikel is niet van toepassing op kapitaalverhogingen waarop volledig ingeschreven wordt
door de Vennootschap of haar dochtervennootschappen waarvan het kapitaal rechtstreeks of
onrechtstreeks volledig in handen is van de Vennootschap.

Artikel 6.8. Kapitaalvermindering
De Vennootschap mag overgaan tot kapitaalverminderingen met naleving van de wettelijke
bepalingen terzake.

Aandelen
(artikel 7.1 van de
statuten)

De aandelen zijn op naam of onder gedematerialiseerde vorm.

Ze zijn allen volgestort en zonder aanduiding van nominale waarde.

De vennootschap zal gedematerialiseerde aandelen kunnen uitgeven hetzij door kapitaalverhoging,
hetzij door inruiling van bestaande aandelen op naam.

Elke aandeelhouder zal op zijn kosten de inruiling kunnen vragen hetzij in aandelen

op naam, hetzij in gedematerialiseerde aandelen.

De Vennootschap kan meerdere categorie€n van aandelen creéren.

De aandelen op naam worden ingeschreven in het aandelenregister dat wordt bijgehouden op de
maatschappelijke zetel van de vennootschap. De eigendom van deze aandelen wordt uitsluitend
bewezen door de inschrijving in het aandelenregister.

Elke overdracht van deze aandelen zal slechts uitwerking hebben na de inschrijving in het
aandelenregister van de verklaring van overdracht, gedateerd en ondertekend door de overdrager
en de overnemer of hun lasthebbers, of na het vervullen van de formaliteiten door de wet vereist
voor de overdracht van schuldvorderingen. Er zullen inschrijvingscertificaten op naam aan de
aandeelhouders afgeleverd worden.

De aandelen zijn ondeelbaar en de vennootschap erkent slechts één eigenaar per effect. Indien
meerdere personen rechten uitoefenen met betrekking tot eenzelfde aandeel, zal de uitoefening van
de eraan verbonden rechten geschorst worden tot één enkele persoon is aangeduid als eigenaar
van het effect ten opzichte van de vennootschap.

Andere effecten
(artikel 7.2 van de
statuten)

De Vennootschap mag effecten uitgeven die bedoeld zijn in artikel 460 van het Wetboek
Vennootschappen, met uitzondering van winstbewijzen en soortgelijke effecten en onder
voorbehoud van de specifieke bepalingen dienaangaande, meer bepaald diegene volgend uit de
GVV-regelgeving.




Transparantie-
verklaring
(artikel 8 van de
statuten)

De aandelen van de Vennootschap moeten worden toegelaten tot de verhandeling op een
Belgische gereglementeerde markt, overeenkomstig de GVV-regelgeving.

Overeenkomstig de bepalingen van de Wet van 2 mei 2007 aangaande de openbaarmaking van
belangrijke deelnemingen in emittenten waarvan aandelen zijn toegelaten tot de verhandeling

op een gereglementeerde markt en houdende diverse bepalingen en overeenkomstig de GVV-
regelgeving, dient ieders iedere rechts- of fysieke persoon die aandelen of andere effecten met
stemrecht verwerft, die al dan niet het kapitaal vertegenwoordigen, het percentage van het totaal
aantal bestaande stemrechten dat hij heeft mede te delen, telkens de stemrechten verbonden

aan deze effecten ofwel drie procent (3%) ofwel vijf procent (5%) ofwel een veelvoud van vijf
procent van het totaal aantal bestaande stemrechten op dit ogenblik of op het ogenblik waarop de
omstandigheden zich voordoen dat een dergelijke mededeling verplicht is.

De mededeling is eveneens verplicht in geval van een overdracht van aandelen, wanneer, naar
aanleiding van deze overdracht, het aantal stemrechten vermindert tot onder de drempels bepaald
in de tweede alinea.

Samenstelling van
de Raad van Bestuur
(artikel 9 van de
statuten)

De vennootschap wordt bestuurd door een raad samengesteld uit ten minste drie (3) en maximum
negen (9) bestuurders, al dan niet aandeelhouders, die door de algemene vergadering der
aandeelhouders worden benoemd voor een duur van in principe vier jaar; de duur van het mandaat
mag nooit de zes jaar overschrijden; het mandaat is op elk moment herroepbaar.

De Algemene vergadering moet uit de leden van de Raad van Bestuur ten minste drie (3)
onafhankelijke bestuurders benoemen. Onder onafhankelijke bestuurder verstaat men een
bestuurder die beantwoordt aan de criteria voorzien door artikel 526 ter van het Wetboek van
Vennootschappen.

In geval één of meerdere bestuurdersmandaten openvallen, hebben de overblijvende bestuurders
het recht om in het vacante mandaat te voorzien en dit tot aan de eerstvolgende algemene
vergadering dewelke tot de definitieve benoeming zal overgaan. Dit recht wordt een verplichting
telkens het aantal effectief in functie zijnde bestuurders niet meer het statutaire minimum bedraagt.
Onverminderd de overgangsbepalingen, zijn de bestuurders uitsluitend natuurlijke personen; zij
moeten voldoen aan de eisen van betrouwbaarheid en deskundigheid zoals voorzien in de GVV-
regelgeving en mogen niet binnen de werkingssfeer van de in de GVV-regelgeving vastgelegde
verbodsbepalingen vallen.

De benoeming van de bestuurders wordt voorafgaandelijk ter goedkeuring voorgelegd

aan de Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten (FSMA).

Effectieve leiding
(artikel 12 van de
statuten)

Onverminderd de overgangsbepalingen, wordt de effectieve leiding van de Vennootschap
toevertrouwd aan minstens twee natuurlijke personen.

De met de effectieve leiding belaste personen moeten voldoen aan de eisen van betrouwbaarheid
en deskundigheid zoals voorzien in de GVV-regelgeving en mogen niet binnen de werkingssfeer van
de in de GVV-regelgeving vastgelegde verbodsbepalingen vallen.

De benoeming van de effectieve leiders wordt voorafgaandelijk ter goedkeuring voorgelegd aan de
Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten (FSMA).

Vertegenwoordiging
van de vennootschap
(artikel 13 van de
statuten)

De vennootschap wordt geldig vertegenwoordigd, in en buiten rechte, met inbegrip van de akten
waarvoor de tussenkomst van een openbaar ambtenaar of een notaris vereist is, hetzij door
twee bestuurders samen optredend, hetzij, binnen het kader van het dagelijks bestuur, door

een gemachtigde tot dit bestuur, hetzij in geval van het bestaan van een Directiecomité, binnen
de grenzen van de machten toegekend aan dit Directiecomité, door twee van haar leden die
gezamenlijk optreden.

De vennootschap is bovendien, binnen het kader van hun opdracht, geldig verbonden door
bijzondere lasthebbers.

De vennootschap kan in het buitenland worden vertegenwoordigd door iedere persoon

die daartoe uitdrukkelijk werd aangesteld door de Raad van Bestuur.

Afschriften of uittreksels van de notulen van de Algemene vergaderingen van aandeelhouders en
van de vergaderingen van de Raad van Bestuur, daarin begrepen de uittreksels bestemd voor de
bekendmaking in de bijlagen tot het Belgisch Staatsblad, worden geldig ondertekend, hetzij door
een bestuurder, hetzij door een persoon die belast is met het dagelijks bestuur of een uitdrukkelijke
volmacht van de Raad heeft ontvangen.

Algemene Vergadering
(artikel 23 van de
statuten)

Een Algemene vergadering, genoemd “jaarvergadering” wordt elk jaar op de eerste dinsdag van
de maand mei om vijftien uur gehouden. Indien deze dag een wettelijke feestdag is, heeft de
Jaarvergadering de eerstvolgende werkdag plaats op hetzelfde tijdstip.

Een Buitengewone algemene vergadering mag bijeengeroepen worden telkens als het belang van
de vennootschap zulks vereist.

Deze Algemene vergaderingen mogen worden bijeengeroepen door de Raad van Bestuur of de
Commissaris(sen) en moeten worden bijeengeroepen op aanvraag van de aandeelhouders die een
vijffde van het maatschappelijk kapitaal vertegenwoordigen.

De Algemene vergaderingen worden gehouden in de zetel van de vennootschap of op iedere
andere plaats die in de oproepingsbrief of op andere wijze wordt meegedeeld.
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Bijeenroeping
en wijze van
beraadslaging
(artikel 24 van de
statuten)

De bijeenroeping van de Algemene vergaderingen, alsmede van de Buitengewone algemene
vergaderingen gebeurt via een aankondiging dewelke één enkele maal in het Belgisch Staatsblad
wordt gepubliceerd en dit ten minste dertig dagen véor de vergadering. Behoudens voor de
jaarlijkse Algemene vergaderingen die plaatsvinden op de plaats, de datum en het uur aangeduid
in de statuten en waarvan de dagorde beperkt is tot de gebruikelijke onderwerpen, moet de
aankondiging tevens dertig dagen voor de vergadering verschijnen in een nationaal verspreid blad
alsook binnen dezelfde termijn geplaatst worden op de website van de vennootschap. Indien een
nieuwe aankondiging noodzakelijk blijkt, en voor zover de datum van de tweede Vergadering in de
eerste aankondiging werd aangeduid, wordt de oproepingstermijn voor deze tweede Vergadering
herleid tot zeventien dagen voér de Algemene vergadering.

De oproeping vermeldt de agenda van de Vergadering en de voorstellen tot besluit.

De aandeelhouders op naam ontvangen dertig dagen voor de vergadering een oproeping per
aangetekende brief of, in geval van een uitdrukkelijke en schriftelijke vraag, per gewone post.

Eén of meer aandeelhouders die samen ten minste 3% van het maatschappelijk kapitaal van de
vennootschap bezitten, kunnen, conform art 533ter van het Wetboek van Vennootschappen,
verzoeken tot opname van onderwerpen op de agenda van de Vergadering en kunnen voorstellen
tot besluit indienen met betrekking tot punten vervat of op te nemen in de agenda.

De aandeelhouder die aan de Vergadering deelneemt of er zich doet vertegenwoordigen, wordt als
regelmatig opgeroepen beschouwd. Een aandeelhouder kan tevens, voor of na de bijeenkomst van
de algemene Vergadering die hij niet bijwoonde, verzaken zich te beroepen op het ontbreken of de
onregelmatigheid van de oproeping.

Het recht om aan een algemene vergadering deel te nemen en er het stemrecht uit te oefenen, is
afhankelijk gemaakt van de boekhoudkundige registratie van de aandelen

op naam van de aandeelhouder op de veertiende dag voorafgaand aan de algemene vergadering,
om vierentwintig uur (Belgische tijd) (hierna de ‘registratiedatum’ genoemd), hetzij door hun
inschrijving in het register van de aandelen op naam van de Vennootschap, hetzij door hun
inschrijving op de rekeningen van een erkende rekeninghouder

of van een vereffeningsinstelling, ongeacht het aantal aandelen in het bezit van de aandeelhouder
op de dag van de algemene vergadering.

De eigenaars van de gedematerialiseerde aandelen die aan de vergadering wensen deel te nemen,
moeten een attest overleggen dat door hun financiéle tussenpersoon of erkende rekeninghouder
werd afgegeven en waaruit blijkt hoeveel gedematerialiseerde aandelen op de registratiedatum in
hun rekeningen zijn ingeschreven op naam van de aandeelhouder en waarvoor de aandeelhouder
heeft aangegeven te willen deelnemen aan de algemene vergadering. Deze neerlegging moet ten
laatste op de zesde dag voorafgaand aan de datum van de algemene vergadering worden verricht
op de maatschappelijke zetel of bij de in de uitnodiging genoemde instellingen.

De vennootschap zorgt ervoor dat op haar zetel een register wordt bijgehouden van alle
aandeelhouders die zich hebben kenbaar gemaakt, met hun naam, adres of maatschappelijke zetel,
het aantal aandelen in bezit op registratiedatum en waarmee werd aangegeven te willen deelnemen
aan de vergadering, vergezeld van de bewijsstukken dienaangaande.

Stemmen per volmacht
stemmen per brief
(artikel 25 van de
statuten)

Elke aandeelhouder mag zich op een Algemene vergadering laten vertegenwoordigen

door een gemachtigde, al dan niet aandeelhouder. De volmachten moeten schriftelijk aan de
vennootschap overgemaakt worden uiterlijk de 6% dag vodr de Vergadering; deze kennisgeving kan
ook via elektronische weg geschieden, binnen zelfde termijn, op het adres vermeld in de oproeping.
De mede-eigenaars, de vruchtgebruikers en de naakte eigenaars, de pandhoudende schuldeisers
en pandgevende schuldenaars moeten zich respectievelijk door één en dezelfde persoon laten
vertegenwoordigen.

De vennootschap kan voorzien in een mogelijkheid tot schriftelijke stemming of een elektronisch
communicatiemiddel, volgens formulieren en werkwijze bepaald door haar;

in elk geval dient de op die wijze uitgebrachte stem de vergadering uiterlijk de 6% dag
voorafgaandelijk aan de Vergadering bereiken.

Aantal stemmen -

onthouding . »

(artikel 29 van de Eén aandeel geeft recht op één stem.

statuten)

Ontbinding - In geval van ontbinding van de vennootschap wat ook de oorzaak of het tijdstip moge wezen,

vereffening
(artikel 39 van de
statuten)

zullen één of meer vereffenaars, benoemd door de Algemene vergadering, of, bij gebreke aan
zulke benoeming, de bestuurders die op dat ogenblik in functie zijn en samen optredend, voor
de vereffening instaan. De vereffenaar(s) treedt(treden) pas in functie na bevestiging van zijn (hun)
benoeming door de rechtbank van koophandel.

Bij gebreke aan andere bepalingen in de akte van benoeming, beschikken de personen belast
met de vereffening te dien einde over de meest uitgebreide bevoegdheden, overeenkomstig de
bepalingen van het Wetboek van Vennootschappen.

De Aandeelhoudersvergadering bepaalt de wijze van vereffening alsook de vergoeding van de
vereffenaar(s)

De vereffening wordt afgesloten volgens de bepalingen van het Wetboek van Vennootschappen.




VERKLARINGEN

Informatie met betrekking tot de toekomst

Dit financieel jaarverslag bevat informatie die betrekking heeft op de toekomst en gebaseerd is op inschattingen en projecties van
de vennootschap en op redelijke verwachtingen die gekoppeld zijn aan evenementen en externe factoren. Door hun aard bevat
deze informatie die betrekking heeft op de toekomst, risico’s en onzekere elementen die tot gevolg zouden kunnen hebben dat de
resultaten, de financiéle situatie, de prestaties en de huidige verwezenlijkingen verschillen van de resultaten, de financiéle situatie,
de prestaties en de verwezenlijkingen die uitgedrukt of impliciet zijn meegedeeld in deze op de toekomst gerichte informatie.
Gelet op deze onzekere factoren houden de op de toekomst gerichte verklaringen geen enkele garantie in.

Verantwoordelijke personen

De Raad van Bestuur en de Effectieve leiding van Home Invest Belgium NV 1 zijn verantwoordelijk voor de informatie opgenomen
in dit financieel jaarverslag. Zij hebben er zich op toegelegd om de informatie in dit financieel jaarverslag te controleren en verklaren
dat naar hun weten, na hiervoor alle redelijke maatregelen te hebben genomen, de hierin opgenomen gegevens aan de realiteit
beantwoorden en dat geen enkel gegeven werd weggelaten dat de draagkracht van dit financieel jaarverslag zou kunnen wijzigen.
Naar hun weten:

— geeft de in overeenstemming met de toepasselijke boekhoudkundige normen opgestelde jaarrekening, een waarheidsgetrouw
beeld van het patrimonium, de financiéle situatie en de resultaten van Home Invest Belgium en de in de consolidatie opgenomen
ondernemingen;

— bevat het beheersverslag een waarheidsgetrouwe uiteenzetting van de evolutie van de zaken, de resultaten en de situatie van
Home Invest Belgium en de in de consolidatie opgenomen ondernemingen, alsook een beschrijving van de belangrijkste risico’s
en onzekerheden, waarmee zij te maken hebben.

Verklaring betreffende de informatie afkomstig van derden

De informatie weergegeven in onderhavig financieel jaarverslag die afkomstig is van derden, zoals het verslag van de
vastgoedexpert en het verslag van de Commissaris, is er met hun akkoord in opgenomen. De Raad van Bestuur en de Effectieve
leiding van Home Invest Belgium verklaren dat de informatie afkomstig van derden waarheidsgetrouw weergegeven is in onderhavig
financieel jaarverslag en dat, voor zover de GVV hiervan op de hoogte zou zijn en dit zou kunnen verzekeren aan de hand van de
gegevens gepubliceerd door derde partijen, geen enkel gegeven is weggelaten dat tot gevolg zou hebben dat de weergegeven
informatie onnauwkeurig of bedrieglijk zou zijn.

Historische financiéle informatie

De financiéle jaarverslagen sinds het boekjaar 2001 (die de geconsolideerde financiéle staten samen met een verkorte versie van
de statutaire rekeningen, het beheersverslag, het verslag van de Commissaris en het verslag van de vastgoedexpert omvatten)
en de halfjaarlijkse financiéle verslagen kunnen geraadpleegd worden op de website www.homeinvestbelgium.be.

Alle financiéle verslagen sinds het boekjaar 2001 zijn in onderhavig financieel verslag opgenomen via referenties.

Strategie of overheids- en andere factoren

Voor om het even welke strategie of overheidsfactor of factor van economische, budgettaire, monetaire of politieke aard,
die de activiteiten van Home Invest Belgium gevoelig heeft beinvioed of zou kunnen beinvioeden, rechtstreeks of onrechtstreeks,
zie het hoofdstuk “Risicofactoren”.

Lopende rechtsgedingen of scheidsrechtelijke procedures

Er loopt op heden geen enkele procedure die zo belangrijk is dat ze een aanzienlijk effect zou kunnen hebben op de financiéle
toestand of de rendabiliteit van de vennootschap.

Verklaringen betreffende de bestuurders en de Effectieve leiding’

De Raad van Bestuur van Home Invest Belgium verklaart dat voor zover hem bekend:

— in de loop van de laatste 5 jaar, geen enkele van haar bestuurders of Effectieve leiders werden veroordeeld wegens fraude,
geen enkele officiéle beschuldiging of publieke sanctie werd uitgesproken en geen enkele sanctie werd opgelegd door een
wettelijke of toezichthoudende overheid en dat ze, in hun hoedanigheid van bestuurder, niet bij een faillissement, een sekwester
of een vereffening betrokken zijn geweest en dat geen enkele van de bestuurders of leden van de Effectieve Leiders door een
rechtbank werden verhinderd om op te treden als lid van een bestuursorgaan of directie of om betrokken te zijn bij het beheer
en het bestuur van de zaken van Home Invest Belgium; Evenzo is geen enkele bestuurder tijdens de voorbije 5 jaar betrokken
geweest bij een faillissement, met uitzondering van de heer Liévin Van Overstraeten, die betrokken is bij het faillissement van
een vennootschap (Robel Doors SRL), binnen dewelke hij respectievelijk als bestuurder optrad dan wel als vertegenwoordiger

(1) La composition du Conseil d’administration et du Management sont repris dans le chapitre “Rapport de gestion - Déclaration de gouvernance d’entreprise ”.

De gvv en haar fiscaal stelsel


http://www.homeinvestbelgium.be

2015

van een vennootschap met een mandaat van bestuurder. Er blijkt echter uit de opzoekingen verricht door de vereffenaar — zoals
bevestigd in diens schrijven van 7 februari 2014 — dat hij geen aanwijzingen heeft ontdekt volgens dewelke de vennootschap

of diens bestuurders onregelmatigheden zouden begaan hebben. De crediteurs hebben trouwens tegen de bestuurders

geen rechtsgeding aangespannen. Het betreft een faillissement dat zich in 2010 voorgedaan tegen de achtergrond van de
internationale financiéle crisis. Op vandaag is het faillissement nog niet afgesloten;

— met de bestuurders geen enkele arbeidsovereenkomst werd afgesloten die voorziet in de betaling van een schadevergoeding
bij het einde van de overeenkomst. Daarentegen omvatten de overeenkomsten voor levering van diensten afgesloten met de
Effectieve leiders bepalingen inzake opzeg en verbrekingsvergoeding (zie hoofdstuk “Beheerverslag — Corporate governance”);

— tot op heden geen enkel optierecht op Home Invest Belgium aandelen werd toegekend;

— er tussen de bestuurders geen enkele familieband bestaat, met als enige uitzondering deze tussen de heren Johan en Liévin
Van Overstraeten (broers).

Pro forma financiéle informatie

Tijdens het boekjaar onder beschouwing werd geen enkele transactie afgesloten met een impact van meer dan 25% op één van de
activiteitsindicatoren van de vennootschap, in de zin van de paragrafen 91 en 92 van de aanbeveling van het C.E.S.R. in verband
met de toepassing van Verordening nr. 809/2004 van de Europese Commissie inzake het prospectus. De bekendmaking van pro
forma financiéle informatie is dus niet vereist.

Belangrijke wijzigingen sinds het einde van het boekjaar

Behalve de gebeurtenissen die plaatsvonden sinds de afsluiting van het boekjaar zoals toegelicht in het Beheersverslag hiervoor,
heeft er zich geen enkele belangrijke wijziging in de financiéle of commerciéle situatie van Home Invest Belgium voorgedaan sinds
het afsluiten van het boekjaar 2015.

Bijkomende informatie meegedeeld in het kader van bijlage | van
Verordening (EG) nr. 809/2004 van de Commissie

Er dient geen enkele beperking inzake het gebruik van het kapitaal meegedeeld te worden, die een wezenlijke invioed gehad heeft
of zou kunnen hebben, rechtstreeks of onrechtstreeks, op de activiteiten van de vennootschap.

Buiten de contracten afgesloten met de Effectieve Leiders (zie hoofdstuk “Beheerverslag — Corporate governance”) zijn er geen
andere contracten van dienstverlening die de leden van de bestuursorganen, de directie of het toezicht verbinden aan de vennoot-
schap of aan één van haar dochterondernemingen, en die de toekenning van voordelen voorzien bij het einde van dergelijk contract.
Er zijn geen transacties geweest met verwanten in de zin van artikel 19 van het Verordening (EG) nr. 809/2004.

De belangrijke contracten afgesloten gedurende de twee laatste boekjaren van de GVV zijn uiteengezet in het beheersverslag van dit
financieel jaarverslag of in dat van het boekjaar 2014, dat kan geraadpleegd worden op de website van de vennootschap
www.homeinvestbelgium.be.
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FISCAAL STELSEL

De hierna vermelde gegevens zijn gebaseerd op de fiscale wetgeving en de gebruiken op fiscaal viak die van toepassing zijn op het
ogenblik van het opstellen van dit jaarverslag. Deze gegevens kunnen derhalve in de toekomst worden gewijzigd, mogelijks met
terugwerkende kracht, en worden enkel en alleen ter informatie meegedeeld.

Alle aandeelhouders en alle potentiéle investeerders worden uitgenodigd om bij hun eigen adviseurs te rade te gaan aangaande de
fiscale implicaties in Belgié en in het buitenland van de aankoop, het bezit en de overdracht van aandelen Home Invest Belgium en
de ontvangst van de dividenden en opbrengsten van aandelen van de vennootschap.

Gwv

Overgang naar het statuut van GVV

Op 1 september 2014 heeft de FSMA (Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten) Home Invest Belgium erkend als openbare
GVWV (Gereglementeerde Vastgoedvennootschap) en heeft alle door de vennootschap hiertoe opgestelde documenten goedgekeurd,
onder voorbehoud van goedkeuring van deze wijziging van het statuut door de Buitengewone Algemene Vergadering van de
vennootschap.De Buitengewone Algemene Vergadering van 14 september 2014 heeft deze wijziging van statuut goedgekeurd.

Home Invest Belgium NV is de eerste Belgische bevak die het statuut van GVV verkregen heeft.

Beschrijving van het nieuwe GVV-statuut

De GVV is onderworpen aan de wet van 12 mei 2014 en het besluit van 13 juli 2014 betreffende de Gereglementeerde
Vastgoedvennootschappen en wordt gecontroleerd door de Autoriteit voor Financiéle Diensten en Markten (FSMA).

De Gereglementeerde Vastgoedvennootschap wordt in de wet gedefinieerd op basis van haar activiteit, die erin bestaat
“rechtstreeks of via een vennootschap waarin zij een deelneming bezit conform de bepalingen van deze wet en de ter uitvoering
ervan genomen besluiten en reglementen, onroerende goederen ter beschikking te stellen van gebruikers en, in voorkomend
geval en binnen de hiertoe vastgelegde grenzen andere soorten vastgoed te bezitten” (aandelen in openbare vastgoedbevaks,
aandelen in bepaalde buitenlandse instellingen voor collectieve belegging in vastgoed, aandelen uitgegeven door andere REIT’s
en vastgoedcertificaten). In het kader hiervan mag de GVV alle activiteiten uitoefenen die verband houden met de oprichting,
de verbouwing, de renovatie, de ontwikkeling (voor haar eigen portefeuille), de verwerving, de vervreemding, het beheer en de
exploitatie van onroerende goederen.

De belangrijkste kenmerken van de openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap zijn:

— vennootschap met vast kapitaal;

— beursgenoteerd;

— schuldgraad beperkt tot 65% van het totaal van de activa in marktwaarde;

— statutaire en geconsolideerde jaarrekening overeenkomstig de IFRS normen;

— de onroerende goederen worden geboekt aan de reéle waarde, zonder afschrijving van de gebouwen;

— een gediversifieerde portefeuille: geen enkel gebouw of geheel van gebouwen mag meer dan 20% van het geconsolideerd
patrimonium uitmaken, behoudens afwijking toegestaan door de FSMA;

— zeer strenge regels inzake belangenconflicten;

— trimestriéle evaluatie van het patrimonium door een onafhankelijk expert;

— winst is onderworpen aan de vennootschapsbelasting (Ven.B), maar enkel op een beperkte basis nl. de verworpen uitgaven en
op de abnormale of goedgunstige voordelen of de lonen en commissies waarvoor geen fiches werden opgesteld.;

— vanaf 1 januari 2016, bedraagt de roerende voorheffing op de dividenden uitgekeerd door de GVV 27%, onder voorbehoud van
eventuele afwijkingen voorzien door de wet (en het Koninklijk Besluit ter uitvoering van het Wetboek Inkomstenbelastingen) of
door de dubbelbelastingverdragen.

Vennootschappen die aan de FSMA hun erkenning als GVV aanvragen of die met een GVV fusioneren, zijn onderworpen
aan een specifieke belasting (“exit taks”) 1, vergelijkbaar met een liquidatiebelasting, op de netto latente meerwaarden en
de vrijgestelde reserves, van 16,5%, vermeerderd met de bijkomende crisisbijdrage van 3%, hetzij 16,995% in totaal.

(1) De berekening van de exit taks is gepreciseerd in de administratieve omzendbrief van 23 december 2004 met referentie AFER nr. 43/2004.
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Dividenden - toepasselijk stelsel vanaf 1 januari 2016

Belgische natuurlijke personen

Voor de Belgische natuurlijke personen die handelen op privé-viak en die aan de
personenbelasting onderworpen zijn, zijn de door Home Invest Belgium uitgekeerde
dividenden onderworpen aan een roerende voorheffing van 27%.

Voor de Belgische natuurlijke personen, die beroepsmatig handelen, zijn de ontvangen
dividenden belastbaar tegen de normale belastingvoet in de personenbelasting en is de
roerende voorheffing aftrekbaar.

Belgische rechtspersonen

Voor de belastingplichtigen die onderworpen zijn aan de rechtspersonenbelasting, zijn
de door Home Invest Belgium uitgekeerde dividenden onderworpen aan een roerende
voorheffing van 27%.

Belgische vennootschappen
en buitenlandse vennootschappen
met een vaste inrichting in Belgié

De uitgekeerde dividenden zijn onderworpen aan een roerende voorheffing van 27%.

De Belgische vennootschappen en buitenlandse vennootschappen met een vaste
inrichting in Belgi€ worden belast op de dividenden uitgekeerd door Home Invest Belgium
tegen het geldende tarief inzake de vennootschapsbelasting, zonder toepassing van het
stelsel van de “Definitief Belaste Inkomsten” (DBI).

Het dividend zal dus belastbaar zijn volgens het stelsel van de vennootschapsbelasting

of de belasting van niet-inwoners, tegen het tarief van 33,99% (zijnde het basistarief,
vermeerderd met de aanvullende crisisbijdrage van 3%). Onder bepaalde voorwaarden kan
een verminderd tarief van toepassing zijn. De aan de bron ingehouden roerende voorheffing
van 27% kan ingebracht worden in de belastingaangifte en het overschot kan aldus
eventueel mogelijk teruggevorderd worden.

Niet-inwoners, natuurlijke
personen en buitenlandse
vennootschappen zonder vaste
inrichting in Belgié

Voor de niet-inwoners zijn de dividenden uitgekeerd door Home Invest Belgium
onderworpen van de inhouding aan de bron (roerende voorheffing) in Belgié van 27%,
hetwelk desgevallend kan verminderd worden op vraag van de aandeelhouder op
grond van de toepasselijke dubbelbelastingverdragen.

Meer- en minwaarden

Belgische natuurlijke personen

In Belgié zijn de meerwaarden ouder dan 6 maanden, die bij verkoop van aandelen
door een natuurlijke persoon worden gerealiseerd in het kader van het normaal beheer
van zijn privépatrimonium, niet belastbaar en zijn de minwaarden fiscaal niet aftrekbaar.
Belgische natuurlijke personen kunnen echter onderworpen zijn aan een heffing van
33%, vermeerderd met de gemeentelijke opcentiemen afhangend van de woonplaats,
indien de gerealiseerde meerwaarden beschouwd worden als zijnde gerealiseerd buiten
het normaal beheer van het privépatrimonium.

De meerwaarden gerealiseerd door een natuurlijke persoon op zijn aandelen Home
Invest Belgium zullen derhalve, in de regel, vrijgesteld zijn in hte kader van het normaal
beheer van het privé patrimonium. De minimale aanhoudtermijn van 6 maanden geldt
niet voor de aanelen van een GVV zoals Home Invest Belgium.

Tevens kunnen zij belast worden tegen het tarief van 16,5%, te vermeerderen met

de gemeentelijke opcentiemen afhangend van de woonplaats, indien de aandelen
worden overgedragen aan een vennootschap waarvan de maatschappelijke zetel, de
belangrijkste vestiging of de zetel van directie of administratie zich niet in een Lidstaat
van de Economische Ruimte bevindt en de overdrager gedurende de laatste 5 jaar
meer dan 25% van de rechten van de vennootschap had waarvan de aandelen zijn
overgedragen.

Belgische natuurlijke personen die deze aandelen houden in het kader van een
beroepsactiviteit, worden belast op de meerwaarde die ze realiseren op de verkoop van
aandelen tegen de gewone progressieve tarieven van de personenbelasting, of tegen
16,5%, indien ze sinds meer dan 5 jaar in hun bezit zijn.

Belgische rechtspersonen

De meerwaarden die op de verkoop van aandelen Home Invest Belgium worden
gerealiseerd door Belgische rechtspersonen die aan de rechtspersonenbelasting
onderworpen zijn, zijn in principe in Belgié niet belastbaar. De minwaarden op de
aandelen zijn fiscaal niet aftrekbaar.

(1) Vanaf 1 januari 2016, bedraagt de roerende voorheffing op de dividenden uitgekeerd door een residentiéle GVV (zoals dont Home Invest Belgium) 27% in plaats van 15%.
Er is geen onderscheid meer inzake roerende voorheffing indien een GVV een residentiéle GVV is of niet..



Belgische vennootschappen De meerwaarden die worden gerealiseerd door een Belgische vennootschap op
en buitenlandse vennootschappen  aandelen Home Invest Belgium of door een buitenlandse vennootschap op haar
met een vaste inrichting in Belgié aandelen Home Invest Belgium toegewezen aan haar vaste inrichting in Belgié, zijn

volledig belastbaar in Belgié. De (vastgestelde of gerealiseerde) minwaarden zijn fiscaal
niet aftrekbaar.

Niet-inwoners, natuurlijke De meerwaarden die bij de verkoop van aandelen Home Invest Belgium (met
personen of vennootschappen uitzondering van de aandelen die niet aan een vaste inrichting zijn geaffecteerd) door
zonder vaste inrichting in Belgié niet-inwoners, natuurlijke personen of vennootschappen, worden gerealiseerd, zijn

in principe niet belastbaar in Belgié. Per uitzondering, is het mogelijk dat een fysieke
persoon, die geen rijksinwoner is, belast wordt op de meerwaarden, gerealiseerd door
een familiale participatie van minstens 25% bij de overdracht aan een onderneming,
opgericht buiten de Europese Economische Ruimte. De minwaarden zijn fiscaal niet
aftrekbaar in Belgié.

Taks op de beursverrichtingen

De inschrijving op nieuwe aandelen (primaire markt) is niet onderworpen aan de Taks op de Beursverrichtingen (TOB).

De aan- en verkoop echter en alle andere acquisities en overdrachten onder bezwarende titel in Belgié van bestaande aandelen

(secundaire markt), via een professionele tussenpersoon, zijn onderworpen aan de beurstaks op de verhandeling van effecten, die

op heden 0,09% van de transactieprijs bedraagt. Het bedrag van de TOB is momenteel beperkt tot € 650 per transactie en per

partij.

Volgende personen zijn altijd vrijgesteld van TOB:

— professionele tussenpersonen, beschreven in artikel 2, 9° en 10° van de wet van 2 augustus 2002 op het toezicht van de
financiéle sector en de financiéle diensten, die voor eigen rekening handelen;

— verzekeringsondernemingen, beschreven in artikel 2, §1 van de wet op het verzekeringstoezicht van 9 juli 1975, die voor eigen
rekening handelen;

— pensioenfondsen, beschreven in artikel 2, §3, 6° van de Wet op verzekeringstoezicht van 9 juli 1975, die voor eigen rekening
handelen;

— instellingen voor collectieve beleggingen, beschreven in de Wet van 4 december 1990, die voor eigen rekening handelen; of

— niet-rijksinwoners (tegen aflevering van een attest van hun status als niet-rijksinwoner in Belgié).

Taks op de fysieke levering van effecten aan toonder

Ingevolge de wet van 14 december 2005 is sinds 1 januari 2008 de fysieke levering van aandelen van Home Invest Belgium niet
meer mogelijk.

(1) De samenstelling van de Raad van Bestuur en van de Effectieve leiding zijn terug te vinden in het hoofdstuk “Beheersverslag — Corporate governance-verklaring”.

De gvv en haar fiscaal stelsel



LEXICON

Bouwjaar
Het jaar dat het gebouw werd opgetrokken of waarin het voor
het laatst grondig werd gerenoveerd.

Roll-over krediet

Krediet op middellange of lange termijn dat kan worden
opgenomen onder de vorm van één of meer al dan niet
hernieuwbare voorschotten op korte termijn. De looptijd van de
voorschotten is onderverdeeld in opeenvolgende renteperiodes,
met elk hun eigen rentevoet.

Op die manier kunnen investeringen op middellange of lange
termijn gefinancierd worden aan op korte termijn variabele,

dus gunstigere rentevoeten.

EPRA

European Public Real Estate Association: een vereniging die op
de beurs genoteerde Europese vastgoedbedrijven groepeert,
met de bedoeling de sector te promoten en aantrekkelijker

te maken als directe vastgoedinvestering, dankzij een

grotere liquiditeit, toegankelijkheid en transparantie van de
vennootschappen www.epra.com.

EPRA NAV

EPRA NAV stemt overeen met de waarde van het netto actief
(WNA), aangepast om, onder andere, de reéle waarde van de
financiéle indekkingsinstrumenten uit te sluiten.

IRS

Intrest Rate Swap: is een uitwisseling van rentevoeten
tussen twee partijen met het oog op de uitwisseling van hun
blootstelling aan het risico op rentevoetschommelingen.

Reéle waarde (fair value)

De reéle waarde (fair value) van een gebouw of van een

portefeuille gebouwen is de investeringswaarde ervan, na aftrek

van de overdrachtsrechten, als volgt berekend

— 10 of 12,5%, naargelang het gewest waarin het betrokken
gebouw ligt, voor alle gebouwen die, op basis van hun type
of ontwerp, zich lenen tot stuk per stuk verkoop;

— 10 of 12,5%, naargelang het Gewest waarin het betrokken
gebouw ligt, voor alle gebouwen die, op basis van hun type of
ontwerp, zich niet lenen tot stuk per stuk verkoop en die een
investeringswaarde hebben van minder dan € 2,5 miljoen;

— 2,5% voor alle gebouwen die, op basis van hun type of
ontwerp, zich niet lenen tot stuk per stuk verkoop, en die
een investeringswaarde hebben van meer dan € 2,5 miljoen.

Lopende brutohuur

De lopende brutohuur is de laatste lopende brutohuur per
maand of per kwartaal, van kracht op 31 december 2014
en omgerekend naar jaarbasis. Hij omvat de eventuele
huurwaarborgen en de geschatte huurwaarde van de niet-
verhuurde opperviakten en houdt tevens rekening met het
eventuele meubilair. Hij kan dus verschillen van de werkelijk
tijdens het boekjaar ontvangen huur zoals die is opgenomen
in de resultatenrekening, als er bijvoorbeeld een leegstand is
of als er inmiddels een indexering heeft plaatsgevonden.

Werkelijke huur

De werkelijke huur is de lopende brutohuur op 31 december
2015, op jaarbasis, exclusief huurgaranties en de geschatte
huurwaarde van de niet-verhuurde opperviakten.

Bedrijfsmarge
(Operationeel resultaat voor resultaat op de portefeuille) /
vastgoedresultaat.

2015

Courante nettomarge
(Nettoresultaat - resultaat op de portefeuille) /
vastgoedresultaat.

Operationele marge vo6r belastingen
(Resultaat voor belastingen - resultaat op de portefeuille) /
vastgoedresultaat.

Courant nettoresultaat
Het courant nettoresultaat is gelijk aan het nettoresultaat min
het resultaat op de portefeuille.

Courant nettoresultaat exclusief de impact

van IAS 39

Het courant nettoresultaat exclusief de impact van IAS 39

is het courant nettoresultaat met uitsluiting van de meer- of
minwaarden op de indekkingsinstrumenten die als inefficiént
worden beschouwd volgens IAS 39.

Return

De return voor de aandeelhouder is gelijk aan het dividend van
het boekjaar plus de toename van de netto-inventariswaarde
tijdens het boekjaar.

Huuropperviakten

De oppervlakten die door de vastgoedexpert van de GVV

in aanmerking worden genomen. Zij omvatten 50% van de
opperviakten van de terrassen en 10% van de opperviakten van
de privétuinen.

Pay-out ratio

De pay-out ratio is gelijk aan de verhouding tussen het
toegekende dividend en het uitkeerbare resultaat, berekend
op geconsolideerde basis.

Velociteit
De velociteit is de verhouding tussen het jaarlijks verhandelde
volume en het totaal aantal aandelen in free float.

Bezettingsgraad

De bezettingsgraad staat voor het percentage van de
voortgebrachte huurgelden per verhuurde ruimte, vermeerderd
met de huurwaarborgen op de niet-verhuurde ruimten, in
verhouding tot de som van de huurgelden van de verhuurde
ruimten en de geraamde huurwaarde van de niet-verhuurde
ruimten. Alle vastgoedbeleggingen van de portefeduille zijn
opgenomen in de berekening, met uitzondering van de
projectontwikkelingen en de gebouwen bestemd voor de
verkoop.

Geschatte brutohuurwaarde (GHW)
De geschatte brutohuurwaarde (GHW) is de huurwaarde die
volgens de vastgoedexpert overeenkomt met de markthuur.

Nettowaarde per aandeel

De netto-waarde of intrinsieke waarde, in totaal of per aandeel,
is de waarde van het nettoactief, in totaal of per aandeel,

die rekening houdt met de laatste reéle waarde van de
vastgoedportefeuille, zoals bepaald door de vastgoedexpert
van de GVV. In IFRS omvat de netto-inventariswaarde het
dividend op het einde van het boekjaar, in afwachting van

de goedkeuring door de gewone algemene vergadering van
aandeelhouders.


http://www.epra.com
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AGENDA VAN DE

AANDEELHOUDER

2016

Gewone algemene vergadering van het boekjaar 2015

dinsdag 3 mei 2016

Tussentijdse verklaring: resultaten op 31 maart 2016

dinsdag 3 mei 2016

Dividend Ex Date

woensdag 11 mei 2016

Dividend Record Date

donderdag 12 mei 2016

Uitbetaling van het dividend over het boekjaar 2015

vrijdag 13 mei 2016

Halfjaarlijks financieel verslag: resultaten op 30 juni 2016

donderdag 8 september 2016

Tussentijdse verklaring: resultaten op 30 september 2016

donderdag 27 oktober 2016

2017

Jaarlijks persbericht over het boekjaar 2016

donderdag 23 februari 2017

Online plaatsen van het finacieel jaarverslag op de website

vrijdag 31 maart 2017

Gewone algemene vergadering van het boekjaar 2016

dinsdag 2 mei 2017

Tussentijdse verklaring: resultaten op 31 maart 2017

dinsdag 2 mei 2017

Uitbetaling van het dividend over het boekjaar 2016

vrijdag 12 mei 2017

Halfjaarlijks financieel verslag: resultaten op 30 juni 2017

donderdag 7 september 2017

Tussentijdse verklaring: resultaten op 30 september 2017

donderdag 28 oktober 2017

Investor relations

Dit jaarliks financieel verslag maakt een registratiedocument uit in de zin van artikel 28 van de Wet van 16 juni 2006 op de
openbare aanbieding van beleggingsinstrumenten en de toelating van beleggingsinstrumenten tot de verhandeling op een
gereglementeerde markt.

Het werd goedgekeurd door de FSMA in overeenstemming met artikel 23 van voornoemde wet op 22 maart 2016.

Home Invest Belgium heeft voor het Frans gekozen als officiéle taal; enkel het Franstalig financieel jaarverslag heeft
bewijskracht.

De Nederlandstalige en Engelstalige versies zijn vertaald onder de verantwoordelijkheid van Home Invest Belgium.

Le rapport financier annuel en frangais faisant foi peut étre obtenu au siege social de la société.

Het financieel jaarverslag in het Nederlands is beschikbaar op de maatschappelijke zetel van de vennootschap.
The annual financial report in English is available at the head office of the company.
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