











3. Informatie omirent de belangrijke gebeurtenissen die na het einde van het boekjaar

hebben plaatsgevonden

Er deed zich geen enkele belangrijke gebeurtenis voor na afsluiting van het financiéle
jaar 2009.

4, Inlichtingen over de omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap

aanmerkeliik kunnen beinvioeden,

Risico verbonden aan de economische context

Montea’s core business wordt beinvioed door de economische cycli vermits deze een
indirecte impact hebben op de investeringen en verhuringen van de privésector in logistieke
en semi-industriéle panden. De impact van deze cycli op de resultaten en de waardering
van Montea wordt echter afgezwakt door de looptijd van de huurovereenkomsten.

Huurrisico

De Vastgoedbevak beheert haar klantenbestand actief om zo de leegstand en het
huurdersverloop in haar vastgoedportefeuille te minimaliseren: het beheersteam van
Montea, dat exclusief bij en voor Montea werkt, is verantwoordelijk voor het snel oplossen
van klachten van huurders en onderhoudt regelmatige contacten met huurders om hun
desiderata te kennen en waar nodig deze in te passen in de verhuurpolitiek van de
Vastgoedbevak. Hoewel dit fundamenteel is voor de bescherming van het huurinkomen,
heeft het slechts een beperkte invioed op de prijs waartegen een leegstaand gebouw kan
verhuurd worden, gezien deze prijs afhankelijk is van de heersende marktomstandigheden.

Het overgrote deel van de huurovereenkomsten bevat een clausule waarbij de huur jaarlijks
wordt aangepast op basis van de Belgische index der consumptieprijzen (de zogenaamde

"gezondheidsindex").




V6or een nieuwe Klant wordt aanvaard, wordt zijn financiéle slagvaardigheid nagegaan.
Meestal is voor huurders vooraf een voorschot of bankwaarborg vereist, waarvan het
bedrag overeenstemt met een huurprijs van 3 tof 6 maanden. In de regel is de huur vooraf

hetaalbaar, op kwartaal- of jaarbasis.
Risico verbonden aan investeringsactiviteiten en projectontwikkeling

De groeistrategie van de Vastgoedbevak staat borg voor een optimale risicospreiding en
steunt op de voigende 2 pijlers:
de verwerving van gebouwen die genieten van een optimale ligging en dit op basis van
objectieve elementen zoals bijvoorbeeld de bereikbaarheid en die gemakkelijk te
commercialiseren zijn;
en de verwerving van gebouwen die verhuurd zijn aan eerste-rangshuurders met een
stabiel en solvabel karakter.
In het kader van deze strategie heeft Montea een beperkte activiteit als
vastgoedontwikkelaar voor eigen rekening, wat toelaat haar nagestreefde rendementen op
haar investeringen te optimaliseren. Dit jaar had Montea geen specifieke
projectontwikkelingen. Binnen de warehousing sector mikt Montea ook op twee
deelsectoren, zijnde enerzijds logistiek vastgoed (voornamelijk opslag en overslag van
goederen) en anderzijds semi-industrieel vastgoed (kleinere panden veelal verhuurd aan

KMO's) en poogt zij op die manier haar risico in de warehousing sector te spreiden.

Bij de acquisitie van een gebouw voert de Vastgoedbevak steeds een juridische, milieu,
boekhoudkundige en fiscale due diligence uit, op basis van analyseprocedures en meestal

met de ondersteuning van externe, gespecialiseerde adviseurs.
Risico van de operationele kosten

Directe operationele kosten worden hoofdzakelijk beinvioed door 2 factoren:
- de leeftijd en kwaliteit van de gebouwen bepalen de onderhouds- en herstellingskosten,
die beide nauwgezet worden opgevolgd en gecoodrdineerd, terwijl de uitvoering van de

werken wordt uitbesteed:




- het niveau van de leegstand en het huurdersverlocop bepalen de kosten voor
onverhuurde opperviakte, de verhuurprijzen, kosten voor opknapbeurten, kortingen
verleend aan nieuwe klanten, enz. Het actieve commerciéle portefeuillebeheer is

bedoeld om deze kosten te minimaliseren.

Bouwwerken en zware opknapwerken worden eveneens intern voorbereid en opgevolgd

door het departement ‘project management’ van Montea.
Risico op vernieling van de gebouwen

Het risico dat gebouwen worden vernield door brand of andere rampen, wordt verzekerd

aan nieuwbouwwaarde.
Per 31 december 2009 bedraagt de verzekerde waarde van de vastgoedportefeuille EUR
178,6 miljoen wat de reéle waarde van de volledige vastgoedportefeuille op afsluitdatum

dekt.
Financieringsrisico — Renterisico

De Vastgoedbevak onderhoudt een duurzame en gezonde relatie met haar bankpartners,
die een gediversificerde groep vormen, waaronder de toonaangevende Europese financiéle

instellingen.

Deze diversificatie verzekert aantrekkeliike financiéle voorwaarden terwijl de
Vastgoedbevak beschermd wordt tegen het liquiditeitsrisico, dat Kklein is. De
Vastgoedbevak sluit bij voorkeur haar financiéle schulden af tegen een vaste interestvoet.
[ndien dit tegen een variabele interestvoet gebeurt, wordt deze blootstelling aan
renteschommelingen beperkt via het indekken van een deel van deze interestvoeten.

Op 31 december 2008 bedraagt de schuldratio slechts 56,46% ten opzichte van het
balanstotaal, wat het renterisico ook beperkt en de gelegenheid geeft aan de
Vastgoedbevak nieuwe projecten te bestuderen zonder moeilijkheden om deze te

financieren.




Wisselkoersrisico

De Vastgoedbevak heeft enkel panden in Belgié en Frankrijk, en alle huurcontracten zijn in
euro. Bij gevolg is er geen direct wisselkoersrisico.

5. Informatie omtrent de werkzaamheden op het gebied van onderzoek en ontwikkeling

Er werden geen kosten voor onderzoek en ontwikkeling gemaakt in het afgelopen boekjaar

6. Gegevens betreffende het bestaan van bijkantoren van de vennootschap

Teneinde haar vastgoedactiviteit in Frankrijk uit te bouwen heeft Montea Comm VA een
vaste inrichting ontwikkeld in Frankrijk dewelke sinds het tweede kwartaal van 2007 tevens
het SIIC statuut heeft verworven.

Montea Comm VA Vaste Inrichting — SHC (F-75009 Paris, Square Eduocard VII, 4)

7. Afgeleide financiéle instrumenten:

Alle opgenomen rente verschuldigd op de kredieten bij financiéle instellingen werden

ingedekt door middel van volgende interest rate swaps:

REELE WAARDE VAN DE INDEKKINGSINSTRUMENTEN

{x 1.000 EUR) 31.12.2009
Nominaal

REELE WAARDE VAN DE INDEKKINGSINSTRUMENTEN Looptijd Bedrag Raente Resle waarde
IRS 110201 32.000 Eur3m -1.240
IRS 30/05/2012 27.249 Eurim -1.823
Multi-Catable Swap 15/092017 13.425 Eur1m -1.225
IRS 1/08/2018 25,000 Eur3m 2693
Multi-Callable Swap 1/08/2018 10.000 Eurdam -1.047
TOTAAL 107.674 8.030

Het bedrag van de reéle waarde van de van de indekidngsinstrumenten op 31.12 2008 vindt u terug op de langlopende financiéle schulden op het passief van de bafans.




8. Goedkeuring van de statutaire jaarrekening en kwiiting

Mogen wij u vragen de statutaire jaarrekening goed te keuren en tevens de zaakvoerder, de
vaste vertegenwoordiger van de zaakvoerder en de commissaris kwijting te verlenen voor
de uitoefening van hun mandaat gedurende het boekjaar, afgesloten per 31 december
2009. Voorts zouden wij u ook de goedkeuring willen vragen voor de vergoeding van de

zaakvoerder over het lopende boekjaar 2010.

9. Agenda

De algemene vergadering zal worden samengeroepen om te besluiten over de volgende

agenda;

1. Verslagen van de Zaakvoerder met betrekking tot de jaarrekening en de
geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap per 31 december 2009.

2. Verslagen van de Commissaris met betrekking tot voormelde jaarrekeningen.
3. Goedkeuring van de jaarrekening en de geconsolideerde jaarrekening, afgesloten

op 31 december 2009 en bestemming van het resultaat.
Voorstel tot besluit: De algemene vergadering keurt de jaarrekening en de

geconsolideerde jaarrekening per 31 december 2009, inclusief de bestemming van

het resultaat, goed.

4. Kwijting aan de Zaakvoerder, aan de Vaste Vertegenwoordiger van de Zaakvoerder,
en aan de Commissaris.
Voorstel tot besluit: De algemene vergadering verleent bij afzonderlijke stemming

kwijting aan de Zaakvoerder, aan de Vaste Vertegenwoordiger van de Zaakvoerder
en aan de Commissaris in functie gedurende het boekjaar 2009 voor de door hen in
de loop van het afgesloten boekjaar vervulde opdracht;

5. Goedkeuring vergoeding zaakvoerder over het lopende boekjaar 2010.
Voorstel tot besluil: De algemene vergadering keurt een bedrag van 440.000 EUR

goed als vergoeding voor de zaakvoerder over het lopende boekjaar 2010.




6. Kwijting aan de Zaakvoerder van de overgenomen vennootschap voor de

uitoefening van zijn mandaat tijdens het voorbije boekjaar.
Voorstel tot besluit: De algemene vergadering verleent kwijting aan de Zaakvoerder

voor de uitoefening van zijn mandaat tijdens het voorbije boekjaar

Opgemaakt te Erembodegem op 14 april 2010.

Montea Ma a@:{n\é-t N
Statutair zaakvoerder

Vertegenwoordigd door
Dirk De Pauw "



Nr. 0417.186.211
Statutaire jaarrekening Montea Comm VA per 31.12.2009

10. VERSLAG VAN DE COMMISSARIS OVER DE JAARREKENING
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Verslag van de commissaris aan de Algemene Vergadering der Vennoten van de
Commanditaire Vennootschap op Aandelen Montea over de jaarrekening
over het boekjaar afgesloten op 31 december 2009

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire bepalingen, brengen wij u versiag vit in het kader
van ons mandaat van commissaris, Dit verslag omvat ons oordee! over het getrouw beeld van
de jaarrckening evenals de vereiste bijkomende vermeldingen.

Verklaring over de jaarrekening zonder voorbehoud, met toelichtende paragraaf

Wij hebben de controle uitgevoerd van de jaarrekening van de Commanditaire Vennootschap op
Asandelen Montea (“de vennootschap”) opgesteld in overeenstemining met International
Financial Reporting Standards (IFRS), zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met de in
Belgit van toepassing zijnde wettelijke en bestuursrechtelijke voorschriften, Deze jaarrekening
omvat de balans op 31 december 2009, de resultatenrekening en het mutatieoverzicht van het
eigen vermogen voor het boekjaar afgesloten op die datum, evenals een overzicht van de
voornaamste gehanteerde grondslagen voor financigle verstaggeving en andere toelichtingen.
Het balanstotaal bedraagt € 213.936(°000) en het verlies van het boekjaar bedraagt €
10.668(*000).

Het opstellen van de jaarrckening valt onder de verantwoordelijkheid van het bestuursorgaan.
Deze verantwoordelijkheid omvat: het opzetien, implementeren en in stand houden van een
interne controle met betrekking tot het opstelien en de getrouwe weergave van de jaatrekening
die geen afwijkingen van materieel belang, als gevolg van fraude of van fouten, bevat; het
kiezen en toepassen van geschikte waarderingsregels; en het maken van boekhoudkundige
ramingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn,

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

Overeenkomstig deze controlenormen hebben wij controlewerkzaamheden uitgevoerd ter
verkeijging van controle-informatie over de in de jaarrekening opgenomen bedragen en
toelichtingen. De selectle van deze controlewerkzaamheden is afhankelifk van onze
beoordeling welke een inschatting omvat van het risico dat de jaarrekening afwijkingen van
materiee! belang bevat als gevolg van fraude of van fouten, Bij het maken van onze risico-
inschatting houden wij rekening met de bestaande interne conirole van de vennootschap met
betrekking tot het opstellen en de getrouwe weergave van de jaarrekening ten einde in de
gegeven omstandigheden de gepaste werkzaamheden te bepalen maar niet om een oordeel over
de effectiviteit van de interne controle van de vennootschap te geven.
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Verslag van de commissaris aan de Algemene Vergadering der Vennoten van de
Commanditaire Vennootschap op Aandelen Montea over de jaarrekening
over het boekiaar gfgesloten op 31 december 2009

Wij hebben tevens de geprondheid van de waarderingsregels, de redelijkheid van de
bookhoudkundige ramingen gemaakt door de vennootschap, alsook de voorstelling van de
jaarrekening als geheel beoordeeld. Ten slotte, hebben wij van het bestuursorgaan en van de
verantwoordelifken van de vennootschap de voor onze controlewerkzaamheden vereiste
ophelderingen en inlichtingen verkregen. Wij zijn van mening dat de door ons verkregen
controle-informatie een redelijke basis vormt voor het nitbrengen van ons oordeel.

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening afgesloten op 31 december 2009 een getrouw beeld van
het vermogen, de financiéle toestand van de groep evenals van haar resultaten voor het boekjaar
eindigend op die datum, in overeenstemming met International Financial Reporting Standards
(IFRS) zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met de in Belgi van toepassing zijnde
wettelijke en bestuursrechterlijke voorschriften,

Niettegenstaande het negatieve resultaat gedurende twee opeenvolgende jaren dat wit de
jaarrekening blijkt op het einde van het boekjaar, is de jasrrekening opgesteld in de
voronderstelling van verderzetting van de activiteiten van de vennootschap. Zonder de
draagwijdte van de hierboven vermelde verklaring in het gedrang te brengen, vestigen wij de
randacht op het jaarverslag, waarin de raad van bestuur, overeenkomstig de Belgische wettelijke
verplichtingen, de toepassing van de waarderingsregels in de veronderstelling van de
continuiteit verantwoordt, De jaarrekening heeft geen aanpassingen ondergaan die betrekking
hebben op de waardering en de classificatie van bepaalde balansposten die noodzakelijk zouden
kunnen blijken indien de vennootschap niet meer in staat zou zijn haar activiteiten verder te

zotien,
Bijkomende vermeldingen

Het opstellen en de inhoud van het jaarverslag, alsook het naleven door de vennootschap van het
Wetboek van vennootschappen en van de statuten, vallen onder de verantwoordelijkheid van het
hestunrsorgaan,

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

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

e Onverminderd formele aspecten van ondergeschikt belang, werd de boekhouding gevoerd
overeenkomstig de in Belgié van toepassing zijnde wettelifke en bestuursrechtelijke
voorschriften.
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Verslag van de commissaris aan de Algemene Vergadering der Vennolen van de
Commanditaire Vennootschap op Aandelen Montea over de faarrekening
over het boekjaar afgesloten op 31 december 2009

o Wij dienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen die in overfreding met de
statuten of het Wetboek van vennootschappen zijn gedaan of genomen. De verwerking van
het resultaat die aan de algemene vergadering wordt voorgesteld, stemt overeen met de

weitelijke en statutaire bepalingen,

Merelbeke, 29 maart 2010
KPMG Bedrijfsrevisoren

Commissaris
vertegen igd door

Luc Van Couter
Bedrijfsrevisor
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