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classificatie van huurcontracten) en tot bepaalde schattingen overgaan (onder meer de
schatting van voorzieningen). Om deze hypotheses te formuleren mag het management
zich baseren op haar ervaring, de bijstand van derden (vastgoeddeskundige) en andere
pertinente factoren. De reéle resultaten kunnen verschillen van deze schattingen. Indien
nodig worden deze laatste regelmatig herzien en bijgevolg aangepast.
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8.

JAARVERSLAG
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MONTEA
Openbare Vastgoedbeavak naar Belgisch recht
Commanditaire Vennootschap op Aandelen

Ninovesteanweg 198

9320 Erembodagem (Aaist)

www.montea.com

RPR Dendermonde

BTW-nr. BE 0417.186.211

Jaarverslag van de zaakvoerder van de Commanditaire Vennootschap op aandelen
‘Montea’ gericht aan de Algemene Vergadering van Aandeethouders te houden op
dinsdag 12 mei 2009 om 10.00 uur te Erembodegem, Ninovesteenweg 198

Geachte Mevrouw,
Geachie Heer,

in uitvoering van de wettelijke en statutaire bepalingen leggen wij u hierbij de jaarrekening
per 31 December 2008 voor en brengen wij hiermee verslag uit over de uitoefening van ons
mandaat over het boskjaar met aanvang 1 januari 2008 hetwelke werd afgesloten op 31

December 2008,

1. Commentaar bij de jaarrekening

Bespreking van de balans

Op 31/12/08, bestaat het totaal van de activa op de bhalans (EUR 221.888.050) voornamelijk
uit vastgoed (74,15% van het totaal) en courante activa (EUR 38.171.843) met daarin de
liquide middelen en de commerciéle en fiscale vorderingen.

Het netto actief per aandeel op basis van de reéle waarde bedraagt EUR 28,6.

De reéle waarde of “fair value” van het vasigoedpatrimonium is gestegen van EUR
123.330.430 naar EUR 164.539.000, ofwel een stijging met EUR 41,2 miljoen (+33,41%).

in het afgelopen boekjaar werd tevens geinvesteerd in de oniwikkeling van de
vastgoedportefeuille in Frankrijk. De reéle waarde van de deelneming in de franse dochter
vennootschappen bedraagt EUR 18.843.261,81.

De bezettingsgraad voor de volledige portefeuille (exclusief huurgaranties) bedraagt op
31/12/08 96,24% in percentage van de huurwaarde en 9533% in percentage van de

beschikbare opperviakie.

Het totaal van de passiva bestaat uit eigen vermogen ter waarde van EUR 102,4 miljoen en
een totale schuld van EUR 119,5 miljoen.




Dit bedrag omvat de financiéle schulden op lange termijn (EUR 53,6 miljoen) en op korte
termijn (EUR 55,7 miljoen). Volgens de IAS normen, moeten deze laatste geregistreerd
worden als korte termijn schulden, omdat het contractuele voorschotten zijn voor een
automatisch hernieuwde duur van 6 maanden. Economisch gezien zijn deze schulden
vergelijkbaar met een financiering op lange termijn, aangezien het aandeel in het totale
krediet contractueel is vastgelegd voor een periode van 5 jaar. Montea beschikt over een
totaal van EUR 115.000.000 aan kredietlijnen bij Europese kwaliteitsbanken.

De geconsolideerde schuldratio (schuldenlast exclusief voorzieningen en overlopende
rekeningen) bedraagt 50,0%. De investeringscapaciteit overschrijdt steeds EUR 77,8
miljoen op basis van de maximum schuldratio die wordt toegestaan voor vastgoedbevaks.

Bespreking van de resultaten

De huurinkomsten voor de in Belgi& gelegen panden bedragen voor de periode afgesioten
op 31/12/08 EUR 11.826.157,27.

Het vastgoed resultaat bedraagt EUR 11.713.493,16.

De exploitatiemarge (operationeel vastgoedresultaat op huurresultaat) evolueert gunstig tot
93%.

De financiéle opbrengsten bestaan vooral uit verkregen interesten op rekening couranten.

De financiéle kosten omvatten een bedrag van EUR 6.791.619 overeenkomstig de
herwaardering van hedging contracten op rentevoeten voigens de IAS 39 norm. Montea
heeft verschillende hedging contracten aangegaan voor een totaal bedrag van EUR
107.674.112 gespreid in functie van de investeringsprogramma’s.

De financiéle kosten bestaan voor de rest vooral uit betaalde interesten op bankieningen.
Op 31/12/08 werd 100% van de schuldenlast van Montea gedekt aan een gemiddelde voet
van 4,59% door middel van IRS contracten op 5 en 10 jaar.

De belastingen omvatten de belasting op niet toegestane uitgaven en de gereserveerde
bedragen voor de betaling van de “exit tax”.

Het resultaat op de vastgoedportefeuile en de deelnemingen in de franse
vastgoedvennootschappen bedraagt EUR -9.189.419,76 en omvat de latente niet-
gerealiseerde meerwaarde, voortvloeiend uit het saldo van de positieve en negatieve
variaties van de juiste waarde van de gebouwen tussen 1 januari 2008 en 31 december
2008.

Het netto resultaat omvat de latente meerwaarde van het vastgoed en van de
dekkingsinstrumenten. Het bedraagt EUR -7.915.373 (EUR -2,21 per aandeel).

Het netto courant resultaat bedraagt EUR 7.430.116,72 (EUR 2,07 per aandeel).

2. Bestemming van het resultaat

in overeenstemming met de International Financial Reporting Standards is de balans
opgesteld voor bestemming van het resultaat van het boekjaar.




Wij stellen U voor deze jaarrekening goed te keuren en de winst als volgt te bestemmen:

Overgedragen resultaat /

beschikbare reserves van het vorige boekjaar: 25.957.338,00 EUR
Verlies van het boekjaar: -7.915.372,86 EUR
Te verwerken resultaat: -18.041.966,14 EUR
Uit te keren bruto dividend: 7.493.389,86 EUR
Vergoeding van het kapitaal: 7.493.389,86 EUR

Over te dragen resultaat / beschikbare reserves: - 10.548.576,28 EUR

De vergoeding van het kapitaal komt overeen met een netto dividend van EUR 1,7765 per
aandeel (hetzij 3.585.354 aandelen x EUR 1,7765 netto dividend verhoogd met de roerende
voorheffing van 15%.) of een bruto dividend EUR 2,09 EUR per aandeel.

3. Informatie omtrent de belangrijke gebeurtenissen die na het einde van het
boekiaar hebben plaatsgevonden

Montea is, omwille van de verklaring die is afgelegd conform artikel 74 van de wet van 1
april 2007, op de hoogte van het feit dat het huidige aandeelhouderschap van De Familie
De Pauw meer dan 30% bedraagt. Na afsluiting van het boekjaar (namelijk op 6 maart
2009) heeft de familie De Pauw een deel van haar aandeien overgedragen, waardoor het
aandeelhouderschap van de familie De Pauw gedaald is naar 29,74%.

4. Inlichtingen over de omstandigheden die de ontwikkeling van de vennootschap
aanmerkelijk 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 privesector 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 jaariijks
wordt aangepast op basis van de Belgische index der consumptieprijzen (de zogenaamde
"gezondheidsindex").

Voor 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 tot 6 maanden. In de regel is de huur vooraf
betaalbaar, 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 volgende 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;

<+ de verwerving van gebouwen die verhuurd zijn aan eerste-rangshuurders met een
stabiel en solvabel karakter.

fn 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. Deze activiteit wordt beperkt tot 1% van de
investeringswaarde van de portefeuille, om het risicoprofiel van de onderneming niet aan te
tasten. Binnen de warehousing sector mikt Montea ook op twee deelsectoren, zijnde
enerzijds logistiek vastgoed (voornamelijk opslag en oversiag 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 advissurs.

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 gecodrdineerd, terwijl de uitvoering van de
werken wordt uitbesteed,;

- het niveau van de leegstand en het huurdersverloop 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.

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

Per 31 december 2008 bedraagt de verzekerde waarde van de vastgoedportefeuille EUR
178,5 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 gediversifieerde groep vormen, waaronder de toonaangevende Europese financiéle
instellingen.

Deze diversificatie verzekert aantrekkelike financiéle voorwaarden terwijl de
Vastgoedbevak beschermd wordt tegen het liquiditeitsrisico, dat klein is. De
Vastgoedbevak sluit bij voorkeur haar financiéle schulden af tegen een vaste interestvoet.
indien 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 vertegenwoordigt de schuldratio slechts 52,8% van het balanstotaal.
Wisselkoerstrisico
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 vénnootschan

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 SHC statuut heeft verworven,

Montea Comm VA Vaste Inrichting — SIIC (F-75009 Paris, Square Edouard VI, 4)

7. Afgeleide financiéle instrumenten

Alle opgenomen rente verschuldigd op de kredieten bij financiéle instellingen werden
ingedekt door middel van volgende interest rate swaps:

Nominaal Redle
REELE WAARDE VAN DE INDEKKINGSINS TRUMENTEN Looptiid Bedrag Rente  waarde
IRS 11072011 32.000 Eur3m =750
IRS 30/05/2012 27.249 Eur1m -1.488
Multi-Callable Swap 15/09/2017 13.425 Eur1m -990
IRS 10972018 25.000 Eurdm -1.943
Mul-Callable Swap 1709712018 10.000 Eur3m -769

TOTAAL 107.674 -5.940




8. Goedkeuring van de statutaire jaarrekening en kwijting

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
2008. Voorts zouden wij u ook de goedkeuring willen vragen voor de vergoeding van de
zaakvoerder over het lopende boekjaar 2008.

9. Agenda

De vennoten worden uitgenodigd de gewone algemene vergadering bif te wonen die zal
plaatsvinden op dinsdag 19 mei 2009 om 10.00 uur op de zetel van de vennootschap, met
de volgende agenda en voorstellen tot besluit (eveneens te raadplegen op onze website:
www.montea.com):

a. Verslagen van de Zaakvoerder met betrekking tot de jaarrekening en de
geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap per 31 december 2008.

b. Verslagen van de Commissaris met betrekking tot voormelde jaarrekeningen.

¢. Goedkeuring van de jaarrekening afgesloten op 31 december 2008 en
bestemming van het resultaat.

Voorstel tot besluit: De algemene vergadering keurt de jaarrekening per 31
december 2008 goed. De algemene vergadering beslist het resultaat van het
afgelopen boekjaar te hestemmen op de wijze zoals voorgesteld door de
Zaakvoerder, waarbij een bruto dividend van 2,09 EUR per aandeel wordt

uitgekeerd.

d. Mededeling van de geconsolideerde jaarrekening.

e. Kwiiting aan de Zaakvoerder, aan de Vaste Vertegenwoordiger van de
Zaakvoerder, en aan de Commissaris.

Voorstel fot bestuit: 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 2008 voor de door hen in
de loop van het afgesloten boekjaar vervulde opdracht.




f. Goedkeuring vergoeding zaakvoerder over het lopende boekjaar 2009.

Voorste! tot besluit: De algemene vergadering keurt een bedrag van EUR 410.000
goed als vergoeding voor de zaakvoerder over het lopende boekjaar 2009,

g. Kennisname van het voorstel tot benoeming van de BVBA ‘PSN Management’
met als vaste vertegenwoordiger de heer Peter Snoeck, en van de BVBA 'DDP
Management’ met als vaste vertegenwoordiger de heer Dirk De Pauw, als
bestuurders van de NV ‘Montea Management’, ter vervanging van de heren
Peter Snoeck en Dirk De Pauw in persoonlijke naam, en dit onder opschortende
voorwaarde van goedkeuring door de CBFA.

h. Kennisname van de benoeming van 1) de BVBA ‘Gerard Van Acker' met als
vaste vertegenwoordiger de heer Gerard Van Acker, als bestuurder van de NV
‘Montea Management' en 2) de BVBA ‘Tehos' met als vaste vertegenwoordiger
de heer Frédéric Sohet, als bestuurder en gedelegeerd bestuurder van de NV
‘Montea Management’ en dit ter vervanging van de heren Gerard Van Acker en
Frédéric Sohet in persoonlijke naam. Bij brief van 5/11/2008 heeft de CBFA haar
goedkeuring verleend aan de codptatie van de BVBA ‘Gerard Van Acker' als
bestuurder van de zaakvoerder van Montea Comm. VA en bij brief van
7/01/2009 heeft de CBFA haar goedkeuring verleend aan de codptatie van de
BVBA ‘Tehos' als bestuurder en gedelegeerd bestuurder van de statutaire
zaakvoerder van Montea Comm. VA, zijnde de NV Montea Management.

i. Goedkeuring van de aanstelling van de BVBA ‘Tehos’ vertegenwoordigd door
haar enige zaakvoerder de heer Frédéric Sohet, en van de aanstelling van de
BVBA 'PSN Management’, vertegenwoordigd door haar enige zaakvoerder de
heer Peter Snoeck, als effectieve leiders van Montea Comm. VA. ter vervanging
van de heren Frédéric Sohet en Peter Snoeck in persoonlijke naam. Bij brief van
5/11/2008 heeft de CBFA haar goedkeuring verleend aan de aanstelling van de
BVBA ‘Tehos’ en de BVBA 'PSN Management’ als effectieve leiders van Montea
Comm. VA,

j- Varia.
Om tot de vergadering te worden toegelaten, moeten de houders van aandelen aan toonder
uiterlijk op 08 mei 2009 hun aandelen deponeren op de zetel van de vennootschap.
Om tot de vergaderingen te worden toegelaten moeten de houders van aandelen op naam
bij gewone brief, te richten aan de zetel van de vennootschap uiterlijk op 08 mei 2009, hun

voornemen kenbaar maken om deze vergadering bij te wonen.

Houders van gedematerialiseerde aandelen dienen een attest van de erkende
rekeninghouder voor te leggen op de zetel van de vennootschap uiterlijk op 08 mei 2009.

Volmachten dienen neergelegd te worden op het bureau van de vergadering.
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9. VERSLAG VAN DE COMMISSARIS OVER DE JAARREKENING
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