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MAT.

9 |
| Datum neerlegging [ Nr. Bz. | E | D. | | VOL-inst 1.1

| JAARREKENING IN DUIZENDEN EURO'S

MAAN: Qrf

Rechisvorm: Comm. VA

Adres: Museumstraat Nr. 11 Bus: 211

Postnummer: 2000 Gemeente: Antwerpen

Land: Belgié

Rechtspersonenregister (RPR) - Rechitbank van Koophandel van: Antwerpen

Internatadres . hitp:iiwww.qrf.be

Ondernemingsnummer | 0537.979.024

DATUM 30/01/ 2019 van de neerlegging van de oprichfingsakte OF van het recentste stuk dat de datum
Van bekendmaking van de oprichtingsakte en van de akte tot statutenwijziging vermeldt,

JAARREKENING goedgekeurd door de algemene vergadering van | 21/05/2019 I
met betrekking tot het boekjaar dat de periode dekt van | 01/01/2018 | Tot | 3112/2018 |
Varig boekjaar van I 01/12/2017 | tot | atnzizo17 |

Die bedragen van het vorige boekjaar zijn / 2ija-niet” identiek met die welke eerder openbaar werden gemaakt.

VOLLEDIGE LLIST met naam, voormamen, beroep, woonplaats (adres, nummer, postnummer en gemeaente) en
functie in de onderneming, van de BESTUURDERS, ZAAKNVOERDERS EN COMMISSARISSEN

Qrf Management NV 0537.925.079
Leopold de Waelplaats 871, 2000 Antwerpen, Belgié
Functie: Stalutaire zaakvoerder

PwC Bedrijfsrevisoren CVBA | PwC Réviseurs d'Entreprise SCRL 0429.501.944
Woluwedal 18, 1932 Sint-Stevens-Woluwe, Belgié

Functie: Commissaris, Lidmaatschapnummer: (B0O000DS)

Mandaat: 17/05/2016 — 21/05/2019

Verlegenwoordigd door: Damien Walgrave (AD2037)

Woluwedal 18, 1932 Sint-Stevens-Woluwe, Belgis

Ziin gevoegd hij deze jaarrekening:
- het jaarverslag

- het verslag van de commissaris

- sociale balans

- jaarverslag aan Algemens Vergadering van aandeslhouders

Facultatieve vermealding.
Schrappan wat niel van toapassing is.




Totaal aantal neergelegde bladen: 54

Handtekening
(naam en hoedanigheid)

Qrf Management NV
Statutaire zaakvoerder

vertegenwoordigd door
haar vaste vertegenwoordiger,

de heer William Vanmoerkerke

Mummers van de secties van het standaardmodel die niet werden

neergelegd omdat ze niet dienstig ZiN: .

Handtekening
(naam en hoedanigheid)

—




Enkelvoudige jaarrekening per 31 december 2018 volgens IFRS’

1. Overzichten

1.1 Resultatenrekening

Cijfars in duizenden EUR Toelichting | 31M12/2018 | 31M12/2017
(+) | Huurinkomsten 12.698 12.610
{+) . Terugnemingen overgedragean en verdisconteerde huren 0 | 0

+=} 1. Met verhuur verbonden kosten -88 | -3
[ NETTO HUURRESULTAAT | 12608 12607
i+ IV, Recuperatie van vasigoedkosten | a 0
.
V. Recuperatie van huurlasten en balastingan normaal gedragen door de huurders |
(+}  op verhuurde gebouwen | 840 _1.105
V1. Kosten van de huurders en gedragen door de elgenaar op huurschade en
-1 wederinstaatstelling op het einde van de huur 0 Q
W, Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurdars op verhuurde
(-}  gebouwen -1.018 | =140
(+-) VI Andere met verhuur verbonden inkomsten en vitgaven 0l 0
| VASTGOEDRESU L.TA!:;T 2 12.582 12.611
| (31X Technische kosten 269 276
| A Commerciile koslen -167 152
| ) ¥l Kosten an taksen van niet verhuurde gebouwen -154 -164
() XI. Behesrskosten van het vastgoed -478 _ 472 |
| =) ¥ Andere vastgoedkosten 1] o
VASTGOEDKOSTEN | 3 1.056]  -1.063
| OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT | 11.526]  11.547 |
-} XM Algemene kosten van de vennootschap 4 -2.133 -1.4928
i+ XV, Andare aperationale opbrengsten en kosten 264 183
| OPERATIONEEL RESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OF DE PORTEFEUILLE I 9.656 9.802 ]
(+/-} XVI. Resultaat op verkopen van vastgosdhbealeggingan 244 AGE
(+-} ¥Vl Resultaat op verkopen van andere nist-financigle activa 0 a
i+ XV Variaties in de regle waarde van vastgoedbeleggingen & -3.833 -1.875
(+i-}  XIX. Ander portsfeuilleresultaat 5 0 a
PORTEFEUILLERESULTAAT | -3.284 | 1.409
| OPERATIONEEL RESULTAAT | 6.372 | 8.393 |
{+) XX Financiéle inkomsten 599 A48 |
(-} *¥¥l. Noito interestkosien -2 832 -2.883 |
-} EXIL Andere financiéle kosten -257 88
+/-} XKL VMariaties in de reéle waarde van financigle acliva en passiva -3.283 -1.041
FINANCIEEL RESULTAAT | 6 5773 -3.575
| RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 5 | 599 | 4.818 |

T Welgens het schema opgenomen In bet KB van 13 Juli 2014
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P
| [+ XX, Vennootschapshelasting -7 -r
| (#/-] XXV. Exit tax 0 0
BELASTINGEN . | 7] -7
NETTO RESULTAAT | 592 | 4811
1.2 Resultaat per aandeel
B Toellchting | 31/12/2018 | 31/12/2017
Aantal gewone aandelen in omloop op einde van het boskjaar 14 seE5.822 | 5EE5.E7D
.i Gewogen gem'l'dde!d aantal aandelen gedurends hal boakjaar 14 5 EE5.827 | §.oR4.007
| NETTO WINST PER GEWOON AANDEEL - AANDEEL GROEP {in EUR) 0,10 0,92
I VERWATERD METTO RESULTAAT PER AANDEEL - AANDEEL GROEP (in EUR) 0,10 0,92
1.3 Staat van het globaal resultaat (Statement of comprehensive income
Cijfers in duizenden EUR - Toelichting MM 22018 | 31122017
| 1. NETTO RESULTAAT 592 4.811
II. ANDERE ELEMEMNTEN WAN HET GLOBAAL RESULTAAT RECYCLEEREBAAR IN
WINST- EN VERLIESREKENING il o
: (+) B. Variaties i;'l_i1.l.3t effectisve deel van de reéle waarde van toegelaten 1% o 0 .|
| afdekkingsinstrumenten in een kasstroomdekking zoals gedefinizard in IFRS |
| GLOBAAL RESULTAAT 592 4.811 |




1.4 Resultaatverwerking

Cijfers in duizenden EUR

| A, Netto resultaat

aMzizos | aMarzor

212016

592 |

I B. Toevoeging / Cntirekking Reserves

11,900

4.811

8.410

6233  ams

1. Toevoeging san/ onttrekking van de reserve voor het (positieve of negatieve) salda van de
variaties in de reéle waarde van vastgoed (-+)

Bookjaar
Realisatie vastgoed

7.648
7 HES
=221

1.986
1,788
200

-4.584
-2 662
a3

2. Toevoeging aznfonilrekking van do reserve van geschatte mutatisrechten en -kostan bij
hypothatischa varvreemding van vastgnedhelegging en (-+)

A, Teavoaging aan de reserve voor het saldo van de variaties in de rattle waarde van toegelaten
afdekkingsinstrumenten die onderwarpen zijn aan ean afdekkingsboekhouding zoals
| gedefinieerd in IFRS(-)

Boekjaar

Warige baskjaren

410

2.070

2.050

4. Onttrekking van de reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van toegelatan
afdekkingsinstrumeanten die ondarworpen zijn aan een afdekkingshoskhouding zoals
gedefinieerd in IFRS(+)

Boelkjaar
“orige boekjaren

5. Toevoeging aan de reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarde van loagalaten
afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan esn afdekkingsboekhouding zoals
gadefinieerd in

IFRS(-)

Boakjaar

Warige boskjaren

@, Onttrekking van de resenve voor het salde van de variaties in de redle waarde van toegelaten
afdekkingzinstrumanten die niet onderworpen zijn aan ean afdakkingsboekhouding zoals
gedefinieerd in

IFRS(+)

Bookjaar
Vorige boekjaren

633
B33

7. Tosvaeging aanfenllrekking van de reserve voor het saldo van de wisselkosrsverschillan op
manetaire activa en passiva (-4}

&. Toevoeging aan/onttrekking van de resene fiscala latenties met betrekking tot vasigoed
gelegen in het buitenland (-+)

9, Tesevoeging aan/onttrekking van de reserve voor de ontvangen dividenden bestemd voor de

10. Toevoeging aanfonttrekking van andere resamnves (-+)

11. Toevoegingaan/onttrekking van mrergedr;gen resultaten van vorige boeskjaren (-/+)

l C. Vergoeding voor het kapitazl overeenkomslig artikel 13, § 1, eerste lid

| L. Vergoeding voor het kapitaal, - anders dan C

4118l

2217 | 359

-5.829

e

-4.633

-1.096 | -1 .?35'

| E. Over te dragen resuliaat

8,080

4.119| 2.21?|




Uitkeringsplicht volgens het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 met betrekking tot de
vastgoedbevaks

Cijfers in duizenden EUR IM12/2018 | 3122017 |
Metto resultaat [ ; 542 4.811
Afzchrijvingan {+) 23 s |I|-

| Waardevermindsringan (+) 150 o6
Terugneming van waardeverminderingean (-) -62 =83
Terugneming van overgedragean en verdisconteerde huren (-) 0 0
Andere niet-monetaire posten (+/-) 3.283 1.041
Resultaat verkoop vastooed (+-) 249 -455
Variaties in de reéle waarde van vastgoad (+-) 3533 -1 -B?E_E
Gecomigesrd resullaal (A) I 7.278 | 3.636
Gedurende het boekjaar gerealisssnde meer- en mindervaarde op vastgoed (+-) | 249 AGE
Gedurande het boekjaar gerealisesrde mesrwaarden vrijgestald van de verplichte uitreking _o4n 456
ender voorbehoud van hun herbelegoing binnen een termijn van vier jaar (-) |
Gerealiseerde meenwaarden op vastgoed voorheen vrijoestald van de verplichte uitkering 0 0

|_en dig niet warden herbelegd binnen een periode van vier jaar (+)

mltameemaarden bij realisatis van vastgoad niet wrijgesteld van verplichie ultkering (B) | o | 0

Totaal (A+B) x 80% - | 5.821 | 5.329?

[
| Schuldvermindering {-) | 5,821 | UJ

: =
Uitkeringsplicht ] | 0 l 5.829




Niet uitkeerbaar eigen vermogen volgens artikel 617 van het Wethoek van Vennootschappen

Cijfers in duizendsn ELIR 311212018 | 22017
Kapitasl 131.724 | 131.724
Volgens de statuten niet-beschikbare uitgiftepremies | 1,496 1.406 !!
Rasarve voor het positief saldo van de variatie in de reéle waarda van het vastgoed a 1.883

Reserve impact ap de reéls waarde van geschatte mutatie rechten- en kesten bij
hypothetische vervresmding van vastgoedbeleggingen -0.0560 -4,460

Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waardon va
| ntoegestane afdekkingsinstrumentan die onderworpen zijin aan een afdekkingsboekhauding |
| zoals gedefiniesrd in IFRS -975 | -1.853

Reserve voor het saldo van de variaties in de reéle waarden van toegestane |
afdekkingsinstrumenten dig niet onderworpen zijin aan een afdekkingsboekhouding zoals |

gedefinizerd in IFRS -593 40
Andere door Algemsne Vergadering anbeschikbaar verklaarde reserves a g

Wiet-uitkeerbaar eigen vermaogen volgens artikel 617 van het wetbosk van

vennootschappan 3 122,603 123.930

[ |
Mettoactief | 129.331 134,836 |
voorgestelds dividenduitkering ! 4.533 6,925

| Mettoactief na uitkering aE | 124.848 | 127.810 |

[.Re:sterendt;. marge na uitkering - : | 2.245 i 3.980

Voor dochterondernemingen waar Qrf City Retail 100% van de aandelen bezit, past Qrf City Retail een
look-through methode toe. De deelnemingen worden in de enkelvoudige releningen opgenomen aan
reéle waarde. De wijzigingen in hun reéle waarde worden via de resultatenrekening geboekt onder
rubriek “¥XII1. Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva”. Ter berekening van het Niet-
Uitkeerbaar Eigen Vermogen (Bijlage C— Hoofdstuk 4 —van het GVV-KB) wordt enkel en alleen het
gedeelte van de post “XXI1. Variaties in de reéle waarde van financiéle vaste actica en passiva — Andere”
dat voortvloeit uit Variaties in de regéle waarde van het onderliggende vastgoed toegewezen aan de
reserverekening “Reserve voor het positieve saldo van de variaties in de reéle waarde van vastgoed”. Het
bedrag dat overeenstemt met de mutatierechten voor het vastgoed aangehouden door de deelnemingen
wordt verwerkt in de reserverekening “"Reserve impact op de regéle waarde van geschatte mutatie
rechten- en kosten bij hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen”.

Ten gevolge van de vooropgestelde dividenduitkering, daalt het netto-actief van de vennootschap onder
het gestort kapitaal. De resterende marge na dividenduitkering ten opzichte van het uitkeerbaar eigen
vermogen in de zin van Hoofdstuk 4 van bijlage C van het K.B, van 13 juli 2014, is gedaald tot 2.246 KEUR
op 31 december 2018,




1.5 Balans

Cijfers in duizenden EUR J Toalichting | I1M22018 | 122017
| ACTIVA
L VASTE ACTIVA | | 269.172|  283.136
|
A Goodwill 0 o
B Immateriéle vaste activa of 0
C Vastgoedibelaggingan 7 221175 232,365
D Andere materigle vaste activa | B 32 49
1
| E Financitle vaste activa g 47965 50.722 |
E Worderingen financiéla leasing 0 0
G Handelsvorderingen en andere vaste acliva 0] a
H Uitgestelde belastingen - activa | ol ]
Il VLOTTENDE ACTIVA | 5.052 | B.465 |
A Activa bestemnd voor verkoop | 0 0
B Financigle viottende activa . | 0 0
C Worderingen financiéle leasing i 0 a
B} Handalsvordaringen 10 435 BRG
| E Belastingvorderingen en andere viollende activa 11 | 3.001 | 3.695 .I
r_ F Kas en kasequivalenten 12 1.426 1.725
G Owverlopends rekeningan - activa 13 191 359
TOTAAL ACTIVA | | 274.224|  289.601]
Cijfers in duizenden EUR . Toelichting MM2/2017 [ 301212018
|, PASSIVA
= - |
EIGEN VERMOGEN | 120381  134.836| |
A Kapitaal 14 131.672] 131572
Gaplaats! kapitaal 131,724 | 131724
Knsten kapifaaiverhoging -152 -152 |
B Uitgiftepremies 1.496 1.496 |
C Resenves E 1.8 -4.280 -3.044
D Meltoresultaat van het boekjaar | 52 4811 |
| VERPLICHTINGEN [ | 1448a1] 1sa7es| |
[ Langlopende verplichtingen | | 130,586 126175
A Voorzieningen a ] 0
B Langlepende financigle schulden 16 128.928 124.434
G Andere langlopende financiéle verplichtingen 18 1.667 1.638
D Handelsschulden en andere langlopende schulden o o)
E Andere langlopends verplichtingen | 92 102
F Uitgestelde belastingen - verplichtingsn 17 0 1]
&. Exil taks ! ] a
b. Andere | 0 0
LI Kortlopende verplichtingen | 14,256 | 28.591
A \Voorzieningen 1] 0
B kertlopende financigle schulden - 12.000 24994
c Andere kortlopande financitle verplichtingen a 174




| D Handelsschulden en andere kortlopende schulden i9 HIG ‘ 2.050 |
a. Exit taks 0 0
B b. Andere 963 2.050 |
E Andere kortlopenda varplichtingen 20 536 | 638
F Owyerlopende rekeningen iy 504 ] T34
TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN ] 274.224|  289.601
1.6 Kasstroomoverzicht®
Cijfers in duizenden EUR Toelichting | 31122018 | 311272017
[KAS EN KASEQUIVALENTEN BEGIN PERIODE E 1.725 6.111
1. Kasstroom Uit bedrijfsactiviteiten 7.544 2.5&41
|
Metto resultaat 1.1 'J 592 | 4.811
Niet-betaalde Intresten en bankkosten 135 | -168
Aanpassing van het resultaat voor nlet-kasstroomverrichtingen: 6.493 2.985 |
- Afechrijvingen op gekapitaliseerde financierngskosian a3 34
- Afschrijvingen op immatenigie en andere maleriéle vasta activa 8 22 23
- Reszultaat op de verkoop van vastgoedbelegoingan i -249 -467
- Togname / Afname van de te ontvangen facturen (+) -234 476
pr;;i::;iv:;kﬁmr;g:f waarde van vaslgoedbalegaingen on 5 3532 1 875
- Variatie in de redle waarda van financidfe activa en passiva 3,390 1.047
Variatie in de behoefte van het werkkapitaal: 324 -4.984
Beweaging van activa: | 1.403 g
T - Handelzvorderingen 10 251 1
- Belastingvordaringen an andare violfende acliva 11 254 ¥
- Owverloperide rekaningan 13 168 ]
Beweging van verplichtingen: -1.079 -4.992
~ Andere langlopends verplichiingsn 11 21
| -« Handelsschulden en anders korffopende schulden 19 524 -5.074
. - Anders korllopands varplichiingen (inclusief belastingschulden) 20 47 a
- Overlopende rakeningan 21 -0l
2. Kasstroom it investeringsactiviteiten 7.613|  -30.468]
Aankopen van immaterigle en anders materigls vasla acliva i :I -5 46
Aankopen van aandelen op oprichting van vastgoedvennaotschappen 0 ~12.747
| Financieringen (-} aan of terugbetalingen {+) van dochterondememingan 0 -17.937
| |

* Inbrengen in natura gelden zls non-cash transackes en werden nigt meegenomen in het kasstroomoaverzchl.
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Aanschaffing van vastgoed

10

0 -3.7RZ2
Effect van fusies door overneming 0 0
Investeringan in bestaande vastgoedbaleggingen -82 -1.673
Opbrengsten Uit de verkoop van vastgoedbeleggingsn 7.700 B.G1T
Ontvangen bankintresten 0 ]
1. Kasstroom uit financieringsactiviteiten -16.458 23.438
Terugbetaling van leningen 23 -55.500 -6.500 |
Opname van leningen 23 47.000 36.000
Kosten kapitaalverhaging 0 -41
Betaling van dividendsn -6.925 -6.007
Betaling van transactiskastan =33 -13 1
KAS EN KASEQUIVALENTEN EINDE PERIODE 1424

1725




1.7 Staat van de bewegingen van het eigen vermogen

11

Matto
HKosten resultaat
kapitaal- van het Eigen
Cijfers in duizenden EUR Kapitaal | wverhoging | Ultgiftepremies | Reserves | boekjaar | vermogen |
| BALANS OP 30 DECEMBER 2016 119.262 110 1.459 -6.164 8.408 122855
| Bastemming resutaat 2016 (| 0 o] 24p2] -8.409 -6.007
Owverboeking resultaal portefeuille naar
resernves h44 -544 0
Overboeking oparatinneal resulfaat naar
Fasaves 1.858 -1.858 a
Dividend boekjaar 2016 -6, 007 -6,007
Matto resultaat van 2017 a o] ] 0 4.811 4.811
Andere elementen erkend in hel globaal resultaat 0 0 0 717 0 717
Impact op de regie waarde van geschalle
mutatisrechien en -kosten bif da
hypothelische venreamading van
vaslgnedbalaggingen (1]
Varafies in de reéle wasrde van vasigoad [t}
Reserve voor de Impact op de redls waarde
varn financiéle inslfumeantan FiF Fif
Uitgifte van nisuwe aandelen : | —
Kapitaalverhoging door inbreng in natura 12,462 dl 39| 0 0 12460
| Minderheidsbelangen | |
BALANS OP 31 DECEMBER 2017 131.724 | 1561 | 1407]  -aod4q]  as11]  134.836]
Besternming resultaat 2017 0 0 0 2114] 4811 -5.925
| Overhoeking resultaal portefeuila naar
ressrnves 1.8902 -1.802 0
Overboeking operafioneal resultaal naar
reserves -4 056 4,056 a
Owverboeking varialies in de reéle wasarde
van de financiéle insirurnentan 40 -4 0
Divictard boalgjaar 2017 -6.925 -6.925
Metto resultast van 2018 - 1] (| 0 0 282 592
Andere elementen erkend in het globaal resultaat 0 o] 0 ara 0 878
Impact op de redls waarde van geschalte
mutafiorcchien en -kosten bij de
hypothetische vervreemding van
vastgosdbeleggingsn (]
Varialies in de nedle waarde van vasfgoed a
Resenve voor de impact op de reéle waarde
van financiéle instrumentsn avé | 878
Lligifta wan nicuwe aandelen ' a
Kapitaalverhoging door inbreng in natura 1]
Minderheidsbelangen L 0
| BALANS OP 31 DECEMBER 2018 131.724 | -1&1 | 1.497 | -4.280 | 593 |, 120,387 |
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2. Toelichtingen

2.1 Aloemeen

Do financiéle verslaggeving van Qrf wordl opgesteld in oversenstemming met IFRS zoals geedgekeurd binnen de Europese
Unie en volgens de bepalingsn van de GWW-wet en het KB van 13 juli 2014,

Deze standaarden cmvatten alle nisuwe en herziens slandaarden en interpretaties gepubliceerd door de infermational
Accounting Standards Board ("IASB") &n hel Inlernalional Financial Repording interpretalions Commiltes ("IFRIC") en
geedgekeurd door de Europese Unia ("EU"), voor zover van toepassing op activitellen van Qrf.

2.2 Nieuwe en gewl]zigde Standaarden en Interpretaties toegepast door de Groep

De Grosp heseft geduranda het huidige boekjaar alle nisuwe en herziene Standaarden en Interpretaties, uitgevaardigd door hat
Intemational Accounting Standards Board (JASE) en hel International Financial Reporting Interpretations Committee (IFRIC) van
da IASB, die relevant zijn voor hazr activiteilen an die van kracht zijn voor het boekjaar van Quf City Retail dat start op 1 januari
2018, toegepast.

Da volgende standaarden en wijzigingen san standaarden zijn voor het eerst verplicht van toepassing voor het boekjaar
startend op 1 januari 2018 en zijn goadgokeurd door de EL:

» IFRS 9 "Financiéle instrumenten” (sffectief vanal 1 januari 2018},
= Wizigingen aan IFRS 15 "Ophrengsten uit contracton aangegaan met klanten” (effectief vanal 1 januar 2018).

= Wijzigingen aan IFRS 4: Toepassing van IFRS @ *Financitle Instrumenten” samen met IFRS 4 *Varzekeringscontracten”
(effectief vanaf 1 januar 2018).

+  IFRIC 22 *Transacties vitgedrukt in vreemde munten en vooruitbatalingen” (effectief vanaf 1 januari 2018).

s Jaalijkse verbetaringen aan IFRS standaarden 2014-2016 betreffende de wizigingen aan IFRS 1 en IAS 28 (effecticf
vanaf 1 januari 2018).

«  Wizigingen aan IFRS 2 "Waardering op aandelen gebaseerde betalingstransacties” — verduidelijkingsn in
waarderingsmethode (effectief vanaf 1 januari 2018).

«  Wizigingsn aan 1AS 40 “Vastgoedbeleggingen” (effectisf vanaf 1 januari 2018},

2.3 Standaarden en interpretaties gepubliceard, maar nog niet van toepassing voor het boekjaar beginnend op 1 januari
2018

De Groep heeft ervoor gekazen om de volgende nieuvwe Standaarden, Interpretaties en \Wijzigingen, goedgekeurd voor

toepassing door de Europese Unie maar die nog niet verplicht van toepassing waren voor het boekjaar startend op 31

december 2016, nlet vroegtijdig toe te passen:

Wijzigingen azn 1AS De Groap heeft ervoor gekozen om de volgends nieuwe Standaarden, Interpretaties en Wijzigingen,
goedgekeurd voor loapassing door de Europese Unis maar die nag niet varplicht van toepassing waren voor het hoakjaar
startend op 1 januari 2018, niet vroegtijdig toe te passen:

« IFRS 16 "Leaseoversaonkomsten” — wijzigingen in de boskhoudkundige verwerking van leassoveresnkamsten doar de
leasingnemer (effectief vanaf 1 januarl 201 54)

Aangezien Qrf City Retall naganoceg uitsluitend optreedt als leasinggever, wordt verwacht dat IFRS 16 geen materigle impact
zal hebben op de geconsolidearde jaarrekening. In de beperkie gevallen waar Qrf City Retail de leasingnemer is in
lease-overeenkomsien geklassesrd als operationele leases onder 1AS 17 en deze contracten niet tot de uitzonderingen zoals
voorzien in IFRS 16 behoren (bv. huur van wagens, vastgoed gebruikt doar de groep, ...}, zal er een gebruiksrecht en
bijherende verplichting dienan akend te worden in de geconsolidesmnde jaamekening.

«  Wizigingsn san IFRS 9 “Voorafbotalingsmogelijkheden met negatieve compensatie” (effectief vanaf 1 januari 20149).

. IFRIC 23 “Onzekerheld over de bohandeling van inkomstenbelasting” - Verduidalijking omtrent de boskhoudkundige
behandeling van cnzekerheden met betrekking fot inkomstenbelastingen (effectisf vanaf 1 Januari 2018)

De volgende nisuwe standaarden, wijzigingen en interpretaties aan standaarden werden gepubliceerd, maar zijn nog niet vaar
het eerst verplicht van loepassing voor het boekjaar startend op 1 januarl 2018 en zijn nog niet goedgekeurd door de ELL

N IFRS 17 "Verzekeringscontraclien” (effectief vanaf 1 januari 2021)

«  Wizigingen aan 1AS 28 “Lange lermijn balangen in een geassocieerde entiteit of joint ventures” (effectief vanaf 1 januari
2018).

«  Wizigingen aan IAS 19 “Planwijziging, Inperking of afwikkeling” (effectief vanaf 1 januarl 2018).

= Wizigingen aan verwijzingen naar het conceplueeal raamwerk in de IFRS-standaarden (effectief vanaf
1 Januari 2020).
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«  Wijzigingan aan IFRS 3 "Bedrijfscombinaties” (effectief vanaf 1 januari 2020),
«  Wizlgingan aan de definitis van ‘materieal’ in IAS 1 en IAS 8 (effectief vanaf 1 januari 2020).

» Jaarlijksa verbeteringen aan IFRS standaarden betreffende de wijzigingen aan IFRS 3, 1AS 12 en 145 23 (effectief vanaf 1
januari 2019}

De Groep bepaall momenteel de impact van bovenvermalde standaarden.

? 4 Grondslag voor de opstelling
De financi&le informatie wordt opgesteld in duizenden Euros, afgerand op het dichtste duizendtal.

Qrf voert haar boekhouding eveneens in Euro. Hieronder vindl u een samenvatting van de belangrifkste grondslagen voor
financigle verslaggeving.

De overgenemen bedrijven gedurende het afgelopen boekjaar werden nist als bedrijfscombinaties venwerkt zoals gedefinieard
onder IFRS 3 maar als aankoop van activa, gezien Qrf enkel het actief en het huurcontract heeft overgenomen en deze vervalgens
valladig heeft geintegreard in de organisatia.

2.5 Financiéle vaste activa

De financiéle vaste activa worden gewaardeerd san hun retle waarde. De wijzigingen in hun regéle waarde worden via de
resultatenrekening geboekt.

2.6 Vastgoedbeleggingen
{i) Algemeen

Onroerende goederen dis worden aangehouden met het oog op het realiseran van Huurinkomsten of het realiseren van
meerwaarden op lange t2rmijn, en die nist dienen voor eigen gebruik doar Qrf, worden als een vastgosdbelagging geboekt.

(il Waardering hij initiéle opname

De eerste opname in de balans gebeurt tegen aanschaffingswaarde, met inbegrip van bijkomende transactiekosten zoals
professionale erelanen, wettelike diensten, registratierechten en andere overdrachtsbelastingen en niet aftrekbare BTW. De
commissielonen betreffende de aankopen van gebouwen worden beschouwd als bijkomende kosten van die aankopen en worden
toagevoegd aan de aanschaffingswaarda.

(i) Waardering na initiéle opname

Ma de initigls opname worden de vastgoedbeleggingsn gewaardeerd door de Vastgoeddeskundige aan Reéls WWaarde,
De Vastgoeddeskiindige waardeert op het einde van elk kwartaal op precieze wijze de volgende bestanddelen;

De onrosrende goaderen, de onroerende goederan door bestemming en de zakeljke rachten op onroerends goedaran
die worden gehouden door Qrf of, in veorkomend geval, door een vastgoedvennootschap waarover =) zeggenschap
heeft;

- De optierechten op onrcerende goedsren  aangshouden door Qrf of in vagrkomeand gewval, door een
vastgoedvennaolschap waarover zij zeggenschap heeft, alsook de onrosrende goederen waarop dezs rechten slaan; en

De rechtan uit contracten waarbi] aan Qrf of in voorkomend geval, aan een vastgoedvennootschap waarover zij
zeggenschap hesft, &én of meer goederen onder een financiéle laase-overeenkomst worden gegeven, alsook het
onderliggend goed,

De Resle Waarde wordt bepaald in 2 fasen.

In ee=n eerste faze bepalen de deskundigen de Investeringswaarde van elke eigendom op basis van de kapitalisalis van geschatte
huureaarden (ERY of Estimated Renlal Value) aangepast voor corscties die rekening houden meat de effectiof betaalde huur
enfof elk ander element dat invleed haeft op de waarde zeals bijvoorbeald leegstandzkostan,

Voor het bepalen van deze markthuurwaarde baseren de deskundigen zich op hun kennis van da vastgoedmarkt en op recente
transacties gerealiseerd in de markt. Daarkij wordt ondar meer rekening gehoudsn met de ligging, kwaliteiten en toegankelijkheid
van het gebouw en lokale marktormstandighaden.

Vervolgens wordt een yield of kapitalisatisvost bepaald dewelke sen investeerder of hypothetische koper zou hetalan om het
goed le verserven met als doel t2 genieten van de huurinkomsten en en rendament op zijn investaring.

In ean tweede faze houden de deskundigen van de Investeringswaarde van de vastgoedportefeuills een geschat bedrag in voor
overdrachtstaksen (registratielaksan onfof meerwaardstsksen) die de koper of verkoper zou moeten betalen om een
eigendomsoverdracht te kunnen uitvoeren. De Investeringswaarde minus de geschatte overdrachistaksen wvormt de Heéla
Waarde in de betekenis van IFRS 13.
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In Belgié is de overdracht onderworpen aan overdrachtstaksen. Hel bedrag van deze takzen iz afhankelijk van de
overdrachtsmethade, de hoedanigheid van de koper en de geografische ligging van het goed. Do eerste twee alementan, on
bijgevalg hel totale bedrag van de te betalon taksen, zijn dus slechts gekend eens de eigendomsoverdracht werd voltooid. De
waaier aan overdrachtsmogelijkheden van vastgoed en hun overecnsternmende taksen zijn de volgende:

s Verkoopovareenkomst voor onrosrende goederen: 12.5% voor goederen gelegen in het Bruszels
Hoofdstedelijlk Gewsst en in hel Waals Gewest, 10% voor goaderen gelegen in het Vlaams Gewest:

® Erfpachtoversenkomsten voor onroerends goederan (tot 530 jaar voor het opatalrecht en %4 jaar voor
het erfpachtrecht): 2%;

s \erkoopsoversenkomsten voor onrosrende goedeoren waarbi ds koper een instantie van publiek
recht is; vrijstalling van rechten;

. Inbreng in natura van onrocrende goederen tagean uitgifte van nisuwe aandalen ten voordele van da
inbrenger: vrijstalling van rechten,

s Verkoopsovereenkomst voor aandelen van een vasigoodonderneming: afweszighaid van rechten;
»  Fusie, splitsing en andere reorganisaties van vennootschappen: afwezigheid van rechien; enz.

Hisrdoor varieert het effectieve percentage van de registratietaksen van 0 tot 12 5%, waarbij het onmeogelijk is t2 voorspellan walk
percentage van toepassing is bij de overdracht van esn gegeven Belgisch vastgoed vooralear de overdracht werkelijk plaatsvond.
In januari 2008 werd aan alle deskundigen die betrokken zijn bij de waardebepaling van de Belgische vastgoadportefeuilles
gevraagd om een gewogen gemiddeld percentage van de effectieve taksen voor de vastgoedportefeuilles van vasigoedbevaks
te bepalen. Voor transacties van eigendommen met een waarde van meer dan 2,5 MEUR werd eon gewogen gemiddelde
transactietaks van 2,5% bepaald. Voor de ransacties van eigendommen waarvan de waarde kleiner is dan 2.5 MELIR wardt ar
rekening gehouden met overdrachisrechtan van 10 tot 12.5% volgens het gewest wazrin de gebouwen gelegen zijn. In 2016
werd, In samenwerking tussen de deskundigen en de BE-REIT Association, een update gemaakt die de hevindingan van 2006
andersteunen.®

Voor de gebouwen gelegen buiten Belgig, wordt door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen rekening gehouden met de
theoretische lokale registratiorechten.

Het verschil tussen de Retle Waarde van het vastgoad en de Investeringswaarde van het vastgosd wordt opgenomen in de
resultatenrekening en wordt jaariiks in de resultaatsbestemming toegewszen aan de post "Ressnve voor do impact op de Redls
Waarde van geschalfe mutatierschien en —kosten bijf hypothetische venveomding van vasigoedbeleggingsn” in hel eigen
WEMTICEN,

Winsten of vorliezen die voorvlosian uit de variaties in de Regle Waarde van een vastgoedbelegging worden opganomen in de
resultatanrakening in de periode waarin ze ontstaan in de post *Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen” en wordsn
bij de winstverdeling toegewezen aan de “Reserve voor hef saldo van de varalies in de Regle Waards van vastgoed”.

{iv) Uitgaven voor werken aan vastgoedbeleggingen

De uitgaven voor werken aan vastgoedbelaggingen komen ten laste van het operationesl vastgoedresultaat indisn de uitgaven
gsen positief effect hebben op de verwachte toskomstige economische voordelen en warden geactiveerd indian de verwachte
ecanomische voordelen die aan de antiteit toekomen erdoor verhogen. Er zijn vier soorlen uitgaven:

- Kosten van onderthoud en herstelingen aan dakbadekking en parkings: deze komen ten laste van het operationeel
vastgoedresultaat on worden opgenomen onder de post 'technische kosten'; en

- Wederinstaatstelingskosten: deze kosten betreffen uitgaven naar aanleiding van het vertrek van een huurder. [Jere
kosten komen ten laste van het operationeel vastgoedresultaat in de post 'kasten van de huurder en nedragen door
de eigenaar op huurschade en wederinstaatstelling'; en

- Kosten vaar grote verbouwingen en verbetaringswerken: verbouwingen zijin occasionele werken die sen functie zan
hel gebouw toevoegen of hel bestaande comfort niveau aanzienlijk verbeteren zedat ze een verhaging van de
huurpriis enfof huurwaarde met zich mesbrengen. Deze kosten worden geactiveerd en dus toegeveegd aan de Reéls
Waarde van de vastgoedbeleggingen. De kosten hebben betrekking op materialen, erelonen, aannemingswerken en
dergelijke. Interne kosten van behear of opvolging worden nlet geactiveerd. De nog uit te voeren werken wordan door
da Vastgoeddeskundigs In mindering gebracht van de waardering, na uitvosring warden deze kosten geactiveerd en
dus toegevoegd aan de Redle Waarde van de vastgoedbeleggingen; en

% Zja pershericht van do BE-REIT Azsosiation van 10 november 2016 “Confirmation of the rate used for the fair valug calculation of properties of
BE-REITs"
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- Huurvoordelsn: het batroft hier tegemoetkomingen aan de huurder wat betreft inrichtingswarken. Deze kosten worden
gespreid over de periode van de aanvang van de huur tot de eerste opzegmogelijkheid van de huurovereenkomst an
wardan in mindering van de huurinkomsten geboekt.

(v} Vervreemding van een vastgoedbelegging

De gerealiseerds winslen of verliezen op de verkoop van ean vasigoedbelegging komen in do resultatenrekening van de
verslzgperiods ander de post ‘Resultaat op verkopan van vastgoedbeleggingen'. Azngezien het vastgoed verkocht is, wordt zowel
de *Resarve voor ket saldo van de varlalies in do Redle Waarde van vastgosd' als do "Resenve voor de fimpact op do Reéle
Waarde van geschatte mutatierschien en —foston bif hypothetische vervresmding van vastgoedbeleggingsn” mat betrekking tot
het verkochte pand overgeboekt naar beschikbare reserves.

Commizssies betaald bij het verkopan van gebouwen, transactiskosten en verplichlingen aangegaan naar aanleiding van
tranzacties werden in mindering gebracht van de verkregen verkoopsprijs om de gerealiseerds winst of verlies te bepalen.

2.7 Prolectontwikkelingen

Onder projectontwikkelingen vallen de tereinen on gebouwen in ontwikkeling waardoor deze gedurande een bapaalde periode
enkal investeringen vergen en geen huurinkomsten opleveren.

Onroerende goederen die gebouwd of ontwikkeld zijn voor toekomstiy gebruik als vastgoedbelegging worden opgenomen in de
subrubriek 'Projectontwikkelingan’ on conform IAS 40 gewaardeard aan hun Regle Waarde totdat de ontwikkeling voltooid is. Op
dat ogenblik worden de activa overgeboekt naar de subrubriek ‘Vastgoed beschikbaar voor verfiiur, steeds aan Regle Waarde,

Na initigle opname worden de projecten gewaardesrd aan Reéls Waarde indien aan al de volgende criteria veldaan is: (i} de le
maken projectkosien kunnen befrouwbaar worden ingeschat, (i) alle nedige vergunningen woor het uitvoeren van de
projectontwikkeling zijin bekornen en (jii) sen substanficel deel van de projectontwikkeling is voorverhuurd [definitiel getekende
huurovereenkomst). Deze Resle Waarde waardering is gebaseerd op de waardering door de Vastgoeddeskundige {volgens de
gebruikelijke methodes en assumpties) en houdt rekening met de nog te maken kosten voor de volledige afwerking van het
project.

Alle rechistresks aan de sankoop of ontwikkeling gerelatecrde kosten en slle daaropvolgende investeringsn die als
transactiekosten (kosten van nisuw- enfof verbouwingswerken, inclusief de sanschaffingswaarde van het terrein en het bouwklaar
maken van het terrein) worden erkend, wordan op de balans opgenomen.

Indien de duur van het project &én Jaar overschrijdt, worden ook de interestkosten die rechtstreeks toe te rakenen zijn aan de
projectontwikkeling geactivesrd als deel van de kostprijs van de prajectontwikkeling.

Die activering van financieringskosten als onderdeel van de kaslpris van een in aanmerking komend actief gebeurt enkel als:

- uitgaven voor het actief worden gedaan;
L financieringskosten worden gemaakt; en
activiteiten aan de gang zijn om het actief voor te bereiden op zijn becogde gebruik.

De activering van financieringskosten wordt opgeschort tijdens lange perioden waarin de actieve ontwikkeling wordt cnderbroken.

De rubriek “Projeclontwilielingen” is een subrubrick van de post “Vesigoedbaleggingen” en wordt mee opgenamen in de
berekening van de Reéles Waarde van de vastgoedportefeuills in uitbating.

2.8 Andere materléle vaste activa

Die materiéle vasle activa, andere dan vastgosdbeleggingen, worden geclassificeerd als ‘andare materiéle vaste activa’ en worden
gewaardoerd tegen aanschaffingswaarde, verminderd met de geaccumulearde afschrijvingen en weardevarminderingen. De
lineaire afschrijvingsmethode wordt loegepast op basis van de verwachle gebruiksduur.

In het boskjaar waarin de investering plaatsvindt, worden afschrijvingen pro rata temporis het aantal maanden dat het actief in
gebruik was, gebosakl.

De volgende afschrijvingspercentages op jaarbasis zijn van toapassing:

Installaties, machines en uitrusting: 207
Meubilair: 10%
Rollend materiesl: 20%
- Infarmaticamaterieel: 33%
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2.9 Langlopende handslsvorderingen en andere vaste activa
{i) Langlopende leningen en vorderingen

Langlopende vorderingen worden gewaardeard tagen geamortiseerde kostprijs op basis van de effectieve rentemethode. Erwordt
een waardevermindering geboek! indien er onzekerheid bestaat betreffonde de inbaarheid van de vordering op de vervaldag.

(i) Bijzondere waardevermindering van financigle activa

Financiéle activa worden getest op bijzonders waardevermindering wanneer er hiervoor objectieve aanwijzingen zijn. Een
bijzonder waardeverminderingsverliss wordt rechistreeks ten laste genoman van hel resultaat. Voor handelsvorderingen warden
op elke balansdatum de oninbare vorderingen afgeschreven tegenover de betreffende provisierekening.

2.10 Vaste activa of groepen van activa bestemd voor verkaop

Vaste activa waarvan de bookwaarde hoofdzakelijk zal worden gerealiseerd door de verkoop van de goederen en niet door de
verdere verhuring, worden als aangehouden voar verkoop beschouwd. Deze activa worden conform 1AS 40 gewaardesrd tegen
Resle Waarde.

2.11 Financigle instrumenten

Qrf kan afgeleide produstan of financiéle rentederivaten gebruiken (zoals ander meer inferest rate swaps) om zich in te dekken
tegen renterisico’s afkomstig van operationele, financiéle en investaringsactiviteiten. Afgeleide financigle producten worden initizel
aan hun kostprijs erkend en worden geherwaardeerd aan hun Reéle Waarde op de daarep volgende rapporteringsdatum.

Ma eerste venverking worden de financiéle rentedarivaten in de jaarrekening gewaardeerd tegen Regle Waarde. Winsten of
varliezen die voortviceien uit wilzigingen in de Redle Waarden van de financiéle rentederivaten worden onmiddellijk vernvarkt in
de resultatenrekening.

Do Retle Waarde van de financigle rentedarivaten is het bedrag dat Quf verwacht te ontvangen of te betalen indien het financigle
rentederivaat op balansdatum wardt begindigd waarbij de geldenda rente en het kredistrisico van de batreffende tegenpartij in
aanmerking wardt genomen.

Indi=n een financieal rentederivaat kan worden gedocumenteerd als een effectieve fedge van de mogelike variabiliteit van
kasstramen die ziin toe te rekenen asn een bepaald risico verbonden aan een aclief of verplichting of een zeer waarschijnlijke
varwachte toskomstige transactis, wordt het deel van het resultaat voortvioeiend uit de waardemutatie van het financigle
rentederivaat, waarvan is vastgesteld dat het een effectieve hedge is, onmiddellijk in de andere elementen van het globaal
resultaat (sigen vermogen) verantwoord onder ‘Varialie in haef effectieve deel van de Redls Waarde van tosgelsten
afdekkingsinsirumantan in con kasstroomafdekking zoals gedefinieerd in IFRS. Het ineffectiove deel van het financiéle
rentederivaal wordt opgenomen in de resultatenrekening.

Wannaar een indekkingsinstrument vervalt of verkocht wordt, of wanneer esn indekking niet langer voldoet aan de crilaria van
indekkingsboekhouding, blijven de geaccumulzerde winsten en verliszen in earste instantie behouden in het eigan varmagen. £e
warden pas opgenomen in de resultatanrakening wanneer de verbintanis of de afgedekie kasstromen worden opgenomen in de
resultatenrekening.

Indien de afgedekte kasstramen niet langer worden verwachl, worden de geaccumuleerde winsten of veriezen uit het eigen
vermogen enmiddellijk naar de resultatenrekening overgebracht.

2.12 Vlottende activa

Vorderingen op ten hoogste &én Jaar worden gewaardesrd tegen hun neminale waarde, onder aftrek van waardeverminderingen
voor dubieuze of oninbars vordaringan.

Kaz en kasequivalenten (bankrekeningen, geldmiddelen en kore terminbeleggingsn) worden gewaardeerd tegen
geamorisserde kostprijs. Do bikomende kosten worden anmiddallij in de resultatenrekening verwerkt.

2.13 Eigen vermogen

Het kapitaal omvat de geldmiddelen verkregen bij oprichting, fusie of kapitaalverhoging. De externe kosten die onmiddellijk
toewijsbaar zijn aan de uitgifte van nieuwe aandelzn worden afgetrokken van het eigen vermaogan.

Dividenden maken deal uit van het overgedragen resultaat toldat de algemene vergadering van aandeelhouders de dividendan
toskent, Daarma worden deze dividenden geboekt als een schuld.

2.14 Voorzieningen
Een voorziening wordt apgenaman Wanneer:

% Qrf e=n bestaande — juridisch afdwingbare of feitelike — verplichfing heeft ten gevolge van een gobeurtenis uit het
verleden;

het waarschijnlijk is dat een vitstroom van middelen zal vereist zijn om de verplichting af te wikkelen; en

het bedrag van de verplichiing op betrouwbare wijze kan worden geschat.
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Het bedrag dat wordt opgenomen als een voorziening is de beste schaltting van de uitgaven die verelst zijn om de bestaande
verplichting op balansdatum af te wikkelen, rekening houdsnd met de risice’s en onzekerheden verbonden aan de verplichting.

2.15 Verplichtingen
Handelsschulden warden uitgedrukt tegen hun nominale waarde op balansdatum,

Interestdragende leningen worden initiesl aan kostprijs erkend vermindsrd met de direct foewijsbare kesten. Vervolgens worden
de interestdragende leningen gewaardeard aan de huidige waarde van de nog af te lossen saldi, waarbij elk verschil tussen deze
laatste en de aflossingswaarde erkend wordt in de resultatenrekening over de pericde van de lening ap basis van de effectieve
rentemethode.

2.18 Vastgoedresultaat

Hat netta huurresultaat omvat de huren, eperationele leasevergoedingen en andere inkomsten die hiermes verband houden min
da mat verhuur verbonden kosten zoals te betalen huur op gehuurde activa, huurvoordslen en waardeverminderingen op
handelsvorderingen.

De huurvoordelen omvatten tidalike huurkortingen of huurvije periodes ten gunste wvan de huurder, evenals maogslike
tussenkomst van Qrf in de infchtingswerken van de huurder,

De recuperatie van vastgoadkosten omvat de opbrengsten verkregen uit de doorrekening van kosten en vergoedingen van
huurschade,

D= huurlasten en belastingen op verhuurde gebouwen en de recuperatie van deze lasten batreffen kosten die contraciueal of
volgens de gebruiken ten laste vallen van de huurder of lessee. De eigenaar zal deze kosten overeenkomstig de contractuele
afzpraken met de huurder wel of nist aan hem doorrekensn.

Opbrengsten worden gewsardeerd legen de Reéle Waarde van de vergoeding die is ontvangen en worden lineair in de
resultatenrekening opgenamen in do pericde waarop ze betrekking hebben.

De betaalde verbrekingsvergoedingen door huurders voor de vroeglijdige verbreking van een huurovereenkomst worden volledig
als inkomsten verwerkt in het jaar waarin de vergoesding wordt ontvangen.

2.17 Vastgoedkosten
D vastgoedkosten worden gewaardesrd tagen de Reéle Waarde van de vergoeding die is betazld of die verschuldigd is.

Da technische kosten omyatten onder mear structureel en occasionesl anderhoud en verliezen uit schadegevallen gedekt door
de verzekeringsmaatschappilen. Da commercigle kosten omvatten ohdar meer makelaarscommissies, De beheerskesten van het
vastgoed omvatten hoofdzakelijk: (i} de kosten van het personaal verantwoordelijl voor deze activitoit, (i) de operationele kostan
van de hoofdzatel van Qrf en (i) de erelonen betaald aan derde partjen. De van hourders of derden ontvangen
hehearsvargoadingen die gedeeltelijk de beheerskosten van het vastgoed dekken, worden in mindering nebracht,

2.18 Algemene kosten van Qrf en andere operationele opbrengsten en kosten

De algemene kosten van Qrf dokken de vaste bedriffskosten van Qrf die actief is als sen juridische beursgenotesrde anderneming
en die genlet van het GV statuut. Deze kosten worden opgelopen om transparante financigle informatie te verschaffan,
econamisch vargelijkbaar te ziin met anders types van investeringen en om aan beleggers de mogelijkheid te bieden om op een
liquide manier indirect deel te nemen aan sen gadiversifieerds vastgoedbelegalng. Een deel van de kesten die gemaakt worden
in het kader van de strategische groei van Qrf vallen evensens onder deza categorie.

2.19 Financigel resultaat

Het financieel resullast bestaat uit de intrestkesten ap laningan, bankkosten en bijkomende financieringskosten zoals de varialies
van indekkinginstrumenten voor zover dat deze niet effectief zijn in de zin van IAS 38, verminderd met de opbrangsten van
beleggingen.

2.20 Vennootschapshelasting

Deze rubriek omvat de courante belastinglast op hel resultaat van het boskjsar en de uitgestelde belastingen. De
vennaotschapsbelasting weordt rechistreeks In het resultaat geboekt, behalve als de belasting betrekking heeft op elermanten die
rechistreeks in het eigen vermagen worden opgenomen. In dat geval wordt eok de belasting rechtstreeks in hel aigen vermogen
opgenomen. De courante belastinglast bestaat uit de verwachte belasting op het belastbaar inkomen van het jaar en de comrecties
op vorige boskjaren.

Uitgestelde belastingvorderingen en -verplichtingen worden gebookt op basis van de balansmethode voor alle tidelijke verschillan
tussen de belastbare basiz en de boskwaarde en dit zowel voor activa als verplichtingen, Uitgestelde belastingverplichtingen
worden over het algemeen opgenemen voor alle belastbare tijdelijke verschillan. Ultgestelde belastingvorderingen worden
apgenomen in de mate dat hat waarschijnlijk iz dat er voldoende helastbare winat zal gerealiseerd worden waartegen de tijdelijke
verschillen kunnen worden afgezet.

2.21 Exit-taks
(i) Algemesn
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De oxit-taks is de vennootschapsbelasting op de wijgestelde reserves en de meswaarde die vastgesteld wordt bij de erkenning
als (NGVY of GVBF en bij vennoolschapsrechtelijke herstructursringen (le. fusies, splitsingen of hiermes  gelijkgestelds
verrichtingen) waarbii een (NGVY of GVEBF een Belgische vennootschap ovameemt die geen (HGWY of GVEBF is.

Met de wet van 3 augustus 2016 werd, met ingang vanaf 1 juli 2016, voorzien dat ook (i) de inbreng door een vennootschap van
een bedrijfstak of algemaenheid in de zin van artikel 46, §1, iweede lid WIB in een GV, en (i) de exclusief met nizuwe aandelen
vergoede inbreng van een onroerend goed door een vennootschap in een GVV, aan de exit-taks onderworpen zijn.

Wanneer een vennootzchap die het statuut wan (JGWVY of GVBF zal aanvragen of die zal worden overgenomen via
vennootzchapsrechtelijke herstructurering, voor het eerst in de consolidatiskring van de groep wordt opgenomen, kamt de exit-
taks in mindering van het eigen vermogen van deze vennootschap. Indien de andameming niet onmiddellijk gefuseerd wordt met
de GV worden aanpassingen aan do exit-taks verplichtingen, die op het ogenblik van de fusie noodzakelijk zoudan bliken ten
opzichte van het geprovisioneerde bedrag, geboekt via de resullalenrekeningen.

{ii} Percentage van de exit-taks

Het percentage van de exittaks bedroeg in 2016 en 2017 16,5%. Dit percentage werd vermeerderd met de aanvullende
wrisisbalasting ten belope van 0,495% (d.i, 3% op het toegepaste percentage van 16,5%). De verschuldigde exit-taks werd dus
berekend aan 16,995%.

Maar aanleiding van de verlaging van het standaardtarief van de vennootschapsbelasting werd eveneens het tanief van de exit-
taks verlaagd. Vanaf sanslagjaar 2018, verbonden aan een belastbaar fijdperk dat ten vroegste aanvangt op 1 januari 2018,
bedraagt het tarief van de exit-taks 12 50%. Dit percentage moet worden vermeerderd met de aanvullende crisisbijdrage ten
belope van 0,25% (d.i. 2% op het toegepaste peroentage van 12,5%). De verschuldigde exit-taks wordt dus berekend aan 12,75%.

Wanaf aanslagjaar 2021, verbonden aan een belastbaar tijdperk dat ten vrosgste aanvangt op 1 januari 2020, wordt het tarief van
de oxit-taks opnieuw verhoogd naar 15% en wordt de aanvullende crisishijdrage afgeschaft. De verschuldigde exit-taks zal aldus
berekend worden aan 15%.

[iii} Grondslag voor de berekening van de exit-taks

De exit-taks is van toepassing bij fusies, splitsingen en mel fusies of splitsingen gelijkgestelde verrichtingen waaraan Gt City
Retall als GVV deelneemt. Dergelijke verrichtingan warden vitdrukkelijk vitgesloten van de fiscale neutraliteit. Zows| de erkenning
als (WY of GVBF van een vastgoeddochtar van Qrf Gity Retail, als voormelde verrichtingen waaraan Qrf City Retail als GV
zou desinemen, worden vanult fiscaal cogpunt gelikgesteld met een ontbinding en vereffening van de hiarbi] betrokken
vaztgoedvennootschapipan),

Voor de berekening van de exit-taks wordt de werkelike waarde van het maatschappelijk verrmogen van Qrf City Retail
respectieveljk de betrokken vastgoedvennootschap(pen) op datum van de erkenning of van de betreffende verrichting
gelijkgestald met een "bij verdeling van maatschappelijk vermogen uitgekeerds som”, Het positief verschil tussen, ensrzljds de bij
wettelijke fictie wvitgekeerde som en, anderzijds, de gerevaloriseerde waarde van het gestort kapitasl wordt als dividend
aangemerkt. In het geval van esn met splitsing geljkgestelde verrichting waaraan Qrf City Retail als GV zou deelnamen, zijn de
regels inzake versffening en ontbinding slechts van toepassing op het afgesplitste vermogen van de hierbij betrokken
vastgoedvennaotschap(pen).

Wannser Qrf City Retail deelneernt aan een fusis, splitsing of een met fusie of splitsing gelijkgestelde verrichting, wordt de exit-
taks berekend op de latente meerwaarden en de vrijgestelde reserves van de vastgosdvennootschap die de inbreng deor fusie,
splitzsing of een gelijkgestelde verrichting doat. In het geval van een erkenning als (NGVY of GVBF wordt de exit-taks toegepast
op de latente meenwaarden en de vijgestelde reserves van de betrokken vastgoedvenncotschap op datum van arkenning. De
latente meerwaarden warden berekend als het positief verschil lussen de fiscale werkelijke waarde van de (afgesplitsts)
onroerende goederen van de betrokken vastgosdvennootschap enerzijds en de aanschaffingswaarde van die onrosrende
goaderen verminderd met de voorheen fiscaal aangenomen afschrijvingen en waardevermindoringen anderzijds.

De exji-taks wordt berekend rekening houdend met Circulaire Ci.RH 423/567.729 van de Belgische belastingadministratia van 23
decamber 2004, waarvan de interpretatie of praktizche toepassing steeds zou kunnen wijzigen. De “fiscale werkelike waarde”
znals bedoeld in deze ciroulaire wardt dacr Qrf City Retail berekend met aflrek van registratisrechten of BTW {die van toepassing
zou zijn in geval van een verkoop van de activa) (de "Waarde Kosten Koper”) en kan verschillen van (inclusief lager zijn dan) de
Regle Waarde van het vastgoed zoals opgenomen in da balans van de GV confarm 145 40,

{iv) Betaling van de exit-taks

Eij een fusie, splitsing of een met fusie of splitsing gelijkgestelde verichling waaraan Qrf City Retail als GV desalneemt, een
inbreng van een bedrijfstak of algemeenheid in de zin van artikel 46, §1, tweede [id WIB 1992 in Cuf Cily Retail of een exclusisf
met nisiwe aandelen vergoede inbreng van onraerend goead in Qrf City Retail, is de exit-taks varschuldigd

daor de vasigoedvennootschap die de inbreng in Qif City Retail doet. Bij een inbreng In Qif City Retail door middel van sen
fusie zal de exit-taks de facto weliswaar varschuldigd zijin door Qrf City Retail als overnemende vennootschap. Bij de erkanning
alz (NG of GVEF is de exil-laks verschuldigd door de erkends vennootschap.
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3. Schattingen, veronderstellingen en belangrijkste bronnen van onzekerheid

3.1 Waardering van vastgoed

Het vastgoed wordt gewaardeard aan Regle Waarde. Dit ks het bodrag waarvoor een gebouw kan worden verhandeld tussen ter
zake goed geinformearde, tot een transactie bereid zijnde partijen die onafhankelijk zijn. Vanuit het standpunt van de verkoper
maet zij worden begrepen mits aftrek van de averdrachisbelastingsn of registratierechten. Het geschatte bedrag wvan
overdrachisbelastingen voor in Belgié gelegen onroerende goederen werd forfaitair bepaald op 2,5% voor vastgoedbeleggingsn
mel ean waarde hoger dan 2,5 MEUR. Voor transacties met een globale waarde lagsr dan 2,5 MEUR moet rekening worden
gehouden met overdrachishelastingen van 10% tot 12,5%, afhankelik van hat gewest waar de gebouwen gelegen zijn.

Qak al gebeurt de waardering van het vastgoed op basis van slandaardnormen, toch gaat er san zekere subjectiviteit gepaard
met de inschatting van vastgoed door de Vastgoeddeskundige wanneer hij zijn vastgoadexpertiseverslag schrijfl. Bijgevolg houdt
elke waardering een bapaalde onzekerheid in.

Het is mogelik dat de vastgoedexpertiseverslagen van de Vastgoeddeskundige, waarvan de helzngrijkste bevindingsn en
conclusies in dit Jaarverslag zijn opgenemen, gebaseerd zijn op hypotheses die naderhand verkeerd of nist-aangepast zouden
blijken. Hierdoor zou het kunnen dat de Redle Waarde verschilt met de waarde dis Orf kan realiseren bij de verkoop van hat
vaslgoed. Mogelijke verschillen tussen onafhankelijke waarderingon en de Regls VWaarda van het vastgoed dat tot de
vastgoedportefeuille van Qrf bahoort, kunnen bijgevoly ean wezenlijk ongunstige inviced hebben op de activiteiten, de financiéle
toestand enfof de resultaten van Qrf, alsook, bijgevalg, op het effectief voortgebrachle rendement.

Wanneer een nieuws vastgoeddeskundige wordt aangesteld bestaat tevens het risico dat deze de vastgoedpartefeuille van Qrf
op een andere basis waardeert, wat kan resulteren in significants afwilkingan van de waardering van de vastgoedportefeuille doar
de huidige Vastgoeddeskundigs. Dergelike verschillen in waardering kunnen bijgevelg een wezenlik ongunstige inviosd habben
ap de activiteiten, de financigle toestand endof de resultaten van e, alzoak, bijgevelg, op het effectief voortgebrachte rendament.

3.2 Waardering van Indekkingsinstrumenten

De reéle waarde van de indekkingsinstrumenten is hat geraamde bedrag van de vergoedingen die Qrf City Retail dient te betalen
of ontvangen om haar posities op balansdatum af te wikkelen, rekening houdend met de op dat moment geldende rentecurve,
kredietwaardigheid van de tegenpartijen en eventuele optiewaarde,

e reile waarde van indekkingsinstrumenten wordt drismaandelijks geschat door de emitierende financigle instelling. Een
avarzicht bevindt zich in “Teslichting 18 Andere langlopende financitle verplichtingen” in het Financieel verslag.
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Toelichting 2 Vastgoedresultaat

Cijfars in duizendsn EUR 22018 Jzizmy
{+) |, Huurinkomsten 12,696 12.609
- Huwr 12.686 12.527
- Gegarandesrds inkomstan 1] a2
(+} Il Terugnemingen overgedragen en vardiscantesrds huren 0 0
{H-) L Met verhuur verbanden kosten -B& B -2
| - Waardeverminderingen op handelsvordaringen -150 -96
| - Terugnemingen van waardeverminderngan op handelsvorderingen 62 493
| NETTO HUURRESULTAAT 12.608 12.607
_ | |
{(+) I, Recuperatie van vastgoedkosten 0 o
W, Recuperatio van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurders op
|_i#}  wverhuurde gebouwen a0 1.105
| - Doorrekening van huurdastian gedragon door de eigenaar 11 arz
[ - Doarvekening van voorheffingen en belaslingen op verhvunde gebouwen 871 832
WI. Kestan van de huurders en gedragen door de eigenaar op huurschade en
{-} waderinataatstelling op het einde van de huur 0 0
Wil Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurders op verhuurde | |
i) gebouwen -1.016 -1.101
- Huuriasten gedragen door de algenaar -118 -263
- Voorhaffingen en belastingen op verhuurde gebolwean -B97 -837
- Andere huurdasten 0 o
| (+-)  Andera met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven a a
VASTGOEDRESULTAAT 12.562 12.611
Cijfers in duizanden EUR 3111272018 | 3111212017
OVERZICHT VAN DE CONTRACTUEEL TE VERKRIJGEN HUURINKOMSTEN TOT AAN EERSTE
VERVALDATLUM
| Binnen éen jaar 10.772 11,103
| Tussen één en vijf jaar 5.366 | 11.249 |
Meer dan vijf jaar | 1.871 | 3.007
TOTAAL 21.881| 25359

De meeste huurovereenkomsten van Qif 2ijn handelshuurcontracten voor een periode van 9 jaar, meestal opzegbaar na afloop
van het derde en zesde jaar mils inachtneming van een opzegtermijn van 6 maanden voor de vervaldag. De huurprijzen warden
meestal maandelijks {soms driemaandelijks) vooruitbetaald en worden jaarlijks op de vervaldag geindexeerd. Belastingen en
taksen, onroersnde voorhaffing inbegrepen, de verzekeringspramie en de gemeenschappelike kosten zijn principlael ten laste
van de huurder. Om de naleving van de verplichtingen die de huurder worden opgelegd krachlens de oversenkomst ie

garanderen, dient de huurder in princips een huurwaarborg te stellen, meestal in de vorm van een bankgarantie ter waarde van
driz tot zes maanden huur.

Bij aanvang van de oversenkamst wordt in principe tussen partijen een plaatsbeschrijving opgemaakt door een onathankelijke
expert. Bij het verstijken van de overeenkomnst mest de huurder de door hem gehuurde ruimten teruggeven in de staal zoals
beschreven in de plaatzsbeschrijving bij intrede onder voorbehoud van normale slijtage. De huurder kan de huuroveraenkomst niet
averdragen noch de ruimten gehes| of gedeelelik anderverhuren, tenzi mits voorafgaandelik schriftelijk akkoord van de
verhuurder. De huurder heeft de verplichling am op zijn kosten de oversenkamst te reglstaren.
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Toelichting 3 Vastgoedkosten

Cijfers in duizenden EUR 31Mz2/2018 M 2/2017
(-} IX. Technische kosten B =259 =279
- Recurrente technische kosten -259 =276
- Herstellingen -230 -226
- Vergoedingen voor fotale waarborgen 0 ]
| - Verzekeringspremies -2g -5}
- Niet-recurrente technische hosfen 0 0
- Grole frersielingsn (aanmamers, architectan, sfudicbureay, ... ) i
| - Schadegevalien 1] 1]
J_.LE. Commerciéle kosten -187 -152
- Makelaarscommizsies -89 -130
- Pubficite 0 [v]
- Erglonan van advocaten en juridische kosten -7d -22
-} ¥l Kosten en taksen van niet verhuurde gabouwen -154 -164
(-} Xl Beheerskosten van hef vastgoed -475 472
- Exterme beheanvargoadingan -47E -472
(-} __XNI. Andere vasigosdkeosten 0 0]
| VASTGOEDKOSTEN | -1.056 | 1,063 |
Toelichting 4 Algemene kosten
Cijfers in duizenden EUR - 3MM2/2018 311212017
{-] Algemeane kosten van de vennoaotschap -2 133 _-1.828
- Erslonsn van sdvocaten an nolanssen -247 -03
- Audit -28 -24
- Erelonen advizeurs (accounting, fiscaal,...) -24 -4
- Kosten slalutaire zaakvosrder, Witvoerend MGMT, on RvB -1.086 -G998
- Varzalaringan =21 -2
= Andere algemene kosten -728 -7od
| ALGEMENE KOSTEN VAN DE VENNODTSCHAP -2.133] -1.928 |
Toelichting 5 Portefeulllaresultaat
Cijfers in duizenden EUR 3112/2018 IMM2z0i7
(+~)  Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen 2449 456
[+-)  Fesultaat op verkopen van andere nigt-financigle activa 1] 0
(+/-) Wariaties in de re€le waards van vastgosdbeleoningen -3.533 -1.874
- Positieve varialies in de redls waande van vasigoedbeleggingen 3.965 3267
- Magatiewva variatics in do retle waarde van vastgoedbeleggingen -7.498 -5.142
i#/-] Ander portefeuillsresultaat ol o
| PORTEFEUILLERESULTAAT -3.284 | -1.409
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Toclichting & Financieel resultaat

_Cijfers in duizenden EUR 31/12/2018 M7
4} Financigle inkamstan 589 | 448
- Gelnde intresten en dividendan Latile] 448
[~} Metto interestkozten ) -2.832 -2, B
- Nominale intrestiasten op laningen -1.945 -1.967F
- Kosten van loagelaten afdeldidngsinstrumenten -886 -6
| -Andare infrestiosten i -1}
| (-} Andere financiéle kostan 257 | 08
- Banlkosten en andere cornmissias - I i
| (%) Warialies in de regle waarde van financiéle acliva en passiva -3.283 -1.041 |
- toegelaten sfdekkingsinstrumantcn die niet onderworpen ziin aan een
afdekkingshoskhouding zoals gedefinicerd in IFRS -936 40
- Andara -2.347 -71.081 |
FINAMCIEEL RESULTAAT -5.773 =3.575

Cirf s blootgesteld aan verhogingen van de financi&la kasten die veroorzaakt kunnen worden door een stijging van de rentevostan.
Cim dit risico te beperken heeft (rf de viollends rentevoeten deels omgeszet in vaste rentevoeten via ‘interest rate swaps'
afgesloten bij verschillende financigle installingen. De looptijd van deze financittle instrumenten is afgestemd op de looptijd van
de kredisten van uf. Indien de interestvoeten op lange termijn sterk dalen, kan de markiwaarde van deze ‘interest rate swaps’
sterk negatief worden, met als gevolg dat de kostprijs zou stijgen om deze contracten te ontbinden.

De Gemiddelde Financieringskast in 2018 bedraagt 1,91%, met inbegrip van de kredietmarge en de rentelasten die voortviosien
it de Inlerest Rate Swaps.

Op 31 december 2018 hadden de opgenomen krediellijnen voor 80,5% (hetzij ten belope van 114 MEUR) een vasts intrestvoat,
ander meer deor gebruik t2 maken van Interest Rate Swaps als indekkingsinstrument..

Toelichting 7 Vastgoedheleggingen

Cijfers in dujzendan EUR 31212018 I zizov
[ INVESTERINGSTABEL
Saldo per begin van het boekjaar z | 232.385] 221,305 |
Verwerving door fusie met vastgaadw&nnnntscha'p | 0 |
Aankoop van vaslgoad 0
Andeara elementen in resultaat genomen ] -I
Boekwaarde verkochte vastgoedbaleggingen 7740
Gekapitalisearde ultgavan (Capex) )
| Wariatie in de retle waarde bastaande portefauille -3.559%
Saldo per einde van het boekjaar I 2211475 l 2 232.365

De verwenving doar aankoop of inbreng van vastgeedbelzggingen ten belope van 16,53 MEUR bestaat uit:

. De inbreng in natera van de de panden gelegen te Antwerpen (Schrijnwerkersstraat 15; Wiagstraat 4-68) en Costende
{Adolf Buylstraat 1A; Adolf Buylstraat 36, Kapellastraat 103);

«  De aankoop van het pand gelegen te Leuven (Jan Stasstraat 12},

Die verkopen van vastgoedbeleggingen bestaat uit de regle waarde van de verkochte vastgoedbeleggingan zijnde Merksem
(Bredabaan 448-452) an Temse (Orlaylaan 4-8).

Vastgoedbelegaingen worden geboekt tegen de Re&le Waarde oversenkemstig IFRS 13.
De reéle waardehigrarchie bestaat uit drie niveaus:

Miveau 1: De reéls waarde wordt bepaald op basis van gepubliceerds noteringen in esn actieve markt;

Miveau 2: Waardaringsmethoden met in de marki waarneembare parameters,

Miveau 3: Waarderingsmethoden die input belrakken die nist-waarnesmbaar is In de markt en die een meer dan insignificante
impact heeft op de reéle waarde van hat instrument.

De vastgoedbeleggingen vallzn onder niveau 3 in de Reéle Waarde higrarchie. De waarderingsmethoden en belangrijkste
parameters worden nader toegelicht in toelichting 2.6 van dil jaarverslag.
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Niet-observeerbare parameters (Input op
1M 212018)

ERV totale portefeuille {in EUR/ m*)[1]

Leegstandshypothese totale portefeuille

| Yield totale portofeuille

Aantal m* totale portefeuille

21/12/2018 31/12/2017 |
Gewogen GEewngen
Bandbreedte gemiddelde Bandbreedte gemiddelde
73-1161 EUR/m? | 297 EUR/m® | 73-1.226 EUR/m? 297 EUR/ m?
0,0% - 100% 3,9% 0,0% - 100% | 3,8% |
3,6%-8,5% 6,0% 3,7%-8,0% 5,6% |
43 m*-8.700 m? | 3.775m*| 43 m-8.700 m* 3.764 m’

De gemiddelde yield, toegepast door de vastgoeddeskundige bedraagt 5,3% op 31/12/2018. Een stijging van de yield met

0.25% zou resulteren in een negatieve variatie van 10,9 MEUR op de Reéle Waarde van de portefeuills, Een daling van de
ERY met 2% zau resulieren in een negatieve variatie van engevear 4,9 MEUR op de Reéle Waarde van de portefeuvile. Op
31/12/2018 was de ERV van de totale portefeuille 0,62% lager dan de Contractuele Huren,

Toelichting 8 Andere Materiéle Vaste activa

Cijfers in duizenden ELR

0. ANDERE MATERIELE VAST ACTIVA

- Invesfaringen
- Afschrijvingen

Materigle vaste activa voor eigen gebrulk par bagin van het boekjaar

Materitle vaste activa voor eigen gebruik per einde van het boekjaar

Toelichting 9 Financiéle vaste activa

Cijfars in duizenden EUR,
FINAMCIELE VASTE ACTIVA

Fusie met dochtervernnootschappen

Deslnemingen en geactiveerde aankoopkosten van dochtervennootschappen

Vorderingen op lange termijn aan dochiervennootschappean

TOTAAL

3122018 | 311212017
48 24
5 45

-2 22|
32 48
3111212018 | 3171212017
50.721 23174
[ 2347 11.419
| -410 | 16.128
| ol 0

Toelichting 10 Handelsvorderingen

Cijfers in duizenden EUR

 HANDELSVORDERINGEN

| a7.984] 50.721 ]

311212017

Handelsvordaringan

_ Op te maken facturen

| Te innen opbrengsten

Te ontvangen creditnota’s

Geboakle waardeverminderingen

| TOTAAL

31/1212018
317 60
0 1]
315 213
22 12
AT5 475 |
| 435 687

26

|




doar e huurdar.

Der afschrijvingen op handelsvorderingsn zijn gebeurd op individuele basis.

Toelichting 11 Belastingvorderingen en andere viottende activa

|£ijir.:zrr-. in duizenden EUR J2izna 3Maz2017
Voorzien als Voorzicn als
dubisuze dubisuze
Quderdomsanalyse van de Handelsvorderingen Tataal debiteuran Totaal debiteuran
Miet vervallen en vervallen < 60 dagen 148 1 a2 4
Vervallen 60 - 90 dagen 19 8| 360
Wervallen 90 - 120 dagen 30 13 51 2
Vervallen = 120 dagen 120 152 157 | 169
Totaal 317 175 660 | 175

Hed risice bestaat dat verlies wordt geleden op een schuldvordering. Het belang van dit risico hangt uiteraard af van drie factoren:
{1) het bedrag van de schuldvordering, (2) de kans op wanbetaling en () hetl deel van de schuldvordering dat in gaval van
wanbetaling wordt teruggevarderd. Dit risico wordt fors verminderd doordat over het algemeen gevraagd wordt de huur vooruit te
betalen, meestal aan het begin van de huurperiode (doorgaans wordt de huur maandelijks of driemaandelijks vooruitbetaald)
alsaok door de kradietwaardigheid van cnze debiteuren te checken. Bovendien is in de meeste gavallen een huurwaarborg gesteld

Toelichting 12 Kas en kaseguivalenten

Cijfers in duizenden EUR

Cijfers in duizenden EUR IMH22018 | 3101202017
BELASTINGVORDERINGEN EN ANDERE VLOTTENDE ACTIVA
| Terug te vorderen belastingen o | o
1
Terug te vardaran BTW 0] 0
Te recupereren roerende veorhaffing 0 Q|
| Rekeaning courant dochtervennootschappan 2251 3.537
Andere 750 158
| TOTAAL 3.001 ] 3.695

[ sinzn018]

D andere viotiende activa bestaan hoofdzakelijk vit de vordering van de verkoopprijs van het pand te Mans, walke op
31/12/2018 nog niet geind was. Deze vordering werd voor de publicatie van dit jaarverslag volledig belaald.

KAS EN KASEQUIVALENTEN

| Banken
Geldmiddslen

TOTAAL

Toalichting 13 Ovorlopende rekeningen - Activa

31/12/2017
1.425] 1.725 |
0] 0l
1425]  1.728]

Er staan gesn baperkingen op het gebruik of de aamwending van de kas en kasequivalenten.
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Ciffers in duizenden EUR [ azzots|  sinz2017
OVERLOPENDE REKENINGEM - ACTIVA

Gelopen, niet vervallen vastgoedopbrangsten 0 ]
| Wooral belaalde vastgoedkosten 0 0
Andere 141 354
TOTAAL 191 350 |
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14.1 Historlek van Qrf

Quf ward op 3 september 2013 opgericht als een commanditaire vennootschap op asndelen ander de benaming "G, bij akte
vereden voor notaris Vincent Vroninks, geassocieerd notaris te Elsene, zoals gepubliceard in de Bijlagen bij het Belgisch
Staateblad van 17 september 2013 onder hat nummer 13141547,

Qrf werd opgericht met een maatschappslijk kapitazl van 61,500 EUR, vertegenwoordigd door 1.230 aandelen, welke als volgt
werden toegekend aan de Oprichters:

Carf Management MV {d., de Slalutaire zaakvoerder): 1.229 aandelen (55,92%); en
Cluares Holding CWVBA: 1 aandeal (0,08%).

Hieronder wordt ean overzicht gegeven van de belangrijkste wijzigingen die hebben plastsgevonden binnen Qrf, sedert de
oprichting van Cirf:

i) aandelensplitsing waarbij de bestaande 1.230 aandelen wardan gesplitzt in 2.460 nieuwe aandelen in een
verhouding van 1 bestaand aandesl tegen 2 nisuwe aandelon;

{iiy het wvarhogen van het maatschappelik kapitaal van Qrf met 1.138.500 EUR door de vitgifle van 45.540
niesuwe aandelen en het aanpaszen van de statuten,

(i) het verhogen van het maatschappelijk kapitaal van Qrf,met 5.242 775 EUR ingevolge de inbreng in natura
van alle aandalen van Laagland NV door uitgifte van 208.711 nieuws sandelen;

] het verhogen van het maatzchappelijk kapitaal van Qrf, op basis van het overzicht van ontvangen en
toegewezen inschrijvingen, met 75,380,000 EUR daar vitgifte van 3.015.200 nieuwe aandelen;

) het vermindaran van hat maatschappelijk kapitaal van Qr, voor de creatie van een beschikbare reserve tar
dekking van voorzienbare verliezen, met een bedrag van 5.734.000 ELUR;

{vi) machtiging aan de Statutaire zaskvoerder, om het geplaatste maatschappelik kapitaal van Qrf in &&n of
meer malen & varhagen tat een badrag van 76.088.775 EUR;

] omvorming wvan openbare vastgoedbevak naar Gereglementesrde  Vastgoedvennooischap door
statutenwijziging op 7 november 2014,

(il het verhogen van het maatschappelijk kapitaal van Qrf, met 4.489.505 EUR door uitgifte van 193,007
niguwe aandelen ingevolge de inbreng in natura wan de handslspanden gelegen te Antwerpen,
Kammenstraat en Mamen, Rue de Fer;

(i) het verhogen van hel maatschappelik kapitaal van Qrf, met 14.733.060 EUR door uitgifts van 633,680
nisuwe aandelen ingevolge de inbreng in natura van het handelspand gelegen te Leuven,
Bondgenotenlaan;

{x) het wverhagen van het maatschappelik kapitaal van Qrf, met §.513.188 EUR door uitgifte van 383,363
nlauwe aandolen ingevolae de inbreng in natura van een gedeelte van de aandelen van TT Centar Plus
MY

(i) het verhogen van het maatschappelijk kapitaal van Qrf, met 7.567.085 EUR door uitgifte van 226,465

nisinwe gandslan ingevolge de inbreng in natura van de aandelen van RIGS NV,

(i) het verhogen wan het maatschappelij kapitaal van Qrf, met ¥ 465876 CUR door uitgifte van 321.285
nieuwe aandzlen ingevolge de inbrang in natura van de handelspanden gelegen te Antwerpen, Wapper en
Schullershaofstraat;

(i) hat verhogen van het maatschappelijk kapitaal van Qrf City Retail, met 12.462 465 EUR door vitgifte van
538,020 nieuwe aandelen ingevolge da inbreng in natura van de 8 handelspanden gelegean te Antwerpen

en Oostende.

14.2 Varwarving en vervreemding van eigen aandelen
(] Algemeen

Ce arikelen 620 en volgends van het Wetboek van vennoolschappen bepalen dat de Statutaire Zaakvoerder op twee manieren
kan gemachtigd waordsen om te beslissen tol de verwerving of vervreemnding van eigen aandelen van Qrf, namealijk: (i) mits een
vaorafgaand besluit van de algemene vergadering, en (i) in geval van een dreigend ernstig nadeel voor Qrf, mils een vitdrukke lijlke
statutaire clausule is voorzien hieromtrent. Deze beide situaties worden higronder verder varduidelijkt.
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{ii) Voorafgaand besluit van de algemene vergadering

Artikel 20 van het Wethosk van vennoolschappean en artikel 13 van de statuten van Grf bepalen uitdrukkelik dat de algemens
vergadering, mits inachtneming van de voorschriften inzake quorum (de helft van het maatschappelix kapitaal is
veregenwoordigd) en mearderheid (vierviffde van de stemmen) vereist voor een doelswijziging, ten allen tijde kan beslissen tol
het machtigen van de Statutaire zaakvoerder tot het verwerven en vervreemden van eigen aandelen, op voorwaarde dal {f) de
nominale waarde, of bij gebreke daarvan, de fractiewsarde van de verkregen aandelen nist hoger is dan 20% van hel geplaatste
kapitaal, (i) de werrichting enkel betrekking heeft op volgestorte aandelen, (i) het voor de verkrijging uitgetrokken bedrag,
vermeerderd met ensrzijds het bedrag dal werd uitgetrokken voor het eerder verkrijpen van aandelen in Qrf en anderzijds met
het aantal asndelen verkregen door een perscon die handelt in eigen naam maar vaor rekening van Qrf, voor uitkering vatbaar
meet zijn, &n (iv) het sanbod tot verkrijging ten aanzien van alle aandeelhouders en onder dezelide voorwaarden geschiedt (onder
voorbehoud van hetgeen hieronder is vermeld), behalve voor wal betreft de varkrijgingen waartos esnparig werd beslolen door
een algemene vergadering waarop alle aandselhouders aanwezig of vertegenwoordigd waren.

rf moet tovens de volgende principes in aanmerking nemen;

- (uf zal haar eigen aandelen kunnen verwerven zonder dat aan alle aandeelhouders een aanbad tol verkrijging moct
worden gedaan, op voorwaarde dab zij de gelijke behandeling van de sandeelhouders die zich in gelijke
omstandigheden bavinden, waarborgt door middel van gelijkwaardigheid van de geboden prijs oversenkomstig artikel
620, §1, 5%, van het Wetboek van vennootschappen; en
Qif rnoet de FSMA in kennis stellen van haar intentie tot het verwerven van eigen aandelen, waarna de FSMA nagaat
of de verrichtingen tot wederinkoop in oversensternming zijn met het besluit van de algemeane vergadering, of in
voorkomend geval, de Slalulaine zaakvoerder. Indien de FSMA oordeslt dal de verrichtingen hiermse niet in
aversenstamming zijn, kan zij haar advies openbaar maken.

Bij de beslisszing tot machtiging van de Statutaire zaakveerder, dient de algemene vergadering uitdrukkelik het maxirmum aantal
te verwerven aandelen vast te stellen, alsook de minimum- en maximumwaarde van de vergoading. Daarenboven mag deze
machtiging worden toegekend vaor maximaal vijf jaar. Deze machtiging is hernieuwbaar mils inachtneming van de voerschriften
inzake guorum en meerderheid vereist voor een doelswijziging.

{iii} Dreigend ernstig nadesl

Arikal 620 van het Wetboek van vennootschappen bepaalt verder dat geen uitdrukkelijke voorafgsands machliging van de
algemene vergadering is vereist wanneer de slatuten uitdrukkelijlk bepalen dat de Statutaire zaakvoerder kan beslissen dat de
verkrijging of vervreemding van eigen aandelen noodzakelijk is ter voorkomning van een draigend ernstig nadeel. De Statutaire
zaakvoerder dient in deze situatie tevens de hierboven opgesomde voorwaarden in acht te nemen. Dergelijke statutaire clausule
is weliswaar ankel geldig voor een periode van drie jaar te rekenen vanafl de publicatie van de statutsnwijziging in de Bijlagen bij
het Belgizch Staatsblad. Deze statutaire machtiging s hemisuwbaar mits inachtneming van de voorschriften inzake guorum en
meerderheid vereist voor een doslswijziging, Mesr bepaald dient de helft van het maatschappelik kapitaal vertegenwoordigd te
zijn fijdens de buitengewone algemens vergadering, en dient de beslissing tot hernieuwing van de statutaire machtiging
goedgekeurd te worden mel ean vierviffde meerderheid van de stemmen,

Artikel 13 van de statuten van Qrf voorziet in de mogelijkheid voor de Statutalre zaakvoerder om over te gaan tot de verwerving
en vervreemding van haar cigen aandelen wanneer de verkrijging noodzakelijk is ter voorkoming van een dreigend emstig nadesl
voor Qrf, onderhevig aan de voorwaarden opgenomen in arlikel 820 en volgende van het Wetbosk van vennootschappen. Deze
machfiging werd door de algemene vergadering van Qi teegekend voor een periode van drie jaar te rekenan vanaf de publicatie
van deze machtiging in de Bijlagen bi] het Belgisch Staatzsblad op 17 september 2013,

De Statutaire zaskvoerder heefl op datum van dit Jaarverslag neg gesn gsbrulk gemaakt van de machtiging aan hem
toevertrouwd in derze stetulaire clavsule. Qrf bezit op datum van dit Jaarverslag dan ook geen eigen aandelen.

(iv) Rol van de FSMA

Owersenkomstig artikel G20, §2 van het Wethosk van vennostschappen moet Qrf de FSMA kennis geven van verichtingen tot
inkoop van eigen aandelen die zij overweagl, De FSMA gaat na of de verrichtingen tot wederinkoop in overeenstemming zijn mat
het besluit van de algemsne vergadaring of, in voorkemend geval, van de Statutaire zaakvoerder. Indien de FSMA van cordeel
is dat deze verichtingsn daamee niet in oversensternming zijn, maakt zij haar advies openbaar.

14.3 Toegestaan kapitaal

(i) Algemene machtiging

Oversenkomstig artikel 603 van het Wethask van vennootschappen kunnen de statuten aan de Statutaire zaakvoerder de
bevoegdheid toekennan om het geplaatste maatzchappelik kapitaal in én of meser malen 1ol een bepaald bedrag te verhogen
dat niet hoger mag zijn dan het badrag van dat maatschappelijk kapitaal. Onder dezelide voorwaarden kunnen de statuten de
Statutaire zaakvoordor de bevoegdheid toekennan om converteerbare obligaties of warrants uit te geven.

Dere bevoegdheld kan slechis worden uitgeoefend gedurende vijf jaar te rekenan van de bekendmaking van de oprichlingsakie
of van de wijziging van de statuten. Zjj kan echter door de algemens vergadering, bij een besluit genomen volgens de regels die
voor de wijziging van de statuten zijn gesteld, in voorkomend geval met toepassing van artikel 560 van het Wetboek van
venncotschappen, één of meerdare malen worden hernieuwd voor een termijn die nist langer mag zijn dan vijf jaar. Wanneer de
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oprichters of de algemene vergadering besluiten om deze bevoegdheid toe te kennen of te vernisuwen, wordsn de bijzondera
omstandigheden waarin van het toegestaan kapilazl kan wordon gebruikgemaakt en de hisrbij nagestresfde doaleinden in een
bijzonder verslag uitesngezet, In voorkomend geval wordt dit verslag in de agenda vermeld, Een afschrift ervan kan werden
verkregen oversenkomstig alikel 535 van het Wetboek van vennootschappen. Het ontbreken van dit vorslag heeft de nietigheid
van de beslissing van de algemene vergadering tot gevolg.

Op 26 novembar 2013 heeft de algemens vergadering van Qrf zan de Statutaire zaakvoerder de machtiging verleend om hst
geplaatste maatschappelifk kapitaal in &&n of meerdere malen te verhogen met een bedrag van 76.088.775 EUR

Ingevalge akie verleden op 24 juni 2015 voor notaris Vincent Vianinks, (e Elsene, werd het kapitaal in het kader van het toegestaan
kapitaal, verhoogd met vier miljoen vierhonderd negenentachfigduizend vijfhonderd en viif euro viffentwinliy eurccant
(4.489.505,25€) zodat het salde van het tocgestaan kapitaal eenenzeventig miljoen viffhonderd negenennegentig duizend
tweehonderd negenenzestig eurovijfenzeventig euro cent (71.589.269,75) bedraagt.

Ingevelgs akie verledan op 8 december 2015 voor notaris Vincant Vroninks, te Elsenes, ward het kapitaal in het kader van het
toegestaan kapitaal, verhoogd met veertien mifjoen zevenhonderddriséndeigduizend en zestig euro {14.723.060,00 €) zodat
het saldo van het toegestaan kapitaal zesenvijftig miljeen achthonderdzesanzaestigduizend tweshonderdennegen euro en
vijffenzeventig eurccent (55.868.209,75 £) bedraagt.

Ingevolge akte verleden op 9 december 2015 voor nolaris Vincent Vroninks, te Elsens, ward het kapitaal in het kader van hat
toegestaan kapitasl, verhoogd met acht milloen negenhenderddertienduizend honderdnegenentachtiy eure en viffenzeventig
euracent (€ 8,913,189, 75) zodat het saldo van het toegestaan kapitaal zevensnveertio miljoen neganhonderddriegnvijftigduizend
an twintin eura (€ 47.953.020,00) bedraagt.

Ingevalge akle verladen op 30 juni 2016 voor notaris Vincent Vroninks, te Elsens, werd hel kapitaal in het kader van het toegestaan
kapitaal, verhoogd met zeven miljoen vifhonderdzevenenzestigduizend vierentachtig euro en vijftig eurocent (€ 7.567.084,50)
zodat het saldo van het toegestaan kapitaal vesrtig miljeen diehonderdvijffantachtigduizend negenhonderdvijffendertig euro en vijl
cent (€ 40.385.935,05) bedraagt.

Ingevolgs akie verleden op 21 december 2016 voor notaris Vincent Vroninks, te Elsene, werd het kapitaal in hat kader van het
toegestaan kapitaal, verhoogd met zeven miljoen vierhonderdnegenenzestigduizend achthonderd zesenzeventig euro en
viffentwintly  eurccent (€ 7.4589.878,25) =zodat het saldo wvan  het  toegestaan  kapitaal  tweeénderiy  miljoen
nagenhonderdzestisnduizend negensenvijitio euro en viffentwintio eurocent (€ 32.516.069,25) bedraagh.

Ingevolge akte verleden op 27 oktober 2017 voor notaris Benoit Ricker, te Elsene, werd het kapitaal in het kader van het
toegestaan kapitaal, verhoogd met twaall miljoen vierhonderd tweeénzestigduizend vierhonderd viffenzestig euro (€
12.462.45%,00) zodat het sakio van hel toegestaan kapitaal honderd en zes mioen zevenhanderd negenannegentigduizend
vijfentwintig eurno en viffenzevantig eurocent (€ 106.755.025,75) bedraagh.

Ingevelge akte verleden op 20 januar 2019 voor notaris Vincent Vroninks, te Elsene, en met tussenkomst van Measter Xavier
[1e Maesschalck, notaris met standplaats te Oostende, werd het kapitaal in het kader van het toegestaan kapitaal, verhoogd
et &é&n miljcen vierhonderdzevenentachtigduizend viffhonderd euro (EUR 1,487 500} zodat het saldo van het toegestaan
kapitaal drie miljoen zeshonderdtweeénveertigduizend drishonderdantwes eura (EUR 3.842 30Z2) bedraagt.

(i) Modaliteltan van het toegestaan kapitaal

Owereenkomstig de hovenvermelde machtiging die op 26 november 2013 door de algemene vergadering van Qif aan de Statutaire
zaakvoerder werd verlzend, zal de Statulaire zazkvoerder bij elke kapitaalverhoging de prijs, de eventuale uitgiftepremie en de
uitgiftevoorwaarden van de nisuwe effecten vastizggen. De kapitaalverhogingsn zullen kunnen enderschroven worden in geld, in
natura, door @en gemengde inbreng of door incorporatie van reserves of van uitgiftepremies, naar gelang het geval met of zonder
de craatio van nieuwe effecten of door uitgifte van al dan nist achtergestalde converteerbare obligaties, eventussl met opheffing
of baperking van het voorkeurrecht van de bestaande aandeslhoudars (mits toekenning van een onherleidbaar toswijzingsrechl).

Wanneer dergelijke kapitaalverhoging een ultgiftepremia bevatl, zal het bedrag van deze uitgiftepremie wordean losgewazen aan
een onbeschikbare rekening ‘Uitgiftepremias’, die in dezelfde mate als het maatschappelijk kapitaal de waarberg voor derden zal
uitmaken en waarover, behoudens de mogelikheid tot omzetting in kapitaal, slechis zal kunnen waordan beschikt bij beslissing
van de algemana vergadering van aandeelhouders overeenkomstig de voorwaarden door het Wetboek van vennootschappen
gosteld voor een statutenwijziging. De vitgifiepremie die naast de kapitaalverhoging gevraagd wordt door de Statutairs
zaakvoerder, wordt niet in rekening gebracht om het overgebleven bruikbare bedrag van het toegestaan kapitaal te berekenen.

Onder dezelfde voorwaarden als higrboven uiteengezet en onderworpen aan de toepasselijke wettelijke bepalingen, kan Qrf, met
vitzondering van winstbewijzen en soorgelijke cffecten en mits inachtname van de toepasselijke G\VVW-wetgeving, de in arikel
460 van hat Wetboek van vannootzchappen bedoelde en eventueel door andere door hel vennootschapsrecht toegelaten effecten
uitgeven in oversensternming met de daar voorgeschreven regels.

(i) Bepearkingen

d. Algemene beperkingen
Tanzij de statuten daarin uitdrukkelijk voorzien, kan de bevosgdheld inzake het toegestaan kapitaal nist gebruikt worden voor (i)

de kapitaalverhogingen of de uitgiften van converleerbare obligaties (of van warrants) waarbij het voorksurrechl van da
aandeelhouders is beperkt of uitgesloten (mils nalaving van het enherleidbaar toewijzingsrecht), (i) de kapitaalvarhogingen of de
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witgiften van converteerbare abligaties waarbij het voorkeurrecht van de aandeelhouders is bepearkt of uitgesloten tan gunste van
eeén of mesr bepaalie personen, andere dan personeelsieden van Qrf of van haar dochtervennootschappen {mits naleving van
het onherlaidbaar toewijzingsrecht), en (i) de kapitaalverhogingen die geschisden door emzelting van resernves.

De bevoagdheid inzake het toegestaan kapitaal mag nocit gebruikt warden voor de voelgande verrichtingen :

{i kapitaalverhogingen die voornamelijk tot stand worden gebracht door esn inbrang in natura uitsluitend voeorbehouden aan
een aandeslhouder van Qrf die effecten van Cif In zijn beelt houd! waaraan meer dan 10% van de stemrechten verbonden
zijn. Bij de door deze aandealhouder in bezit gehouden effecten, werden de effecten geveegd die in bazit worden
gehouden daor:

" een derde die handelt in elgen naam maar voor rekening van de bedoelde aandeslhouder,;
. oen met de bedoelde aandeethouder verbenden natuurlijke parsoon of rechispersoon;
. een derde die optreedt in &igen naam maar voor rekening van een met de bedoelde aandealhouder

verbonden natuurlijke persoon of rechizpersoon;

. personen die in ondering overeg handelen. Onder personen die in onderling everleg handelsn wardt varstaan
(&) de natuurlijke personen of rechtspersonen die in onderling overlag handelan in de zin van arikel 3, § 1,
§° a), van de Wet van 1 april 2007, (b} de natuurlijke personen of rechispersonen die een akkoord hebben
gesloten aanpaande de onderding afgestemde uitoefening van hun stemrechten, om een duurzaam
gemeenschappealjk belaid ten aanzien van Qrf te voeren, en (c) de natuurlijke personen of rechtsparsonen
die een akkoord hebben gesloten aangaande het bezit, de verwewing of de overdracht van
stemrechtverlensnde effecten.

(i) de uitgifte van aandelen zonder vermelding van nominale waarde beneden de fractiewaarde van de oude aandealan
van dezelfde soort;

(i} de uitgifte van warrants die in hoofdzaak is besternd voor één of meer bepaalde personen, anders dan de leden van
het personeel van Qrf of van &&n of mesr van haar dochtervennootschappen.

b. Beperkingen in hef kader van een openbaar overnamebod

Vanaf het tijdstip dat Qrf de mededsling van de FSMA antvangt dat haar kennis is gegeven van een openbaar overnamebod op
de effecten van Qrf, mag de Statutaire zaakvoerder van deze laatste tot aan het einde van het bod (j) het kapitaal van Qrf nigt
meaer verhogen door inbrang in natura of in geld met beperking of opheffing van het voorkeurracht van de aandeelhouders en (ii)
geen stemrechiverienende effecten meer vitgeven die al dan niet het kapitaal venlegenwoardigen, noch effecten die recht gsven
ap inschrijving op of op verkrjging van dergelijke effectzn, indien gencemde effecten of rechten niet bij voorkeur worden
aangeboden aan de aandeslhouders naar evenradighaid van het kapitaal dat door hun aandelen wordt vertegenwoordigd, Dit
verbod geldt echter niet voor;

(iy de verplichtingen die op geldige wijze zijn aangegaan voor de ontvangst van de mededeling bedoald in dit artikel; en

(i de kapitaalverhogingen waartoe de Statutaire zaskvoerder uitdrukkeljlk en vooraf werd gemachtigd door een
algemene vergadering die beslist als inzake stalulenwijzigingen en die ten hoogste drie jaar voor de ontvangst van
voornoemde mededeling plaats haell, voor zover {a) de aandelen uitgegeven op grond van de kapitaalverhoging
vanaf hun uilgifte volledig volgestort zijn, (b) de uitgifteprijs van de aandelen uilgegeven op grond van de
kapitaalverhoging niet minder bedraagt dan de prijs wan het bod, &n () het aantal aandelen vitgegeven op grond van
de kapitaalverhoging niet meer badrasgt dan een liends van de voor de kapitaalverhoging uitgegeven gandalen dia
het kapitaal vertegenwaordigan.

De bavenvarmelde besliszingen worden onmiddellijk en op omstandige wijze tar kennis gebracht van de bieder en van de FSMA
Zij worden tevens openbaar gemaakt.
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14.4 Aandeelhoudersstructuur

Rekening houdend met de ontvangen transparantieverklaringen tol op 31 decamber 2018 en de informatie waarover Qrf beschikt,
zijn de belangrijkste aandeelhouders:

Aandeelhouder %
AXA SA | 11.2%
| Familie Vanmoerkerke | El,ﬂ%_
Free float’ 79,4%

De ontvangen transparantieverklaringen zijn beschikhaar op de website van de Vennoolschap (waww. Qrfbe onder de rubriek
Investor Relations - Aandeelhoudersstructuur).

Toelichting 15 Aantal aandelen

Cijfers in duizenden EUR | FMz2018 | a1 2@1?
| AANTAL AANDELEN

Aantal aandalon bif het begin van het I:un&‘r:j-aal ﬁ..EEE.B:ZE | 51 29.802-

Aantal aandelen bij het einde van het boskiaar ) 5.665.822 | 5.665.822

Gewogen gemiddelde aantal aandelen voor de berekening van hot resultaat per aandeel 5.665.822 | 5.224.997

NETTO RESULTAAT PER GEWOON AANDEEL - AANDEEL GROEP (in EUR) oia|  ng2

Zie toelichting 14 voor de evolutie van het aantal aandelzn sinds de oprichting van Crf.

Het gewogen gemiddelde aantal aandslen voor de berekening van het resultaat par aandeel gebeurt op basis van de datum van
uitgifte van de aandelen. De datum van uitgifte stemt niat altijd overeen met de datum van winstdeelname.

Alle azndelen op het einde van het boskjaar zijn gerechtigd op het dividend dat betrekking heeft op boskjaar 2018, Aangezien
de Raad van Bastuurd van de Statutaire Zaakvoerder aan de jaarlijkse Algemene Vergadering van Aandeslhouders op 21 mei
2019 zal voorstallen om voor bockjaar 2018 een brutedividend uit te betalen van 0,80 EUR per aandeal, zal in totaal een bedrag
van 4.533 KEUR aan dividenden worden uitbetaald.

Toelichting 16 Financiélo schulden

Cijfers in duizenden EUR ) 3122018 I22mM7
| FINAMCIELE SCHULDEN

I. B. Langlopende financigle schulden 1258.925 124,434
-Kradialinstallingen 129,000 124 500
-Kosten opname leningen -72 -G6
| II. B. Kartlopende financigle schulden 12.000 24,994
| -Kredigfinstelingen 12.000 25000
| -Koslen opname faningan 0 -6
TOTAAL I 140.928 149.428
Cijfers in duizendsn EUR - 1 31212018 3MMzr2o17
OPDELING VOLGENS DE MATURITEIT VAN DE LANGLOPENDE FINANCIELE
SCHULDEN
Tuszen &&n en fwee jaar 15.000 15.000
Tussen weea en vif jaar 45.000 65.500
Meer dan viif jaar 65.000 44.000
TOTAAL _ | 129000 124.500

Ciffers In duizenden EUR [ simz2izo1s]|  sn2i2017

* Freo Noal = [(Aantal sandelen bij afshiting boekjaar) - (tolaal aantal aandelen aangehoudan door parlijen dic ek meer dan 5% van de uitstaznde
aandalen aanhouden)] / [azanlal aandelen bl alsluiting boekjaar],
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MIET OPGENONMEN KREDIETEN J | Q
Uamaﬂend;:_hinnén het jaar 0 ‘ 0
;__"n,fef-.ralrenda na &an jaar 40.{!'0[]___]_ ‘[4.500__
| TOTAAL . | a0000] 14500 ]

Ciffers in duizenden EUR : | 31nz2018 31!12&01_?‘
INSCHATTING TOEKOMSTIGE INTERESTLASTEN

b o i 1
Binnen &&n jaar | 2289 | 3.040 |
Tuszen &&n en vijf jaar | G.583 7.210 |
Meer dan vijf jaar | 1.688 2151 |
TOTAAL | 10.470 12.401 |

Ten behoeve van de financiering van Qrf City Retail zijn er op 31 december 2018 geen hypothecaire inschrijvingen genomen,
noch hypothecaire volmachien toegestaan door Qrf City Retail.

Op afsluitdatum van het boekjaar had Qrf City Retail voor 141.0 MEUR financigle schulden bestaande uit
129 MEUR bilaterale kredieten en 12 MEUR commercial paper.

Op 31 decamber 2018 hadden de opgenomen kredietiijnen voor 80,%% (hetzij tan balope van 114,0 MEUR) een vaste intrestvoet,
onder mear door gebruilk te maken van Interest Rate Swaps als indekkingsinstrument.

Bij do inschatfing van de toekomstige interestlasten is rekening gehouden met de interesten en marges voor financitle schulden
diz openstaan per 31 december 2018 en de afgesiolen rente-indekkingen op basis van de Schuldgraad per 31 december 2018.

In 2018 bedroeg de Gemiddelde Financieringskest 1,91% (ten opzichte van 2,07% in 2017). Indien de financieringskost zou
verhoogd worden met 0,25%, dan zouden de jaarijkse interestlasten stijgsn met 353 KEUR bij een onveranderd bedrag aan
uitstaande financiéle schulden.

Qrf City Relall beschikt over 159,0 MEUR kredietlijnen bij zeven verschillande financigle instellingsn. Het niet-opgenaman
gedeslta van de kredieten bedraagt dus 40,0 MEUR.

We verwijzen naar toelichting 28 inzake de Schuldgraad van Qrf City Retail.
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Teelichting 17 Uitgestelde belastingen

Cijfers in dulzenden EUR

| 3122018 a1n22017

UITGESTELDE BELASTINGEN

| Uitgesielde belastingen

| o o

TOTAAL

Toelichting 18 Andere langlopende verplichtingen

Cijfers in duizenden EUR

| ol ol

ANDERE LANGLOPENDE FINANCIELE VERPLICHTINGEN

J1M22018 | 32i2mr

Toegelaten afdekkingsinstrumenten

| 1,567 | 1,639 |

TOTAAL

Cijfers in duizenden EUR
 ANDERE KORTLO PENDE FINANCIELE VERPLICHTINGEN

[ 1.567 | 1.69 |

MM 22018 I 311 :.;FEU"IT

Toegelsten afdekkingsinstrumentan

| o 174 |

TOTAAL

| 0] 174 |

De markiwaarda van de toagelaten afdekkingsinstrumenten bedroeg per 31 december 2018 -1.567 KELIR.
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Onderstaand wordt een overzicht gegeven van de afdekkingsinstrumenten op 31 december 2018 ;

Indekkingsinstrumenten
Type MNotioneel Startdatum Einddatum Rentevoet Reéle Waarde
i LSl e e SaS e

e e e E ) T L RS T

IRS 10 0oo 71242015 30/04/2021 | 0,54%

FLOOR 10 000 7122015 | 30/04£2021 | ) 0,54%

IRS 10 DOG 161202016 | MA22020 | 0,46%

RS 5 00 1GH22016 | 3122021 | 0,47%

IRS 15 000 SO/062018 M2/2018 | 0,80% o -170
IRS 15000  30/06/2015 |  31/12/2019 1,13% | 0 -410

IRS 10000 29422015 31/12/2018 D,51% | o -84

FLOOR 15000 30/06/2015 31/12/2018 0.00% o 48

FLOOR 15000 30/06/2015 31/12/2019 0.00% o i

FLOOR 10000 2171242015 31122018 0,00% o e |

IRS 10 000 17/06/2015 13 202021 1,16% -393 433

IRS 5000 1TiE2015 141212020 1,92% | 137 -180

IRS \ 5000 2015 1411212020 0,36% -62 £l

IRS 10 000 af1 212015 30062022 | 0,42% -173 57

IRS + FLOOR. 10 000 30/08/2017 | 30/0G/2022 0,45% 1oy -116
IRS + FLOOR 10000 |  30/06/2017 |  28/06/2024 0.76% - -5

IRS 5000 27/06/2018 3111202023 0.54% -104 | 0

FLOOR 5000 27/06/2018 311202023 0.54% | 58| o

IRS 10000 27/06/2018 | 30/06/2025 | 0,76% 275 o

FLOCR 10000 27/06/2018 | 30/06/2025 076% | 148 o

Totale reéle waarde indekkingsinstrurmsnten -1 SBY -1813 |
Toellchting 18 handelsschulden en andere kortlopende schulden

Cijfers in duizenden ELIR i 322018 | 3N 22017

HANDELSSCHULDEMN H

Handelsschulden 147 450
Te antvangen facturen 501 1.064

Op te maken creditnota's -6 ]

Belastingen en sociale schulden -12 -18 |

Te belalen liguidatie bonus - a| 0

Exit taks 0 0

Woorschotten klanten 332 554
| Andere 0 o)
TOTAAL =S T 2,050 |
Toelichting 20 Andere kortlopendes varplichtingen

Cijfers in duizenden ELIR | M08 | 3122017
ANDERE KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN - 3

Andere schulden ] | 588 | 639
TOTAAL PR = | sos|  e3s]

Toelichting 21 Overlopende rekeningen — Passiva
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Cijfers in duizenden EUR
ﬁ_QUIZ—_‘.RLDPENDE REKEMINGEM - PASSIVA

311202018 | 3112i2017

Vooraf ontvangen vastgoadopbrengsten i | a6
Andere G244 638 |
TOTAAL ] 694 | 734
Toelichting 22 Andere langlopende verplichtingen
Cijfers in duizenden EUR ) 22018 | 31212017 |
1 AMNDERE LANGLOPENDE VERPLICHTINGEN
Huurwaarborgen a2 [ 102 |
Andere o] a
TOTAAL 92 102
Toelichting 23 Overzicht financiéle activa en verplichtingen
Cijfars in duizenden EUR 22017 IMM22017
OVERZICHT VAN FINANCIELE ACTIVA EN i
 VERPLICHTINGEN Galagmiﬂ E!onkwaar:ile Regle waarde Miveau
ACTIVA
Financéle vaste activa
Financigéls vasta acliva A 60722 E0.722 |  Miveau 2
|
Financéle viottende activa |
Handelsvorderingen B 686 | BHE Miveau 2
Belastingvorderingen en andaere visttende activa B 3.695 3.695 Miveau 2
| Kas en kassquivalentan C 1.725 1.725 Miveau 1
TOTAAL FINANCIELE ACTIVA 56828 56.828 | i
VERPLICHTIMGEN
I
Langlopende financiéle verplichtingen |
Langlopende financigle schulden B 124.434 | 124,454 Mivaau 2
Andere langlopende financiéle verplichtingen
Andere langlopande financigle verplichtingen A 1.639 1.63% Miveau 2
|
Kortlopende financiéle verplichtingen
Handelsschulden en andere kortlopende schulden B 2,050 2050  Niveau 2
Andere katlopande verplichtingen B G35 639 ! Miveau 2
Kortlopende financiéle schulden B 24 994 24.994 Miveau 2
Anders korlopends financiéle verplichtingen il l 174 174 Mivaau 2
TOTAAL FINANCIELE VERPLICHTINGEM 153.930 128.762
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31/12/2018

Cijfers in duizenden EUR, FHMzog
OVERZICHT VAN FINANCIELE ACTIVA EN = x
VERPLICHTINGEN Categorie | Boekwaarde | Redle waarde Miveau
AGTIVA =
Financéle vaste acliva
_ Financigle vaste activa | A 47 865 47 965 Miveau 2
|
Financéle viottende activa |
Handelzvorderingen B 435 435 Miveau 2
Belastingvorderingen en andera visttende activa B 3.001 3.001 Miveau 2
kKas en kaseguivalentan C 1.425 1.425 Miveau 1
TOTAAL FINANCIELE ACTIVA 52.826 52.826 |
VERPLICHTINGEN J
Langlopende financiéle verplichtingen |. ]
[
Langlopende financiéle schulden B 128.928 | 128,928 Miveau 2
Andere langlopende financiéle verplichtingen
Andere langlopende financigle verplichtingan | A 1.567 1.567 Miveau 2
| Kortlopende financiéle verplichtingen |
Handelsschulden &n andeare korflopende schulden = 963 863 Niveauz |
Andere kortlopende verplichtingen B 568 | 598 |  Miveau 2
| Kortlopende financiéle zchulden B 12.000 12.000 [ Miveau 2
Andere korllopends financigle verplichtingen A 1] o Miveau 2
TOTAAL FINANCIELE VERPLICHTINGEM 144.056 144,056 | .

De categorieén kamen overaan mat volgende financiéle instrumenten:

AL Activa of passiva gehouden aan Redle Waarde.

E. Financigle activa of passiva (met inbegrip van vorderingen en lzningen) 2an de goamaoriseerde kostprijs.

. Geldbeleggingen aan de geamortiseerde kostprijs.

Het gehesl der financisle instrumenten van de Groep stemt overeen met de niveaus 1 en 2 in de higrarchie van de Regle Waarden.

D& waardering aan Reéls Waarde gebeurt op regelmatige basis,

Miveau 1 in de higrarchie der Reéls Waarden weerhoudt de kas- en kasequivalenten.

Miveau 2 in de higrarchie der Reéle Waarden betreft do overige financiéle activa en passiva waarvan de Reéle Waarde gebaseerd
is op andere gegevens die, direct of indirect, kunnen vastgesteld worden woor de belrokken activa of passiva. De
waarderingstechnisken batrelfenda de Redle Waarde van de financigle instrumentan van niveau 2 zijn de volgends:

s Do rubrick "financiéle vaste activa” betreft Interest Rate Swaps (IRS) waarvan de Regle Waarde vastgelagd is moet
behulp van rentevoeten die van toepassing zijn op actieve markten, over het algemeen aangelevard door financigle

instellingen.

+ De Regle Waarde van de overige financiéle activa en passiva van niveau 2 is nagenoeq gelijk aan hun nominale
waarde: hetzij omdat 2] een vervaldag op korte temmijn hebben (zoals de handelsvorderingen en -schulden), hetzi]

amdal zij ean variabele intrestvoet dragen.
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Toelichting 24 Schuldgraad

Cijfers in duizenden EUR 322018 | 31122017 |
Merplichtingsn 144841 154.764
- Aanpaszsingen -2.262 -2.547
Schuldenlast zoals bedoeld in Art. 13 van het GVV-KB 142.580 152,217 |
Totaal activa 274.224 289,601
Schuldgraad % 51,09% 52,56%

De Schuldgraad bedraagt 51,59% op 31 december 2018,

Cirf moet blijvend voldoen aan de financigle ratio's zoals opgelegd door de GV wel. Tenzj dit het gevelg is van een variatie van
de Reéle Waarde van de activa, mag de Schuldgraad van een GV nict meer bedragen dan 65% van de activa, ondsr aftrek van
de toegelaten afdekkingsinstrumenten, overeenkomstig artike! 45 van de GVW-wet. Indien de Schuldgraad van Qrf meer dan 50%
zou bedragen, dient zif esn aanlal stappen te ondernemen, onder meer het opstellen van een financieel plan waarin zij een
beschrijving gesfl van de maatregalen die zullen worden genomen om te verhinderen dat de Schuldgraad boven 65% zou stijgen.
De jaarijkse financi¢le kosten die aan de schuldlast van een GV en haar dochlervannoetschappen zijn verbonden mogsn op
geen enkel ogenblik meer bedragen dan 80% van het netto bedrijfsresultaat van Qrf.

Bovendien is in bepaalde financieringsoversenkomsten met financiéle instellingen een convenant afgesproken dat de
Schuldgraad van Orf lager dan 0% moet blijven,

Toelichting 25. Rechten en verplichtingen buiten balans

25.1 Gerechtelijke en arhitrageprocedures

Qrf City Retail heeft verschillende incassoprocadures lopan, die cen beperkte impact kunnen hebben op de ciffers, Daamaast iz
Qrf City Retail betrokken in enkele rechiszaken, Deze geschillen betreffen enerzijds onenigheden met bepaalde huurders in het
kader van een huurhemieuwingsaanvraag waartoe de huurder overeenkomstin Artikel 13 van de Handelshuurwetgeving
gerechtigd is.

In dit kadar wordt bijzondere aandacht besteed aan twee geschillen met HEM, Daarbij gaat het enerzijds om een aanvraag tot
hernizuwing van de handelshuur betreffende het pand in de Demerstraat 21-25, 3500 Hasselt aan voorwaarden die volgens Qrf
City Retail niet marktconform dan wel onduidelik zijn en anderzijds om een aanvraag tot hemieuwing van de handelshuur
betreffende het pand in de Alsembergsestaanweg 767, 1180 Ukkel, diz volgens Qrf City Retail niet rechisgeldig is.

Ingeval van cnenigheid amtrent da voonwaarden van een geldig verzoek tot handelshuurharmieuwing, heaft de huurder, op grond
van de Handalshuurwetgaving, het recht om de door haar gevraagde handelshuurhamieuwing veor de bevoegde Vrederechter
af ta dwingen, zij het tegen door de Vrederechier te bepalen voorwaarden. Het risico bostaat erin dat de voonwaarden dis door
de respectievelijke rechtbanken worden bepaald, zouden leiden ol een varlaging van het huumiveau, hetgesn zou kunnen |siden
tot een aanzienlijke waardevermindering van de betrokken panden, waarvan een deel reeds verwerkt is in de jazrrekening per 31
december 2018, Per 31 decembear 2018 vertogenwoordigden deze panden gezamenlijk 10,2 % van de geconsolideerde activa
van QHF.

[aarnaast is er ean geschil hangende betreffende overname van de vennootschap Centre Commarcial Hutois NV te Hoei, waarkbij
een dispuut bestaat met de vroegere eigenaars ten aanzien van de regularisatie van de bouwvergunning.

25.2 Huurgaranties
Volgende huurgaranties wardaen aan QO varstrakt:

- ‘“oor het pand gelegen in de Disstsestraal 137 te Louven werd een huurinkomstengarantie toegsestaan ten bedrage
van 400 KEUR op jaarbasis, jaarlijks te indexeren. De huurinkomstengarantie is ingegaan op 8 seplember 2014 en
aindigt na een periode van 5 jaar op & september 2019, In 2018 werd in dit kader niet op deze huurinkomstengarantie
beroep gedaan.

- oor de panden gelegen in de Wiegstraat 4 en 6 te Antwerpen werd een Huurinkomstengarantie toagestaan ten
bedrage van 126 KEUR op jaarbasis. De Huurinkomstengarantis is ingegaan op 29 okiober 2017 en eindigt na een
periode van 2 jaar op 29 oktober 2019, In 2018 werd op deze Huurinkomstengarantia geen beroep gedaan.

- Woor het pand gelegen in de Schrijnwerkerstraat 15 & Antwerpen ward een Huurinkomstengarantie toegestaan ten
bedrage van 75 KELR op jaarbasis. Da Huurinkomstengarantie is ingegaan op 29 oktober 2017 en eindigt na een
perlads van 2 jaar op 28 cktober 2019 In 2018 werd in dit kader niet op deze huurinkomstangarantie beroep gedaan.
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Toelichting 26 Transacties met verbonden partijen

Cijfers in duizenden EUR
TRANSACTIES MET VEREONDEN FARTIJEN

| ¥V, Algemene kosten van de vennaotschap

- Vergoeding managemeant

- Veorgooding Statutaire Zaakvoerder

- Werkingskosten Statutaire faghvosrdsr
- Vergoeding raad van bestuur on comifés

X. Commerciéle kosten
- Vargoeding Quares Property Management NV

XN, Behesrskostan van het vastgoed
- Vargoeding Quares Propeny Management NV

XN, Andera operationale opbrangsten en kosten

| K¥, Financigle inkomsaten

' Handelsvorderingen

- Aangerckende management vergoeding aan dochienvennoolschappan

- Asngerekends interestvergoedingsn op nterco laningan aan dochionsennootschappen

Handelsschulden en andere kortlopende schulden

31M2/2018 | 31/1212017
1.086 1.013
533 564
329 361
i} 13
118 75

58 a5 |
58 35
476 472
476 472
350 182
359 182
454 438
454 438
10 275

0 g2 |

Op het einde van het boekjaar had Qrf City Retail voor 10 KEUR aan openstaando vorderingen met verbonden partijen. Er
werden geen provisies voor dubisuze debiteuren aangelegd met betrekking tot vorderingen op verbonden partijen.

In 2018 werden voor een bedrag van 2,422 KEUR transactios met verbonden partijen opgenomen in de resultatenrekening, (it

bedrag bestond uit de volgende & posten:

1. Wergoading vitvoarand management

e in resultazl genomen vergoaeding van het managernent voor 2018 bedraagt 633 KEUR excl. BTW, Deze vergoading wordt
goboekt onder "XV, Algemene kosten van de vennootschap".

2. Vergoeding Statutaire Zaakvoerder.

De vergoeding van de Statutaire Zaakvoerder bedraant 329 KELUR excl. BTW, Deza vargoading wordt geboekt onder "XV,

Algemene kosten van de vennootschap®.

3. Vergoeding Raad van Bestuur en comités

De vergoeding van de Baad van Bastuur en comités bedraagt 118 KEUR oxcl. BTW. Deze vergoeding wordt geboekt ondar “XIV,
Algemens kosten van de vennootschap” en is als volgt samengesteld:

4,  Wergoading Quares Property Management NV

A0}

Aanwezigheden Bezoldiging

Raad van Audit- Remuneratie- Raad van Audlt{ Rﬂmunﬂmﬂﬂ
Bestuurdar bestuur comite comite Bestuur comité comité Totaal
Inge Boets 1M1 | 474 22 30.000 EUR| 3.500EUR 1.750 EUR| 35.250 EUR
Jan Brouwers a1 202 18.000 EUR 1.750 EUR| 19.750 EUR
Frank De Moor 10011 474 18.000 EUR| 3.500 ELIR 21.500 EUR|
Herman Du Bois 10011 44 202 18.000 EUR| 3.500 EUR 21.500 EUR
Fraddy Hoorans | 1001 18.000 ELIR 1.750 EUR, 19.750 EURi:
1
lAnneleen Desmyter T E

|

I ; —
Totaal | 102.000 EUR| 10.500 EUR 5.250 EUR] 117.750 EUR




De vergoeding van de Properiy Manager bedraagt 3% op de bruto Huurinkomsten an 1,5% op de geschatie huurwaarde in geval
van leegstand. In 2018 bedroeg dit bedrag 476 KEUR inel. BTW, Deze vergocding wordt geboekt onder “XIl. Behearskosten van
het vastgoed”,

Bovendien is hij ondetekening van een nisuwe huurovereenkomst of esn huurverlenging esn vergoeding voorzian voor da
Property Managsr van 2,5%, aan te rekenen op de jaarlijkse gecontracteerds nominale huur, zonder rekening te houden met
huurkaitingan, Voor 2018 bedroeg de totale vergoeding hiervoor 58 KEUR (inclusisf BTW), Deze vargoading waordt geboekt onder
"¥. Commercigle kosten”.

E.  Aangerekende managementvergoedingen aan dechtervennootschappan

Deze bestaan uit de opbrengsten met betrekking tot de geleverde management- an beheersdiensten geprestesrd door Qrf aan
haar dochtervenncotschappen

6. Interesivergoedingen
De in opbrengst genomen vergoeding met betrekking tot de foegokende rekeningen courant aan haar dochtervennootschappen,

Toelichting 27. Geheurtenissen na afsluitingsdatum

271 Acguisities

Tijdens het boekjaar 2018 heell QT Gity Retail aangekondigd haar acquisitiestrategie in 2019 verder & zetlen met
binnenstedelijke aankopen in Antwerpen en Costends, belangrijke Belgische binnenstaden, via de inbreng deor de familie
Wanmoerkerke van 9 winkelpanden op toplecaties in Antwerpen en Coslende. De totale investeringswaarde van deze
winkelpanden bedraagt 23,5 MEUR.

De negen winkelpanden zullen naar verwachting samen 1,178 KEUR Contractuele Huren op jaarbasis genereren.

[oor deze operatie kijgt Qrf City Retail er nieuwe huurders bij zoals TUI, Footlocker, Lensanline en Boulangerie Paul buiten het
fashion-segment. De lecatie van de panden kadert volledig in de strategische viske van Qif City Retail

Owerzicht acquisities Qrf City Retail 2019

Contractuele huren +
geschatte huurwaarde
Totale bruto {in geval van
Transactiedatum Land Stad Straat Huurder|s) ikt leegstand) op
jaarbasis op datum
van aceuisitie
30 januari 2019 ' ' Casa, TUI, o
BE  Antwerpen Mairbrug 2 Bijorca, a04 m? 563 KEUR |
Leegstand
BE Oostende  Kapellestraat 65 Faot Locker 477 m*
L=enstand
BE Oostende  Adolf Buylstraat 33 [voorhean 1.212 m*
Massimo Duiti) E15 KELUR
BE Oostende  Adolf Buylstraat 35 Lens Online T2 m’
BE  Ocstende Adolf Buylstraat 42 B“”'““gp':;':’l A7 m?
BE Oostends  Adolf Buylstraat 44 America Today 322 m?

27.2 Aandeelhoudersschap

Sinds 30 januari 2018 ziet de aandeelhoudersstructuur van Cirf City Retail er als volgt uit:

Aandeslhouder Y
AMA SA 8,9%
Familia e
Vanmeoerkerke 28,3% |
Free float 62,8% |

a1




27 3 Wilzlgingen van het vitvoarend management izam

Da Raad van Bestuur van de Statutaire Zaakvoerder van Qrf City Retail heeft op 5 december 2018 aangekondigd dat de heer
Preben Bruggeman, CFO (Chief Financial Officer) en Effectieve Leider, beslist heeft de ondarnoming te verlaten om een nisuwe
professionele uitdaging aan te gaan.

Preben Bruggeman werkie sinds februarn 2015 als CFO bij Qof City Retail. Ma bijna 4 jaar als CFO is Preben Bruggeman klaar
om esn nieuwe stap te zetten in hel verder ontwikkelen van zijn professionele carigre. Qrf City Retail bedankt Preben voar zijn
bijdrage en wanst hom veel succes in zijn verdere carrigre. Orf Gity Retail heeft ondertussen reeds de zoaktocht opgestart naar
eon nicuwe CFO. Het huidig financiee! team en de CEQ, Annzlesn Desmyler, hebben de lopende werkzaamheden voorlopig
overgenomen. Daarnaast heeft de heer William Vanmoerkerke hat Uitvoarend Managementteam per 20 januari 2018 vervoegd
als Uitvoerend Bestuurder.

274 Wilzlging controle stalulaire zaakvoordor en aanpassing overeenkomst propery mananer

Da familie Vanmoorkerke heaft, samen met de realisatie van de inbreng, 100% van de aandelan in Qrf Managemont NV, de
Statutaire Zaakvoerder van Qrf City Retail overgenomen van de Quares groep.,

Het technisch en administratief hehear van de portefeuille van Qrf City Retail wordt vitbesteed aan Quares Properly
Management MY (voor de vastgoedpartefeuille gelagen in Belgie) en Quares Property & Facility Management BY {veor de
vastgoedportefeuills gelegen in Mederand) op grond van een Property Management Overssnkomst,

Quares Property Management NV en Quares Property & Facility Management BV zijn voortaan geen verbonden
vennootschappen meer van Cif City Retall, maar zullen technische bijstand blijven leveren teneinde een continuiteit van de
activiteiten van CQuf City Retail ta waarborgan. In dat kader werden bepaalde contractuele voorwaarden van deze property
management ovareankamst aangepast. Deze transactie werd inmiddels afgerond zoals asngekondigd in ons parsbericht van 31
januari 20149.

Toelichting 28. Vergoeding van de commissaris

De erelonen batrekking hebbende op de statutaire opdracht, hedroegen 23 887 EUR Excl. BTW over 2018. De erelonen
betrekking hebbende op wettelijke opdrachten, inclusief due dilipence badroegen 16.000 EUR Excl. BTW.

Toelichting 29. Gemiddeld personeelshestand

Ciffrs in duizenden EUR | 311262018 | 31M2/2017 | 30/ 22016
Gemiddeld personeelshestand

Bedienden ‘ 2.8 l 3,3 21

Litvoerend management 30 23 a0
VOLTIJDE EQUIVALENTEN | 59| 56| 51
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VERSLAG VAN DE COMMISSARIS AAN DE ALGEMENE VERGADERING VAN
AANDEELHOUDERS VAN DE VENNOOTSCHAP QRF COMM. VA OVER DE
JAARREKENING VOOR HET BOEKJAAR AFGESLOTEN OP 31 DECEMBER 2018

In het kader van de weltelijke controle van de jaarrekening van QRF Comm. VA (de “Vennootschap”),
leggen wij u ons commissarisverslag voor. Dit bevat ons verslag over de jaarrekening alsook de overige
dour wel- en regelgeving gestelde cisen. Dit vormt één geheel en is ondeelbaar.

Wij werden benoemd in onze hoedanigheid van commissaris door de algemene vergadering van 17 mei
201y, overcenkomstig het voorstel van de Statutaire Zaakvoerder uitgebracht op aanbeveling van het
Auditcomité, Ons mandaat loopt af op de datum van de algemene vergadering dic beraadslaagt over de
jaarrekening voor het boelkjaar afgesloten op 31 december 2018, Wij hebben de wettelijke controle van
de jaarrekening van QRT Comm. VA nitgevoerd gedurende 6 opeenvolgende boekjaren.

Verslag over de jaarrekening
Oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben de wettelijke controle uitgevoerd van de jaarrckening van de Vennootschap, die de halans
op 31 december 2018 omval, alsook de resultatenrekening van het boekjaar afgesloten op die datum en
de toelichting. Deze jaarrekening vertoont cen balanstotaal van KUR ‘o0’ 274.224 cn de
resultatenrekening sluit af met cen winst van het boekjaar van EUR ‘oo’ 5yz.

Maar ons cordeel geeft de jaarrekening een getrouw becld van het vermogen en de linanciéle toestand
van de Vennootschap per 31 december 2018, alsook van haar resultaten over het boekjaar dat op die
datum is afgeslolen, in overeenstemming met het in Belgig van toepassing zijnde bockhoudkundig
referentiestelsel.

Basis voor ons oordeel zonder voorbehoud

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens de internationale controlestandaarden (ISA’s) zoals van
toepassing in Belgi#. Wij hebben bovendien de internationale controlestandaarden zoals door de
IAASE van toepassing verklaard op de boekjaren algesloten vanaf 31 december 2018 en nog niel
goedgekeurd op nationaal niveau toegepast. Onze verantwoordelijkheden op grond van deze
standaarden zijn verder beschreven in de sectie “Verantwoordelijkheden van de commissaris voor de
controle van de juarrekening” van ons verslag. Wij hebben alle deonlologische vercisten die relevant
zijn voor de conlrole van de jaarrckening in Belgié nageleefd, mel inbegrip van deze met betrekking tot
de onalhankelijlkheid.

Wij hebben van het bestuursorgaan en van de aangestelden van de Vennootschap de voor onze
controle vereiste ophelderingen en inlichtingen verkregen.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatic voldoende en geschiki is als basis
voor ons oordecl.




Kernpunlen van de controle

Kernpunten van onze controle betreflen die aangelegenheden die naar ons professioneel oordeel het
meesl significant waren bij de eontrole van de jaarrekening van de huidige verslagperiode. Deze
aangelegenheden zijn behandeld in de context van onze controle van de jaarrekening als geheel en hij
het vormen van ons cordeel hicrover, en wij verschaffen geen afsonderlijk oordee]l over dese
aangelegenheden.

Waardering van de vasigoedbeleggingen

I

Kernpunt van de controle

Hoe werd dit kernpunt
behandeld in het kader vem
onze controle?

De Vennoolschap heell op 31 december 2018 vastgoedbeleggingen op
hel actiel van de balans gehoekt voor cen totaalbedrag van

LUR oo 221.175. De IFRS-standaarden vereisen dat
vastgoedbeleggingen aan reéle waarde worden geboekl, De bepaling
van die reéle waarde hangt sterk al van een aanlal gekozen
parameters. De belangrijksie wijn de hunrwaarde van het vastgoed, de
bevellingsgraad, de verdisconteringsvoct en de geschatte kosten voor
onderhoud en herstellingen.

In overeenstemming met de voor gereglemenleerde
vastgoedvennootschappen van loepassing zijnde wetgeving worden
de vastgoedbeleggingen gewaardeerd door een externe schatter.

De waardering van de vastgocdbeleggingen vormt een kernpunt bij
onze controle van de jaarrekening, enerzijds vanwege hun malerieel
belang in de jaarrekening en anderzijds vanwege hel subjectieve
kuralkter van hel waarderingsproces.

Voor meer informatic betreffende de waardering van de
vastgocdbeleggingen verwijzen wij naar toelichting 7 van dese
jaarrekening,

Wij hebben de betrouwbaarheid van de exlerne waardering en de
redelijlcheid van de gebruikie paramelers geévalueerd op basis van
onderstaande werksaamheden: :

»  Wij hebben de objectiviteit, onathankelijkheid en
belkwaambeid van de externe schatters beoordeeld,

=  Voor cen selectic van gebouwen hebben we de redelijlheid
van gebruikte paramelers geloelst door de parameters van de
externe schallers le vergelijken met deze gebruikt door onze
interne schallers, Indien deze pavameters aanzienlijk
verschilden van deze gebruikt door de externe schatter werd
de impact van dit verschil op de reéle waarde bepaald, op
enerzijds de individuele vastgoedbeleggzing en anderaijds ook
op de volledige vastgoedportefeuille,

s Bovendien hebben wij voor de wijzigingen in de reéle waarde
ten opzichtc van 41 december zo17 de redelijkheid van de
onderliggende parameters geanalyseerd.

o  Daarnaast hebben wij ook de realisaliewaarden van de
vastgoedbeleggingen die werden verkocht tijdens het bocljaar
vergeleken mel hun reéle waarden in de laatste jaarrckening
voor de overdracht.

J




= Tenslotte hebben wij getoetst of de Upgum;nt:n informatie in
de toelichting van de jaarrekening in overeenstemming is mel
de IFRS-standaarden,

Wiaardering van de financiéle derivaten

Eernpunt van de controle Met het vog op het indeklen van het interestrisico op de kredielen
heeft de Vennootschap financiéle derivalen algeslolen mel een tolale
nominale waarde van KUR'oo0 123.500. De [FRS-standaarden
vereisen dal linanciéle derivaten worden opgenomen aan hun reéle
waarde,

Aangezien de reéle waarde van de financiéle derivaten wordl hepaald
op basis van een complex linancieel maodel en financiéle parameters
(zie loelichling 18 van de jaarrekening) beschouwen wij de
waardering van de financiéle derivaten als cen kernpunt van de
controle.

Moe werd dit kernpurdt Wij hebben hevestigingshrieven verkregen van de banken met als
behandeld in het kader van | docl het bestaan en de volledigheid van de contracten alsook de

onze controle? waardering ervan op 31 december 2018 te valideren, Vervolgens
hebben wij, op onafhankelijke wijze en mel behulp van onze
experlen, de reéle waarde van deze contracten bepaald en vergeleken
met de waarde die werd opgenomen in de jaarrckening.

Verder hebben wij getoetst of de opgenomen informaltie in de
toelichting van de juarrekening in overeenslemming is met de IFRS-

| standaarden,

Veraniwoeordelijkheden van de Statutaire Zoakvoerder voor het opstellen van de
Juarrekening

De Statutaire Zaakvoerder is verantwoordelijk voor het opstellen van een jaarrekening die een gelrouw
beeld geeft in overcenstemming met het in Belgié van toepassing zijnde boekhoudkundig
referentiestelscl, alsook voor de interne beheersing die de Statutaire Zaalvoerder noodzakelijk acht

voor het opstellen van de jaarrckening die geen afwijlking van materieel belang bevat die het gevolg is
van fraude of van fouten.

Bij het npstellen van de jaarrekening is de Statutaire Zaakvocrder verantwoordelijk voor het inschatten
van de mogelijkheid van de Vennootschap om haar continuiteit te handhaven, het toclichten, indicn
van toepassing, van aangelegenheden die met continuiteit verband houden en het gebruiken van de
continuiteilsveronderstelling, tenzij de Statutaire Zaakvoerder het voornemen heett om de
Vennoolschap te ontbinden of om de bedrijlsactivileilen te begindigen, of geen realistisch alternatief
heell dan dit le doen,

Veranhwoordelijkheden van de commissaris voor de controle van de joarrekening

Onze doelstellingen sijn het verkrijgen van een redelijlke male van zekerheid over de vraag of de
jaarrelening als geheel geen afwijking van materiee]l belang beval die hel gevolg is van [raude ol van
fouten; en het vithrengen van een commissarisverslag waarin ons oordee] is opgenomen. Fen redelijle
mate van zekerheid is een hoog niveau van zelierheid, maar is geen garantie dal een conlrole die
overeenkomstig de ISA's is uitgevoerd altijd een afwijling van materies] belang ontdelkl wanneer die
bestaat. Afwijkingen kunnen zich voordoen als gevolg van fraude of fouten en worden als van malerieel
belang beschouwd indicn redelijkerwijs kan worden verwacht dat zij, individueel of gezamenlijk, de
ceonomische beslissingen genomen door gebruikers op basis van deze jaarrekening, beinvloeden,




Bij de uilvoering van onve conlrole leven wij het wettelijk, reglementair en normatief kader na dat van
loepassing is op de conlrole van de jaarrekening in Belgié.

Als deel van een controle uilgevoerd overgenkomstig de 18A's, passcn wij professionele
vordeslsvorming toe en handhaven wij een professioneel-kritische instelling gedurende de controle.
We voeren tevens de volgende werlzaamheden uit:

=  hetidentificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrelening een alwijking van materieel
belang bevat die het gevolg is van fraude of van foulen, hel bepalen en uitvoercn van
controlewerkzaamhbeden die op dese risico’s ingpelen en het verkrijgen van controle-informatie die
voldoende en geschikl is als basis voor ons oovdeel. et visico van het niet detecteren van een van
matericel belang zijnde atwijking is groter indien dic afwijking het gevolg is van fraude dan indien
zij het gevolg is van fouten, omdat bij frande sprake kan zijn van samenspanning, valsheid in
geschrifte, het opzettelijk nalaten om transacties vast te leggen, hel oprellelijk verkeerd
voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne heheersing;

#  het verlojgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle, met als doel
conlrolewerleaamhbeden op le zellen die in de gegeven omstandigheden geschilt zijn maar die niet
7ijn gerichl op het geven van een oordeel over de effectiviteit van de interne beheersing van de
Vennootachap; '

» het evalueren van de geschiktheid van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving
cn het evalueren van de redelijlheid van de door de Statutaire Zaakvoerder gemaalkle schattingen
cn van de daarop betrekking hebbende toelichtingen;

e het concluderen of de door de Statutaire Zaalvoerder gehanteerde contlinuileitsveronderstelling
aanvaardbaar is, en het concluderen, op basis van de verkregen controle-informatie, of er cen
onzelerheid van materieel belang bestaal mel betrekking tot gebeurtenissen of omstandigheden
die significante twijfel kunnen doen ontstaan over de mogelijkheid van de Vennootschap om haar
continuiteit te handhaven. Indien wij coneludercn dat er een onzekerheid van materiee] belang
bestaat, zijn wij crtoc gechouden om de aandacht in ons commissarisverslag le vesligen op de
daarop betrelding hebbende toelichtingen in de jaarrekening, of, indien deze toclichtingen
inadequaat zijn, om ons cordeel aan le passen. Onze conclusies zijn gebascerd op de controle-
informalie die verkregen is tol de datum van ons commissarisverslag. Tockomstige gebeurtenissen
of omstandigheden kunnen cr echiter toc leiden dat de Vennootschap haar continuiteil niel langer
kan handhaven;

#  lhet cvalueren van de algehele presentatie, structuur en inhoud van de jaarrelening, en van de
vraag of de jaarrekening de onderliggende transacties en gebeurlenissen weergeell op een wijze die
leidt tot een getrouw beeld.

W1 communiceren met de Statutaire Zaakvoerder onder meer over de geplande reikwijdte en timing
van de controle en over de significante controlebevindingen, waaronder eventuele signiticante
tekortkomingen in de interne beheersing die wij identificeren gedurende onze controle.

Wij verschaffen aan de Statutaire Zaakvoerder tevens een verklaring dat wij de relevante
deontologische voorschriften over onafthankelijkheid hebben nageleefid, en wij communiceren met hen
over alle relaties en andere zaken dic redelijkerwijs onze onafhankelijlheid kunnen beinvloeden en,
waar van tocpassing, over de daarmee verband houdende maatregelen om onee onalhankelijkheid 1e
waarborgen.

Uit de aangelegenheden dic met de Statutaire Zaalvoerder zijn gecommuniceerd bepalen wij die salen
die het meest significant waren bij de controle van de jaarrckening van de huidige verslagperiode, en
die derhalve de kernpunten van onze controle nitmaken. Wij beschrijven deze aangelegenheden in ons
verslag, tenzij het openbaar maken van deze aangelegenheden is verboden door wet- of regelgeving,




Overige door wet- en regelgeving gestelde eisen
Verantwoordelijitheden van de Statutaire Zaakvoerder

De Statutaire Zaalvoerder is verantwoordelijk voor het opstellen en de inhoud van het jaarverslag cn
van de documenten die overcenkomstig de wettelijke cn reglementaire voorschriften dicnen te worden
neergelegd, voor hel naleven van de wettelijlie en bestuursrechtelijlie voorschriften die van toepassing
zijn op hel voeren van de boekhouding, slsook voor het naleven van hel Wethoek van
vennootschappen en van de statuten van de Vennoolschap,

Verantwoordelijkheden van de commissaris

[n hel kader van ons mandaal en overeenkomstiyg de Belgische hijkomende norm (Herzsien in 2018) bij
de in Belgié van toepassing zijnde inlernalionale conlrolestandaarden (15A'%), is hel onze
verantwoordelijkheid om, in alle van materieel belang zijnde oprichten, het jaarverslag en hepaalde
documenten die overeenkomstig de wettelijke en reglementaire voorschriften dicnen te worden
neergelegd, alsook de naleving van de statuten cn van bepaalde verplichtingen nit het Wetboek van
vennootschappen te verifiéren, en verslag over deze aangelegenheden uit te brengen.

Aspeeten betreffende het jaarverslag

Mu het vitvoeren van specificke werkzaamheden op het jaarverslag, zijn wij van oordeel dat dit
Jaarverslag oversenstemt met de jaarrelkening voor hetzelfde boelgaar, en is opgesteld overeenkomstig
de arlikelen g5 en 96 van het Wetboek van vennootschappen.

In dc context van onze controle van de jaarrekening, zijn wij tevens verantwoordelijk voor het
overwegen, in het bijzonder op basis van de kennis verkregen tijdens de controle, of het jaarverslag con
afwijking van materieel belang bevat, hetzij informatic die onjuist vermeld is of anderszins misleidend
is. In hel Tlichl van de werlkeaamheden die wij hebben vitgevoerd, dienen wij u geen afwijking van
materieel belang te melden.

Vermelding betreffende de sociale balans

De sociale balans, neer te leggen bij de Nationale Bank van Belgié overeenkomstig artike] 100, § 1,
6°%/u van het Wethoek van vennoolaschappen, beval, zowel qua vorm alz qua inhoud alle door dil
Wetbock voorgeschreven inlichtingen en bevat geen wvan materieel belang zijnde inconsistenties ten
aanzicn van de informatic waarover wij beschikken in het kader van onze opdracht.

Vermeldingen betreffende de ongfhunkelijkheid

—  Ons bedrijfsrevisorenkantoor en ons netwerk hebben geen opdrachten verricht dic
onverenighaar zijn met de wettelijke controle van de jaarrekening en ons
hedrijlsrevisorenkantoor is in de loop van ons mandaat onafhankelijk gebleven legenover de
Vennootschap,

—  De honoraria voor de bijkomende opdrachlen die verenizghaar «ijn mel de wellelijke conlrole
van de jaarrekening bedoeld in artikel 134 van het Wethoek van vennootschappen werden
correet vermeld cn nitgesplitst in de toclichting bij de jaarrekening,

Andere vermeldingen

—  Onverminderd formele aspecilen van ondergeschill belang, werd de hoekhouding gevoerd in
overcenstemming met de in Belgie van toepassing zijnde wettclijke en bestuursrechtelijke
voorschriften.

—  De resultaatverwerking dic aan de algemenc vergadering wordt voorgesteld, stemt overeen
met de wettelijke en statutaire bepalingen.

Wij dienen u geen verrichtingen of beslissingen mede te delen dic in overtreding met de
slatulen of hel Wethoek van vennootschappen zijn gedaan of genomen

Huidig verslag is consistent met onze aanvullende verklaring aan het auditcomité bedoeld in
arlilel 11 van de verordening (KLU nr. 537/2014.




In oversenstemming met artikelen 523 en 524ter van het Wetboek van Vennootschappen en in
uilvoering van artikel 37 $2 van de Wet van 12 mei 2014 “betreflende de gereglementesrde
vaslgoedvennoolschappen” en in overeenslemming mel arlikel & van het koninklijk besluit
van 13 juli 2014 "met betrekking Lot gereglementeerde vastgoedvennootschappen” werden de
transactics van de Vennootschap met de in artikel 47 §1 van bovenstaande Wet beschreven
partijen toegelicht in de sectie “Belangencontflicten” van het jaarlijks financieel verslag,

Sint-Stevens-Woluwe, 29 maart 2019

De commissaris
PwC Bedrijfsrevisoren cvha
Vertegenwoordigd door

Damicn Walgrave
Bedrijfsrevisor
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