Annexe 4

Prospectus d’émission des Certificats Westland 1980, statuts du Certificat
Westland 1980 et texte coordonné du contrat de Société Interne
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Annexe 2 - Texte coordonné du Contrat de Société Interne « Westland Shopping

Center »

Préambule :

Ci-aprés est reptis le texte coordonné du contrat de « Seciété Interne » {appelée précédemment « Association

en Participation ») conclu en 1980, Les coordinations portent sur

- la subordination de Pémission « WESTLAND 2004 » i Pémission « WESTLAND 1980» nécessitant
certaines précisions aux articles 1, 4 et 7;

- les modifications au conatrat, notamment les articles § et 9, & Ia suite du concordat et de la faillite des
Galerics Anspach en 1981 et 1983. Cet événement a engendré la suppression de loption d'achat en
faveur des Galeries Anspach et le remboursesuent exceptionnel aug associés de BEF 53 miillions de
sommes non investies, Le plan de remboursement inital préu aux articles 8 et 9 a &€ modifié & partr

de I'exercice 1982 (année 1983).
- In succession, 'absotption et les changements statutaires des associés inidaus, notamment ;

® 2 s.a Beroheim Asset Management (en abrégé BeAM), ayant son siége social Boulevard St. Lazare,
4-10 3 1210 Bruselles, est venue aux droits de la S.A. Compagnie Bruxelles Lambert, associée &

Porigine ayant eu son siége social Avenue Marnix 24 4 1050 Bruxelles;

* a sa. Llnvestssement Foncier Westland Shopping Centes, associée 4 lorigine, ayant actuellement
son siége social Boulevard St. Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles;

® Ja S.A. Le Certificat Foncler, associé a l'origing, ayant actuellement son siége social Boulevard
St, Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles,

- la reprise de la participation de Fortis AG dans Ia Société Interne {avec effet au 01.01.2004 i Pexclusion
de I répartition effectuée en mai 2004) par S.A. IREC WESTLAND, Forts AG étant elie-méme aux
dioits de AG 1824 — Compagnie Belge d’Assurances Générales « Vie », assocife 4 Porigine et aux droits
de Compagnie Financiére et de Réassurance du Groupe Af, associée & Potigine.

Ceite cession implique des mises f jout an niveau des sociéés comparantes et des articles 4,5, 6,7, 8, 9
et 10,

Texte coordonné du contrat de SOCIETE INTERNE

Les soussignés :

1. L’ INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER, société anonynie, ayant sen
siége social Boulevard St Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles;

2. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT, société anonyme, (en abrégé BeAM), ayant son siége social
Boulevard St. Lazare, 4-10 & 1210 Bruxelles;

3. LE CERTIFICAT FONCIER, société anonyme ayaat son sidge social Boulevard St Lazare, 4-10 2
1210 Bruxeltes;

4, IREC WESTL.AND société anonyme ayant son siege social Boulevard 3t. Lazare, 4-10 4 1210 Bruxelles;

Conviennent de coordonner comme suit le contrat de leur société interne, ci-aprés dénommée Société

Inrerne, laquctle sera dorénavant régie par les dispesitions suivantes :

Atrticle ler — Objet
La Société Interne a pour objet exclusif

de financer Facquisidon par la S.A, LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER de tous droits généralement quelconques dans le Centre Commercial d’Anderlechy,
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dénommé « Westand Shopping Centers et son exploitation, Ia construciion de ses extensions
éventuelles, & Yexcepdon des trois grandes unités initislement dénommées « Grands Magasins Galeries
Anspacl, GB INNO BM et C&A », actucllement détennes par Shopimmo et Redevco {ex-GR INNO
Bhf puis GB-Imma+ ex-C&A);

La dénomination « Centee Commercial » comprend nu présent contrat Jes terrains, les constructions et

tous les droits et obligations y attachés,

- détudier et de gérex cet investissement.

La S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER restera titulaire de
lensemble des deoits dans le Centre Commexcial, Toutefois, si des extensions nécessaires ou utiles a
Fexploitation du Centre Comnmercial devaient éue réalisées, des droits réels pourraient &tre concédés & des

tiers pour permettre la réalisation et Je financement éventuel de ces extensions.

La S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER, ainsi que les autres
associés, sTengagent, dés A présent, & accepter Jes décisions émanant des assemblées générales extraordinaives
des détenteurs de certificats prévaes par le paragraphe 10 du stamt du ceptficat de placement immohbilier
Westland Shopping Center émis en [980 (ci-aprés dénommé certificat immobilier « WESTLAND 1980 »)
dont ils déclarent aveir connaissance et qui leur seront communiquées par la S.4. LE CERTIFICAT

FONCIER,

Article 2 Durée

La Société Intetne 2 pris cours A I signature du contrat initial d*association en participation &t prendra fin le
31 décembre 2010, sauf prorogation ou dissolution anticipée ou si les bétiments sont espropriés en

application de article 10,

Article 3 — Absorption, fusion pu lignidation

Lz Société Interne subsistera nonobsiant Pabsorption d’un assacié par une société derce, la fusion d’un
associé avec une autre société on pendant la liguidadon d'mn associé. En cas d'absorption, de fusion on
d'apport daniversalité, Ja Sociéié Interne subsistera avec la sociéié absorbanie ou issve de Ta fusion ou

bénéficiant dde Papport d*universalité.

Article 4 — Gérance de Ia Saciété Interne — Gestion du Centre Cormamercial

La géraace de la Société Interne est conférée irrévocableinent pour tonte la durée de Ia Société Interne a la
5.4, LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER qui, en cetle qualité, anra le
droit de faire tout acte qu’elle jugera nécessaire ou utile 4 la réalisation de I'abjet social.

Dans Pesercice de la gérance, fa S.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHCPPING

CENTER sera habilitée notamment i :

conclure tous contrats avec les architectes et enttepreneurs et passer toutes commandes pour la

reconstruction, Pamélioraton ou Pextension éventuelle du Centre Commercial;
- payer toutes sonunes dues;
- se faire assister par tout spécialiste aux frais de la Sociéte Interne;

- encaisser tous loyers, redevances et indemnités afférents an Centre Commercial;

- gérer tous fonds non encore distribués;

- contracter des emprunts modérés pour extension ou la reconstruction éventuelle et pour effectuer les
réparations ot amnénagencnts nécessnires ou utiles 3 la conscrvation pu Pamélioraton de la valenr

locative du Centre Commercial ou sa bonne exploitation;

- se substituer des mandataites pour des actes d'administration et ce sous son entidre responsabilité et 4

ses frais;
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- confiex la gestion du Centre Commercial 4 un gestionnaice commme dit ci-dessous.

La cession de Pensemble des droits dans le Centwe Commercial 4 une société du groupe de I s.a. BeAM ou
de FORTIS A.G. ne pourra érre décidée quavec Paccord de la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER.

Ces pouvoits subsisteront pendant toute la durée de la Société Interne et de sa liquidation,

La gestion du Centte Commexcial sera confiée par la Gérante & un gestionnrire avec tous les povvoirs

nécessaires pour :

1) aégocier les conditions des nouveaux baux 4 conclure;

2} gérer Je Centre Commercial;

3y fuire effectuer les réparations et Pentretien;

4) procéder avec tous les propriéiites des terrains adjacents 4 Ia mise an point des acres de base et
réglements de copropriété;

5) négocier les conditions de toute aliénation partielle par cession, échange, constitation de droits réels ou

autres nécessaites ou indispensables 4 la bonne organisaiion ou utilisation de Finuneuble.

Le gestionnaite actucl est la s.a. DEVIMO-CONSULT.

La Gérante, avec Paccord de la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER er de la 5.A, IREC WESTLAND,
pouirs, si elle le juge nécessaire, aprés avoir demandé lavis du Conudleur de gestion dont il seta question ci-
aprés, désigner un nouveau gestionnaire anx conditions d'usage en vigneur a Pépoque.

La $.A. LE CERTIIICAT FONCIER ef la S.A. IREC WESTLAND pourront, si elles le souhaitent,

s'opposer & ln nomination du nouveau gestionnaire choisi.

La rétibution du gestionnaite actuel, 4 charge de Ja Société Interne, est de 3% du montant des loyers et

redevances emphytéotiques pergus, majorés de la T'V.A,

- La Gérante s'engage i n'effectuer aucune transaction importante sans en avertiv préalablement ia SA. TE
CERTIFICAT FONCIER, la 5.A. IREC WESTLAND et le Contrélent de gestion,

Le Centre Commercial ne pourra étre hypothéqué que dans lintérét de la Société Interne ou en faveur de la
S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et de la S.A. IREC WESTLAND,

En garantie de In parfaite exéeution des obligations de la S.A. L'INVESTISSEMENT FONCIER
WESTLAND SHOPPING CENTER enwvers la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et Ia S.A. IREC
WHESTLAND dans Ja cadte de la présente Société Interne, les droits immobiliers appartenant 4 la S.A.
LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER font Pobjet dun mandat
hypothécgire conféré an Contrdleur de gestion dont question 4 Particle § par lequel 4 sa premidre demande,
les droits immobilicrs seront hypothéqués i pariré de rang an profit de Ja S.A. LE CERTIFICAT FONCIER

etdela S.A. IREC WESTLAND,

Cet acte de mandat sera adapté dans les meilleurs délais peur formaliser la cession 4 IREC WESTLAND de
la part bénéficiant & Fortis AG.

Tes frais résultant de ces mandats, de la prise éveniuelle d’hypothéque et de I'affectation en gage des
créances, seront payés par Ja Sociéeé Interne i Pexception des fiais des formalitds visées i l'alinéa précédent,
Article 5 — Apports

La S.A. PINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER « fait apport du droit de
percevair les rovenus et les produits de la cession éventuelle des droits dans le Centre Commercial, de

I'obligation d’en supportet les charges et de son industrie pour gérer la Sociéié Interne,

La S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT et « AG Financiére », prédécesseur de Fortis AG ont falt
appott de leurs connaissances et de Jewr expérience immobiliére et finaacidre.
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La S.A. LE CERTIFICAT FONCIER a fait apport de la moitié des fonds nécessaires & la réalisadon de
Iobjet socal (soit BEF 384.200.000 en 1980).

FORTIS AG aux dioits de « AG Vie» a fait apport de la moitié des fonds nécessaires 4 la séalisation de
Pobijet social (soit BEF 384.200.000 en 1980).

La patticipation de Fortds AG dans la société interne a éé reprise par la S.A. IREC WESTLAND qui
reprend également le montant nominal non remboursé 4 Foris AG, soit EUR 5.231.350,29 (aprés la
répartition du mois de mai 2004 revenant & Fortis AG).

Daas le cas ot dans Pavenir, en raison notamment d’extensions éventuelles, de nouveaux apports seraient

nécessaites, la S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT s’engage A procurer aux conditons du imarché 4
1n Sociéié Tnterne, les crédits hypothécaites sur le Centre Commercial.

Article 6 — Eibération ~ Remboursement

Ces fonds ont été mis 4 la disposition de la Société Taterne a la premiére demande faite par la Gérantc 3 ha
S.A, LE CERTIFICAT FONCIER ot AG Vie (prédécesseur de SA TREC WESTLAND].

La Gérante a rernboursé A AG Vie (prédéeesseur de IREC WESTLAND SA) etd la S.A. LR CERTIFICAT
FONCIER le moatant non employé de leur mise de fonds.

Article 7~ Cession de droits

La 8.A. IREC WESTLAND et Ja S.A. LE CERTIFICAT FONCIER ont le drvit de céder 4t des tiers tout ou
patde de lenys droits aux distributions de toute natute, en principal et en revenus, qui seront effectuées par la
Société Interne, Senls les droits ainsi cédés par la S.A, IREC WESTLAND et la S.A. LE CERTIFICAT

FONCIER seraient constatés par des certificats immobiliers an porteur ou nominaiifs.

Nonobstant cecte cession éventuelle, la S.A. LE CRRTIFICAT FONCIER et la S.A. IREC WESTLAND
conserveront seules In qualité d’associés avec tous les droits non cédés et les obligations que cette qualité
intplique.

La Gérante sengage cavers Ja 8.4, LE CERTIFICAT FONCIER i se conformer, sux simple requéte de
cette dernidre, aux décisions des assemblées extraordinaites des cessionnaires de droits visés 4 Palinéa 1= du

présent article® 4 la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et sux engagements pris par celte decniéte envers
lesdits cessionnaires de droits. Par ces cessionnaires sont entenidus les détenteurs des certificats inunobiliers

« WESTLAND 1980 ».

La S.A, BERNHEIM ASSET MANAGEMENT pourra i tout moment détenir des certificats immobilices
« WESTT.AND 2004 » et « WESTLAND 1980 »,

Article § — Comptes —~ Contréleur de gestion

La participation des associés aux pertes et profits sera réglée conformément au présent article ¢t aux articles
9 et 10 ci-dessous.

Chaque année an 31 décembre et pour la prochaine fois en 2004, les comptes de 1a Société Interne seront
établis par Ia Gérante,

Les comptes seront transmis dans le courant du mois d'aviil suivant & an Conttoleur de gestion désipgné par

Ja S.A. LE CERTIFICAT FONCIER, qui fera dans les 15 jours un rapport contenant son appréciation du

bien-fondé des opératons et son avis quant & Pexactitnde des comptes.

¥ Pour rappel : sont visés, exclusivement les ditentenrs de cemificars immobiliers « WESTIAND 1980 » Amis en 1980 par a S.A. Le

Ceriificat Foncier.
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La mission du Contrdlenr de gestion consistera :

1°} 4 sassurer de Pexactitude des comptes de la Société Interne 4 Yinstar du Commissaire reviseur de

sociéiés anonymes et & faite toules remarques et propositions 4 ce sujet;

2°) & apprécier les opérations effectuées par ln Gérante et le gestionnaire et 4 donner son avis sur leur bien-
fondé dans le but particulier d’éclairer les détenteurs de cenificats immobiliers, principaux bénéficiaires

de cette opération,

Cet avis poftera notaminent sur :

- le bon emploi des fonds, la destination donnée aux placements provisoires;

- le tespect par les différentes parties des clauses des contrats relatifs & 'acquisition des doits, & leur
cession éventuelle, 4 la gestion, aux locations;

- les clauses des nouveauy contrats éventuels de location ou d'emphytéose;

- la justification des travauxs d’aménagement, de réparation ou d’extension éventuels pris en chaige par
la Société Intcrne;

- la désignaton éventuelle d'un nouveau gestionnaire par fa Gérante, 'étendue de sa mission et sa

rémunération conformément aux usages;

la dissolution de la Société Interne, ks conditions de la cession éventuelle des drcits dans le Centre

Commercial.

A cet effet, le Contrdleur de gestion anra accés i tous les documents détenus par o S.A.
I INVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER pour la gérance de la Société
Interne, pat la S.A LE CERTIFICAT FONCIER pour la répartition des sommes dues aux détenteurs de
certificals immabiliers « WESTLAND 1930 » et pat la S.A. IREC WESTLAND pour la répartition des
sommes dues avx détentenrs de certificats inmobiliers « WESTLAND 2004 » ot par le gestionnaire duo

Centre Commercial pour la gestion de celui-ci.

1l i sera loisible de recourir & Pavis d'experts dans des cas particuliers requérant des connaissances
techniques spéciales et i aura A juger de Poppormunité de cette mesure eu égard aux frais qu'elle

entrainerait & charpe de la Société JTaterne;

3°) & assister avec voix consultative aux assemblées des détentenrs de certificats immobiliers « WESTLAND

1980 » et au besoin A requéric Ia terme de ces assemblées ou 4 les rénnir de sa propre autorité;

4% 4 exercer, dans Je cas ol il Vestimerait nécessnire pour la sauvegarde des droits des détentenrs de
certificats, les mandats qui Ini seront confiés d’hypothéquer les droits acquis dans le Centre Commetcial

et d'affecter en gage les ctéances résultant des baux emphytéotiques en cours,

Le Contrdleur de gestion, la §.A, LE CERTIFICAT FONCIER, la SA 1IREC WHSTLAND et la S.A.
BERNHEIM ASSET MANAGEMENT recevront chaque semestre In situation de Ia Société Interne.

A la constitution de la Société Interne en 1980, « AG Pinasnciére » ct la 3.A. COMPAGNIE BRUXELLES

LAMBERT en sa qualité de Gérante inidale, ont prélevé chacune, sur e montani de Pinvestissement ¢

- une commission de BEF 3,715,000 pour couvrit les frais exposés pour la recherche de opération, la

négociaton du prix et des conditions d'acquisition;
- une sornme de BEF 3.842.000 4 titre de fials de dossier et de moentage de I'opération,

Solde d’exploitation

Le montant & répartic constituant Je solde dexploitation, sera constitué par la dilféreace entre, dune part :

1% les revenus de placements provisoires;

2° le produit de lencaisscroent des loyers et redevances emphyléotiques du Centre Commercial;
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3% les aumes rentrées pergues, telles que intéréts de retard, dommages et intérérs de toute softe,
prélévements sur provision non utilisée et tont produit généralement quelconque y compris 'avantage
éventuel retiré de Fimpuration du précompte immobilier. Le caleul de cet avantage sexd fait en
comparant la sitsation de fa S.A, LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER, si elle navait pas €té tulaire de droits dans le Centre Commercil, avee sa taxation en tenant
compte de Iexistence de ces droits dans son chef. Au cas ou la S.A. DINVESTISSEMENT FONCIER
WESTLAND SHOPPING CENTER scrait propriéite ou timlaire de droits sux plusicurs immeubles
faisant Pobiet dune sitation analogue, Pavantage de limputation du précompte immobilics de ces
différents immeubles et droits serait xéparti entre les opérations au prorata du revenu cadastral des
immeubles. Ce caleul sera établi sous le cantrdle du Contréleur de gestion qui ne pouta dévoiler les
féments de taxation de la S.A. LINVBSTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING

CENTER

ct d’auntre part :

1° les frais, indemnités ct provisions de tout ordre, relatifs au Centre Commercial ou 4 Pactivité de la
Société Interne 4 charge de la §.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING
CENTER en sa qualité de titulaire de droits on de Ia Gérante, tels que les réparations qui ne seraient pas
piises en charge par un preneur de bail, les charges fiscales de toutes natures afférentes au Centre
Commercial ou # ses revenus ct payées pendant Pannée par la S.A, L'TN VESTISSIEMENT FONCIER
WESTLAND SHOPPING CENTER ou par la Société Interoe, le services des empiunts éventuels, les
primes d’assurances, i rémunérasion du gestionnaire du Centce Commercial, etc. Il ne pourra étre
constitué de provision pour locataires défaillants, vacances locatives, [rais d’entretien, de téparation,
d'assurances, quh concurrence de 6% des loyers et redevances annuels bruts. Il ne sera procédé & des
amortissements que pour constituce cette provision on dans les cas exceptionnels justifiés par les
techniques comptables ou fiscales. Les liquidités dégagées par tout autre amortissement €t par in
provision pout charges probables dont question ci-aprés seront ajoutées aux résultats dexploitation et

distribuées avec enx.

2° Ia rémunération du Contdleur de gestion et les frais éventuels d’experts, 4 indiquer séparément dans

chaque cas.
Provision pour chacges probables et amostissements

[La convention de la Société Taterne initiale prévoyait que si les montants réellement investis cétalent
différents de BEF 763.400,000 (EUR 19.048.138,44), {a provision pour charges probables serait adaptée. A
Ia suite du concordat ct de la Faillite des Galeries Anspach respectivement en 1981 et 1983, les associés de I
Soci¢ré Interne sc sont mis d'accord (par Pavenant n® 1) sur le rexie suivang, vemplagant le chapitre

« Provision pout chatges probables » repris an contrat initial : |

« La 5., L' Tnvestissement Foneier Westland Stopping Center ayand puis Fengagement de cfder ses draits en 2010 4 fout tiers
gite fa S, Galeries Auspach luf désigneraif mioyennant nti prise Geal @ fa padenr de ke pleine propriété dnt ferrain (5 ba 70 a)
& Pépagrie. La palenr de la pleine propriésé fait estimée @ ['épogue on Fengagement @ @6 pris @ BEF 210 millions
(EUR 205.764,02).

Eu conséqresice, pendant Jes 30 premiéres anndes, wng provision powr charges probables derit 6l constitice @ conemeronee di
saide.

Poir Pannée 1980, la provision constituée se wronte ¢ BEF 5.394.168 (EUR 133.717,93}; pour { wnnde 1981, fa provision
constitiée se momte 4 BEF 5.809.104 (EUR 144,003,93).

Dans i cadve des conventions signées en octabre 1981, fes Galeries Anspach onl renoiucé @ fesr dreit d'option prévn d Facte de
sente di 19 décembre 1979, De ce fiity la constitution de « Provision posz charges probabies » ve se justifie phs.

7 appariient cependant & la $.A. LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER
d'amortiv, a partiv de Pavnée 1982, Lensemble de ses diofts sur lo pisiodde de 55 ans restant & conriry on offdt, en 2036, les
droils reviendront de dvaif ef gratuitement anx Galeties Anspach {actwelfenent SODEC OM.A 2000},
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Iz mowtant de Pamortissensntt o O1F déterming de b fagon suftante :

Moutant bneesii BEF 715400000  EUR 17.734.302,76

Pravision pour charges probables constituées an 71980 or 1981 BEF-11.203.272 EUR -277.721.86

A amoriiv e 55 ans BEF 704,196.728  EUR {7456.580,90

soif it amortissement amnel de BEF 12.801.544 (EUR. 317.341,95) penidant les 54 prewidres années, £'est-g-dive pour
fes amnées 1982 ¢ 2036 ot BEFE 12.913.352 (BUR 320.113,63 1" la 557 anuée, c'est-si-dive porr Fan 2037, »
Astigle B — Distribution du solde d'exploitatian

La totaliLé du solde d’exploitation, de Ja provision pour charges probables et de Ia ésoreric dégagée pour les
amortissements dont queston # Pardcle 8 sera distribuée anmoellement au cours du mois de mal aux

assaciés, de ln maniére seivanie :

- 475% pour la S.A. LE CERITFICAT FONCIER (émission certificat immobilicr « WESTLAND
1980 »);

48,5% pour h S.A, IREC WESTLAND? {émission certificat immobilier « WESTLAND 2004 »);

3% pour la $.A. PINVESTISSEMENT FONCIER WESTI.AND SHOPPING CENTER;

- 1% pour la §.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT.

Les pertes éventuelles d’un exercice seront imputées sur et apusées par les bénéfices postérieurs,

1l sera loisible i la Gérante d’effectuer des distributions intercalaires en acompte sur Ia distribution annuelle.

La part revenant & la S.A. LE CERTIFICAT FONCIER et celle revenant 4 la S.A. IREC WESTLAND
comprendrz A raison des montants indiqués au tableau ci-apits, le rembeursement de Ia mise de fonds
initiale (soit BEF 768.400.000/BUR 19.048.138,44, y compris I'apport de A.G. Vig).

Remboursement par tranche de capital :

A la suite de la faillite des Galeries Anspach, les associés de la Seciété Interne se sont mis d'accord (par
Pavenant 6 1} sur fe texte suivant remplagant le titre « Remboursement par ttanche de BEF 50.000 de

capital ».

Aune Montant en BEF Montant en EUR
1981 : fexcerciee 1980) 51 8,70
1982 : {excercice 1981} 378 9,37
1983 : rembanrsemeit capital won investi de BEF 53,000.000 3.449 85,50
1983 : fexercice 1982} G 2036 (excercice 2035} = 54 x BEF 833 44,982 1.11507
2037 : (exervice 2038) 840 2082
50.000 1.23946

{1} BET 167 ou BUR 4,14, par cerificat, apsés division par 5,

Pour teair compte des arrondis a la suite du split des certificats « WESTLAND 1980 » par 5 en 1989, ct de
lintroduction de PEURQ, les remboursements forues sont estimés 4 ua montant total pour la Sociéié
Interne) de EUR 10.780.818,18:

- 2004 {exercice 2003) 4 2036 (exercice 2035) : EUR 318.117,60/2n

- 2037 (exercice 2036) : EUR 282.937,38.

A Deviendra BUR 318.103,92 pour los exercices 2004 4 2035,
% Deviendra EUR 284,191 84, tenant compre des provisians totales aciées en 1980 er 1981 de EUR 277,721,856,
% Pour rappel, IREC WESTT.AND SA a repris In patiicipadon de FORTIS AG, lnguelle st elle-méme venue aux deoits de AG Vie

et AG Financidee.
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1. A thee purement informatif, la 8§,A, LIZ CERTIFICAT FONCIER fait remarquer ici que la part des

rembowrsements futurs revenant i la 5.A. LE CERTIFICAT FONCIER devraient permetire 4 celte

derniére de procéder aux remboursements suivants en favenr des détentcurs de 38.420%7 cenificars
immobilicrs « WESTLAND 1980 » :

- remboursement par cettificat de Pannée 2004 (exercice 2003) & 2036 {(exercice 2037) ; estimé A

EUR 4,14 paran
- remboursement pat certificat en 2037 (exercice 2036) : estimé a EUR 3,68.

2. A tte purement informatif, IREC WESTLAND 8.A. fait remacquer que le remboursemnent annuel du
produit d’émission des cestificats immobiliers « WESTLAND 2004 » comprendrait la wésorerle
provenant de la part des remboursements effectués par la Gérante de la SOCIETE INTERNE envers
TREC WESTLANID. Les remboutsements en favenr des détentenrs des 122,000 certficats immobiliers
« WESTLAND 2004 » émis en 2004, sont estimés 4 EUR 30.500.000, soit BUR 250 par ceriificat
« WESTLAND 2004 » :

- remboursement pac cestificat de 'année 2005 (exercice 2004) & 2036 (exercice 2035) : estmé i
EUR 7,58 par an
- remboucsement par certificat en 2037 (exercice 2036) : estimé A EUR 7,44,

En cas de dissolotion de la Sociéié Interne et de la vente des droits détenus par la SA

LINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER dans le Centte Cominercial

avant le 31 décembre 2036, ainsi qu'il est normalement prévu, le solde du capital non remboursé sera intégré

dans les réparddons de dissclution prévues a Particle [0, et ce 4 concorrence du rmontant le plus bas entre

lales) vépastidon(s} de dissolution et le solde non remboursé,

Articie 10 — Dissolution

La Saciété Tnterne peut étre dissoute par anticipation moyennant Paccord de tons les associés.

La dissolution de la Société Tnterne, quelle qu'en soit la cause, entrainera automatiquement ta mise en vente

des droits détenus dans le Centre Commercial, Celle-ci devra intervenir au plus fard dans les wois ans,

Lz Société Interne subsistera, nonobsiant Ia dissoledon pour les besoins de In liquidation de Fensemble des

droits,

Du prix de cession des droits dans le Centte Commercial, il sera déduit les frais de cession y compeis In
comraission de népociation éventuelle an taux d'msage et les pertes éventuelles reportées. Le solde sera
réparti & raison de :

- 475% & 1la 8.A. LE CERTIFICAT FONCIER (émission certificat immobilier « WESTLAND 1980»);

- 49,5% aJa 5.A. IREC WESTLAND? (émission cectificat immobilier « WESTLANI 2004 »);

- 2% ila S.A. BERNHEIM ASSET MANAGEMENT;

- Weala A UINVESTISSEMENT FONCIER WESTLAND SHOPPING CENTER;

A deee de reprise forfaitaire de lents apports respectifs,

Les indemnités de sinistre non utllisées 4 la reconstiuction ou le produit de Fexpropriation seront répariis de

la méme maniére,

F? NWombre de certificats aprés split cn 5 depuds 1989 des 7,684 certificats innnobitiers « WESTLANID 1980 u
¥ Pour rappel, [REC WESTLAND SA a cepds 12 put d'intérét de FORTIS AG, laquelle est elle-mémie vepue avx droits de AG Vie

et AG Financiére,



Annexe 5

Rapport de 'Emetteur aux porteurs de Certificats Westland 1980 pour I'exercice
2009 (comprenant les comptes annuels de la Société Interne)



CF 160 - 87

ANNEE 2010 - EXERCICE 2009

1. Mise 3 jour du prospectus depuis I'émission

+ 1983 :

+ 1989

*+ 1991

+ 2000:

Suite 3 1a faillite des Galeries Anspach :

1. Renonciation des Galeries Anspach a leur droit d'option en 2010, prévu a
T'acte de vente du 19 décembre 1979.

2. Adaptation de l'article 8 du contrat d'Association en participation pour
répartir l'amortissement des droits acquis par l'acte de vente du
19 décembre 1979, en 54 amortissements de BEF 12.801.544,- et un
amortissement de BEF 12.913.352,-

3. Adaptation de l'article 9 du contrat d'Association en participation pour
permettre un remboursement annuel par tranche de BEF 50.000,- de
capital & raison de BEF 833,- jusqu'en 2036 et BEF 840,- en 2037.

4, Remboursement exceptionnel de BEF 3.449,- par certificat représentant
la quote-part de chaque certificat dans Ia somme de BEF 53 millions,

non investie par I'Association en participation.

Division du certificat en 5 (remboursement annuel ajusté a BEF 167,- par
certificat & partir du coupon N° 41).
Introduction du titre aux ventes publiques supplémentaires de a Bourse de

Bruxeiles.

Conformément 4 la Loi du 4 décembre 1990, cotation du certificat au second

marché de 1a Bourse de Bruxelles.

Etablissement des comptes en € et ajustement du montant du

remboursement a € 4,14 par certificat.



2. Coupon n° 63

Les comptes de la société interne et le rapport de la gérante ci-joints, montrent que le
montant 4 recevoir par la S.A, Le Certificat Foncier en mai 2010 sera de € 2.344.822,32

Cette somme augmentée de € 1.610,42 de solde de provision pour frais de publication et
de mise en paiement des coupons, soit € 2.346.432,74 sera répartic comme suit

- 38.420 coupons a € 60,02 € 2.305.968,40
- Frais généraux forfaitaires € 23.464,34
- Frais de mise en paiement € 17.000,00

€  2.346.432,74

Le coupon n°® 63 sera mis en paiement le 26 mai 2010, 4 raison de € 60,02 brut, y
compris € 4,14 de remboursement de capital, soit € 46,05 aprés déduction du précompte
mobilier de 25%.



3. Evolution des coupons :

1981
1982
1983

1984
1985
1986
1987
1988

1989
1990
1991
1992
1593
1994
1993
1996
1997
1998
1999
2600

2001
2002
2003
2004
2004
2005
2006
© 2007
2008
2009
2010

o I T B O N

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
5

33
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63

4.201,00 351,00 3.431,00
4,778,00 378,00 3.898,00
3.449,00 3.449,00 3.449,00
5.083,00 833,00 4.233,00
4.961,00 833,00 4.929,00
5.325,00 833,00 4,202,00
5.561,00 833,00 4.379,00
5.785,00 833,00 4,547,00
5.921,00 £33,00 4.649,00
1.207,00 167,00 547,00
1.231,00 167,00 963,00
1.239,00 167,00 971,00
1.279,00 167,00 1.001,00
1.319,00 167,00 1.031,60
1.368,35 167,00 1.05%,00
1.393,%94 167,60 1.078,00
1.437,67 167,00 1.120,00
1.461,00 167,00 1.160,00
1.507,00 167,00 1.172,00
1.523,00 167.00 1,184,00
1.571,00 1.220,00
39,74 4,14 30,34
42,94 4,14 33,24
44,26 4,14 34,23
47,70 4,14 36,81
droit d*aHocation prioritaire certificat « Westiand 2004 »
51,90 4,14 39,96
53,26 4,14 40,98
54,82 4,14 42,15
55,94 4,14 42,99
57,78 4,14 44,37
60,02 4,14 46,05




Il est rappelé qu’aux termes de I'article 2 du contrat de société interne, 1’échéance de la
société interne est fixée a fin 2010, sauf prorogation et application de article 10 du contrat
de sociéte interne. Elle peut &ire prorogée 3 intervention d’une Assemblée Extraordinaire
des porteurs de certificats de placement immobilier Westland Shopping Center.

Le Certificat Foncier S.A,

Pour MARC VAN BEGIN SPRL Michel PLEECK
Administrateur L s
MARC VAN BEGIN Administrateur.

Représentant permanent




ACTIF

1H. Immobilisations corporelles

DROITS SUR. TERRAINS BATIS
Westland
DROITS SUR TERRAINS BATIS (amortissements)
Westland
FRAIS ACCESSQIRES
Expertise étude technigque ef commerciale
Frals de dossier et de montage
Commission d'acquisition
Droits enregistrement fiais acte et divers
FRAIS ACCESSOIRES (amortissements)
Amortissements
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
Installation sécurité
Westiand Extension Est
Westland rénovation 2000
Investissements 2007
Investissements 2009
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES (amortissements)
Inustallation sécurité
Westland Extension Est
Westland rénovation 2000
Imvestissements 2007
Investissements 2009
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
Frais enirefien ef réparation toiture 89
Frais entretien et réparation mall 91
Frais entretien et réparation mall 92
Frais remplacement tableau électrigue
Frais installation sivénes alarmes
Investissements 2007
Investissements 2008
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS {amortissements)
Frais entretien et réparation foifure 89
Frals entretien et répavation mali 91
Frais entretien ef réparation mall 92
Frais remplacement tableau électrique
Frais installation sirénes alarmes
Investissements 2007
Invastissements 2008

IV. Immobilisations financidres

CAUTION VERSEE EN NUMERAIRE
VII. Créances a4 un an au plus

CLIENTS
NOTES DE CREDIT
CREANCES DCOUTEUSES

31/12/09

31/12/08

12.101.8186,02

17.104.653,21
17.104.653,21
-8.585.888,07
-8,685.988,07
630.382,12
180.615,22
190.481,38
184.184,89
75.100,63
-316.431.64
-316.431,64
3.475.056,81
78.839,81
500.662,10
2.618.622,65
238.610,58
38.321,67
-1.075.928,95
-65.699,88
-281.606,93
-707.074,56
-20.058,79
-1.488,80
1.803.956,79
245,974,38
320.233,52
260.646,36
54.862,25
20.728,34
601.824,11
299,587,83
-934.084.,25
-245.074,38
-320,233,62
-260.646,36
-19.101,71
-16.577,31
-50.149,17
-21.401,80

1.374,32
1.374,32
8.536.972,65

108.667,15
3.196,02
41.894,58

12.522.757,91

17.104.653,21
17.104.653,21
-8.279.190,99
-8.279.190,99
630.382,12
180.615,22
190.481,38
184.184,89
75.100,63
-305.124,80
-305.124,80
3.424.462,74
78.839,81
500.662,10
2.618.622,65
226.338,18
0,00
-961.631,26
-55,844,90
-266.733,33
-628.516,87
-10.537,16
0,00
1.776.837,67
245,974,38
320,233,52
260.646,36
54.862,26
20.728,34
589.404,56
284.988,26
-867.830,78
-245.974,38
-320.233,52
-260.646,36
-16.055,54
-12.431,64
-10.674,08
-1.615,26

1.374,32
1.374,32
7.915.295,52

958.256,77
0.00
5.727,69




AUTRES IMPOTS ET TAXES ESTIMES A RECUPERER
PRODUITS A RECEVOIR

COMPTES COURANTS

PRECOMPTE MOBILIER A RECUPERER

X, Comptes de régularisation

COMMISSIONS PAYEES D'AVANCE

TOTAL ACTIF

4.682,49 4,682 40
55.200,00 55.200,00
8.307.393,47 7.737.489,63
15.938,594 15.938,94
0,00 32.670,00

0,00 32.870,00
20.639.962,99 20.472.097,75




PASSIF

L. Emission de certificats

ASSOCIES
Irec Westland 54
Le Certificat Foncier S4
ASSOCIES REMBOURSEMENTS
Irec Westland S4
Le Certificat Foncier S4

IIL. Provisions pour risques et charges
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

IX. Dettes 4 un an au plus

FOURNISSEURS

FACTURES A RECEVOIR
PROVISIONS RECUES LOCATAIRES
ATTRIBUTIONS ASSOCIES
GARANTIES LOCATIVES RECUES
DETTES DIVERSES AUTRES

LOYERS ET/OU REDEVANCES PERCUS NON ECHUS

X, Comptes de régularisation

PRORATA LOYERS,REDEVANCES A REPORTER

TOTAL PASSIF

31/12/09 31/12/08
8.872.112,58 9.190.230,18
19.048.138,44 19.048.138,44
9.524.069,22 9.524.069,22
9.524.669,22 9.524.069,22
-10.176.025,86 -9.857.908,26
-5.088.012,83 -4.928.954,13
-5.088.012,93 -4.828.954,13
277,721,886 277.721,86
277.721,86 277.721,86
11.470.206,23 10.984.145,71
30.325,76 650.877,19
24.340,00 12.277,48
916,72 5.6568,06
10.782.518,64 9.794.680,65
365.282,07 315.675,73
139.386,17 128.244,04
118.436,78 76.922 68
19.922,32 20.000,00
19,922 32 20.000,00
20.639.962,99 20.472.097,75




CHARGES

II. Coiit des ventes et des prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES
CHARGES DIVERSES

CHARGES ASSURANCES

ENTRETIENS, REPARATIONS

COMMISSION DE GESTION

HONORAIRES DIVERS

HONORAIRES DE CONTROLE }
AMORTISSEMENTS DROITS SUR TERRAINS BATIS
AMORTISSEMENTS FRAIS ACCESSOIRES
AMORTISSEMENTS INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
AMORTISSEMENTS AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
DOTATIONS REDUCTIONS VALEUR CREANCES
PRECOMPTE IMMOBILIER

TAXES COMMUNALES

TAXES REGIONALES

CHARGES DIVERSES D'EXPLOITATION

XI. Solde d'exploitation de l'exercice

SOLDE D'EXPLOITATION DE LA PERIODE

TOTAL DES CHARGES

01/01/09 01/01/08
31/12/09 31/12/08
1.760.832,92 1.891.058,38

28,81 57,62
4.092,65 4.720,83
26.701,77 25.462,49
108.219,68 65.263,22
259.317,20 225.832,40
118.903,62 84.988,77
4,253,32 5,078,086
305.797,08 306.797,08
11.306,84 11.306,84
114.297,69 111.346,43
88.453,47 18,775,40
5.734,78 2.968,85
458,599,290 427.268,78
71.275,40 0,60
204,846,582 201.1¢1,61
0,00 400.000,00
5.422.466,16 5.127.786,32
5.422 466,16 5.127.786,32
7.183.299,08 7.018.844,70




PRODUITS

I, Ventes et prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES
INDEMNITES ASSURANCES RECUPEREES
PRECOMPTE IMMOBILIER RECUPERE
AUTRES FRATS GENERAUX RECUPERES
TAXES COMMUNALES RECUPEREES
TAXES REGIONALES RECUPEREES

IV, Produits financiers

INTERETS CREDITEURS COMPTES COURANTS

V. Autres produits financiers

DIFFERENCES D'ARRONDI

X1, Solde d'exploitatior de I'exercice

TOTAL DES PRODUITS

01/01/09 01/01/08
34/12/09 31/12/08
7.107.389,27 €.753.663,61
6.458.346,69 6.052.316,81

0,00 131.764,44
445.479,81 425.847,81
0,00 14.476,34
70.545,92 0,00
133.016,85 128.258,21
75.909,81 265.180,68
75.908,81 265.180,68
0,00 0,41

0,00 0,41
7.183.289,08 7.018.844,70




Annexe 6

Rapport de la Gérante pour I’exercice 2009 et rapport de gestion de la Gérante pour
le 1er semestre 2010 (non audité)
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Nous vous soumettons les comptes de la société interne arrdtés au 31 décembre 2009,

L'ensemble des loyers et redevances récurrentes échus durant l'exercice se sont ¢lovés &
€ 6,28 millions contre € 5,69 millions pour I'année antésicure,

Les revenus locatifs se décomposent en effet en

Revenns localifs

Exercice 2009 2008 Différence cn %

Loyers e redevances de hase 6096 5445 +12 %
Layers et vedevances mobiles 182 247 26 %
Sous-total 6,278 5.692 +10%
Revenus non récurrenits 180 360 1.8.
Toral 6.458 6.052 +60,7%

Actuellement la quasi-totalité des commerces est louée. De fin 2008 4 fin 2009 environ
35% des baux ont été renouvelés. Cela explique augmentation des loyers récurtents, Les
produits récurrents de Pannée 2010 sont actuellement éstimés 4 € 6,4 millions.

Sauf imprévus et sous réserve de I’évolution de la situation économique générale,
’augmentation de la distribution en 2011 devrait par conséquent étre au moins en ligne

avee le taux d’inflation.




Les frais d’entretien, d’aménagement et d’amélioration ainsi que les honoraires s’y
rapportant, supportés au cours de I’exercice, se sonf dlevés & € 108.220 et concernent
gssentiellement des {ravaux et de remise en état dun magasin. Ces dépenses étant
inférieures 4 6 % des loyers et redevancces, une « provision » annuelle complémentaire de €
235.225,09 a 6té établie (comme prévu par le prospectus). Le volant cumulé de trésorerie,
constitué progressivement, est de ce fait porté 4 € 2.037.945,73.

Au cours de Pexercice des travaux ont €€ poriés a 'actif comme investissement pour un
montant global de I'ordre de € 78.000. Ce montant couvre des travaux de réfection du
parking. Ces investissements donnent lieu 4 des amortissements 3 partir de ’exercice 2009,

Pour les anndes & venir, les «travaux propriétaire » pourraient représenter un budget
important dans la mesure ot le programme progressif de réfection de 1'asphalte du patking
(et de Ia foiture) et la réparation d’autres éléments de structure seraient mis en ceuvre. Sauf
imprévu, les budgets 4 prévoir sont couverts par les reports de la société interne et ne
devraient pas avoir d’impact significatif sur les distributions annuelles aux associés.

1l est rappelé qu’aux termes de "article 2 du conirat de société interne, I’échéance de la -
société interne est fixée 3 fin 2010, sauf prorogation et application de Particle 10 du conirat
de société interne qui prévoit entre autres que la disselution de la société interne, quelle
qu’en soit la cause, entrainera automatiquement la mise en vente des droits détenus dans le
Centre Commercial dans un délai de irois ans. Il est en oufre rappelé que ces droifs
viennent 3 échéance finale le 31 décembre 2036 et qu’a cotte date ils n'auront plus aucune
valeur. La gérante étudie actuellement les différentes options dans le cadre de [’échéance
du contrat de société inferne et cllc informera les associés dés qu’elle arréte la démarche
concréte envisagée en vue de celle échéance,



Les comptes de la société interne, arrétés au 31 décembre 2009, font apparaiire un solde de
€ 5.422.466,16.

A ce solde il v a lien d’ajouter le remboursement aux associés de € 318.117,60 el le report
de Iexercice 2008 de € 5.360.052,48, soit un fotal de € 11.100.636,24. La réouvertmre du
compte associés 3 6.164,168,22 €, donne un montant distribuable de € 4.936.468,02 qui
sera versé aux associés dans le courant du mois de mat 20190, a raison de :

w  AlaS.A. Le Certificat Foncier 4715% € 2.344,822.32
= 3 8.AREC Westland 48,5% € 2.394.186,99
# 3 ]Ia S,A. L'Tnvestissement Foneier Westland Shopping Center 3% € 148.094,02
* 31 8.A. Fortis Reat Estate Asyet Managenient . 1% € 49.364,69

€ 4.936.468,02

L'opération sur laqueile porte le présent rapport concerne un seul et unique bien immobilier
divisé en parcelles louées & de nombreux exploitants. Cette opération a fait l'objet de
I'4mission de certificats « Westland » en 1979 par I'Associé Le Certifical Foncier et de
{*émission de certificals « Westland 2004 » en 2004 par I’ Associé Irec Westland.

Les risques juridiques et é&conomiques aumxquels Fopération cst expos€e doivent éire
appréciés suivant les modalités fixées, notamment, dans e statot des certificats et le contrat
de société interne qui en fait partie, expliqués s'il échet par les prospectus.

Ces risques sont également fonction de l'environnement économique et commetcial du
moment ct des perspectives d'avenir. Ces risgues portent sur les résultats d'exploitation et
sur la valeur de Fimmeuble,

Les risques qui affectent les résuliats d'exploitation de la présente opération sont
principalement 1iés 4 F'occupation de 'immeuble. Cette occupation est entre autres fonction
des caractéristiques de I'immeuble, sa destination, sa situation en pgénéral ef
Fenvironnement économique. Ces résultats peuvent également 8tre affectés par I'état du
bien immobilier sur le plan technique, juridigue, environnemental, urbanistique et
commercial ou 4 la suite de Ia survenance d’un sinistre. Ces derniers éléments affecient
principalement la valeur de Pactif immobilier, La valeur de cet actif dépend par ailleurs de
Pétat du marché locatif et du marché de Pinvestissement, Les risques actuels propres 4 1a
présente opération sont déerits plus en détail dans le rapport,

Les perspectives sur Iexercice en cours annoncées dans ce rapport ont €té basées sur des
hypothéses raisonnables au moment ot clles ont été établies ct n'cngagent pas la Gérante.




L'Investissement Foncier Westiand Shopping Center S.A.

William De Troij Benoit Godts

Adminisfrateur Administratour

Le Certificat Foncler S.A, Forits Real Estate Asset Management S.A,
Pour Mare Van Begin M. Plecck Poutr Mare Van Begin B. Godts
SPRI, Administrateur SPRIL Administrateur délépué
Administrateur Administrateur
Mare Van Begin Marc Van Begin
Représentant permanent Représentant permanent
IREC WESTLAND S.A,
M. Pleeck B. Godts
Administrateur Administrateur



ACTIF

I1L Tmmobilisations corporelles

DROITS SUR TERRAINS BATIS
Westland
DROITS SUR TERRAINS BATIS (amortissenients)
Westland
FRAIS ACCESSOIRES
Expertise étude technique et commerciale
Frais de dossier et de montage
Comniission d'acquisition
Droits envegistrement frais acte et divers
FRAIS ACCESSOIRES (amottissements)
Amortissements
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
Installation séeurité
Westland Extension Est
Westland rénovation 2000
Investissements 2007
Investissements 2009
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES (amortissements)
Installation séourité
Westland Extension Est
Westland rénovation 2000
Investissentents 2007
Investissements 2009
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
Frals entretien ef véparation toiture 89
Frais entretien ei véparation mall 91
Frais entretien et réparation mall 92
Frais remplacement tableau électrique
Frais installation sivénes alarmes
Investissements 2007
Investissements 2008
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS (amortissements)
Frais entretien ef réparation lotfure 89
Frais entretien of réparation mall 81
Frais entretien ef réparation mall 92
Frais vemplacement fablequ élecirique
Fraiy installation sirénes alarmes
Investissements 2007
Investissements 2008

IV. Immebilisations financiéres
CAUTION VERSEL EN NUMERAIRE
VII Créances A un an au plus

CLIENTS
NOTES DE CREDIT
CREANCES DOUTEUSES

31/12/09 31/12/08
12.101.616,02 12,522.757,91
17.104.6563,21 17.104.653,21
17.104.653,21 17.104.653,21
-8.585.988,07 -8.279.190,99
-8.585.988,07 -8,279.190,99

630.382,12 630.382,12

180.615,22 180.615,22

190.481,38 190.481,38

184.164,89 184.184,89

75.100,63 75.100,63
-316.431,64 -308.124,80
-316.431,64 -3056,124,80

3.475.056,81 3.424.462,74

78.839,81 78.839,81

500.662,10 500.662,10

2.618.622,65 2.618.622,65

238.610,88 226,338,178

38.321,67 0,00
-1.075.928,95 -961.631,26
-65.609,88 -58.844,90
-281.606,93 -266.733,33
-707.074,65 -828.515,87
«20.058,79 -10.537,16
-1.488,80 0,00
1.803.956,79 1.776.837,67

245,.974,38 245.974,38

320,233,652 320.233,62

260.646,36 260.646,36

54.862,25 §4.862,25
20.728,34 20.728,34
601.924,11 589.404,56
288.587,83 284.988,26
-934.084,25 -867.630,78
-245.874,38 -245.974,38
-320.233,62 ~320.233,52
-260.646,36 -260.646,36

-19.101,71 -16.055,54

-16.577,31 -12.431,64

-50.149,17 -10.674,08

-21.401,80 -1.615,26

1.374,32 1.374,32
1.374,32 1.374,32
8.536.972,65 7.915,295,52

108.667,16 98.256,77

3.196,02 0,00

41.894,58 5.727,69




AUTRES IMPOTS ET TAXES ESTIMES A RECUPERER
PRODUITS A RECEVOIR

COMPTES COURANTS

PRECOMPTE MOBILIER A RECUFERER

X, Compfes de régularisation
COMMISSIONS PAYEES D'AVANCE

TOTAL ACTIF

4.682,49 4.682,49
55.200,00 56.200,00
8.307.393,47 7.737.489,63
15.938,94 16.038,84
0,00 32.670,00

0,00 32.670.,00
20.639,962,99 20.472.097,75




PASSIF

1. Emission de certificats

ASSOCIES
Irec Westland S4
Le Certificat Foncier S4
ASSOCIES REMBOURSEMENTS
Irec Westiand SdA
Le Certificat Foncier SA

11L. Provisions pour risques et charges
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

IX. Dettes 3 un an au plus

FOURNISSEURS

FACTURES A RECEVOIR

PROVISIONS RECUES LOCATAIRES
ATTRIBUTIONS ASSCCIBS

GARANTIES LOCATIVES RECUES

DETTES DIVERSES AUTRES

LOYERS ET/0OU REDEVANCES PERCUS NON ECHUS

X, Comptes de régularisation

PRORATA LOYERS . REDEVANCES A REPORTER

TOTAL PASSIF

31/12/09 31/12/08
8.872.112,568 9.190.230,18
19.048,138,44 19.048.138,44
9.524.069,22 9.524.069,22
6.524,069,22 9.524,069,22
-10.176.025,86 -9.857.908,26
-5.088.012,93 -4.928.954,13
-5.088,012,93 -4.925.954,13
277.721,88 277.721,86
277.721,86 277.721,86
11.470.206,23 10.984.145,71
39.325,76 650.877,19
24.340,09 12277 48
916,72 5.568,06
10.782.518,64 9.794.680,65
365.282,07 315,575,713
139.386,17 128.244,04
118.436,78 76.922,56
19.922,32 20,000,00
19.,922,32 20.000,G0
20,639.962,99 20.472.097,75




CHARGES

1I1. Cofit des venies et des prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES

CHARGES DIVERSES

CHARGES ASSURANCES

ENTRETIENS, REPARATIONS

COMMISSION DE GESTION

HONORAIRES DIVERS

HONORAIRES DE CONTROLE )
AMORTISSEMENTS DROTTS SUR TERRAINS BATIS
AMORTISSEMENTS FRAIS ACCESSOIRES
AMORTISSEMENTS INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
AMORTISSEMENTS AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
DOTATIONS REDUCTIONS VALEUR CREANCES
PRECOMPTE IMMOBILIER

TAXES COMMUNALTS

TAXES REGIONALES

CHARGES DIVERSES D'EXPLOITATION

XI. Solde d'exploitation de I'exercice

SOLDE D'EXPLOITATION DE LA PERIODE

TOTAL DES CHARGES

01/01/09 01/01/08
31/12/08 31/12/08
1.760.832,92 1.891.058,38

28,81 57,62
4.002,65 4.720,83
26.701,77 25.462,49
108.219,88 £65.263,22
259.317,20 225.832,40
118.903,62 84.988,77
4.253,32 5.078,06
306.797,08 306.797,08
11,308,84 11.306,84
114.297,69 111.346,43
66.453,47 18.775,40
5,734,78 2.968,85
458,599,829 427.268,78
71.279,40 6,00
204.846,62 201.191,61
0,00 400.000,00
5.422.466,16 5.127.786,32
5.422.466,16 5.127.786,32
7.183.299,08 7.018.844,70




PRODUITS

I. Ventes et prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES
INDEMNITES ASSURANCES RECUPEREES
PRECOMPTE IMMOBILIER RECUPERE
AUTRES FRATS GENERAUX RECUPERES
TAXES COMMUNALES RECUPEREES
TAXES REGIONALES RECUPERETS

TV. Produits financiers

INTERETS CREDITEURS COMPTES COURANTS

V. Aunfres produits financiers

DIFFERENCES D'ARRONDI

XI, Solde d'exploitation de l'exercice

TOTAL DES PRODUITS

01/01/09 01/01/08
31/12/09 31/12/08
7.107.389,27 6.753.663,61
6.458.346,69 6.052.316,81

0,00 131.764,44
445.479,81 425,847,681
0,00 14.478,34
73.545,92 0,00
133.016,85 129.2568,21
76.909,81 264.180,68
75.908,81 265.180,68
0,00 0,4

0,00 0,41
7.183.299,08 7.018.844,70




FALLON, CHAINIAUX, CLUDTS, GARNY & C°

RAPPORT DU CONTROLEUR DE GESTION AUX PORTEURS DE CERTIFICATS
"WESTLAND SHOPPING CENTER"
SUR L'EXERCICE CLOS LE 31 PECEMBRE 2009

Nous avons I'honneur de vous faire rapport sur I'exécution de la mission de
révision qui nous a été confiée.
Ce rapport inclut notre oplnion sur les operations de |'exercice, sur fe bilan et le

compte de résuitats.

Attestation sans réserve des comptaes annuels

Nous avons procédé au contrdle du bilan et du compte de résultats pour

IFexercice clos le 31 décembre 2009, établis sur fa base du référentiel comptable

applicable en Belgique, dont le total du bilan s'éldve A 20.639.962,99 EUR et

dont le compte de résultats se solde par un bénéfice de I'exercice a affecter de
5.422.466,15 EUR.

L'établissement des comptes annuels reléve de la responsabilité de l'organe de

gestion. Cette responsabilité comprend:

- la conception, la mise en place et le suivi d'un contréle interne relatif a
l'établissement et & la présentation sincére du bilan et du compte de résultats
ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-Ci résultent de
fraudes ou d'erreurs;

- le choix et l'application de régles d'évaluation appropriées ainsi que la
détermination d'estimations comptables raisonnables au regard des

circonstances.

Notre responsabilité est d'exprimer une opinion sur le bilan et le compte de
résultats sur la base de notre contrle. Nous avons effectué notre contrdle
conformément aux dispositions légales et selon les normes de révision
applicables en Belgique, telles qu'édictées par IInstitut des Reviseurs
d’Entreprises. Ces normes de révision reguigrent que notre contréle soit organisé
ot exécuté de maniére & obtenir une assurance raisonnable que le bilan et le
compte de résultats ne comportent pas d'anomalies significatives, qu'elles
résultent de fraudes ou d'erreurs.

Conformément aux normes de révision précitées, nous avons tenu compte de
Iorganisation de la société interne en matiére administrative et comptable ainsi
gue de ses dispositifs de contrdle interne. Nous avons obtenu de l'organe de
gestion et des préposés de la société interne les explications et informations
requises pour notre contréle. Nous avons examiné par sondages la justification
des montants figurant dans le bilan et le compte de resuitats. Nous avons dvalué
le bien-fondé des régles d'évaluation et le caractére raisonnable des estimations
comptables significatives faites par la société interne ainsi que la présentation du
bilan et du compte de résultats dans leur ensemble. Nous estimons que ces
travaux fournissent une base raisonnable & ["expression de notre opinion.

£.C.G. scait — Avenue Paul Hymans 12, 1200 Woluwe-Saint-Lambert
Sitge sockls Rue de Jausse 49, 5100 Naninne -~ RPM Namur  — TVA: BE (446,111,908



FALLON, CHAINIAUX, CLUDTS, GARNY & C°

A notre avis, le bilan et le compte de résultats clos le 31 décembre 2009 donnent
une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et des résultats de la
socidté interne, conformément au référentiel comptable applicable en Belgique.

Mentions et informations complémentaires

L'atablissement et le contenu du rapport de gestion, ainsi que le respect par la
société interne du statut du certificat ou du contrat de la société interne, relévent

de la responsabilité de l'organe de gestion.

Notre responsabilité est d’inclure dans notre rapport les mentions et informations
complémentaires suivantes gui ne sont pas de nature a modifier la portée de
notre attestation:

- Le rapport de la Gérante concorde avec le bilan et le compte de résultats.
Toutefois, nous ne sommes pas en mesure de nous prononcer sur a
description de la situation de [a société interne, de son évolution prévisible ou
de Vinfluence notable de certains faits sur son développement futur. Nous
pouvens néanmoins confirmer que les renseignements fournis ne présentent
pas d'incohérences manifestes avec les Iinformations dont nous avons
connaissance dans {e cadre de notre mandat.

- Nous avons apprécié les opérations de I'exercice, vérifié leur bien-fondé ainsi
que le respect des engagements pris vis-a-vis des porteurs; nous n'avons
aucune observation a formuler sur ces points.

- Sans préjudice d'aspects formels d'importance mineure, la comptabilité est
tenue conformément aux dispositions {égales et réglementaires applicables en
Belgigue.

- Nous n‘avons pas & vous signaler d'opération conclue ou de décision prise en
violation du statut du certificat ou du contrat de la société interne,
Laffectation des résultats est conforme au contrat de [a société interne.

Bruxeiles, le 19 avril 2010,

N

\

Philippe Cludts
Reviseur d'entreprises

5,0 WESTLAND SHOPPING CENTER




Société interne WESTLAND SHOPPING CENTER

Rapport de la Gérante — exercice 2009

Le Conseil d’administration de la S.A. I'Tavestissement Foncier Westland Shopping Center
déclare qu’a sa connaissance :

i I'état financier artété an 31 décembie 2009 établi conformément aux normes
comptables applicables, donne une image fidéle du patrimoine, de la sitnation
{inanciére et des résultats de la Société Interne,

2, Le rappott scmestriel de Ta Gérante contient un exposé fidéle des informations qui
doivent y figurer.

Bruxelles, le 28 aviil 2010

William DE TROHIJ Benolt GODTS
Administrateur Administratenr
Pour Ia SPRL LAURENT STALENS Pour la SPRL MARC VAN BEGIN
Administrateur Administrateur
Laurent STALENS Marc VAN BEGIN

Représentant permanent Représentant permanent



CF 160 - 87

ANNEE 2010 - EXERCICE 2009

1. Mise 3 jour du prospectus depuis I'émission

¢ 1983:

+ 1989:

¢ 1991:

¢ 20060:

Suite & la faillite des Galeries Anspach :

1. Renonciation des Galeries Anspach 2 leur droit d'option cn 2010, prévu 4
I'acte de vente du 19 décombre 1979,

2. Adaptation de l'article 8 du contrat d'Association en participation pour
répartir I'amortissement des droits acquis par l'acte de vente du
19 décombre 1979, en 54 amortissements de BEF 12,801.544,- of un
amortissement de BEF 12.913.352,-,

3. Adaptation de l'article 9 du contrat d'Association en participation pour
permettre un remboursement annuel par tranche de BEF 50.000,- de
capital & raison de BEF 833,- jusqu'en 2036 ct BEF 840,- cn 2037.

4, Remboursement exceptionnel de BEF 3.449,- par certificat représentant
la quote-part de chaque certificat dans la somme de BEF 353 millions,

non investie par I'Association en participation.

Division du certificat en 5 (romboursement annuel ajusté & BEF 167,- par

certificat & partir du coupon N° 41),
Introduction du titre aux ventes publiques supplémentaires de la Bourse de

Bruxeliles.

Conformément a la Loi du 4 décembre 1990, cotation du certificat au second

marché de 1la Bourse de Bruxelles,

Etablissement des comptes en € et ajustement du monfant du

remboutsement & € 4,14 par ceriificat.



2. Coupon n° 63

Les comptes de la société interne et le rapport de la gérante ci-joints, montrent que le
montant & recevoir par la S.A, Le Certificat Foncier en mat 2010 sera de €2.344.822,32

Cette somme augmentée de € 1,610,42 de solde de provision pour frais de publication et
de mise en paiement des coupons, soit € 2.346.432,74 sera répartic comme suit :

- 38,420 coupons A € 60,02 €  2.305.968,40
- Frais généraux forfaltaires € 23.464,34
- Frais de mise en paiement € 17.000,00

€ 2.346.432,74

Le coupon n° 63 sera mis en paicment le 26 mai 2010, A raison de € 60,02 biut, y
compris € 4,14 de remboursement de capital, soit € 46,05 aprés déduction du précompte
mobilier de 25%. '



3. Evolution des coupons !

\oooqo\m.nmm.u?

41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52

53
54
55
56
57
58
39
60
61
62
63

4.201,00
4.778,00
3,449,00
5,083,00
4.961,00
5.325,00
5.561,00
5.785,00
5.921,00

1.207,00
1.231,00
1.239,00
1.279,00
1.319,00
1.368,35
1.393,94
1.437,67
1.491,00
1.507,00
1,523,00

39,74 4,14 30,84
42,94 4,14 33,24
44,26 4,14 34,23
47,79 4,14 36,81
droit d’allocation prioritaire certificat « Westland 2004 »
51,90 4,14 39,96
53,26 4,14 40,98
54,82 4,14 42,15
55,94 4,14 42,99
57,78 4,14 44,37
60,02 4,14 46,05

1.571,00

351,00
378,00
3.449,00
833,00
833,00
833,00
833,00
833,00
833,00

167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00

3.431,00
3.898,00
3.449,00
4.233,00
4.929,00
4.202,00
4.379,00
4.547,00
4.649,00

947,00

965,00

971,00
1.001,60
1.031,00
1.059,00
1.078,00
1.120,00
1.160,00
1.172,00
1,184,00
1.220,00




It est rappelé quaux termes de Particle 2 du contrat de société interne, 1’échéance de Ia
société interne est fixée & fin 2010, sauf provogation et application de article 10 du confrat
de société interne, Elle peut &tre prorogée & I'intervention d’une Assemblée Extraordinaire
des porteurs de certificats de placement immobilier Westland Shopping Center.

L.e Certificat Foucier S.A,

Pour MARC VAN BEGIN SPRL Michel PLEECK,
Administrateur o
MARC VAN BEGIN Administrateut.

Représentant permancnt




CF 160-90

SOCIETE INTERNE "WESTLAND SHOPPING CENTER”

RAPPORT DE LA GERANTE POUR LE 1"} SEMESTRE 2010
(non aundité)

I B A S A Tt T e it T

R TR T TR R P T R

Nous vous soumettons les comptes non audités de fa société interne au 30 juin 2010.

Lévolution des produits locatifs se présente comme suit :

en € 1000 30.6.2010 30.6.2009
Loyers et redevances de base 3.094,5 2.972,9 |
Loyers ct redevances mobiles(12 [12,5 2114
' mois de exercice t-1) »
Sous-total 3.207,0 3.184,3
Revenus non récurrents 8 209,5
Total 3.207,0 33938

Comme annoncé dans le rapport de I’excrcice 2009, les revenus courants pour Pexercice
2010 devraient &tre de I’ordre de € 6,4 millions,

11 est rappelé que le rapport de 1exercice 2009 fait memtion du programme de « travaux
propriétaire » qui pourrait représenter un budget important dans la mesure ol le programme
progressif de réfection de I’asphalfe du parking (et 1a toiture) et la réparation d’autros
&léments de 1a structore seraient mis en ceuvre,

Sauf imprévus, les budgets 4 prévoir devraient éive couverts par les reports ¢t ressouices
disponibles au niveau de la société interne et ne devraient pas avoir un impact significatif
sur les distributions annuelles aux associés,




H est rappelé également quw’aux termes de D'article 2 du confrat de sociéié interne,
’échéance de la sociéié interne est fixée & fin 2010, sauf prorogation et application de
Particle 10 du conirat de société interne qui prévoit entre autres que la dissolution de Ia
société interne, quelle qu’en soit la cause, entrainera automatiquement la mise en vente des
droits détenus dans le Centre Commercial dans un délai de {rois ans. Il est en outre rappelé
que ces droits viennent 4 échéance finale le 31 décembre 2036 ot qu’a cette date ils
n’auront pluys aucune valeur.

La gérantc achéve P’examen de différentes options dans le cadre de Péchéance de la société
interne. Elle informera les associés aussitot qu’elle anra arrétée une orientation en vue de

cette échéance,

L'Investissement Foncier Westland Shopping Center S.A.

William De Troij Benoit Godts

Administrateur Administrateur

Le Certificat Foncier S.A. Forits Real Estate Asset Management S.A.
Pour Marc Van Begin W. De Troij Pour Mare Van Begin B. Godts
SPRL Administrateur SPRL Adminisirateur délégué
Administrateur Adminisiratear
Mare Van Begin Marc Van Begin
Représentant permancnt Représentant permanent
IREC WESTLAND S.A,
W. De Troij B. Godts
Administrateuy Administrateur
2




ACTIF

HI1. Immobilisations corporelles

DROITS SUR TERRAINS BATIS
Westland
DROITS SUR TERRAINS BATIS (amortissements)
Westland
TRAIS ACCESSOIRES
Expertise étude technique et commerciale
Frais de dossier et de montage
Cominission d'acquisition
Droits envegistrement frais acte et divers
FRAIS ACCESSOIRES (amortissements)
Amortissements
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
Installation séeurité
Westiand Extension Est
Westland rénovation 2600
Investissements 2007
Investissements 2009
INVESTISSEMENTS 2010
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES (amortissements)
Installation sécurité
Westiand Extension Est
Westland rénovation 2000
Divestissemenis 2007
Divestissements 2009
INVESTISSEMENTS 2010
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
Frais entretien et réparation toiture 89
Frais entretien et réparation mall 91
Frais entretien et réparation mall 92
Frais remplacement lableau électrique
Frais installation sirénes ularmes
Investissements 2007
Tnvestissements 2008
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS {amoitissements)
Frais entretien et réparation toitire 89
Frais entretien et réparation mall 91
Frais eniretien et véparation mall 92
Frais remplacement tableau électrique
Frais installation sirénes alarmes
Investissements 2007
Investissements 2008

IV. Immobilisations financiéres
CAUTION VERSEE EN NUMERAIRE
VIL. Créances & un an au pius

CLIENTS

30/06/19

31/12/08

11.860.663,49

17.104.653,21
17.104.663,21
-8.739.386,61
-8.739.386,61
630.382,12
180.615,22
190.481,38
184.184,88
75.100,63
-322.085,06
-322,085,06
3.484.724,71
78.839,81
500.662,10

. 2.618.622,65

238.610,58
38.321,67
9.667,90
~1.133.674,56
-70.627,37
-288.043,73
-746.353,89
-24.831,00
-2.764,91
-53,66
1.803.590,84
246.974,38
320.233,62
260.646,36
§4.862,25
20.728,34
801.558,16
209.587,83
-967.641,18
-245.974,38
-320.233,52
-260.646,36
-20.624,80
~18.650, 14
-70.033,88
-31.378,07

1.374,32
1.374,32
6.313.404,00

7.164,50

12.101,616,02

17.104.653,21
17.104.6563,21
-§.586.988,07
-8.585.988,07
630.382,12
180.615,22
180.481,38
184,184,869
76.100,63
-316.431,64
-316.431,64
3.475.056,81
78.838,81
500.662,10
2.618.622,65
238.610,66
38.321,67
0,00
-1.075,028,85
-65.699,88
-281.606,93
-707.074,66
-20.0588,79
-1,488,80
0,00
1.803.856,79
245.974,38
320.233,52
260.646,36
54.862,25
20.728,34
601.924,11
299.687,83
-934,084,25
-245.974,38
-320.233,62
-260.646,38
-19.101,71
-16.577,31
-50.148,17
-21.401,80

1.374,32
1.374,32
8.536.972,65

108.667,15




NOTES DE CREDIT

CREANCES DOUTEUSES

AUTRES IMPOTS ET TAXES ESTIMES A RECUPERER
PRODUITS A RECEVOIR

COMPTES COURANTS

PRECOMPTE MOBILIER A RECUPERER

X, Comptes de régularisation

PRORATA INTERETS NON ECHUS

TOTAL ACTIF

0,00 3.198,02

7.12612 41.894,58
468249 4.682,49
55,200,00 56.200,00
6.223.202,95 8.307.303,47
15.938,94 15.938,94
11.731,82 0,00
11.731,82 0,00
18.187.173,63 20.639.962,99




PASSIF

1. Emission de cerxtificats

ASSOCIES
frec Westland 54
Le Certificat Foncier SA
ASSOCIES REMBOURSEMENTS
Irec Westland SA
Le Certificat Foncier SA4

I¥1. Provisions pour risques et charges
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHHARGES

IX, Dettes 3 un an an plus

FOURNISSEURS

FACTURES A RECEVOIR

PROVISIONS RECUES LOCATAIRES
ATTRIBUTIONS ASSOCIES

GARANTIES LOCATIVES RIIECUES

DETTES DIVERSES AUTRES

LOYERS ET/0U REDEVANCES PERCUS NON ECHUS

X. Comptes de régularisation
PRORATA LOYERS.REDEVANCES A REPORTER

TOTAL PASSIF

30/06/10 31/12/09
8.553.994,98 8,872.112,58
19.048.138 44 19.048.138,44
9.524.069,22 9.624.069,22
9.524.068,22 9.524.069,22
-10.494.143,46 -10.176.025,86
-5.247.071,73 -5,088.012,93
-5.247.071,73 -5.088.012,93
277.721,86 277.721,86
277.721,86 271.721,86
8.355.456,79 11.470.206,23
47.151,37 30.325,76
5.368,31 24.340,09
471,45 918,72
8.826.915,15 10.782.5618,64
307.678,06 366.282,07
167.972,45 139.386,17
0,00 118.436,78
4,00 18.922,32
6,00 19.922,32
18.187.173,63 20.639.962,99




CHARGLES

I1, Coiit des ventes et des prestations

CHARGES DIVERSES

CHARGES ASSURANCES

ENTRETIENS, REPARATIONS

COMMISSION DE GESTION

HONORAIRES DIVERS

HONORAIRES DE CONTROLE

AUTRES FRAIS DIVERS .
AMORTISSEMENTS DROITS SUR TERRAINS BATIS
AMORTISSEMENTS FRAIS ACCESSOIRIS
AMORTISSEMENTS INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
AMORTISSEMENTS AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
TAXES COMMUNALES

TAXES REGIONALES

CHARGES DIVERSES D'EXPLOITATION

XI. Solde d'exploitation de 'exercice

SOLDE D'EXPLOITATION DE LA PERIODE

TOTAL DES CHARGES

01/01/10 01/1/09

306/06/10 30/06/09
650.263,40 502.390,562
2,949,098 2,042,65
21.336,48 26.814,15
25.624,38 7.247,90
118.737,17 100.897,86
128,307,417 34.728,77
1.692,03 1.692,03
2.730,80 0,00
163.398,54 153.398,54
5.653,42 5.663,42
57.745 61 56.383.056
33.456,91 33.242,65
72.511,80 71.279,40
4.119,21 0,00
25.000,00 0,00
2.862.746,93 3.022.174,69
2.662.746,03 3.022.174,69
3.313.070,33 3.524.565,21




PRODUITS

I. Ventes et prestations

LOYERS ET/QU REDEVANCES

AUTRES FRATS GENERAUX RECUPERES
TAXES COMMUNALES RECUPEREES
TAXES REGIONALES RECUPEREES

IV. Produits financiers

INTERETS CREDITEURS COMPTES COURANTS

V. Autres produits financiers

PRODUITS FINANCIERS DIVERS

XI. Solde d'expleitation de I'exercice

TOTAL DES PRODUITS

01/01110 01/01/09
30/06/110 30/06/09
3.297.366,82 3.464.337,53
3.207.058,84 3,393.791,61

16.317,46 0,00
72.271,62 70.545,92
2.719,00 0,00
11.731,82 60.227,68
11.731,82 60.227.68
3.911,69 8,00
3.911,69 0,00
3.313.010,33 3.524.565,21




Société interne WESTLAND SHOPPING CENTER

Rapport de la Gérante — 1°*" semestre 2010

Le Conscil d’administration de 1a S.A. I.'Investissement Foncier Westland Shopping Center
déclare qu’a sa connaissance

I. L*état financier arrté au 30 juin 2010 établi conformément aux normes comptables
applicables, donne une image fidéle du patrimoine, dc la situation financidre et des
résultats de la Société Interne,

2. Le rapport semestticl de la Gérante contient un exposé fidele des informations qui
doivent y figurer.

Bruxelles, 1e 27 aofit 2010

Pour MARC VAN BEGIN SPRL
Administrateur W. DE TROI,
MARC VAN BEGIN Administrateur.

Représentant permanent

B. GODTS, Pour LAURENT STALENS SPRTL
Administratens, Administrateur
LAURENT STALENS

Représentant permanent




Annexe 7

Rapport du Contréleur de gestion pour I'exercice 2009



FALLON, CHAINIAUX, CLUDTS, GARNY & C°

RAPPORT DU CONTROLEUR DE GESTION AUX PORTEURS DE CERTIFICATS
"WESTLAND SHOPPING CENTER"
SUR L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2009

Nous avons ['honneur de vous faire rapport sur I'exécution de la mission de
révision qui nous a été confide.
Ce rapport inclut notre opinion sur les opérations de ['exercice, sur le bilan et le

compte de résultats,

Attestation sans réserve des comptes annuels

Nous avons proceédé au contrdle du bilan et du compte de résultats pour

I'exercice clos le 31 décembre 2009, établis sur la base du référentiel comptable

applicable en Belgique, dont le total du bilan s'éléve & 20.639.962,99 EUR et

dont le compte de résultats se solde par un bénéfice de I'exercice & affecter de
5.422.466,15 EUR.

L'établissement des comptes annuels reléve de la responsabilité de 'organe de

gestion. Cette responsabilité comprend:

- la conception, la mise en place et le suivi d'un contrdle interne relatif
I'établissement et & la présentation sincére du bilan et du compte de résultats
ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles-ci résultent de
fraudes ou d'erreurs;

- le choix et l'application de régles d'évaluation approprides ainsi que la
détermination d'estimations comptables raisonnables au regard des

circonstances.

Notre responsabilité est d'exprimer une opinion sur le bilan et le compte de
résultats sur la base de notre contrdle. Nous avons effectué notre contrdle
conformément aux dispositions Iégales et selon les normes de révision
applicables en Belgique, telles qu’édictées par PInstitut des Reviseurs
d’Entreprises. Ces normes de révision requiérent que notre contrdle soit organisé
et exécuté de maniere & obtenir une assurance raisonnable que le bilan et le
compte de résultats ne comportent pas d'anomalies significatives, qu'elles
résultent de fraudes ou d’erreurs.

Conformément aux normes de révision précitées, nous avons tenu compte de
Forganisation de la société interne en matiére administrative et comptable ainsi
que de ses dispositifs de contréle interne. Nous avons obtenu de |‘organe de
gestion et des préposés de la société interne les explications et informations
requises pour notre contrdle. Nous avons examiné par sondages la justification
des montants figurant dans le bilan et le compte de résuitats. Nous avons évalué
le bien-fondé des regles d'évaluation et le caractére raisonnable des estimations
comptables significatives faites par la société interne ainsi que la présentation du
bilan et du compte de résultats dans leur ensemble. Nous estimons que ces
travaux fournissent une base raisonnable a l'expression de notre opinlon.

F.C.G, sccrl ~ Avenue Paut Hymans 12, 1200 Woluwe-Saint-Lambert
Siége soclal: Rue de Jausse 49, 5100 Naninne - RPM Nemur -  TVA: BE 0446.111.908



FALLON, CHAINIAUX, CLUDTS, GARNY & C°

A notre avis, le bilan et le compte de résuitats clos le 31 décembre 2009 donnent
une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére et des résultats de Ia
société interne, conformément au référentiel comptable applicable en Belgigue.

Mentions et informations compiémentaires

L'établissement et le contenu du rapport de gestion, ainsi que le respect par la
société interne du statut du certificat ou du contrat de la société interne, relévent

de la responsabilité de organe de gestion.

Notre responsabilité est d'inclure dans notre rapport les mentions et informations
complémentaires sulvantes qui ne sont pas de nature a modifier la portée de
notre attestation:

- Le rapport de la Gérante concorde avec le bilan et le compte de résultats.,
Toutefols, nous ne sommes pas en mesure de nous prononcer sur la
description de la situation de la société interne, de son évolution prévisible ou
de Vinfluence notable de certains faits sur son développement futur. Nous
pouvons néanmoins confirmer que les renseignements fournis ne présentent
pas dincohérences manifestes avec les informations dont nous avens
connaissance dans le cadre de notre mandat.

- Nous avons apprécié les opérations de I'exercice, vérifié leur bien-fondé ainsi
que le respect des engagements pris vis-3-vis des porteurs; nous n'avons
aucune observation & formuler sur ces polnts.

- Sans préjudice d'aspects formels d‘importance mineure, la comptabilitd est
tenue conformeément aux dispositions iégales et réglementaires applicables en
Belgique.

- Nous n‘avons pas & vous signaler d'opération conclue ou de décision prise en
violation du statut du certificat ou du contrat de la société interne.
L'affectation des résuitats est conforme au contrat de la sociétéd interne,

Bruxelles, le 19 avrif 2010,

N -

|

Philippe Cludts
Reviseur d'entreprises

s.i. WESTLAND SHOPPING CENTER




Annexe 8

Rapports de la Gérante (comprenant les comptes annuels de la Société Interne),
rapports du Contréleur de Gestion et rapports aux porteurs de Certificats
Westland 1980 pour les exercices 2007 et 2008



CF 160 - 87

Rappelons que Pensemble des surfaces communes du centre commercial ont 6t6 rénovées en 2000,
L’investissement consenti par 'ensemble des « propriétaires » des immeubles du Westland, avoisine
les € 8,2 millions dont la quote-part de notre association pour environ € 3,8 miltlions.

Actuellement, la totalité des surfaces sont louées et la liste des candidats reste imporiante. Les
produits locatifs courants prévus pour Pannée 2008 devraient &tre comparables & ceux de I'exercice

2007.

Sauf imprévus, les distributions futures de notre société interne devraient évoluer en ligne avee
Iinflation.

Nous vous soumettons les comptes de la société interne arrétés au 31 décembre 2007.

Ilensemble des loyers ef redevances récurventes échus durant l'exercice se sont ¢levés a €543
miltions conire € 5,21 millions pour I'année antéricure.

Les revenus locatifs se décomposent en effet en ;

Revenns locatifs en milliers &€

Exercice 2007 2006 B | Verschii in%

Loyers e redevarces de base 5171 4.972 +4,0 %
Loyers et redevances ntobiles 259 240 +7,9 %
Sonus-total 5.430 5212 +4,2%
Revenus non vécurrents 145 177 n.s.
Total 5.575 5.389 +3,5%

Les frais d’eniretien, d’aménagement ot d’amélioration et les honoraires s’y rapportant, supportés an
cours de Pexercice, se sont Slovés & € 192.811,43 et concemnent cssentiellement des travaux
d*égouttage et d’asphaltage. Ces dépenses élant inférieures & 6 % des loyers et redevances, il a €¢
&tabli une « provision » annuelle complémentaire de € 141.715,88 (prévue au prospectus), Le volant
cumulé de trésorerie, constitué progressivement, est de ce fait porté & € 1.545.294,76,

1t est rappelé que le programme complet de réfection et d’assainissement reptésente un budget de
Pordre de € 460.000,- & charpe de Ia société interne, dont + € 150.000 sont encore & répartir sur

Pexercice 2008,




Pour les années 3 venir, les « travaux propriétaire » poutront représenter un budget important dans la
mesure ot le programine progressif de réfection de 1’asphalte du parking (et de Ig toiture) et Ta
réparation d’autres éléments de structure seraient mis en ceuvre. Sauf imprévu, les budgets 3 prévoir
sont couverts par Ie report de la société interne et ne devraient pas avoir d’impact significatif sur les

distributions annuelles aux associés,

Les comptes de la sociéié interne, arétés au 31 décembre 2007, font apparafire un solde de
€4.796.739,53.

A ce solde il y a lieu d’ajouter le remboursement aux associés de €318.117,60 et le report de
Pexercice 2006 de € 4.183.220,27, soit un total do €9.298.077,40. La réouverture du comple
associés & 4.666.894,33 €, donne un montant distribuable de € 4.631.183,07 qui sera versé aux
associés dans le courant du meis de mai 2008, & raison dc :

® 3 Ia 8.A, Le Certificat Foneler 47,5% € 2.199.811,96
* A 8.A IREC Wesiland 48,5% € 2.246.123,79
n 4 la S.A, E'nvestissement Foncler Westland Shopping Center 3% € 138.935,50
s 3 la 8.A. Fortis Real Esfate Asset Management 1% € 46.311,82

€  4.631.183,07

L'Favestissement Foncier Westland Shopping Center S.A,

William De Troij Benodt Godis
Administrateur Administrateur
Le Certificat Foncier S.A. Forits Real Estate Asset Management S.A.
Evelyn Depassc - W. De Troij Evelyn Depasse B. Godis
Administrafour Adninistrateur Administrateur Adminisirateur délégué
IREC WESTLAND S.A,
W. De Troij B. Godts
Administrateur Administrateur



ACTIF

T3, Immobilisations corporelles

DROITS SUR TERRAINS BATIS
Westland
DROITS SUR TERRAINS BATIS (amortissements)
Westland
FRATS ACCESSOIRES
Expeitise éinde technique et commerciale
Frals de dossier et de montage
Commission d'acquisition
Droiis enregistrement frais acte ef divers
FRAIS ACCESSOIRES (amortissements)
Amortissemenis
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
Installation sécurité
Wesiland Extension Est
Westland rénovation 2000
Investissements 2007
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES (amomssements)
Installation séeurité
Westland Extension Est
Westland rénovation 2000
Investissements 2007
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
Frals entretien ef véparation foifure 89
Frais entretien et véparation mall 91
Frais entretien et réparation mall 92
Frais remplacenent tableau électrique
Frais installation sivénes alarmes
Investissemenis 2007
AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS (amortissements)
Frais entretien et réparation toiture 89
Frais entretien ef réparation mall 91
Frals entretien et réparation mall 92
Frais remplacement tableau électrique
Frals installation sivénes alaries
Investissentents 2007

IV. Immeobilisations financidres

CAUTION VERSEE EN NUMERAIRE

VI, Créances 4 un an au plus

CLIENTS

CREANCES DOUTEUSES

AUTRES IMPOTS ET TAXES ESTIMES A RECUPERER
PRODUITS A RECEVOIR

COMPTES COURANTS

AUTRES CREANCES DIVERSES

PRECOMPTE MOBILIER A RECUPERER

X. Comptes de régularisation

COMMISSIONS PAYEES D'AVANCE
TOTAL ACTIF

311207 31/12/06
12,033.068,71]  12,208.397,56
17.104.653,21]  17.104.653,21
17.104.663,21]  17.104.653,21
7972.39391|  -7.665.596,83
-7.972.393,91|  -7.665.596,83

830.382,12 630.382,12

180.615,22 180.615,22

190.481,38 190.481,38

184.184,89 164.184,89

76.100,63 76.100,63
-293.817.96 -282,511,12
-293.817,96 -282.511,12

3.271562,54]  3.198.124,56

76.839,81 78.839,81

500.662,10 500.662,10

2.618.622,65|  2.618.622,65

73.437,98 0,00
-850.284,83) . -744.519,58

-45.989,92 -36,134,94

-251.859,73 -236.986,13
-649.957,19 -471,398,61

-2,477,99 0,00

991.823,92 902.444,85

245.974,38 245.974,38

320,233,562 320.233,52

260,646,36 260.646,36

54,862,25 54.862,25
20.728,34 20.726,34
89.379,07 0,00

-848.855,38 -844.579,65

-245.974,38 -245.974,38
-320.233,52 -320.233,52
-260.646,36 -260.646,36

-13.009,37 -9.963,20

-8.285,97 -7.762,19

-705,78 0,00
1.374,32 1.374,32
1.374,32 1.374,32
7.362.153,57]  6.901.622,57
-8.744,50 27.088,43
12.610,59 12.756,54
4.662,49 4.682,49

56.200,00 55.200,00

7.262.096,98]  6.760.712,17

20.369,06 25.244,00

15.936,94 15.938,94

3.537,66 4.358,94
3.537,66 4.358,94
19.400.135,26|  19.205.753,39




PASSIF

I. Emission de certificats

ASSOCIES
Irec Westland 54
Le Certificat Foncier 5S4
ASSOCIES REMBOURSEMENTS
Irec Westland S4
Le Certifical Foncier SA

111, Provisions pour risques ef charges
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

IX. Dettes A un an an plus

. FOURNISSEURS
FACTURES A RECEVOIR
PROVISIONS RECUES LOCATAIRES
ATTRIBUTIONS ASBOCIES
GARANTIES LOCATIVES RECUES

DETTES DIVERSES AUTRES
LOYERS ET/OU REDEVANCES PERCUS NON ECHUS

X. Compfes de régnlarisation
PRORATA LOYBRS.REDEVANCES A REPORTER

TOTAL PASSIF

3zicy 311208
9.508.347,78 8.826.485,38
10.048.138,44 19,048.138,44
9.524.008,22 0.524.069,22
0.524.0689,22 2.524.069,22
-8.539.790,68 -0,221.673,068
-4.769.686,33 -4.610.836,63
-4.769.895,33 -4.610.836,563
277.721,86 277.721,86
277.721,86 277.721,86
9.594,085,52 9,101.566,15
38.136,62 131.326,28
64.771,43 8.435,68
86,75 86,75
8.979.959,80 8.300.831,03
364.711,51 322.746,14
133.520,07 130.343,74
14.879,44 108.698,53
20.000,00 0,00
20.0060,00 0,00
19.400.135,28 19,205.753,39




CHARGES

I1, Coilt des ventes ef des prestations

LOYERS ET/QU REDEVANCES

CHARGES DIVERSES

CHARGES ASSURANCES

ENTRETIENS, REPARATIONS

COMMISSION DE GESTION

HONORAIRES DIVERS

HONORAIRES DE CONTROLE

COTISATIONS DIVERSES .
AMORTISSEMENTS DRQITS SUR TERRAINS BATIS
AMORTISSEMENTS FRAIS ACCESSOIRES ,
AMORTISSEMENTS INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
AMORTISSEMENTS AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
DOTATIONS REDUCTIONS VALEUR CREANCES
PRECOMPTE IMMOBILIER

TAXES COMMUNALES

TAXES REGIONALES

V. Charges financidres

DIFFERENCES D'ARRONDIS

XI. Solde d'exploitation de 'exercice

SOLDE DEXPLOITATION DE LA FERIODE

TOTAL DES CHARGES

01/01/07 G1/01/06
3112i07 31H12/06
1.664.529,10 1.625,774,49

28,81 28,81
4.643,99 14.796,03
31.327,55 28.097,21
169.417,34 194.271,37
235,388,09 225.508,91
70.516,38 42,069,18
3,384,086 3.384,08
5.566,00 0,00
306.797,08 308.797,08
11.308,84 11.308,84
105.765,25 103.287,27
7.897,62 9.166,83
582,54 147,81
419,6844,89 383.130,27
94.795,30 110.503,66
187.647,36 192.286,48
0,00 1,10

0,00 1,10
4,796.739,53 4.532,185,81
4.796.739,63 4,632.195,91
6.461,268,63 6.157.971,60




PRODUITS

1. Ventes et prestations

LOYERS ET/QU REDEVANCES

AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION
PRECOMPTE IMMOBILIER RECUPERE
AUTRES FRAIS GENERAUX RECUPERES
TAXES COMMUNALES RECUPEREES
TAXES REGIONALES RECUPEREES

1V. Preduits financiers

ENTERETS CREDITEURS COMPTES COURANTS

V. Autres produits ficanciers

PRODUITS FINANCIERS DIVERS
DIFFERENCES D'ARRONDI

VL. Autres produifs d'exploitations
REPRISHS AMORTISSEMENTS EX.ANTERIEUR

X1, Solde d'explvitation de exercice

TOTAL DES PRODUITS

01701707 61701/06
31/12/07 31/12/06
6.233.469,99 6.027.409,24
5.575.455,15 5.389,584,06

0,00 1.380,83
417,343,15 380,995,34
17.748,92 18,897 53
93.601,79 110,763,686
129.320,98 125.767,82
224,176,67 130.114,02
224.176,67 130.114,02
0,08 448,24

0,00 448,24

0,08 0,00
3.621,89 0,00
3.621,89 0,00
6.461.268,63 6.157.971,50




FALLON, CHAINIAUX, CLUDTS, GARNY & C°

RAPPORT DU CONTROLEUR DE GESTION AUX PORTEURS DE CERTIFICATS
"WESTLAND SHOPPING CENTER"
SUR L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2007

Nous avons Fhonneur de vous faire rapport sur I'exécution de la mission de
révislon qui hous a été confiée.
Ce rappott inclut notre opinion sur les opérations de l'exercice, sur le bilan et le

compte de résultats.

Attestation sans réserve des comptes annuels

Nous avons procédé au contrdle du bilan et du compte de résuitats potr

rexercice clos le 31 décembre 2007, étabiis sur la base du référentiel comptableé

applicable en Belgique, dont le total du hilan s'éléve & 19.400.135,26 EUR et

dont le compte de résultats se solde par un bénéfice de I'exercice & affecter de

4.796,739,53 EUR. _

L'établissement des comptes annuels reléve de |a responsabilité de l'organe de

gestion. Cette responsabilité comprend:

~ la conception, [a mise en place et le suivi d'un contrdle interne relatif a
Pétablissement et & la présentation sincére du bilan et du compte de résultats
ne comportant pas d'anomalies significatives, que celles~ci résultent de
fraudes ou d'erreurs;

- le choix et Papplication de régles d'évaluation appropriées ainsi que [a
détermination  d'estimations comptables raisonnables au regard des

clrconstances.

Notre responsabliité est d‘exprimer une opinion sur le bilan et le compte de
résultats sur la base de notre contrfle. Nous avons effectué notre contrdle
conformément aux dispositions légales et selon les normes de révision
applicables en Belgique, telles qu'édictées par ['Institut des Reviseurs
d’Entreprises. Ces hormes de révision requiérent que notre contréle soit organisé
of exéeuté de manidre & obtenir une assurance raisonnable que le bilan et ie
compte de résultats ne comportent pas d'anomalies signlificatives, qu’elles

résultent de fraudes ou d'erreurs.

Conformément aux normes de révision précitées, nous avons tenu compte de
I'organisation de la société interne en matiére administrative et comptable ainsi
que de ses dispositifs de contréle interne. Nous avons obtenu de Forgane de
gestion et des préposés de la société interne les explications et Informations
requises pour notre contréle. Nous avons axaminé par sondages la justification
des montants figurant dans le bilan et le compte de résultats. Nous avons évalué
le bien-fondé des régles d'évaluation et le caractére raisonnable des estimations
comptables significatives faites par ja société Interne ainsi que la présentation du
bilan et du compte de résultats dans leur ensembie. Nous estimons que ces
travaux fournissent une base ralsonnable a ‘expression de notre opinion,.

F.C.G. scorl — Avenue Paul Hymans 12, 1200 Woluwe-Saint-Lambert
Sidge seclal: Rue de Jausse 49, 5100 Naninne - RPM Namur — TVA: BE 0446,111.908
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A notre avis, le bilan et le compte de résultats clos le 31 décembre 2007 donnent
une Image fidéle du patrimolne, de la situation financlére et des résultats de la
société interne, conformément au référentiel comptable applicable en Belgique.

Mentions et informations compiémentaires

L'établissement et le contenu du rapport de gestion, ainsi que le respect par la
société Interne du statut du certificat ou du contrat de la société interne, relévent

de la responsabilité de V'organe de gestion.

Notre responsabilité est dinclure dans notre rapport les mentions et informations
complémentaires suivantes qui ne sont pas de nature & modifier la portée de
notre attestation:
- Le rapport de la Gérante concorde avec le bilan et le compte de résultats.
Toutefois, nous ne sommes pas en mesure de nous prononcer sur fa
description de la situation de la société Interne, de son évolution prévisible ou
de Vinfluence notable de certalns faits sur son développement futur. Nous
pouvons néanmoins confirmer que les renseignements fournis ne présentent
pas d'incohérences manifestes avec les informations dont nous avons
connaissance dans le cadre de notre mandat.

Nous avons apprécié les opérations de l'exercice, vérifié leur bien-fondé ainst”

que le respect des engagements pris vis-3-vis des porteurs; nous n'avons

aucune observation a formuler sur ces points.

- Sans préjudice d'aspects formels d'importance mineure, la comptabilité est
tenue conformément aux dispositions légales et réglementalres applicables en
Belgique,

- Nous n'avons pas a vous signaler d’opération conclue ou de décislon prise en
violation du statut du certificat ou du contrat de la société interne.
{ ’affectation des résuitats est conforme au contrat de la société interne.

Bruxelles, le 25 avril 2008,

\7.@»—**’ -

Philippe Cludts
Reviseur d'entreprises

s.i, WESTLAND SHOPPING CENTER
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ANNEE 2008 - EXERCICE 2007

1. Mise 2 jour du prospectus depuis 1'émission

¢ 1983:

¢ 1989:

¢ 1991 :

* 2000

Suite & 1a faillite des Galcries Anspach :

1.

L2

Renoneiation des Galeries Anspach 3 lour droit d'option en 2010, prévu &
I'acte de vente du 19 décembre 1979,

Adaptation de I'article 8 du contrat d'Association en participation pour
répartir Tamortissement des droits acquis par lacte de vento du
19 décembre 1979, en 54 amortissements de BEF 12.801.544,- et un
amortissement do BEBF 12.913.352,-.

Adaptation de l'article 9 du contrat d'Association en participation pour
permetire wn remboursement annuel par franche de BEF 50.000,- de
capital A raison de BEF 833,- jusqu'en 2036 et BEF 840,- en 2037

. Remboursement exceptionnel de BEF 3.449,- par certificat représentant

la quote-part de chaque cextificat dans la somme de BEF 53 millions,

non investie par FAssociation en participation.

Division du certificat en 5 (remboursement annuel ajusté 3 BEF 167,- par

certificat A partir du coupon N° 41).
Introduction du titre aux ventes publiques supplérentaires de la Bourse do

Bruxelles.

Conformément 4 fa Loi du 4 décembre 1990, cotation du certificat au second

marché de 1a Bourse de Bruxelles.

Biablissement des comptes en € et ajustement du montant du
remboursement & € 4,14 par ceriificat,



2. Coupon n° 61

Les comptes de la société interne ef le rapport de ia gérante ci-joints, montrent que le
montant A recevoir pat la 8.A. Le Certificat Foneier en mai 2008 sera de 2.199.811,96.

Cette somme augmentée de € 708,04 de solde de provision pour frais de publication ef
de mise en paiement des coupons, soit € 2.200.520,00 sera répartie comme suit :

- 38,420 coupons A € 55,94 €  2.149.214,80
~ Frais généraux forfaitaires € 22.005,20
- Frais de mise en paiement € 29.300,00

€ 2,200.520,00

Le coupon n° 61 sera mis en paiement le 28 mai 2008, a raison de € 55,94 brut, y
corpris € 4,14 de remboursement de capital, soit € 42,99 aprés déduction du précompte
mobilier de 25%.



3. Evolution des coupens :

1
2
3
4
5
6
7
8
9

'4.201,00
4.778,00
3,449,00
5.083,00
4.961,00
5.325,00
5.561,00
5.785,00
5,921,00

1207,00
1.231,00
1.239,00
1.279,00
1.319,00
136835
1.393,94
1.437,67
1.491,00
1,507,00
1.523,00

351,00
378,00
3.449,00
833,00
833,00
833,00
833,00
833,00

167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00
167,00

833,00

167,00

3.431,00
3.898,00
3.449,00
4.233,00
4529,00
4.202,00
4.379,00
4547,00
4.649,00

%;%:_v =
947,00

965,00

971,00
1.001,00
1,031,00
1,059,00
1.078,00
1.120,00
1.160,00
1.172,00
1.184,00
1.220,00

Adminisfratear

33,24

34,23

36,81
2004 57 droit d*allocation prioritaire cerfificat « Westland 2004 »
2005 58 51,90 4,14 39,96
2006 39 533,26 4,14 40,98
2007 60 54,82 4,14 42,15
2008 6l 55,94 4,14 42,99

Le Certificat Foncier 5.A.,
Evelyn Depasse William De 1roij

Administrateur
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it i

L'ensemble des loyers et redevances récurrentes échus durant 'exercice se sont ¢levés 2 €
5,69 millions contre € 5,43 millions pour l'année antérieure,

Les revenus locatifs se décomposent en effet en :

‘Reveuns.

Exerclce 2008 2007 Vergchil in %

Loyers et redevances de hase 5.445 5.171 +53 %
Loyers et redevances mobiles 247 259 -4,6 %
Sous-total 5.692 5430 +4,8%
Revenus non récuvrents 360 145 n.s.
Total 6,052 5.875 +8,6%

Les revenus non récutrents de € 360.000 constituent un montant brut payé par des
commetgants pour la prise en occupation d’un magasin par un nouveau bail, De ce montant
bt sont 3 déduire les montants payés par notre société au cours de l’exercice 3
concurrence de € 400.000 pour récupéter les droits sur certains locaux en vue de les relouer
3 des nouvelles conditions. Compte tenu de [’étalement dans le temps de la prise en cours
de ces nouvelles conditions on peut estimer que ces opéralions renforcent les revenus
réeurrents de plus que € 100.000 par an,

Actuellement la totalité des commerces ost loude. Au cours des années 2008 et 2009
environ 40% des baux ont été sujet & demande de renouvellement. Cela laisse prévoir une
réelle augmentation des loyers récurrents qui sont actuellement estimés, sous réserve
d’imprévus, & € 6,1 millions pour Pannée 2009. Les produits non récurrents de Pannée
2009 sont actuellement estimés a € 0,2 million,

Sauf imprévus et sous réserve de I’évolution de la sifuation économique générale,
*augmentation de fa distribution de I'année 2010 devrait par conséquence €ire au moins en
Hgne avee le taux d’inflation,




Les frais d’entrefien, d’aménagement et d’amélioration ainsi que les honoraires s’y
rapportant, supportés au cowrs de D’exercice, se sont élevés & € 65.263 ¢t concernent
essentiellement des iravaux d’égouttage et d’asphaltage. Ces dépenses élant inférieures 4 6
% des loyers et redevances, une « provision » annuelle complémentaire de € 246.629,88 a
été établie (comme prévu par le prospectus). Le volant cummlé do trésorerie, constitué
progressivement, ost de ce fait porté 4 € 1.791.924,64.

Au cours de Uexercice des travaux ont &té portés & Pactif comme investissement pour un
montant global de Pordre de € 935.000. Ce montant couvre les travaux d’assainissement
pour € 150,000, des travaux de réparation d’égouts pour € 500.000 et des travaux de
véfection du  parking  pour € 285.000. Ces investissements donnent lieu & des

amortissements & partir de Uexercice 2008.

Pour les anmées & venir, les «iravaux propriétaire » pourraient représenter un budget
important dans la mesure ol le programme progressif de réfection de I’asphalte du parking
(et de la toiturc) et la réparation d’antres éléments de structure seraient mis en ceuvre, Sauf
imprévu, les budgets & prévoir sont couverts par-les reports de la société interne et ne
devraient pas avoir d*impact significatif sur les distributions annuelles aux associés.

Tl est rappelé qu’aux termes de [article 2 du contrat de société interne, la durée de Ia
société interne est fixée & fin 2010, sauf prorogation et application de ’article 10 du confrat

de société interne,




Les comptes de la société interne, arrétés au 31 décembre 2008, font apparaitre un solde de
€5.127.786,32.

A ce solde il y a ficu d’ajouter le remboursement aux associés de € 318.117,60 et le report
de Pexercice 2007 de € 4.666.894,33, soit un fotal de € 10,112.798,25. La réouverture du
compte associés & 5.360.052,48 €, donne un montant distribuable de € 4.752.745,77 qui
sera versé aux associés dans le courant du mois de mai 2009, d raison de :

® 3 Ia S.A, Le Certificat Foncier 475% € 225755425
* A 8,A, IREC Westland 48,5% € 2.305.081,71
= j Ja S.A. L'Investissentent Foncier Westland Shopping Center In € 142.582,35
= 3 Ja 8.A. Fortis Real Estate Asset Management 1% € 47.527 46
€ 475274577 |

L'opération sur laquelle porte le présent rapport concerne un seul et unique bien immobilier
divisé cn parcelles louées & do nombreux exploitants. Cotte opération a fait l'objet de
I'émission de certificats « Westland » en 1979 par I'Associé Le Certificat Foneier et de
I’émission de certificats « Westland 2004 » en 2004 par [’ Associé Irec Westland.

Les risques juridigues et économiques auxquels I'opération est exposte doivent €lre
appréciés suivant les modalités fixées, notamment, dans le statut des certificats et le conirat
de société interne qui cn faif partie, expliqués 'il échet par les prospectus,

Ces risques sont également fonction de l'environnement économique et commercial du
moment et des perspectives d'avenir. Cos risques portent sur les résultats d'exploitation et
sur la valeur de I'immeuble.

Les risques qui affectent les résultats d'exploitation de la présente opération sont
principalement liés 4 I'occupation de Fimmeuble. Cette occupation est entre antres fonction
des caractéristiques de [immeuble, sa destination, sa situation en général et
fenvironnement économique. Ces résultats pouvent également &fre affectés par ['état du
bien immobilier sur le plan technique, juridique, environnemental, urbanistique et
commercial ou 3 la suite de la survenance d’un sinistre. Ces dermiers éiéments affectent
principalement fa valeur de I'actif immobilier. La valeur de cet actif dépend par ailleurs de
F&tat dn marché locatif et du marché de Pinvestissement. Les risques actuels propres a la
présente opération sont décrits plus en détail dans le rapport.

Les perspectives sur I'exercice en cours annoncées dans ce rapport ont &été basées sur des
hypothéses raisonnables au moment ol elles ont été établies et n'engagent pas la Gérante.




L'investissement Fencler Westland Shapping Center S.A.

William D¢ Troij Benoft Godts
Administrateur Administrateur
Le Certificat Foncier S.A. Forits Real Estatc Asset Management S,A,
Pour Mare Van: Begin W, De Troij Pour Mare Van Begin B, Godts
SPRL Administratenr SPRL Adminisirateur délégué
Administrateur Administrateur
Marc Van Begin Mare Van Begin
Représentant permanent Représentant permanent
IREC WESTLAND S.A,
W. De Troij B. Godis
Administrateur Administrateur




ACTIF

FI1. Immobilisations corporelles

DROITS SUR TERRAINS BATIS
Westland .
DROITS SUR TERRAINS BATIS (amortissements)
Westland
FRAIS ACCESSOIRES
Expertise étude technique et commerciale
Frais de dossier et de montage
Commission d'acquisition
Droits envegistrement frais acie et divers
FRAIS ACCESSOIRES (amortisseinents)
Amoriissements
INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
Installation sécurité
Westland Extension Est
Westland rénovation 2000

Dwvestissements 2007
INVESTISSEMENTS COMPIL.EMENTAIRES (amortissements)

Installation sécurité
Westiand Extension Es!
Westland rénovation 2000
- Invesiissements 2007

AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
Frais entretien ef réparation toiture 89
Frais entretien et véparation mall 21
Frals entretien et véparation mall 92
Frais remplacement tableau électrique
Frafs installation sirénes alarmes
Investissements 2007
Investissements 2008

AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS (amortissements)
Frais entretien ef véparation foiture 89
Frais entrefien et répavation mall 91
Frais enfretien et réparation mall 92
Frais remplacement tableau électrigue
Frats installation sirénes alarmes

—~" Investissenents 2007
Investissements 2008

1V. Immehilisations financidres
CAUTION VERSEE BN NUIMERAIRE
VII, Créances 4 un an au plus

CLIENTS

CREANCES DOUTEUSES

AUTRES IMPOTS ET TAXES ESTIMES A RECUPERER
PRODUITS A RECEVOIR

COMPTES COURANTS

AUTRES CREANCES DIVERSES

PRECOMPTE MOBILIER A RECUPERER

X. Comptes de régularisation

COMMISSIONS PAYEES D'AVANCE
TOTAL ACTIF

31/12/08 31/42/07
12.522.757,91 12.033.069,71
17.104.653,21 17.104.653,21
17.104.653,21 17.104.663,21
-8.279.190,99 ~7.972.393,91
-8.279.190,59 -7.972.393,91

630.382,12 630.382,12

180.615,22 180.615,22

190.461,38 190.481,38

164.184,89 164.184,89

75.100,63 75.100,63
-305.124,80 -293.817,96
-306.124,80 -293.817,96

3.424.462,74 3.271.562,54

78.839,81 78.839,81

500.662,10 500.662,10

2.618.622,65 2.618.622,65
226.338,18 73.437,98
-861.631,26 -850,284,83
55,844,090 -45,589,92
-266.733,33 -251.856,73
-628.615,87 -549.957,18

-10.637,16 -2.477,99
1.776.837.67 991.823,92

245.974,38 246.974,38

326.233,562 320,233,582

260.646,36 260.646,36

54.862,25 54.862,25

20.728,34 20.728,34

589.404,56 89,379,067

284.988,26 0,00

-867.630,78 -848.855,38

~245.974,38 -248.974,38
~320.233,52 -320.233,52
-260.646,36 -260.646,36

-16.0665,64 -13.009,37

~12.431,64 -8.285,97

-10.674,08 -705,78

-1.618,26 0,00
1.374,32 1.374,32
1.374,32 1.374.32

7.915.205,52 7.362.153,57

96.256,77 -8.744,60
5.727,69 12.810,59
4.682,49 4.682,49

55.200,00 55.200,00

7.737.488,63 7.262.098,99
0,00 20,369,086

16.938,94 16.938,94

32.670,00 3.537,66

32.670,00 3.537,68

20.472.097,75 19.400.135,26




PASSIF

1. Emission de certificats

ASSOCIES
Trec Westland SA
Le Certificat Foneier SA
ASSOCIES REMBOURSEMENTS
Irec Westland 54
Le Certificat Foncier 54

f11. Provisions pour risques et charges
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES

IX, Dettes & un an an plus

FOURNISSEURS

FACTURES A RECEVOIR

PROVISIONS RECUES LOCATAIRES
ATTRIBUTIONS ASSCCIES

GARANTIES LOCATIVES RECUES

DETTES DIVERSES AUTRES

LOYERS ET/0U REDEVANCES PERCUS NON ECHUS

X. Comptes de régularisation

PRORATA LOYERS,REDEVANCES A REPORTER

TOTAL PASSIF

31M2/08 31112407
9.190.230,18 9.508.347,78
19.048.138,44 19.048.138,44
9.624.069,22 9.524.069,22
9.524.069,22 9.524.068,22
-9.857.908,20 -9.539,790,66
-4.828,954,13 -4.768.805,33
-4.928.954,13 -4,769.895,33
277.721,86 271.721,86
277.721,86 277.721,86
10.984.145,71 9.594.065,62
650.877,19 36.136,62
12.277 48 - 84.771,43
5.568,08 86,75
9.794.680,65 8.979.959,80
315.675,73 364.711,51
128.244,04 133.620,07
76.922,56 14.879,44
20.000,00 20.000,00
20.000,00 20.000,00
20.472,097,75 19.400.135,26




CHARGES

1. Coiit des ventes et des prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES

CHARGES DIVERSES

CHARGES ASSURANCES

ENTRETIENS, REPARATIONS

COMMISSION DE GESTION

HIONORAIRES DIVERS

HONORAIRES DE CONTROLE

COTISATIONS DIVERSES )
AMORTISSEMENTS DROFTS SUR TERRAINS BATIS
AMORTISSEMENTS FRAIS ACCESSOIRES
AMORTISSEMENTS INVESTISSEMENTS COMPLEMENTAIRES
AMORTISSEMENTS AMENAGEMENTS & GROS ENTRETIENS
DOTATIONS REDUCTIONS VALEUR CREANCES
PRECOMPTE IMMOBILIER

TAXES COMMUNALES

TAXES REGIONALES

CHARGES DIVERSES DEXPLOITATION

XI. Solde d'exploitation de P'exercice

SOLDE D'EXPLOITATION DE LA PERIODE

TOTAL DES CHARGES

01/01/08 01/01/07
31/42/08 341207
1.891.058,38 1.664.529,10

57,62 28,81
4.720,83 4.543,99
25.462,49 31.327,85
65,263,22 169.417,34
225.832,40 235.388,09
84.968,77 70.516,38
B.078,06 3,384,060
0,00 5.566,00
306,797,08 306.797,08
11.308,84 11,306,84
191.346,43 105.765,25
18.775,40 7.897,62
2.668,85 582,64
427.268,78 419.644,89
0,00 94.715,30
201,191,681 197.647,36
400.000,00 0,00
5.127.786,32 4,796.739,53
5.127.786,32 4.796.739,53
7.018.844,70 6.461.268,63




PRODUITS

I. Ventes et prestations

LOYERS ET/OU REDEVANCES
INDEMNITES ASSURANCES RECUPEREES
PRECOMPTE IMMOBILIER RECUPERE
AUTRES FRATS GENERAUX RECUPERES
TAXES COMMUNALES RECUPEREES
TAXES REGIONALES RECUPEREES

IV. Produits financiers

INTERETS CREDITEURS COMPTES COURANTS
V. Autres produits financiers

DIFFBERENCES D'ARRONDI
VI. Autres produits d'exploitations

REPRISES AMORTISSEMENTS EX.ANTERIEUR

X1, Solde d'exploitation de l'exercice

TOTAL DES PRODUITS

01/01/08 01/01/07
31/12/08 31112107
6.753.663,61 6.233.469,99
6.052.316,81 5,575.455,15

131.764,44 0,00
425.847,81 417.343,15

14.476,34 17.748,92
0,00 93.601,79
129.258,21 129.320,98
265.180,68 224.178,67
265.180,68 224,176,867
0,41 0,08

0,41 0,08

0,00 3.621,89

0,00 3.621,89
7.018.844,70 6.461.268,63
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RAPPORT DU CONTROLEUR DE GESTION AUX PORTEURS DE CERTIFICATS
“WESTLAND SHOPPING CENTER"
SUR L'EXERCICE CLOS LE 31 DECEMBRE 2008

Nous avons I'honneur de vous faire rapport sur 'exécution de la mission de
révision gui nous a été confiee.
Ce rappoft inclut notre opinion sur les opérations de |'exercice, sur le bilan et le

compte de résultats.

Attestation sans réserve des comptes annuels

Nous avons procédé au controle du bilan et du compte de résultats pour

Pexercice clos le 31 décembre 2008, établis sur la base du référentiel comptable

applicable en Belgique, dont le total du bilan s'éléve 3 20.472.097.75 EUR et

dont le compte de résultats se solde par un bénéfice de l'exercice a affecter de

5.127.786,32 EUR.

'&tabllssement des comptes annuels reléve de la responsabiiité de l'organe de

gestion. Cette responsabilité comprend:

~ la conception, la mise en place et le suivi d’'un contrdle interne relatif a
I'établissement et & la présentation sincere du bilan et du compte de résultats
ne comportant pas d'anomailes significatives, que celles-ci résultent de
fraudes ou d'erreurs;

. le choix et l'application de régles d'évaluation appropriées ainsi que la
détermination d'estimations comptables ralsonnables au regard des

circonstances.

Notre responsabilité est d'exprimer une opinion sur le bilan et le compte de
résultats sur la base de notre controle. Nous avons effectué notre contréle
conformément aux . dispositions 1égales et selon les normes de révision
applicables en Belgique, telles qu'édictées par [Institut des Reviseurs
d’Entreprises. Ces normes de révision requiérent que notre contrble soit organisé
et exécuté de maniére a obtenir une assurance raisonnable que le bilan et le
compte de résuitats ne comportent pas d'anomalies significatives, qu’elles

rdsuftent de fraudes ou d’erreurs.

Conformément aux normes de révision précitées, nous avons tenu compte de
I‘organisation de [a société interne en matiére administrative et comptable ainsi
que de ses dispositifs de contrdle interne. Nous avons obtenu de [‘organe de
gestion et des préposés de [a société interne les explications et informations
requises pour notre contrble, Nous avons examiné par sondages la justification
des montants figurant dans le bilan et le compte de résultats. Nous avons évalué
le bien-fondé des régles d'évaluation et le caractére raisonnable des estimations
comptables significatives faites par la société interne ainsi que la présentation du
bilan et du compte de résultats dans leur ensemble. Nous estimons gque ces
fravaux fournissent une base raisonnable a I'expression de notre opinion.

£.C.G. scerl — Avenue Paut Hymans 12, 1200 Woluwe-Saint-Lambert
Sigge soctal; Rue de Jausse 49, 5100 Napinne — RPM Mamur — TVA: BE 0446,111.908

/
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A notre avis, le bitan et le compte de résultats clos le 31 décembre 2008 donnent
une image fidele du patrimoine, de la situation financiére et des résultats de la
société interne, conformément au référentiel comptable applicable en Belgique.

Mentions et informations complémentaires

1*établissement et le contenu du rapport de gestion, ainsi que le respect par la
sociéed Interne du statut du certificat ou du contrat de la société interne, relévent

de la responsabilité de {'organe de gestion,

Notre responsabilité est dinclure dans notre rapport les mentions et informatlons
complémentaires suivantes qui ne sont pas de nature & modifier la portée de
notre attestation:
- Le rapport de la Gérante concorde avec le bilan et le compte de résuitats,
Toutefols, nous ne sommes pas en mesure de noOuUs prononcer sur ta
description de la situation de la société interne, de son évolution prévisible ou
de Finfluence notable de certains faits sur son développement futur. Nous
pouvons néanmoins confirmer que les renseighements fournis ne présentent
pas d'incohérences manifestes avec les informations dont nous avons
connalssance dans le cadre de notre mandat.

Nous avons apprécié les opératlons de 'exercice, vérifié leur bien-fondé ainst

que le respect des engagements pris vis-a-vis des porteurs; nous n‘avons

aucune observation a formuler sur ces points.

. Sans préjudice d'aspects formels d'importance mineure, la comptabilité est
tenue conformément aux dispasitions légales et réglementaires applicables en
Belgique.

- Nous n'avons pas & vous signaler d’opération conclue ou de décision prise en
violation du statut du certificat ou du contrat de la société interne.
| ‘affectation des résultats est conforme au contrat de la société interne.

Bruxelles, te 27 avril 2009,

\ &

Philippe Cludts
Reviseur d'entreprises

s.j, WESTLAND SHOPPING CENTER




Société inferne WESTLAND SHOPPING GENTER

Rapport de la Gérante — exercice 2008

Te Conseil d’administration de la S.A. L'Investissement Foncier Westland Shopping Center
déclare qu’a sa connaissance :

1. L’état financier arrété au 31 décembre 2008 établi confoimément aux normes
comptables applicables, domie une fmage fidéle du patrimoine, de la situation
financidre et des résultats de 1a Société Interne.

2. Le rapport de Ta Gérante conticnt un exposé fidéle sur ["évolution des affaires, les
résultats et la situation de la Société Interne, ainst qu’une description des principaux
risques et incertitudes auxquels elle est confrontée.

Bruxelles, le 27 avril 2009

Pour MARC VAN BEGIN SPRL
Administrateur W. DE TROW,
MARC VAN BEGIN Administrateur.
Représentant permancnt

R. GODTS, X, PIERLET,
Administrateur. Administratenr,

P. DEVONDEL,
Administrateur.
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ANNEE 2009 - EXERCICE 2008

1. Mise a jour du prospectus depuis Yémission

+ 1983

¢ 1989

¢+ 1991 :

¢ 2000

Suite 4 Ia faillitc des Galeries Anspach

1.

Renonciation des Galeries Anspach & leur droit d'option en 2010, prévu a
VPacte de vente du 19 décembre 1979,
Adaptation de l'atticle 8 du contrat d'Association cn participation pour
répartiv T'amortissement des droifs acquis par l'acte de vente du
19 décembre 1979, en 54 amortissements de BEF 12.801.544,- et un
amorlissement de BEF 12.913.352,-.

. Adaptation de l'article 9 du contrat d'Association en participalion pour

permottre un remboursement annuel par tranche de BEF 50.000,- de
capital 4 raison de BEF 833,- jusqu'en 2036 et BEF 840,- en 2037.

. Remboursement exceptionnel de BEF 3.449,- par certificat représentant

la quote-part de chaque certificat dans la somme de BEF 53 millions,

non investie par 'Association en paxticipation.

Division du certificat en 5 (remboursement annuel ajusté & BEY 167,- par

certificat & partir du coupon N° 41).
Tntroduction du titre aux ventes publiques supplémentaires de la Bourse de

Bruxclles.

Conformément & la Loi du 4 décembre 1990, cotation du certificat au second

marché de la Bourse de Bruxelles.

Eiablissement des comptes en € et ajustement du montant du

remboursement 4 € 4,14 par certifical.




2. Coupon n° 62

Les comptes de la société interne et le rapport de la gérante ci-joints, montrent que le
montant 4 recevoir par la S.A. Le Certificat Foncier en mai 2009 scra de € 2.257.554,25

Cette somme angmentée de € 938,29 de solde de provision pour frais de publication et
de mise en paiement des coupons, soit € 2.258.492,54 sera répartie comme suit :

- 38.420 coupons a € 57,7 € 221990760
- Frais généraux forfaitaires € 22.584,93
- Frais de mise en paiement € 16.000,00

€ 225849253

Le coupon n® 62 scra mis en paiement le 27 mai 2009, 3 raison de € 57,78 biut, ¥
compris € 4,14 de remboursement de capital, soit € 44,37 aprés déduction du précompte
mobilier de 25%.



3. Evolufion des coupons

=t
2
3
4
5
6
7
8
9

4,778,00
3.449,00
5.083,00
4.961,00
5.325,00
5.561,00
5.785,00

1.231,00
1,239,00
1.275,60
1.319,00
1.368,35
1.393,94
1.437,67
1.491,00
1.507,00
1.523,00

e
4.201,00

1.571,00

39,74

1.220,00

3.431,00
3.868,00
3.449,00
4,233,060
4.929,00
4.202,00
4.379,00
4,547,00
4.649,0

1.031,00
1,059,00
1.078,00
1.120,00
1.160,00
1.172,00
1.184,60

39,96
40,98
42,15
42,99

42,94 4,14
44,26 4,14
47,10 4,14
droit d’allocation prioritaire certificat « Westland 2004 »
51,90 4,14
53,26 4,14
54,82 4,14
55,94 4,14
57,18 4,14

44,37




11 est rappelé quaux termes de l'article 2 du contrat de société interne, la durée de la
société interne est fixée a fin 2010, sauf prorogation et application de 'article 10 du contrat
de société interne. Elle peut 8tre prorogée 4 I'intervention d’une Assemblée Extraordinaire
des porteurs de certificats de placement immobilicr Westland Shopping Centet.

Le Certificat Foncier S,A.

Pour MARC VAN BEGIN SPRL. W. DE TROLJ
Administratenr ind ;
MARC VAN BEGIN Administrateur,

Représentant permancnt
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