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NIEUWE STEEN INVESTMENTS N.V.

GECONSOLIDEERDE WINST- EN 
VERLIESREKENING
(X € 1000)

Toelichting 2008 2007     

Bruto huuropbrengsten 4 101.692 89.635
Niet doorberekende servicekosten 4 -   1.195 - 1.078
Exploitatiekosten 5 - 12.240 - 9.808

Netto huuropbrengsten 4 88.257 78.749

Herwaardering beleggingen 6 -  42.714 23.583
Gerealiseerd verkoopresultaat beleggingen 7 -       200 9.809

Totaal netto opbrengsten uit beleggingen 45.343 112.141

Interest 8 34.983 27.056
Waardemutaties financiële derivaten 8 26.721 - 4.837

Netto financieringslasten 61.704 22.219

- 16.361 89.922

Algemene kosten 9 -    4.558 - 4.694

Resultaat voor belastingen - 20.919 85.228

Belastingen over de winst 10 -       421 -    145

Resultaat na belastingen - 21.340 85.083

Gegevens per aandeel (x € 1)

Resultaat na belastingen 11 -    0,60 2,38
Verwaterde resultaat na belastingen 11 -    0,60 2,38
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DIRECT EN INDIRECT BELEGGINGSRESULTAAT*)
(X € 1000)

2008 2007     

Bruto huuropbrengsten 101.692 89.635
Niet doorberekende servicekosten -   1.195 -   1.078
Exploitatiekosten - 12.240 -   9.808

Netto huuropbrengsten 88.257 78.749

Interest -  34.752 - 27.169
Algemene kosten -    3.344 -   3.625

Direct beleggingsresultaat voor belastingen 50.161 47.955

Belastingen over de winst -       124 -      145

Direct beleggingsresultaat 50.037 47.810

Herwaardering beleggingen -  42.714 23.583
Netto verkoopresultaat beleggingen -       200 9.809
Waarde mutaties financiële derivaten -  26.721 4.950
Valutakoersverschillen -       231 - 
Toegerekende beheerkosten -    1.214 -   1.069

Indirect beleggingsresultaat voor belastingen - 71.080 37.273

Mutatie latente belastingverplichtingen -       297 - 

Indirect beleggingsresultaat - 71.377 37.273

Totaal beleggingsresultaat - 21.340 85.083

Gegevens per aandeel (x € 1)

Direct beleggingsresultaat  1,40 1,34
Indirect beleggingsresultaat  -    2,00 1,04
Totaal beleggingsresultaat -   0,60 2,38

 *)  Deze opstelling bevat aanvullende informatie die geen deel uitmaakt van de primaire overzichten en is 
niet verplicht onder de huidige IFRS regelgeving.

JAARREKENING 2008
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NIEUWE STEEN INVESTMENTS N.V.

GECONSOLIDEERDE BALANS 
VÓÓR VERWERKING VOORSTEL WINSTVERDELING VIERDE KWARTAAL 2008

(X € 1000)

Toelichting 2008 2007

Activa

Vastgoedbeleggingen 12 1.411.519 1.214.069

Totaal beleggingen 1.411.519 1.214.069

Immateriële vaste activa 13 8.205 8.205
Materiële vaste activa 14 4.124 4.508
Financiële derivaten 20 - 10.476
Overlopende activa in verband met huurincentives        1.820        1.110

Totaal vaste activa 1.425.668 1.238.368

Debiteuren en overige vorderingen 15 3.625 6.794
Liquide middelen                             1   -

Totaal vlottende activa      3.636       6.794

Totaal activa 1.429.294 1.245.162

Eigen vermogen

Geplaatst aandelenkapitaal 16 16.458 16.458
Agioreserves 16 360.090 360.090
Overige reserves 16 226.973 227.556
Resultaat boekjaar (2007: na uitkering interim-dividenden) 16 -     21.340   49.304

Totaal eigen vermogen 582.181 653.408

Schulden

Hypothecaire leningen 17 747.234 531.424
Financiële derivaten 21 16.290          45
Latente belastingverplichtingen 18       297             -

Totaal langlopende schulden 763.821 531.469

Aflossingsverplichting langlopende schulden 17 73 497
Schulden aan kredietinstellingen 19 59.499 38.052
Overige schulden en overlopende passiva 20 23.720 21.736

Totaal kortlopende schulden 83.292 60.285

Totaal schulden 847.113 591.754

Totaal eigen vermogen en schulden 1.429.294 1.245.162
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GECONSOLIDEERD KASSTROOMOVERZICHT 
(X € 1000)

Toelichting 2008 2007

Resultaat na belastingen                                                                                 -    21.340 85.083
Aanpassing voor:   
   Herwaardering beleggingen                                                                   6 42.714 -     23.583
   Gerealiseerd verkoopresultaat beleggingen                                            7 200 -       9.808
   Netto financieringslasten                                                                       8 61.704   22.219
   Latente belastingverplichtingen                                                           10      297            -

Kasstroom uit operationele activiteiten 83.575 73.911

Mutatie in debiteuren en overige vorderingen 3.015 -       4.758
Mutatie kortlopende schulden*) 1.984 -       6.944
Betaalde interest                                                                                      8 -    34.983 -     27.056

Kasstroom uit bedrijfsactiviteiten 53.591 35.153

Aankopen vastgoedbeleggingen en
investeringen in bestaande objecten                                                       12 -  275.183 -     79.483
Verkopen vastgoedbeleggingen                                                              12   37.895 142.754
Mutatie overlopende activa in verband   
met huurincentives -         710 -          284
Netto kasstroom koop dochtervennootschap -      104
Mutatie materiële vaste activa                                                                 14          384 -          246

Kasstroom uit beleggingsactiviteiten - 237.614   62.845

Uitgekeerd dividend                                                                               16 -    49.733 -     47.944
Opname leningen                                                                                   17 225.736 100.000
Aflossing leningen                                                                                 17 -    14.927 -     81.876

Kasstroom uit financieringsactiviteiten 161.076 -    29.820

Netto kasstroom -   22.947 68.178
Valutakoersverschillen 1.501 -
Kortlopende schuld aan banken per 1 januari                                          19 -    38.052 -   106.230
Liquide middelen en kortlopende schuld aan   
banken per 31 december -    59.498 -     38.052

 *) exclusief schuld aan kredietinstellingen

JAARREKENING 2008



70

NIEUWE STEEN INVESTMENTS N.V.

GECONSOLIDEERD OVERZICHT VAN MUTATIES 
IN HET EIGEN VERMOGEN  
(X € 1000)

Het verloop van de post eigen vermogen in het boekjaar 2008 was als volgt:

Toelichting
geplaatst 

kapitaal
agio-

reserve
overige 

reserves
resultaat 
boekjaar totaal

Stand per 31 december 2007  - 16.458 360.090 227.556 49.304 653.408
Uitgekeerd contant slotdividend 2007 16 - - - 12.165 - - 12.165
Winstbestemming 2007 - - - 49.304 - 49.304 -
Resultaat boekjaar 2008 - - - - - 21.340 - 21.340
Uitgekeerd contant interim-dividend 2008 16          -            - - 37.568 - - 37.568
Valutakoersverschillen          -            - - -      154 -       -      154

Stand per 31 december 2008 16.458 360.090 226.973 - 21.340 582.181

Het verloop van de post eigen vermogen in het boekjaar 2007 was als volgt:

Toelichting
geplaatst 

kapitaal
agio-

reserve
overige 

reserves
resultaat 
boekjaar totaal

Stand per 31 december 2006 - 16.458 360.090 194.576 45.138 616,262
Uitgekeerd contant slotdividend 2006 16 - - - 12.165 - - 12.165
Winstbestemming 2006 - - - 45.138 - 45.138 -
Resultaat boekjaar 2007 - - - - 85.083 85.083
Uitgekeerd contant interim-dividend 2007 16          -            -             - - 35.779 - 35.779
Valutakoersverschillen           -            -            -           7            -             7

Stand per 31 december 2007 16.458 360.090 227.556 49.304 653.408
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TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE 
JAARREKENING 2008 

Algemene informatie
Nieuwe Steen Investments N.V. (de “vennootschap”), gevestigd in Hoorn is een closed-end vastgoed-
beleggingsmaatschappij met veranderlijk kapitaal. De geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap 
voor het jaar eindigend op 31 december 2008 heeft betrekking op de vennootschap en haar dochter-
ondernemingen (samen genoemd “groep”).

De jaarrekening is goedgekeurd door de directie en raad van commissarissen op 19 februari 2009. 
De jaarrekening zal voor vaststelling worden voorgelegd aan de Algemene Vergadering van Aandeelhouders 
op 26 maart 2009.

De Autoriteit Financiële Markten (AFM) heeft op 13 juli 2006 een vergunning toegekend in de zin van de 
Wet toezicht beleggingsinstellingen. Nieuwe Steen Investments N.V. staat onder toezicht van de AFM.

1. Belangrijkste grondslagen voor de geconsolideerde 
fi nanciële verslaggeving
a.  Overeenstemmingsverklaring
De geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap is opgesteld in overeenstemming met de 
International Financial Reporting Standards (IFRS) en de interpretaties daarvan die zijn vastgesteld door 
de International Accounting Standards Board (IASB) en goedgekeurd door de Europese Commissie 
per 31 december 2008. 

Er zijn bepaalde nieuwe standaarden, interpretaties en wijzigingen van bestaande standaarden gepubliceerd 
die verplicht zijn voor de verslagperioden van de groep die aanvangen op of na 1 januari 2009. De groep 
heeft besloten deze standaarden, interpretaties en wijzigingen niet vervroegd toe te passen.

Hieronder wordt, voor zover deze nieuwe standaarden, wijzigingen en interpretaties relevant zijn voor de 
groep, aangegeven welke invloed de toepassing hiervan kan hebben op de geconsolideerde jaarrekening 
over 2009 en daarna.

-  Aanpassing IFRS 2 “Op aandelen gebaseerde betalingen”. De definitie “vesting condities”, niet zijnde markt-
gerelateerde voorwaarden, is aangescherpt. Deze aanpassing wordt effectief voor boekjaren die aanvangen 
op of na 1 januari 2009. Deze standaard heeft naar verwachting geen effect op de jaarrekening over 2009.

-  Aanpassing IFRS 3 “Bedrijfscombinaties”, gevolgd door IAS 27 “de geconsolideerde jaarrekening en de 
enkelvoudige jaarrekening”, is herzien op verschillende punten. Belangrijkste wijzigingen betreffen de 
verantwoording van minderheidsbelangen, gefaseerde acquisities en mutaties in belangen. IFRS 3/IAS 27 
is van toepassing voor boekjaren die aanvangen op of na 1 juli 2009. Deze aanpassing heeft naar 
verwachting geen effect op de jaarrekening over 2009.

-  Aanpassing IFRS 8 “Operationele segmenten”. Deze nieuwe standaard, die effectief wordt vanaf 1 januari 
2009, vervangt IAS 14 “Gesegmenteerde informatie”. Deze standaard geeft nieuwe richtlijnen ten aanzien 
van de informatie die toegelicht dient te worden over te onderscheiden segmenten. De te onderscheiden 
segmenten en de daarover toe te lichten informatie dienen aan te sluiten bij de in gebruik zijnde rapportages.

-  Aanpassing IAS 1 “Presentatie van de jaarrekening”. Deze aanpassing vereist dat ondernemingen 
additionele informatie verschaffen over de doelstellingen, het beleid en processen gerelateerd aan het 
beheer van het eigen vermogen. Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren die aanvangen op of na 
1 januari 2009. Deze standaard zal gevolgen hebben voor de presentatie van de jaarrekening 2009.
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-  Aanpassing IAS 23 “Financieringskosten”. Deze aanpassing maakt het niet langer mogelijk om 
financieringskosten direct in het resultaat te verantwoorden indien deze gerelateerd zijn aan activa, 
waarvoor nog geruime tijd benodigd is voor gereedkomen of verkoop. Deze wijziging wordt effectief 
voor boekjaren die aanvangen op of na 1 januari 2009. Deze aanpassing geldt niet voor vastgoed-
beleggingen die op reële waarde worden gewaardeerd.

-  Aanpassing IAS 32 “Financiële instrumenten: presentatie”. Deze aanpassing beteft de classificatie van 
financiële instrumenten als eigen of vreemd vermogen. Deze aanpassing wordt effectief voor boekjaren 
die aanvangen op of na 1 januari 2009. Deze standaard heeft naar verwachting geen effect op de 
jaarrekening 2009.

b. Gehanteerde grondslagen bij de opstelling van de financiële verslaggeving
De jaarrekening luidt in duizenden euro’s, afgerond op het naaste duizendtal, tenzij anders weergegeven.  

De jaarrekening is opgesteld op basis van historische kostprijs, met uitzondering van de volgende activa 
en passiva die tegen reële waarden zijn opgenomen: vastgoedbeleggingen en derivaten.

Tussentijdse financiële verslagen in de vorm van kwartaalberichten worden opgesteld in overeenstemming 
met IAS 34 “Tussentijdse verslaggeving”.

Het opstellen van de jaarrekening in overeenstemming met IFRS vereist dat de directie oordelen vormt 
en schattingen en veronderstellingen maakt die van invloed zijn op de toepassing van grondslagen en 
gerapporteerde bedragen voor activa, passiva, opbrengsten en kosten. De schattingen en hiermee 
samenhangende veronderstellingen zijn gebaseerd op ervaringen uit het verleden en andere factoren die 
gezien de omstandigheden als redelijk worden beschouwd. De uitkomsten hiervan vormen de basis voor 
het oordeel over de boekwaarde van activa en passiva die niet op eenvoudige wijze uit andere bronnen 
blijkt. De daadwerkelijk gerealiseerde resultaten kunnen afwijken van de schattingen. De schattingen en 
onderliggende veronderstellingen worden voortdurend beoordeeld. Herzieningen van schattingen worden 
geheel verwerkt in dat jaar waarin de schattingen worden herzien, indien de herzieningen alleen voor die 
periode gevolgen hebben, of in het jaar van herziening en toekomstige perioden, indien de herzieningen 
gevolgen hebben voor zowel de verslagperiode als toekomstige perioden. 

De in de vennootschappelijke jaarrekening opgenomen winst- en verliesrekening is weergegeven in 
verkorte vorm, in overeenstemming met artikel 402 Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek.
De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de Wet op het financiële toezicht 2008.

c. Grondslagen voor consolidatie

Dochtervennootschappen
De jaarrekeningen van dochtermaatschappijen zijn in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen vanaf 
de datum waarop voor het eerst sprake is van zeggenschap, tot aan het moment waarop deze eindigt.

De geconsolideerde jaarrekening heeft betrekking op Nieuwe Steen Investments N.V. en de volgende 
100%-dochtermaatschappijen:

NSI Bedrijfsgebouwen B.V.   Hoorn, Nederland
NSI Beheer B.V.    Hoorn, Nederland
NSI Hoorn B.V.    Hoorn, Nederland
NSI International B.V.   Hoorn, Nederland
NSI Kantoren B.V.    Hoorn, Nederland
NSI Management B.V.   Hoorn, Nederland
NSI Monument B.V.   Hoorn, Nederland
NSI Volumineuze Detailhandel B.V.  Hoorn, Nederland
NSI Winkels B.V.    Hoorn, Nederland
NSI Woningen B.V.   Hoorn, Nederland

NSI Luxembourg Holding S.à.r.l.  Luxemburg Luxemburg
NSI Switzerland S.à.r.l.   Luxemburg, Luxemburg

Nieuwe Steen Investments (Swiss) AG Zug, Zwitserland
Nieuwe Steen Investments (Swiss) II AG Zug, Zwitserland
Nieuwe Steen Investments (Swiss) III AG Zug, Zwitserland
Nieuwe Steen Investments (Swiss) IV AG Zug, Zwitserland
Nieuwe Steen Investments (Swiss) V AG Zug, Zwitserland
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Op 15 februari 2008 is Zeeman vastgoed Beheer B.V. door een juridische fusie opgegaan in 
NSI Management B.V.

Eliminatie van onderlinge transacties
Saldi binnen de groep en eventuele ongerealiseerde winsten en verliezen op transacties binnen de groep 
worden bij het opstellen van de geconsolideerde jaarrekening geëlimineerd.

d. Immateriële vaste activa
De verkrijging van een verworven dochtervennootschap wordt gewaardeerd tegen de reële waarde van 
de identificeerbare activa en passiva. Het positieve verschil tussen de verkrijgingprijs inclusief kosten 
die direct toegerekend kunnen worden aan de verwerving en de reële waarde van de overgenomen 
identificeerbare activa, passiva en voorwaardelijke verplichtingen op datum van verwerving wordt verantwoord 
als goodwill. Als de verkrijgingprijs lager is dan de reële waarde van de identificeerbare activa en 
passiva van de verkregen dochtervennootschap, wordt het verschil direct in de winst- en verliesrekening 
verantwoord. Na eerste verwerking in de balans wordt goodwill verantwoord als activa, toegerekend aan 
de kasstroomgenererende eenheden en gewaardeerd tegen kostprijs minus eventuele bijzondere waarde-
verminderingen. Goodwill wordt jaarlijks op bijzondere waardeverminderingen beoordeeld, of meer frequent als 
gebeurtenissen of wijzigende omstandigheden aanleiding kunnen zijn tot een mogelijke waardevermindering.

e. Vreemde valuta en verwerking koersverschillen
De geconsolideerde jaarrekening wordt gepresenteerd in euro’s, de functionele- en presentatievaluta van 
de vennootschap. 

Omrekening vreemde valuta
Activa en passiva in vreemde valuta worden omgerekend naar euro’s tegen de wisselkoers per balans-
datum. Transacties in vreemde valuta worden omgerekend tegen de gemiddelde wisselkoers van de 
desbetreffende maand. Uit omrekening voortvloeiende valutakoersverschillen worden opgenomen in de 
winst- en verliesrekening.

Bedrijfsactiviteiten in Zwitserland
 De functionele valuta van de Zwitserse dochtervennootschappen is de Zwitserse frank. De activa en passiva 
van de Zwitserse dochtervennootschappen worden omgerekend tegen de wisselkoers op balansdatum. 
De winst- en verliesrekening wordt in de presentatievaluta omgerekend tegen de gemiddelde wisselkoers 
van de desbetreffende maand. Hiermee verband houdende verschillen worden rechtstreeks in een separate 
component van het vermogen (reserve valutakoersverschillen) verwerkt. Bij verkoop van een buitenlandse 
vennootschap wordt het cumulatieve bedrag van de aldus rechtstreeks in de reserve verwerkte omrekenings- 
verschillen in de winst- en verliesrekening verwerkt.

f. Vastgoedbeleggingen
Vastgoedbeleggingen omvatten het vastgoed in exploitatie dat wordt aangehouden hetzij om huuropbrengsten 
te genereren hetzij om waardegroei te genereren dan wel een combinatie daarvan.

De vastgoedbeleggingen worden opgenomen tegen de reële waarde per balansdatum. De reële waarde van 
de Nederlandse beleggingen wordt ieder kwartaal op basis van interne taxaties bepaald en wordt periodiek 
getoetst aan de door onafhankelijke, bevoegde deskundigen vastgestelde taxatiewaarden. Alle beleggingen in 
Zwitserland worden ieder kwartaal geherwaardeerd door onafhankelijke, bevoegde taxateurs.
 
De reële waarde is gebaseerd op de marktwaarde (kosten koper, dus gecorrigeerd voor aankoopkosten, 
zoals overdrachtsbelasting), zijnde de meest waarschijnlijke prijs waarvoor een vastgoedbelegging 
op balansdatum redelijkerwijs in de markt kan worden verhandeld tussen terzake goed geïnformeerde 
tot een transactie bereid zijnde partijen die onafhankelijk zijn, waarbij partijen voorzichtig en zonder 
dwang optreden. Daarbij wordt rekening gehouden met verschillen tussen markthuur en contractuele 
huur, exploitatiekosten, leegstand, de staat van onderhoud en toekomstige ontwikkelingen.

Wijzigingen in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen worden opgenomen in de winst- en verliesrekening 
in de periode waarin zij zich voordoen. Gerealiseerde winsten of verliezen bij verkoop van een vastgoed-
belegging worden in de periode waarin de verkoop plaatsvindt verantwoord als het verschil tussen de 
netto-verkoopopbrengst en de meest recent gepubliceerde reële waarde. 
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Op vastgoedbeleggingen wordt niet afgeschreven, aangezien zij zijn opgenomen tegen reële waarde.
Vastgoedbeleggingen worden op het moment van aankoop opgenomen tegen de integrale kostprijs 
(inclusief alle aan de aankoop toe te rekenen kosten, zoals bijvoorbeeld juridische kosten, overdrachts-
belasting, makelaarskosten, de kosten van due diligence onderzoeken en andere transactiekosten) tot 
aan de eerste rapporteringsdatum, vanaf welke datum de reële waarde wordt toegepast. De waarde van 
de vastgoedbelegging wordt vermeerderd met de gedane investeringen, gevolgd door aanpassing aan 
reële waarde per eerstvolgende rapporteringsdatum.

Taxatiemanagement
Voor de bepaling van de reële waarde van de beleggingen in Nederland maakt Nieuwe Steen Investments 
N.V. gebruik van een taxatiemanagementsysteem. In dit systeem wordt van alle objecten intern ieder 
kwartaal de reële waarde bepaald. De belangrijkste kenmerken van het taxatiemanagementsysteem zijn:
•   De vennootschap heeft een model ontwikkeld op basis waarvan alle objecten intern worden getaxeerd. 

Per kwartaal vindt een update van deze interne taxatie plaats op basis van gegevens als contracthuur, 
markthuur, leegstandsprognose en disconteringsvoet. Hierbij wordt ook rekening gehouden met recente 
markttransacties voor vergelijkbare objecten op vergelijkbare locaties als de vastgoedbeleggingen van 
de groep. De aldus verkregen waardering wordt door de vennootschap gepubliceerd.

•  Eenmaal per jaar vindt een volledige taxatie plaats van alle objecten door een externe taxateur. 
Dit betekent dat elk kwartaal derhalve 25% van de portefeuille wordt getaxeerd. Deze taxaties dienen 
primair ter vergelijking met en controle van de interne taxaties.

Renovatieprojecten
Vastgoedbeleggingen worden geclassificeerd als renovatieprojecten op het moment dat wordt besloten 
dat een bestaande vastgoedbelegging voor toekomstig gebruik als vastgoedbelegging eerst dient te 
worden gerenoveerd en uit dien hoofde gedurende de renovatie niet meer beschikbaar is voor verhuur. 
Renovatieprojecten worden gewaardeerd tegen reële waarde op dezelfde basis als vastgoedbeleggingen. 
De renovatiekosten omvatten alle direct toerekenbare kosten die nodig zijn om het project gebruiksklaar te maken.

Vastgoed in aanbouw
Nieuwbouw voor toekomstig gebruik als vastgoedbelegging wordt geclassificeerd als vastgoed in aanbouw 
en gewaardeerd tegen kostprijs, minus alle eventuele bijzondere waardeverminderingen. Bij oplevering 
wordt het project gereclassificeerd en vervolgens verantwoord als vastgoedbelegging en gewaardeerd 
tegen reële waarde op dezelfde basis als vastgoedbeleggingen. De kosten van vastgoed in aanbouw 
omvatten alle direct toerekenbare kosten die nodig zijn om het project gebruiksklaar te maken.

Vastgoed voor verkoop
Van vastgoed voor verkoop wordt verwacht dat het op korte termijn wordt verkocht en wordt daarom 
opgenomen in de balans als vlottend actief tegen de verwachte netto verkoopopbrengst.
 
g. Materiële vaste activa
Materiële vaste activa omvat het vastgoed (kantoorgebouw) in eigen gebruik, de kantoorinventarissen en 
vervoermiddelen. De waardering vindt plaats tegen kostprijs minus afschrijvingen en eventuele bijzondere 
waardeverminderingen.

Afschrijvingen worden lineair ten laste van de winst- en verliesrekening gebracht op basis van de verwachte 
gebruiksduur en restwaarde van de desbetreffende activa. Op grond wordt niet afgeschreven. 

De geschatte verwachte gebruiksduur is als volgt:
• vastgoed  25 jaar
• kantoorinventaris 3-10 jaar
• vervoermiddelen  5 jaar

h. Debiteuren en overige vorderingen
De debiteuren en overige vorderingen worden gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs onder aftrek 
van een individueel bepaalde voorziening wegens vermoedelijke oninbaarheid.

i. Eigen vermogen
Gewone aandelen en prioriteitsaandelen worden geclassificeerd als eigen vermogen. Externe kosten direct 
toerekenbaar aan de uitgifte van nieuwe aandelen worden in mindering gebracht op de winstreserve.
Dividenden worden ten laste van de winstreserve gebracht in de periode waarin de dividenden door de 
vennootschap worden gedeclareerd.
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j. Hypothecaire leningen
Het totaal van de hypothecaire leningen bestaat uit zowel vastrentende als variabel rentende hypothecaire leningen. 
In beginsel is de reële waarde van de variabel rentende leningen gelijk aan de geamortiseerde kostprijs. 
Voor een deel van de variabel rentende leningen zijn renteswaps en rentecaps afgesloten om de renterisico’s 
af te dekken. Door de reële waarde van de derivaten in de balans op te nemen wordt, in combinatie met 
de nominale waarde van het betrokken deel van de variabel rentende leningen, per saldo de reële waarde 
van het door derivaten vastrentend gemaakte deel van de variabel rentende leningen weergegeven. 
In beginsel is de reële waarde van de vastrentende leningen niet gelijk aan de nominale waarde. In de 
toelichting op de post langlopende leningen is de reële waarde van de vastrentende leningen vermeld. 
De reële waarde van de vastrentende leningen is berekend volgens de netto contante waarde methode, 
tegen de op 31 december 2008 geldende marktrente (inclusief marge).

Eventuele aflossingen op hypothecaire leningen binnen één jaar worden verantwoord onder de 
kortlopende schulden.

k. Financiële derivaten
Nieuwe Steen Investments N.V. maakt gebruik van financiële derivaten om de aan de operationele, 
financierings- en beleggingsactiviteiten gerelateerde renterisico’s (gedeeltelijk) af te dekken. Deze financiële 
derivaten worden niet voor handelsdoeleinden aangehouden of uitgegeven. 

Financiële derivaten worden vanaf de eerste opname gewaardeerd tegen reële waarde. Winsten of 
verliezen die voortvloeien uit wijzigingen in de reële waarden van de financiële derivaten worden 
onmiddellijk verantwoord in de winst- en verliesrekening. Hedge-accounting is niet van toepassing, 
waardoor waardeveranderingen niet rechtstreeks in het eigen vermogen worden verwerkt.

De reële waarde van de financiële derivaten is het bedrag dat de groep verwacht te ontvangen of te 
betalen indien het financiële derivaat op balansdatum wordt beëindigd, waarbij op de balansdatum 
actuele rente en het actuele kredietrisico van de betreffende tegenpartijen in aanmerking worden 
genomen. De financiële derivaten worden hetzij onder vaste activa, hetzij onder de langlopende 
schulden verantwoord in verband met de langlopende leningen.

l. Latente belastingverplichtingen
Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor bedragen van in toekomstige perioden te 
betalen winstbelastingen met betrekking tot belastbare tijdelijke verschillen tussen de reële waarde van 
het Zwitserse vastgoed en de fiscale boekwaarde ervan. Bij de waardering van latente belastingverplichtingen 
worden de nominale belastingtarieven in aanmerking genomen die naar verwachting van toepassing 
zullen zijn op de periode waarin de verplichting wordt afgewikkeld, op basis van belastingtarieven 
waarvan het wetgevingsproces is afgesloten op balansdatum. 

m. Overige schulden en overlopende passiva
Overige schulden en overlopende passiva worden gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs.

n. Opbrengsten

Huuropbrengsten
De huuropbrengsten uit vastgoedbeleggingen, die verhuurd zijn aan bedrijfsmatige huurders op basis 
van contractueel overeengekomen huurtermijnen, worden op tijdsevenredige basis over de looptijd van 
de huurovereenkomst in de winst- en verliesrekening verantwoord. Huurvrije perioden, huurkortingen en 
vergelijkbare tegemoetkomingen worden op tijdsevenredige basis verwerkt gedurende de looptijd van 
de huurovereenkomst of gedurende de periode tot aan de eerste optie tot tussentijdse beëindiging en in 
mindering gebracht op de huuropbrengsten. De hieruit voortkomende overlopende balansposten worden 
verantwoord onder “overlopende activa in verband met huurincentives”. Deze overlopende posten worden 
gecorrigeerd op de reële waarde van de betreffende vastgoedbeleggingen. De over het verslagjaar van 
de huurders van woningen ontvangen huren worden als huuropbrengsten aangemerkt.

Netto verkoopresultaat beleggingen
De winsten of verliezen op de verkoop van vastgoedbeleggingen worden bepaald als het verschil tussen 
de netto verkoopopbrengsten en de boekwaarde van de vastgoedbeleggingen op de laatst gepubliceerde 
(interim-)balans.
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o. Kosten

Niet doorberekende servicekosten
Servicekosten hebben betrekking op gas, water en licht, schoonmaak en bewaking. Servicekosten voor 
servicecontracten met derden worden doorbelast aan huurders. De niet doorberekende servicekosten 
omvatten lasten in het geval van leegstaande ruimten en/of andere oninbare servicekosten als gevolg van 
contractuele beperkingen of servicekosten die niet verhaalbaar zijn bij huurders. De kosten en doorbelastingen 
worden niet afzonderlijk in de winst- en verliesrekening vermeld.

Exploitatiekosten
De exploitatiekosten bestaan uit de direct met de exploitatie van de vastgoedgoedbeleggingen 
samenhangende kosten, zoals vastgoedbeheer, onroerendezaakbelasting, verzekeringspremies, 
onderhoudskosten, verhuurkosten en andere zakelijke lasten. Deze kosten worden toegerekend aan 
de periode waarop ze betrekking hebben. 

Verhuurkosten omvatten uitgaven in relatie tot de verhuur van ruimten en kosten worden afgeschreven 
over de looptijd van de huurovereenkomst.

Financieringslasten/-baten
De financieringslasten/-baten bestaan uit de aan de periode toe te rekenen rentelasten op leningen en 
schulden en rentebaten op uitstaande leningen en vorderingen, inclusief de rentebaten en -lasten op 
basis van renteruil. Onder de financieringslasten/-baten zijn tevens opgenomen de winsten en verliezen 
die voortvloeien uit wijzigingen in de reële waarden van de financiële derivaten. Valutakoerswinsten en 
-verliezen worden gesaldeerd verantwoord.

Algemene kosten
Onder algemene kosten vallen advieskosten, kantoorkosten, bezoldiging commissarissen en de kosten 
van het fondsmanagement. 

Kosten die verband houden met het commerciële, technische en administratieve beheer van vastgoed worden 
opgenomen in de exploitatiekosten. Kosten die verband houden met toezicht en controle op investerings-
projecten worden gekapitaliseerd op basis van bestede uren. Kosten die verband houden met aan- en 
verkoop van vastgoedbeleggingen worden opgenomen in de toegerekende beheerkosten in het indirecte 
resultaat. Door de beheerkosten toe te rekenen heeft in 2008 een reclassificatie van exploitatiekosten en 
algemene kosten ten opzichte van de jaarrekening 2007 plaatsgevonden.

p. Belastingen over de winst

Fiscale status
Nieuwe Steen Investments N.V. heeft de status van fiscale beleggingsinstelling in de zin van artikel 28 van 
de Wet op de Vennootschapsbelasting 1969. Dit houdt in dat onder bepaalde voorwaarden geen vennoot-
schapsbelasting behoeft te worden betaald. De belangrijkste voorwaarden betreffen de beleggingseis, het 
als dividend uitkeren van de fiscale winst, beperkingen met betrekking tot de financiering van beleggingen 
met vreemd vermogen en de samenstelling van het aandeelhoudersbestand. Vervreemdingswinsten van 
beleggingen behoeven niet tot de uit te keren winst te worden gerekend.

Voor zover bekend, voldoet de vennootschap aan de wettelijke vereisten. Zolang de vennootschap aan
de voorwaarden blijft voldoen en daarmee de status van fiscale beleggingsinstelling behouden blijft, 
wordt noch bij de bepaling van de winst noch bij de bepaling van de reserves rekening gehouden met 
belastingdruk.

Over de fiscale resultaten van de Nederlandse (NSI Management B.V.) en buitenlandse dochtervennootschappen 
die niet de belastingvrije status van fiscale beleggingsinstelling genieten, kan evenwel vennootschapsbelasting 
verschuldigd zijn. 
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Belastingen over de winst
Belastingen over het resultaat van het jaar omvatten de verschuldigde en latente belastingverplichtingen. 
Deze belastingen worden in de winst- en verliesrekening verantwoord. De verschuldigde belastingen 
omvatten het bedrag van de verwachte te betalen of te ontvangen belastingen over de belastbare 
resultaten van het jaar, rekening houdend met vrijgestelde winstbestanddelen en niet aftrekbare kosten 
en waarbij de belastingtarieven worden gehanteerd die op balansdatum van kracht zijn danwel wijzigingen 
die op balansdatum reeds bekend zijn. Daarnaast omvatten deze verschuldigde belastingen eventuele 
aanpassingen in de belastingafdrachten van voorgaande jaren. De latente belastingen omvatten de 
verwachte te betalen belasting over de verschillen tussen de reële waarde en de fiscale boekwaarde van 
Zwitsers vastgoed die zullen worden gerealiseerd bij verkoop. De belasting wordt berekend op basis van 
de belastingtarieven die op de balansdatum van kracht zijn.

q. Direct en indirect beleggingsresultaat
Naast de geconsolideerde winst- en verliesrekening zijn het directe en het indirecte beleggingsresultaat 
ter verduidelijking opgenomen. Deze presentatie is niet verplicht onder IFRS.

Direct beleggingsresultaat
Het directe beleggingsresultaat bestaat uit de huuropbrengsten minus exploitatiekosten, niet doorberekende 
servicekosten, algemene kosten en financieringskosten (inclusief de afschrijving van de betaalde premies 
derivaten) en de over de verslagperiode verschuldigde vennootschapsbelasting.

Indirect beleggingsresultaat
Het indirecte beleggingsresultaat bestaat uit de herwaardering van vastgoedbeleggingen, netto 
verkoopresultaat beleggingen, de mutatie in de reële waarde van financiële derivaten, valutakoersverschillen, 
toegerekende beheerkosten en de mutaties in de latente belastingverplichtingen.

r. Kasstroomoverzicht
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. De post kortlopende schuld aan 
banken omvat tevens rekening-courantkredieten die onderdeel zijn van het beleid van de groep ten 
aanzien van het beheer van de liquide middelen.
In het kasstroomoverzicht heeft een reclassificering inzake de boekwinst op verkochte beleggingen in 
2007 plaatsgevonden.

s. Gesegmenteerde informatie
De gesegmenteerde informatie wordt weergegeven op basis van categorie vastgoedbelegging (winkels/
volumineuze detailhandel, kantoren, bedrijfsgebouwen en woningen) en per regio (Nederland en Zwitserland). 
De woningen en parkeergarages worden toegerekend aan het object waarvan ze deel uitmaken. 

De schulden worden niet aan een bepaald segment toegerekend vanwege portefeuillefinanciëringen. 
Dit gebeurt evenmin in de interne managementrapportages.
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2. Gesegmenteerde informatie

Per categorie vastgoedbelegging

winkels/
 volumineuze
detailhandel kantoren

bedrijfs- 
gebouwen

 
woningen totaal

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Bruto huuropbrengsten 42.967 38.410 52.529 42.541 5.424 5.317 772 3.367 101.692 89.635
Niet doorberekende servicekosten -    151 -    145 -      975 -    884 -      18 33 -   51 -    82 -   1.195 -  1.078
Exploitatiekosten - 4.728 - 3.740 -   6.719 - 4.733 -    750 -  610 -   43 -  725 - 12.240 -  9.808

Netto huuropbrengsten 38.088 34.525 44.835 36.924 4.656 4.740 678 2.560 88.257 78.749

Herwaarderingsresultaat 5.971 21.854 - 44.070 - 5.639 - 4.367 2.322 - 248 5.046 - 42.714 23.583
Gerealiseerd verkoopresultaat -    267      1.031        11  -    115    58   -  105 -     2 8.998 -      200 9.809

Segment resultaat 43.792 57.410 776 31.170 347 6.957 428 16.604 45.343 112.141

Netto financieringskosten - 61.704 - 22.219
Algemene kosten -   4.558 -   4.694

Resultaat voor belastingen -20.919 85.228
Belastingen over de winst -      421  -     145

Resultaat na belastingen -21.340 85.083

winkels/
 volumineuze
detailhandel kantoren

bedrijfs- 
gebouwen

 
woningen totaal

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Beleggingen 628.934 573.387 711.563 560.330 58.733 66.261 12.289 14.091 1.411.519 1.214.069
Overige activa 1.951 2.891 6.300 8.014 467 76 - - 8.718 10.981
Niet toegerekende activa 9.057 20.112

Totaal activa 1.429.294 1.245.162

Aankopen en investeringen in 
bestaande objecten 76.369 36.445 201.890 38.534 - 4.504 - - 278.259 79.483
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Per regio

Nederland Zwitserland totaal

2008 2007 2008 2007 2008 2007

Bruto huuropbrengsten 98.089 89.635 3.603 101.692 89.635
Niet doorberekende servicekosten -   1.195 -   1.078 - - -    1.195 -   1.078
Exploitatiekosten - 11.492 -   9.808 -  748 - -  12.240 -   9.809

Netto huuropbrengsten 85.402 78.749 2.855 - 88.257 78.749

Herwaarderingsresultaat - 41.716 23.583 -  998 - -  42.714  23.583
Gerealiseerd verkoopresultaat -      200 9.809         -     - -       200 9.809

Segment resultaat 43.486 112.141 1.857     - 45.343 112.141

Netto financieringskosten -  61.704 - 22.219
Algemene kosten -    4.558 -   4.694

Resultaat voor belastingen - 20.919 85.228
Belastingen over de winst -       421  -      145

Resultaat na belastingen - 21.340 85.083

Nederland Zwitserland totaal

2008 2007 2008 2007 2008 2007

Beleggingen 1.305.472 1.214.069 106.047 - 1.411.519 1.214.069
Overige activa 7.973 10.981 745 - 8.718 10.981
Niet toegerekende activa 9.057 20.112

Totaal activa 1.429.294 1.245.162

Langlopende schulden 73.953  73.953 -
Kortlopende schulden 1.382  1.382 -
Niet toegerekende passiva 771.778 591.754

Totaal schulden 847.113 591.754

Aankopen en investeringen
in bestaande objecten 171.214 79.483 107.045 - 278.259 79.483
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3. Wisselkoersen
Ter afdekking van valutarisico’s worden beleggingen anders dan in euro’s over het algemeen gefinancieerd 
met leningen in de valuta (Zwitserse franken) van de beleggingen. Per 31 december 2008 was de wissel-
koers voor de Zwitserse frank: CHF 1 is € 0,67340 (2007: € 0,60434)

4. Netto huuropbrengsten

bruto huur
  opbrengesten

niet 
doorberekende 
servicekosten

exploitatie-
kosten

 
netto huur-

opbrengsten

2008 2007 2008 2007 2008 2007 2008 2007

Winkels/Volumineuze detailhandel   42.967 38.410 151 145 4.728 3.740 38.088 34.525
Kantoren   52.529 42.541 975 884 6.719 4.733 44.835 36.924
Bedrijfsgebouwen   5.424 5.317 18 -    33 750 610 4.656 4.740
Woningen   772 3.367 51 82 43 725 678 2.560

Totaal   101.692 89.635 1.195 1.078 12.240 9.808 88.257 78.749

Nieuwe Steen Investments verhuurt haar vastgoedbeleggingen op basis van operationele huurovereenkomsten  
met een verscheidenheid aan looptijden. De huurovereenkomst specificeert de ruimte, de huurprijs, de 
overige rechten en verplichtingen van de verhuurder en huurder, inclusief opzegtermijnen, opties tot 
huurverlenging alsmede servicekostenbepalingen. In het algemeen wordt de huur tijdens de looptijd van 
de huurovereenkomst jaarlijks geïndexeerd. 

De toekomstige te ontvangen totale minimum jaarhuur uit operationele huurovereenkomsten zonder optie 
tot tussentijdse beëindiging per 31 december 2008 is ongeveer als volgt:

korter dan 1 jaar : €      5,3 miljoen  (5%)
tussen 1 en 5 jaar : €    71,9 miljoen (67%)
langer dan 5 jaar : €    29,4 miljoen (28%)
totaal : €  106,6 miljoen (100%)

5. Exploitatiekosten
2008 2007

Gemeentelijke belastingen 2.839 2.304
Verzekeringspremies 699 611
Onderhoudskosten 3.253 1.860
Bijdrage vereniging van eigenaren 470 398
Beheer van vastgoed 3.051 2.379
Verhuurkosten 1.934 1.655
Overige kosten -         6   601

Totaal 12.240 9.808

Onder de overige kosten zijn de afwaarderingen met betrekking tot debiteuren opgenomen.
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6. Herwaardering beleggingen
De ongerealiseerde waardemutaties van de beleggingen in het verslagjaar waren:

positief negatief
2008
totaal positief negatief

2007
totaal

Beleggingen 18.123 60.837 -  42.714 50.591 27.008 23.583

Totaal 18.123 60.837 - 42.714 50.591 27.008 23.583

7. Gerealiseerd verkoopresultaat beleggingen
2008 2007

Verkoopopbrengst vastgoedbeleggingen 37.924 142.982
Boekwaarde op moment van verkoop 38.095 132.946
 -    171 10.036
Verkoopkosten -       29 -     227

Totaal -    200    9.809

8. Financieringsresultaat
2008 2007

Rentebaten -     117 -     355
Rentelasten 34.869 27.411
 34.752 27.056
Ongerealiseerde waardemutatie financiële derivaten 26.721 -  4.837
Valutakoersverschillen      231           -

Totaal 61.704 22.219

De rentebaten en -lasten betreffen de aan het verslagjaar toe te rekenen interest op leningen inclusief 
financiële derivatencontracten, overige schulden, vorderingen en liquide middelen.

9. Algemene kosten
2008 2007

Managementkosten 4.701 2.408
Accountantskosten 159 128
Advieskosten 775 495
Taxatiekosten 190 130
Bezoldiging commissarissen, leden beleggingsraad en Stichting Prioriteit NSI 259 198
Overige kosten    947   1.610

Totaal 7.031 4.969

Toegerekend aan exploitatiekosten -  2.373 -     275
Toegerekend aan vastgoedportefeuille -     100 -
 4.558 4.694
Toegerekende beheerkosten aan het assetmanagement -  1.214 -  1.069

Totaal 3.344    3.625
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Het honorarium voor de accountantscontrole verricht door BDO voor het boekjaar 2008 bedraagt  
€ 136.000. De accountantskosten betreffen de controle van de jaarrekening en de review van de 
kwartaalcijfers.

Daar waar beheerkosten direct betrekking hebben op de exploitatie van de vastgoedportefeuille worden deze 
doorbelast aan de exploitatiekosten. Daar waar beheerkosten direct betrekking hebben op de ontwikkeling van 
de vastgoedportefeuille worden deze geactiveerd. Daar waar de beheerkosten direct betrekking hebben op 
aan- en verkopen van beleggingen worden deze toegerekend aan het indirecte resultaat.

Toelichting op de managementkosten
Deze kosten betreffen:
• directievoering;
• assetmanagement;
• propertymanagement;
• administratie;
• secretariaat.

De samenstelling van de managementkosten was als volgt:
2008 2007

Lonen en salarissen 2.761 1.508
Sociale lasten 190 113
Pensioenkosten 139 108
Overige personeelskosten 472 82
Afschrijvingen op materiële vaste activa 337 163
Overige bedrijfskosten 800 447
Rentelasten     2        -      13

Totaal 4.701 2.408

Bij Nieuwe Steen Investments waren gedurende het verslagjaar 28 personeelsleden (inclusief directie) in 
dienst (2007: 11). Voor de personeelsleden geldt een pensioenregeling op basis van het beschikbare 
premiestelsel. Door de overname van de externe beheerder per 1 oktober 2007 zijn in de managementkosten 
over 2007 drie maanden kosten van propertymanagement verantwoord.

10. Belastingen over de winst
Over de verslagperiode verschuldigde belastingen over de winst

2008 2007

Lopend boekjaar 124 145

Totaal 124 145

De dochtervennootschap NSI Management B.V. maakt in fiscale zin geen deel uit van de fiscale beleggings- 
instelling Nieuwe Steen Investments N.V. en is als zodanig vennootschapsbelasting verschuldigd.

Mutatie latente belastingverplichtingen

2008 2007

Als gevolg van: 
Waardemutaties vastgoedbeleggingen 297 -
Aansluiting effectieve belastingdruk: -
Resultaat voor belastingen - 20.919 85.228

Belastingen over de winst tegen binnenlandstarief 0% - 0% -
Effect van belastingtarieven van dochtermaatschappijen vallend onder andere belastingregime 22% 297 0% -

Totaal 297 -
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In Zwitserland wordt het vastgoed gehouden door belastingplichtige entiteiten. In Zwitserland bedraagt het 
belastingtarief tussen 17% en 24%, afhankelijk van het kanton. De belastbare netto vastgoedopbrengsten in 
Zwitserland worden verminderd door afschrijvingen en rentelasten.

11. Winst per aandeel
Bij het vaststellen van de winst per aandeel per 31 december 2008 is uitgegaan van het aan de gewone 
aandeelhouders toe te rekenen resultaat van € - 21,3 miljoen (2007: € 85,1 miljoen) en een gewogen gemiddelde van 
het uitstaande aantal gewone aandelen gedurende het jaar eindigend op 31 december 2008 van 35.774.117 
(2007: 35.774.117). Er zijn geen potentiële aandelen, daarom is de verwaterde winst per aandeel hetzelfde 
als de winst per aandeel.

Winst 2008 2007

Direct beleggingsresultaat 50.037 47.810
Indirect beleggingsresultaat -  71.377 37.273

Totaal beleggingsresultaat - 21.340 85.083

2008 2007

Gewogen gemiddelde aantal gewone aandelen per 31 december 35.774.117 35.774.117

Winst per aandeel 2008 2007

Direct beleggingsresultaat 1,40 1,34
Indirect beleggingsresultaat -      2,00 1,04

Totaal beleggingsresultaat -      0,60 2,38

12. Vastgoedbeleggingen
Het verloop van de vastgoedbeleggingen is als volgt:

vastgoed- 
beleggingen

renovatie- 
projecten

2008

totaal

vastgoed- 
beleg-
gingen

renovatie- 
projecten

2007

totaal
Balans per 1 januari 1.214.069 - 1.214.069 1.237.211 5.900 1.243.111
Aankopen 270.904 - 270.904 73.981 - 73.981
Overboekingen van/naar renovatieprojecten -   3.777 3.777 - 5.900          - 5.900 - 
Overboekingen van vastgoed in aanbouw - - - 8.933 - 8.933
Investeringen 4.279 - 4.279 1.319 - 1.319
Verkopen - 38.095 - - 38.095  - 132.946 -  - 132.946
Overboekingen naar materiële vaste activa - - - -     3.912 - -     3.912
Herwaarderingen - 42.714          - - 42.714      23.583         -      23.583
Valutakoersverschillen        3.076         -        3.076                -         -               -

Balans per 31 december 1.407.742 3.777 1.411.519 1.214.069         - 1.214.069
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Het verloopoverzicht van de beleggingen per categorie:

winkels/ 
volumineuze 
detailhandel kantoren

bedrijfs-
 gebouwen woningen

2008

totaal
Balans per 1 januari  573.387 560.330 66.261 14.091 1.214.069
Aankopen  75.551 195.353 - - 270.904
Investeringen  373 3.906 - - 4.279
Verkopen  - 26.793 - 6.587 - 3.161 -     1.554 -   38.095
Overboekingen naar materiële vaste activa  - - - - -
Herwaarderingen  5.971 - 44.070 - 4.367 -        248 -   42.714
Valutakoersverschillen         445     2.631           -           -        3.076

Balans per 31 december  628.934 711.563 58.733 12.289 1.411.519
  

winkels/ 
volumineuze 
detailhandel kantoren

bedrijfs-
 gebouwen woningen

2007

totaal
Balans per 1 januari  518.988 547.245 61.685 115.193 1.243.111
Aankopen  32.262 37.164 4.555 - 73.981
Overboeking van vastgoed in aanbouw  8.933 - - - 8.933
Investeringen  - 1.370 -      51 - 1.319
Verkopen  -   8.650 - 15.898 - 2.250 - 106.148 - 132.946
Overboekingen naar materiële vaste activa  - -   3.912 - - -     3.912
Herwaarderingen         21.854 -   5.639   2.322   5.046      23.583

Balans per 31 december  573.387 560.330 66.261 14.091 1.214.069

Het verloopoverzicht van de beleggingen per land:

Nederland Zwitserland

2008

totaal
Balans per 1 januari  1.214.069 - 1.214.069
Aankopen  166.935 103.969 270.904
Investeringen  4.279 - 4.279
Verkopen  -   38.095 - -   38.095
Herwaarderingen  -   41.716 -        998 -   42.714
Valutakoersverschillen                   -           3.076        3.076

Balans per 31 december  1.305.472 106.047 1.411.519

De vastgoedportefeuille is procentueel als volgt samengesteld:
2008 2007

Winkels (eventueel met bovenwoningen)/volumineuze detailhandel 45% 47%
Kantoren 50% 46%
Bedrijfsgebouwen 4% 6%
Woningen en appartementen     1%      1%

Totaal 100% 100%

2008 2007

Nederland 92% 100%
Zwitserland     8%      -

Totaal 100% 100%



85

TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE JAARREKENING

Van één object met een totale waarde van € 1,2 miljoen bezit de groep alleen het economische eigendom.

Per 31 december 2008 waren objecten met een boekwaarde van € 1.325,4 miljoen (2007: € 1.150,0 miljoen) 
hypothecair tot zekerheid verstrekt voor opgenomen leningen en kredietfaciliteiten in rekening-courant bij 
banken ten bedrage van € 823,5 miljoen ultimo 2008. De verhouding tussen de hypothecaire leningen en de 
boekwaarde vastgoed bedroeg per 31 december 2008 58,3% (2007: 50,3%).

Voor een nadere specificatie van de vastgoedbeleggingen wordt verwezen naar het in het jaarverslag opgenomen 
overzicht “vastgoedbeleggingen per 1 januari 2009”.

13. Immateriële vaste activa
2008 2007

Balans per 1 januari 8.205 -
Verwerving door overname (inclusief aankoopkosten)         -  8.205

Balans per 31 december 8.205 8.205

Immateriele vaste activa betreft goodwill die ontstond door de verwerving van het externe propertymanagement. 
De goodwill heeft hoofdzakelijk betrekking op kostenbesparingen van het externe propertymanagement 
door de overname.

De vennootschap toetst jaarlijks de goodwill op bijzondere waardevermindering door het relevante kasstroom-
genererende bedrijfsonderdeel te beoordelen. De hierbij gehanteerde disconteringvoet bedraagt 11,8%.
De waardeverminderingstoets van het kasstroomgenererende bedrijfsonderdeel is gebaseerd op de besparing 
van het externe propertymanagement.

14. Materiële vaste activa 
   
Materiële vaste activa betreffen vervoermiddelen, kantoorinrichting en inventaris alsmede 
het kantoor van de vennootschap aan de Nieuwe Steen 27 te Hoorn. 

2008 2007

Boekwaarde per 1 januari 4.508 350
Aankopen -         4 94
Overboeking van vastgoedbelegging - 3.912
Overname inventaris - 336
Desinvesteringen -       43 -     11  
Afschrijvingen -     337  -   173

Boekwaarde per 31 december 4.124   4.508

2008 2007

Aanschafwaarde einde boekjaar 5.481 5.461
Cumulatieve afschrijvingen -  1.357 -   953

Boekwaarde einde boekjaar 4.124 4.508

15. Debiteuren en overige vorderingen
2008 2007

Debiteuren 1.101 1.349
Vooruitbetalingen op uitbreidingen en aankopen 266 2.285
Omzetbelasting 1.391 2.478
Lening huurders 206 237
Overige vorderingen en overlopende activa 661 445

Totaal 3.625 6.794
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Onder de vorderingen zijn posten opgenomen met een looptijd langer dan één jaar met een totaalbedrag van 
€ 1,6 miljoen (2007: € 2,2 miljoen). De post omzetbelasting betreft grotendeels herzieningsomzetbelasting die 
in de komende jaren door een huuropslag wordt ontvangen.

De post debiteuren betreft vervallen vorderingen op huurders en wordt getoond na aftrek van een voorziening 
voor oninbaarheid van € 0,4 miljoen (2007:  € 1,7 miljoen). In 2008 is een bedrag van € -1,3 miljoen 
(2007: € 0,06) genoteerd aan de voorziening en een bedrag van € -0,01 miljoen (2007: € 0,6) onttrokken.

De ouderdomsopbouw van de debiteuren was als volgt:

Niet vervallen tot 1 maand vervallen 714     65%
1 maand tot 3 maanden vervallen 179      16%
3 maanden tot 1 jaar vervallen 162      15%
Meer dan één jaar vervallen  46        4%

Totaal 1.101     100%

Ten aanzien van de debiteuren zijn er naast bankgaranties voor € 0,3 miljoen waarborgsommen gestort.

16. Eigen vermogen
  
Geplaatst kapitaal
Het maatschappelijk kapitaal is verdeeld in:
-  74.995.000 gewone aandelen met een nominale waarde van € 0,46, waarvan 35.774.117 aandelen 

per 31 december 2008 geplaatst en volgestort zijn.
-  5.000 prioriteitsaandelen met een nominale waarde van € 0,46, die alle geplaatst en volgestort zijn.

In 2008 hebben geen mutaties plaatsgevonden, evenmin in 2007.

De houders van gewone aandelen zijn gerechtigd tot het ontvangen van het door de vennootschap per 
kwartaal gedeclareerde dividend en hebben het recht tot het uitbrengen van één stem per aandeel bij de 
Algemene Vergadering van Aandeelhouders.

Voor een uiteenzetting van de rechten van de prioriteitsaandeelhouders wordt verwezen naar de elders in 
dit verslag opgenomen “Overige gegevens”.

Agioreserve
De agioreserve wordt voor de Nederlandse belasting als fiscaal erkend gestort kapitaal aangemerkt.

Overige reserves
2008 2007

Stand per 1 januari 227.556 194.576
Winstbestemming 2007 respectievelijk 2006 49.304 45.138
Uitgekeerd contant slotdividend 2007 respectievelijk 2006 -  12.165 -  12.165
Uitgekeerd contant interim-dividend 2008 -  37.568 -
Valutakoersverschillen -       154 -           7

Stand per 31 december 226.973 227.556

Dividend
Na balansdatum is het volgende slotdividend voorgesteld door de directie, onder voorbehoud van 
goedkeuring op de Algemene Vergadering van Aandeelhouders op 26 maart 2009. Dit voorstel is nog 
niet als verplichting opgenomen in de balans per 31 december 2008.

2008 2007

Uitgekeerd interim-dividend (€ 1,05 resp. € 1,00 per aandeel) 37.568 35.779
Voorgesteld slotdividend (€ 0,35 resp. € 0,34 per aandeel) 12.523 12.165 

Totaal (€ 1,40 resp. € 1,34 per aandeel) 50.091 47.944

De uitdelingsverplichting over 2008 bedraagt € 52 miljoen (2007: € 49 miljoen).
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17. Hypothecaire leningen

Het verloop van de hypothecaire leningen in het verslagjaar was als volgt:

2008 2007

Stand per 1 januari 531.921 513.797
Opnamen 225.736 100.000
Aflossingen -   14.927 -    81.876
Valutakoersverschillen     4.577             -
Stand per 31 december 747.307 531.921
Aflossingsverplichting langlopende leningen          73        497

Stand per 31 december 747.234 531.424

De restantschuld van de hypothecaire geldleningen na 5 jaar bedraagt € 9,5 miljoen (2007: € 36,4 miljoen).

De resterende looptijd van de hypothecaire leningen was als volgt:

vaste 
rente

variabele 
rente

2008

totaal
vaste 
rente

variabele 
rente

2007

totaal
Tot 1 jaar - 76.988 76.988 11.831 39.003 50.834
Vanaf 1 tot 2 jaar 38.571 110.808 149.379 - 149.859 149.859
Vanaf 2 tot 5 jaar 199.262 312.205 511.467 55.134 263.225 318.359
Vanaf 5 tot 10 jaar - - - - - -
Meer dan 10 jaar             -     9.473     9.473           -   12.869   12.869

Totaal leningen 237.833 509.474 747.307 66.965 464.956 531.921

Gemiddeld rentepercentage
 (exclusief renteswaps) 5,0%

 
3,5%

 
5,6% 5,3%

 

Leningen- en renteoverzicht:

Variabel 
rentende 

leningen*

Vast-
rentende 

leningen**
Totaal 

leningen
Gemiddelde 

rente in %

Rente 
verval

termijn 
in jaren

Gewogen 
gemiddelde 
looptijd van 

leningen 
in  jaren

Euro 38.730 599.882 638.612 4,9 3,9 2,4
Zwitserse Franken             7.408     101.287     108.695          3,7   4,0   3,6

Totaal 46.138 701.169 747.307 4,7 3,9 2,7

*    De leningen met variabele rente bestaan uit externe financieringen met een resterende rentetermijn van minder dan één jaar, 
rekening houdend met het effect van renteswaps.

** De vastrentende leningen bestaan uit externe financieringen met een resterende rentetermijn van meer dan één jaar, rekening 
houdend met het effect van renteswaps.

De hypothecaire leningen betreffen leningen van banken met overeengekomen resterende looptijden 
van gemiddeld 2,7 jaar (2007: 2,8 jaar). De gewogen gemiddelde rente over de ultimo 2008 uitstaande 
hypothecaire leningen en renteswaps bedraagt 4,7% per jaar inclusief marge (ultimo 2007: 4,7%).

Als zekerheid voor de hypothecaire leningen en de rekening-courant faciliteiten bij de banken zijn 
hypotheken gevestigd op het vastgoed met een waarde van € 1.325,4 miljoen (2007: € 1.150,0 miljoen) 
alsmede in een aantal gevallen pandrecht op de huuropbrengsten.
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Per 31 december 2008 heeft de vennootschap niet benutte leningfaciliteiten tot haar beschikking voor 
een totaalbedrag van € 88,9 miljoen (2007: € 131,7 miljoen).

De reële waarde van de hypothecaire leningen per 31 december 2008 bedraagt € 755 miljoen 
(2007: € 533 miljoen). De reële waarde wordt berekend als de contante waarde van kasstromen 
gedisconteerd met de relevante marktrenten inclusief opslag.

18. Latente belastingverplichtingen
Latente belastingverplichtingen houden verband met het verschil tussen de reële waarde van Zwitserse
vastgoedbeleggingen en de fiscale boekwaarde ervan. De post wordt beschouwd als langlopend.

2008 2007

Mutaties ten laste van het resultaat 297 -

Stand per 31 december 297 -

Per balansdatum zijn er € 1,6 miljoen ongebruikte verliezen. Hiervoor is, vanwege de verwachting dat op 
grond van de huidige structuur in de nabije toekomst deze ongebruikte fiscale verliezen niet gecompenseerd 
kunnen worden met fiscale winsten, geen latente belastingvordering opgenomen.

19. Schulden aan kredietinstellingen
De post schulden aan kredietinstellingen betreft kasgeldleningen en schulden in rekening-courant bij banken. 
Met de voornaamste banken, Rabobank Hoorn en Omstreken, GE Artesia Bank en ABN AMRO Bank heeft 
Nieuwe Steen Investments N.V. tezamen met haar dochtervennootschappen kredietovereenkomsten afgesloten.

2008 2007

Kredietfaciliteiten 74.243 88.000
Waarvan niet gebruikt 15.744 59.948
Opgenomen per 31 december 58.499 28.052
Kasgeldleningen   1.000 10.000

Totaal 59.499 38.052

20. Overige schulden en overlopende passiva
2008 2007

Crediteuren 627 154
Belastingen 319 296
Te betalen interest 2.588 2.063
Te betalen exploitatiekosten 2.627 2.699
Waarborgsommen 323 360
Te betalen op aangekochte beleggingen en investeringen 3.139 2.770
Vooruitontvangen huren 12.529 11.600
Overige schulden 1.568   1.794

Totaal 23.720 21.736

De waarborgsommen hebben in het algemeen een langlopend karakter.
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21. Financiële derivaten
Financiële risico

In de normale uitoefening van de activiteiten is de vennootschap onderworpen aan kredietrisico, 
liquiditeitsrisico, renterisico en valutarisico. Het totale risicomanagement richt zich op de onvoorspelbaar-
heid van de financiële markten en streeft ernaar om eventuele negatieve effecten op de financiële 
bedrijfsprestatie te minimaliseren. De vennootschap houdt de financiële risico’s verbonden aan de 
activiteiten en de financiële instrumenten, nauwlettend in de gaten. De vennootschap is een lange 
termijn vastgoedbelegger en hanteert derhalve het principe dat de financiering van de beleggingen 
eveneens op langetermijnbasis gepland dient te worden in overeenstemming met het risicoprofiel 
van de activiteiten.

Kredietrisico

Het kredietrisico wordt gedefinieerd als de onvoorziene waardedaling van activa als wederpartijen niet 
meer aan hun verplichtingen kunnen voldoen. De risico’s verbonden aan mogelijke niet-nakoming door 
de wederpartijen worden geminimaliseerd door het aangaan van transacties met diverse gerenommeerde 
banken voor financiële derivaten. Het kredietrisico in verband met huurders wordt bepaald via een analyse 
van de uitstaande schuld. Dit kredietrisico wordt beperkt door het vooraf zorgvuldig screenen van poten-
tiële huurkandidaten. Verder worden van huurders zekerheden voor de huurbetalingen voor een beperkte 
periode verlangd in de vorm van waarborgsommen of bankgaranties. De debiteurenvorderingen zijn 
opgenomen onder aftrek van een voorziening voor oninbaarheid. Doordat het huurderbestand uit een 
groot aantal verschillende partijen bestaat, is er geen sprake van een concentratie van kredietrisico.

Liquiditeitsrisico

Het management van het liquiditeitsrisico behelst de zekerstelling van de beschikbaarheid van een 
adequaat bedrag aan kredietfaciliteiten. Om het liquiditeitrisico te spreiden heeft de vennootschap de 
activiteiten gefinancierd met diverse leningen en eigen vermogen. Ter beperking van het liquiditeitsrisico 
worden de afloopdata gespreid in de tijd. De gemiddelde resterende looptijd van de langlopende 
schulden is 2,7 jaar.

Valutarisico

Door de beleggingen in Zwitserland loopt de vennootschap risico ten opzichte van de Zwitserse frank. 
Valutarisico’s zijn gereduceerd door investeringen te financieren met leningen in dezelfde valuta.

Renterisico

De vennootschap dient te allen tijde te voldoen aan haar verplichtingen onder de opgenomen hypothecaire 
leningen, onder meer door de rentedekkingsratio. De rentedekkingsratio wordt berekend door de 
netto-huuropbrengsten te delen door de rentelasten. Dit mag niet lager zijn dan 2,0. Tevens moet de 
vennootschap voldoen aan de eisen gesteld aan de loan to value (schulden aan kredietinstellingen in 
verhouding tot de beleggingen). Het totaalbedrag aan opgenomen leningen mag in het algemeen niet 
meer bedragen dan 65% van het ondergezette vastgoed. Als de loan to value onder druk komt te staan, 
kunnen de rentelasten toenemen. De bewaking van de ratio’s waartoe de vennootschap zich in de 
leningsovereenkomsten heeft gecommitteerd vindt periodiek plaats.

Leningen met een variabele rente stellen Nieuwe Steen Investments bloot aan onzekere rentekosten, 
vaste rentes reduceren deze onzekerheden. Nieuwe Steen Investments maakt gebruik van financiële 
derivaten om haar renterisico te beheersen.

Deze derivaten hebben per balansdatum de volgende reële waarden:

 
vordering

2008

 
schuld vordering

2007

schuld
Cap    22 428 -
Forward interest rate swap   - - - 45
Interest rate swap                       - 16.268 10.048   -

Totaal - 16.290 10.476 45
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aantal 
contracten nominaal

2008

reële 
waarde

aantal 
contracten nominaal

2007

reële 
waarde

Tot 1 jaar 5 84.748 -      340 1 9.507 92
Vanaf 1 jaar t/m 5 jaar 16 215.000 -   4.388 15 229.748 6.016
Vanaf 5 jaar t/m 10 jaar 16 208.588 - 11.562 14 150.000 4.323
Meer dan 10 jaar             -     -     -           -   -   -

Totaal   37 508.336 - 16.290   30 389.255 10.431

Nieuwe Steen Investments beperkt haar renterisico door de variabele rente die zij betaalt op het overgrote 
deel van haar leningen om te ruilen tegen een vaste rente. Hiertoe zijn contracten afgesloten met een 
vaste rente variërend van 2,8125% tot 4,58% en afloopdata van 2009 tot en met 2018.

De gewogen gemiddelde resterende looptijd van de derivaten bedraagt 3,9 jaar. Nieuwe Steen 
Investments N.V.  is tegen een gewogen gemiddelde rente van 3,8% (2007: 3,6%) (exclusief marge) 
afgedekt. Voor 6,2% (2007: 18,4%) van de huidige leningen geldt een variabele rente en deze zijn 
derhalve niet afgedekt.

Gevoeligheidsanalyse

Ingeval de variabele rente per 31 december 2008 met 1% zou stijgen, nemen de rentelasten over 2009 
bij een ongewijzigde samenstelling van de portefeuille en financieringen met € 0,6 miljoen (2007: € 1,0 
miljoen) toe. De financiële derivaten zijn in deze berekening verdisconteerd, maar een eventuele waarde-
verandering in reële waarde van de derivaten niet.

Indien de waarde van de Zwitserse franken per 31 december 2008 met 10% zou stijgen, nemen de 
valutakoersverschillen bij een ongewijzigde samenstelling van de portefeuille en financieringen met 
€ 0,05 miljoen toe.

22. Niet in de balans opgenomen rechten 
en verplichtingen
Investeringsverplichtingen

In 2008 heeft de vennootschap een koopovereenkomst getekend voor de verwerving van een nieuwbouw 
kantoor- en bedrijfsgebouw ( 2.450 m² kantoor, 1.950 m² bedrijfsruimte en 95 parkeerplaatsen) in Gouda 
voor € 7,3 miljoen. De levering zal medio 2009 plaatsvinden.

Desinvesteringen

Eind december 2008 is de verkoop van de volgende objecten overeengekomen:
- winkelcentrum “De Gorselaar” in Purmerend;
- supermarkt in Teteringen.

De totale verkoopopbrengst bedraagt € 5,9 miljoen en de levering heeft in januari 2009 plaatsgevonden.

Rentedekkingsinstrumenten

Om het renterisico op de leningen te beheersen, zijn derivaten gesloten voor een totale nominale waarde 
van € 508,3 miljoen (zie ook de toelichting 21 op de geconsolideerde jaarrekening).

Juridisch geschil

Vanaf de jaarrekening 2005 heeft Nieuwe Steen Investments in haar jaarrekeningen melding gemaakt van 
haar geschil met de curator van de failliete Finse onderneming Interglobia Oy. Op 21 maart 2008 heeft de 
Hoge Raad Nieuwe Steen Investments in het gelijk gesteld terzake van het centrale punt in dat geschil. 
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De curator kan een vervolg procedure bij het Gerechtshof in gang zetten, maar heeft dat niet gedaan. 
Indien de curator dat alsnog zou doen, dan ziet Nieuwe Steen Investments die procedure met vertrouwen 
tegemoet.

 
23. Gebeurtenissen na balansdatum
Desinvesteringen

Eind januari/begin februari 2009 heeft de vennootschap overeenkomsten getekend voor de verkoop van:
- winkelcentrum “Oostgaarde” in Capelle aan den IJssel;
- winkels in Eindhoven;
- supermarkt met bovenwoning in Prinsenbeek;
- winkels met bovenwoning in Ulvenhout;
- winkels in Tilburg;
- winkels in Raalte.

De verkoopopbrengst bedraagt € 19,2 miljoen en de leveringen zullen in het eerste kwartaal van 2009 
plaatsvinden.

24. Verbonden partijen
Als verbonden partijen zijn aan te merken: de vennootschap en haar groepsmaatschappijen, haar raad 
van commissarissen, directieleden, beleggingsraad en Stichting Prioriteit NSI.

Belangen grote beleggers

Nieuwe Steen Investments N.V. heeft één grote belegger in de zin van het Besluit toezicht beleggingsinstellingen, 
Stichting Prioriteit NSI, houder van alle 5.000 prioriteitsaandelen.

Krachtens de Wet melding zeggenschap in ter beurze genoteerde vennootschappen is een melding 
ontvangen van een houder van gewone aandelen met een kapitaalbelang van meer dan 5% in de 
vennootschap. Volgens de meest recente melding was dit belang als volgt: Habas-H.Z. Investments 
(1960) Ltd. (20,08%).

Commissarissen en directieleden

De leden van de raad van commissarissen en de directie van Nieuwe Steen Investments N.V. hebben 
geen persoonlijk belang in de door Nieuwe Steen Investments N.V. gedane beleggingen. Noch hebben 
zij op enig moment in het afgelopen jaar een dergelijk belang gehad. De vennootschap is op de hoogte 
van vastgoedbeleggingstransacties in het verslagjaar met personen of instellingen die geacht kunnen 
worden een directe relatie met de vennootschap te hebben.

Beloning van de raad van commissarissen

2008 2007
aandelenbezit 

ultimo 2008
H. Habas (vanaf 27 september 2007) 35 6 7.691.000
A.P. van Lidth de Jeude (vanaf 27 september 2007) 30 5 -
H.J. van den Bosch 30 42 -
G.L.B. de Greef (vanaf 27 maart 2008) 23 - -
C. Hakstege (tot 22 november 2007) - 40 -
J.R. Zeeman (tot 27 september 2007) - 19 -
M.J.C. van Galen (tot 22 maart 2007) - 5 - 

Totaal 118 117 7.691.000
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salaris bonus

beëindi-
gings- 

vergoeding
pensioen- 

lasten

2008

 
totaal 

 2007

totaal periode
benoemd 

in

aandelen-
bezit ultimo 

2008
J. Buijs 113 - - 9 122 - 2008-2012 2008 6.700
J.J.M. Reijnen 301 173 - 20 494 367 1993-onb.tijd 2001 106.232
J.Th. Schipper - - 116 - 116 230 1998-2008 2004 -
R.J.J.M. Storms 136          - 247 14 397      233 1994-2008 2004           -

Totaal 550 173 363 43 1.129 830 112.932

De heer Schipper heeft per 18 januari 2008 de vennootschap verlaten en de heer Storms per 30 september 
2008. In de beëindigingsvergoeding van de heer Schipper is het salaris over januari, het vakantiegeld en 
-dagen en een deel van de 13e maand inbegrepen.

Het salaris is inclusief vakantiegeld en een eventuele 13e maand. De directieleden ontvangen vergoedingen 
overeenkomstig de algemene arbeidsvoorwaarden. Deze hebben onder andere betrekking op het gebruik 
van een bedrijfsauto, ziektekostenverzekeringen, arbeidsongeschiktheidsverzekering, onkostenvergoeding 
en telefoon.

Doordat de directieleden (mevrouw Reijnen en de heren Schipper en Storms) ten tijde van hun benoeming 
reeds jaren bij Nieuwe Steen Investments N.V. werkzaam waren, zijn de arbeidsovereenkomsten voor 
onbepaalde tijd gesloten en is geen beëindigings- of ontslagvergoeding overeengekomen.

Op 25 september 2008 is door de aandeelhouders een gewijzigd remuneratiebeleid vastgesteld. 
Dit remuneratiebeleid treedt in werking met het aantreden van de heer Buijs, maar de variabele belonings-
regeling zal effectief zijn vanaf 1 januari 2009. 

Geen aandelenopties en geen leningen

De leden van de directie en de leden van de raad van commissarissen bezitten geen optierechten 
Nieuwe Steen Investments N.V. Aan de leden van de directie en de leden van de raad van commissarissen 
zijn door Nieuwe Steen Investments N.V. geen leningen, voorschotten of garanties verstrekt.

Transparantie van nauwe banden

Verkoop van vastgoedbeleggingen

In het vierde kwartaal 2008 heeft de vennootschap zeven objecten verkocht aan de Stichting Vastgoed 
Beheer Hoorn. De schoonvader van mevrouw J.J.M. Reijnen is belanghebbende van deze Stichting. 
De verkoop vond plaats tegen een marktconform bedrag van € 20,4 miljoen.

Vastgoedbemiddeling

De aankoop van de Philips-portefeuille werd begeleid door Epac Property Counselors B.V. 
De heer Th.C. Dijksman is firmant van deze onderneming. De in rekening gebrachte bemiddelings-
courtage is marktconform (0,75% van de koopsom).
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25. Schattingen en oordeelsvorming
De directie heeft met de raad van commissarissen gesproken over de ontwikkeling en keuze van, en 
informatieverschaffing over de belangrijkste grondslagen voor financiële verslaggeving en schattingen, 
alsook toepassing van deze grondslagen en schattingen.

Kritische schattingen en veronderstellingen

Waarderingsschattingen en -aannames in deze sectie besproken, worden beschouwd als het meest 
kritisch voor de interpretatie van de jaarrekening, omdat ze betrekking hebben op belangrijke inschattingen 
en onzekerheden. 

Voor al deze schattingen geeft de directie de waarschuwing af dat toekomstige gebeurtenissen zich 
vrijwel nooit exact als voorspeld voordoen, en dat zelfs de beste schattingen normaal gesproken later 
nadere aanpassingen vereisen. 

De kritische waarderingsinschattingen in de toepassing van de groepsverslaggevingsregels worden 
beschreven in de toelichting betreffende vastgoedbeleggingen (zie toelichting 1, waarderingsgrondslagen 
voor vastgoedbeleggingen).

26. Total expense ratio
De Wet financieel toezicht vereist vermelding van de verhouding van de kosten tot de intrinsieke waarde 
van Nieuwe Steen Investments. Deze verhouding bedraagt 2,7% (2007: 2,4%). Deze wordt berekend als 
de totale kosten (exploitatiekosten, niet doorberekende servicekosten, algemene kosten en belastingen 
over de winst) gedeeld door de gewogen gemiddelde intrinsieke waarde over de laatste vijf kwartalen.
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VENNOOTSCHAPPELIJKE BALANS  
VÓÓR VERWERKING VOORSTEL WINSTVERDELING VIERDE KWARTAAL 2008

(X € 1000)

Toelichting 2008 2007

Activa

Financiële vaste activa 3 1.351.430 1.258.110
Financiële derivaten - 10.476

Totaal vaste activa 1.351.430 1.268.586

Vorderingen 61 568
Liquide middelen                             -   -

Totaal vlottende activa      61       568

Totaal activa 1.351.491 1.269.154

Eigen vermogen

Geplaatst aandelenkapitaal 4 16.458 16.458
Agioreserves 4 360.090 360.090
Herwaarderingsreserve 4 151.433 143.195
Reserve koersverschillen 4 -          147 7
Winstreserve 4 75.687 84.354
Resultaat boekjaar (2007: na uitkering interim-dividenden)               4               -     21.340   49.304

Totaal eigen vermogen 582.181 653.408

Schulden

Hypothecaire leningen 673.577 531.424
Financiële derivaten 16.290          45

Totaal langlopende schulden 689.867 531.469

Aflossingsverplichting langlopende schulden 73 497
Banken 76.086 80.335
Overige schulden 3.284 3.445

Totaal kortlopende schulden 79.443 84.277

Totaal schulden 769.310 615.746

Totaal eigen vermogen en schulden 1.351.491 1.269.154

 
VENNOOTSCHAPPELIJKE WINST- EN VERLIESREKENING 

(X € 1000)

 2008 2007

Vennootschappelijk resultaat na belastingen  278 26.525 
Resultaat deelnemingen                    -     21.618            58.558

Resultaat na belastingen -    21.340 85.083
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TOELICHTING OP DE VENNOOTSCHAPPELIJKE 
JAARREKENING

1. Algemeen
De omschrijving van de activiteiten en de structuur van Nieuwe Steen Investments N.V., zoals opgenomen 
in de toelichting op de geconsolideerde jaarrekening, is ook van toepassing op de vennootschappelijke 
jaarrekening.

De vennootschappelijke jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de bepalingen van Titel 9, 
Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek inzake de financiële verslaggeving. Overeenkomstig artikel 402, Boek 
2 van het Burgerlijk Wetboek, laat de winst- en verliesrekening van de vennootschap alleen de resultaten 
van de dochtervennootschappen na belasting als aparte post zien.

Om de grondslagen van de vennootschappelijke jaarrekening in overeenstemming te brengen met de 
geconsolideerde jaarrekening, heeft de directie besloten om, met ingang van 1 januari 2006, de bepalingen 
uit artikel 362 lid 8 van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek toe te passen, waarbij de grondslagen die 
gelden voor de geconsolideerde jaarrekening ook van toepassing zijn op de vennootschappelijke 
jaarrekening van Nieuwe Steen Investments N.V. De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld volgens 
de International Financial Reporting Standards (IFRS), zoals goedgekeurd door de Europese Commissie. 

Bij het opstellen van haar jaarrekening heeft de vennootschap ook de voorschriften voor de inhoud van 
financiële verslagen van beleggingsinstellingen uit hoofde van de Wet financieel toezicht toegepast.

2. Belangrijkste grondslagen van waardering 
en resultaatbepaling
De grondslagen van waardering en resultaatbepalingen zoals beschreven in de toelichting op de 
geconsolideerde jaarrekening zijn ook van toepassing op de vennootschappelijk jaarrekening, tenzij 
anders vermeld. 

Financiële vaste activa
De deelnemingen worden gewaardeerd tegen netto-vermogenswaarde. Om de netto-vermogenswaarde 
te bepalen zijn met toepassing van de faciliteit van artikel 362 lid 8 laatste zin van Boek 2 van het 
Burgerlijk Wetboek alle activa, passiva en winsten en verliezen onderworpen aan de grondslagen die 
van toepassing zijn op de geconsolideerde jaarrekening.

3. Financiële vaste activa
 2008 2007

Netto vermogenswaarde deelnemingen  77.311 99.560 
Leningen aan deelnemingen                    1.274.119 1.158.550

Totaal 1.351.430 1.258.110

TOELICHTING OP DE VENNOOTSCHAPPELIJKE JAARREKENING
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De mutaties in deelnemingen in groepsmaatschappijen zijn als volgt:

netto 
vermogens- 

waarde 
deelnemingen leningen 2008

netto 
vermogens- 

waarde 
deelnemingen leningen 2007

Stand per 1 januari 99.560 1.158.550 1.258.110 88.743 1.153.664 1.242.407
Resultaten deelnemingen -  21.618 - -  21.618 58.558 - 58.558
Dividend ontvangen van 
deelnemingen -       631 - -       631 -   55.741 - -   55.741
Kapitaalstortingen - - - 8.000 - 8.000
Mutaties leningen           - 115.569 115.569            -        4.886        4.886

Stand per 31 december 77.311 1.274.119 1.351.430 99.560 1.158.550 1.258.110

 2008 2007

Kostprijs per 31 december  10.060 10.060
Cumulatieve resultaten deelneming 67.251 89.500

Stand per 31 december 77.311 99.560

4. Eigen vermogen
Het verloop van de post eigen vermogen in het verslagjaar is als volgt:

geplaatst 
aandelen 
kapitaal

agio-
reserve

(wettelijke) 
herwaarde-

rings-
reserve

(wettelijke) 
reserve 

koers- 
verschillen

winst- 
reserve

resultaat 
boekjaar

2008

totaal
Stand per 1 januari 2008 16.458 360.090 143.195 7 84.354 49.304 653.408
Uitgekeerd contant  slotdividend 2007 - - - - -     12.165 - -   12.165
Winstbestemming 2007 - - 8.238 - 41.066 -   49.304 - 
Resultaat boekjaar 2008 - - - - - -   21.340 -   21.340
Uitgekeerd contant 
interim-dividend 2008 - - - - -     37.568 - -   37.568
Koersverschillen          -             -             - -   154          -          - -        154

Stand per 31 december 2008 16.458 360.090 151.433 -   147 75.687 -  21.340 582.181

Het verloop van de post eigen vermogen in het voorgaande boekjaar was als volgt:

geplaatst 
aandelen 
kapitaal

agio-
reserve

(wettelijke) 
herwaarde-

rings-
reserve

(wettelijke) 
reserve 

koers- 
verschillen

winst- 
reserve

resultaat 
boekjaar

2007

totaal
Stand per 1 januari 2007 16.458 360.090 130.108 - 64.468 45.138 616.262
Uitgekeerd contant  slotdividend 2006 - - - - -     12.165 - -   12.165
Winstbestemming 2006 - - 13.087 - 32.051 -   45.138 -
Resultaat boekjaar 2007 - - - - - 85.083 85.083
Uitgekeerd contant 
interim-dividend 2007 - - - - - -   35.779 -   35.779
Koersverschillen          -             -             -    7          -          -             7

Stand per 31 december 2007 16.458 360.090 143.195    7 84.354 49.304 653.408

Voor de dividenduitkering zijn zowel de winstreserve als de agioreserve beschikbaar.

Voor nadere gegevens betreffende de mutaties in het eigen vermogen wordt verwezen naar de 
geconsolideerde jaarrekening (zie toelichting 17 op de geconsolideerde jaarrekening).
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Wettelijke reserves

Wettelijke reserves op de vennootschappelijke balans zijn reserves die volgens het Nederland Burgerlijk 
Wetboek moeten worden aangehouden en bestaan uit herwaarderingsreserves en reserve koersverschillen.

(Wettelijke) herwaarderingsreserve

De herwaarderingsreserve heeft betrekking op vastgoedbeleggingen en omvat de cumulatieve positieve 
herwaarderingen van de vastgoedbeleggingen. Deze (wettelijke) herwaardingsreserve is een gebonden 
reserve volgens het Burgerlijk Wetboek.

(Wettelijke) reserve koersverschillen

De post reserve koersverschillen omvat alle valutakoersverschillen als gevolg van de omrekening van de 
jaarrekening van buitenlandse activiteiten in Zwitserse franken en van de omrekening van verplichtingen 
en transacties die zijn aangewezen als dekking voor valutaverschillen op de netto-investeringen in de 
deelnemingen in Zwitserland en de omrekeningsverschillen op resultaten in vreemde valuta (verschil 
tussen ultimo koersen en gemiddelde koersen).
 
Dividend

Met inachtneming van het eerder uitgekeerde interim-dividend, € 1,05 per aandeel, wordt een 
slotdividend van € 0,35 per aandeel in contanten voorgesteld. Aan de herwaarderingsreserve zal 
€ 8,7 miljoen worden onttrokken, hetgeen op objectniveau is bepaald. Het restant van het resultaat zal 
worden onttrokken aan de winstreserve.

6. Niet uit de balans blijkende verplichtingen
Aansprakelijkheid

Nieuwe Steen Investments N.V. heeft voor een aantal van haar 100% dochtervennootschappen garantie-
verklaringen afgegeven conform artikel 403, Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek.

Nieuwe Steen Investments N.V. staat aan het hoofd van een fiscale eenheid voor vennootschapsbelasting 
en omzetbelasting en is uit dien hoofde hoofdelijk aansprakelijk voor de belastingschuld van de fiscale 
eenheid als geheel.

7. Verklaring
De raad van commissarissen en de directie verklaren dat; voor zover hun bekend,

-  de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de activa, de passiva, de financiële positie en 
het resultaat; en

-  het jaarverslag een getrouw beeld geeft omtrent de toestand op de balansdatum, de gang van 
zaken gedurende het boekjaar; en

-  in het jaarverslag de wezenlijke risico’s waarmee de vennootschap wordt geconfronteerd, 
zijn beschreven.

Hoorn, 19 februari 2009

Directie     Raad van Commissarissen
ir. J. Buijs, algemeen directeur  H. Habas, voorzitter
ing. J.J.M. Reijnen, financieel directeur drs. H.J. van den Bosch RA
     jhr. mr. A.P. van Lidth de Jeude
     mr. G.L.B. de Greef MRE

TOELICHTING OP DE VENNOOTSCHAPPELIJKE JAARREKENING
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GEGEVENS
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OVERIGE GEGEVENS

Bijzondere zeggenschapsrechten 
Ingevolge de statuten worden bijzondere zeggenschapsrechten toegekend aan de prioriteitsaandelen. 
De prioriteitsaandelen zijn à pari geplaatst bij de Stichting Prioriteit NSI. Deze stichting heeft volgens artikel 2 lid 1 
van haar statuten ten doel het bevorderen van een verantwoord en evenwichtig beleid bij het bestuur van Nieuwe 
Steen Investments N.V. en de continuïteit van de door de vennootschap gevoerde onderneming.

Aan de prioriteitsaandelen zijn onder andere de volgende bijzondere rechten voorbehouden: bepaling 
van het aantal alsmede de beloning van de leden van de raad van commissarissen en het doen van 
een bindende voordracht voor de benoeming van de leden van de directie en raad van commissarissen.

Het bestuur van de Stichting was per 31 december 2008 als volgt samengesteld:
Jhr. mr. A.P. van Lidth de Jeude, voorzitter
J. Timmer
R. Moeijes

Statutaire regeling winstbestemming
De winstbestemming is geregeld in artikel 21 van de statuten van de vennootschap. De winst staat 
ter beschikking van de Algemene Vergadering van Aandeelhouders. De vennootschap kan aan de 
aandeelhouders slechts uitkeringen doen voor zover het eigen vermogen groter is dan het bedrag 
van het gestorte en opgevraagde kapitaal, vermeerderd met de reserves die krachtens de Wet of 
de statuten moeten worden aangehouden. Voor zover mogelijk en rechtens geoorloofd, mag de 
vennootschap interim-dividend uitkeren op voorstel van de directie onder goedkeuring van de raad 
van commissarissen.

Voorstel tot winstverdeling
De statuten van Nieuwe Steen Investments N.V. bepalen dat de verdeling van het resultaat na belastingen 
over het boekjaar wordt vastgesteld door de Algemene Vergadering van Aandeelhouders. Voor het 
financiële jaar 2008 stelt de directie, in overeenstemming met de raad van commissarissen, voor een 
contant slotdividend uit te keren van € 0,35 per aandeel, bovenop het interim-dividend van € 1,05 per 
aandeel resulterend in een totaal contant dividend van € 1,40 per aandeel over 2008.

Het totaalbedrag aan slotdividend, gebaseerd op het aantal uitstaande aandelen (35.779.117), is 
€ 12,5 miljoen en zal aan de winstreserve worden onttrokken.

Het verloop van het voorstel 
tot winstverdeling is als volgt:
x € 1.000

Indien het dividendvoorstel wordt geaccepteerd, zal het slotdividend betaalbaar worden gesteld op 6 april 
2009. De aandelen Nieuwe Steen Investments zullen genoteerd worden ex-(slot)dividend 2008 met 
ingang van 30 maart 2009. In afwachting van het daartoe te nemen besluit van de Algemene Vergadering 
van Aandeelhouders, is het nog niet bestemde resultaat na belastingen over het boekjaar afzonderlijk 
opgenomen als resultaat boekjaar binnen het eigen vermogen.

Verklaring uit hoofde van de General Listing Rules (Fondsenreglement) 
Euronext Amsterdam Stock Market
De vennootschap en het bestuur van de Stichting verklaren hierbij dat, naar het gezamenlijk oordeel van 
de vennootschap en de bestuursleden van de Stichting Prioriteit NSI, de Stichting onafhankelijk is van 
de vennootschap, een en ander in de zin van Bijlage X van de General Listing Rules (Fondsenreglement) 
Euronext Amsterdam Stock Market.
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Resultaat 2008 -  21.340
Slotdividend 2008   -  12.523
Onttrokken aan de herwaarderingsreserve   8.733

 Per saldo onttrekking aan winstreserve   25.130 



ACCOUNTANTSVERKLARING

AAN DE AANDEELHOUDERS VAN 
NIEUWE STEEN INVESTMENTS N.V.

Verklaring betreffende de jaarrekening
Wij hebben de jaarrekening 2008 van Nieuwe Steen Investments N.V. te Hoorn (zoals opgenomen op 
pagina 66 tot en met 97) gecontroleerd. De jaarrekening omvat de geconsolideerde en de enkelvoudige 
jaarrekening. De geconsolideerde jaarrekening bestaat uit de geconsolideerde balans per 31 december 2008, 
winst- en verliesrekening, het overzicht van mutaties in het eigen vermogen en kasstroomoverzicht over 
2008 alsmede uit een overzicht van de belangrijkste grondslagen voor financiële verslaggeving en overige 
toelichtingen. De enkelvoudige jaarrekening bestaat uit de enkelvoudige balans per 31 december 2008 
en de enkelvoudige winst- en verliesrekening over 2008 met de toelichting.

Verantwoordelijkheid van het bestuur
Het bestuur van de vennootschap is verantwoordelijk voor het opmaken van de jaarrekening die het 
vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven in overeenstemming met International Financial 
Reporting Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met Titel 9 Boek 2 BW en de Wet op 
het financieel toezicht, alsmede voor het opstellen van het jaarverslag in overeenstemming met Titel 9 
Boek 2 BW en de Wet op het financieel toezicht. Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het 
ontwerpen, invoeren en in stand houden van een intern beheersingssysteem relevant voor het opmaken 
van en getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen en resultaat, zodanig dat deze geen afwijkingen 
van materieel belang als gevolg van fraude of fouten bevat, het kiezen en toepassen van aanvaardbare 
grondslagen voor financiële verslaggeving en het maken van schattingen die onder de gegeven 
omstandigheden redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant
Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over de jaarrekening op basis van onze controle. 
Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht. Dienovereenkomstig zijn 
wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende gedragsnormen en zijn wij gehouden onze controle 
zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening 
geen afwijkingen van materieel belang bevat. 

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over de 
bedragen en de toelichtingen in de jaarrekening. De keuze van de uit te voeren werkzaamheden is 
afhankelijk van de professionele oordeelsvorming van de accountant, waaronder begrepen zijn beoordeling 
van de risico’s van afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten. In die beoordeling 
neemt de accountant in aanmerking het voor het opmaken van en getrouw weergeven in de jaarrekening 
van vermogen en resultaat relevante interne beheersingssysteem, teneinde een verantwoorde keuze te 
kunnen maken van de controlewerkzaamheden die onder de gegeven omstandigheden adequaat zijn 
maar die niet tot doel hebben een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne beheersingssysteem 
van de vennootschap. Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de aanvaardbaarheid 
van de toegepaste grondslagen voor financiële verslaggeving en van de redelijkheid van schattingen 
die het bestuur van de vennootschap heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het algehele beeld van 
de jaarrekening. 

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor 
ons oordeel.
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Oordeel  betreffende de geconsolideerde jaarrekening
Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de 
samenstelling van het vermogen van Nieuwe Steen Investments N.V. per 31 december 2008 en van 
het resultaat en de kasstromen over 2008 in overeenstemming met International Financial Reporting 
Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met Titel 9 Boek 2 BW en de Wet op het 
financieel toezicht.

Oordeel betreffende de enkelvoudige jaarrekening
Naar ons oordeel geeft de enkelvoudige jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling 
van het vermogen van Nieuwe Steen Investments N.V. per 31 december 2008 en van het resultaat over 2008 
in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW en de Wet op het financieel toezicht.   

Verklaring betreffende andere wettelijke voorschriften 
en/of voorschriften van regelgevende instanties
Op grond van de wettelijke verplichting ingevolge artikel 2:393 lid 5 onder f BW melden wij dat het 
jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening zoals vereist in 
artikel 2:391 lid 4 BW.

Hoorn, 19 februari 2009
BDO CampsObers Audit & Assurance B.V
O. van Agthoven RA
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ADVISEURS

Fiscaal
RechtStaete vastgoedadvocaten & belastingadviseurs B.V., Amsterdam

Corporate Services
Fideos, Luxemburg
Value Works, Zürich (Zwitserland)

Taxateurs
Voor de waardering van de beleggingen is gebruik gemaakt van de navolgende onafhankelijke 
externe taxateurs:
• Cushman & Wakefield, Amsterdam
• DTZ Zadelhoff, Utrecht
• Wüest & Partner, Zürich (Zwitserland)

Betaalkantoor
GE Artesia Bank, Amsterdam

Liquidity provider
Kempen & Co N.V., Amsterdam

De aan Euronext Amsterdam genoteerde aandelen zijn geregistreerd bij het Centrum voor 
Fondsenadministratie B.V. onder code 29232
ISIN-code: NL0000292324

Financiële bijsluiter
Voor dit product (aandelen Nieuwe Steen Investments) is een financiële bijsluiter opgesteld met 
informatie over het product, de kosten en de risico’s. De financiële bijsluiter kan bij de vennootschap 
worden opgevraagd.
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OVERZICHT VASTGOEDBELEGGINGEN 
PER 1 JANUARI 2009
(Bedragen x € 1.000)

Nederland
Woningen

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten aantal
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

De Meern Mereveldplein  1972 1997  46  346
Den Bosch  Orthen 1995 1996  6 44
Prinsenbeek  Markt  1972 1993  1  6
Rotterdam Zevenkampsering* 1981 1995        48 304 
Ulvenhout Chaamseweg 1980 1993  1  6

 102 706

Kantoren

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Amersfoort Printerweg Hoefse Wing 1991 1999 17 8.937 167 84 899
  Spaceshuttle Orion 2003 2006 6 3.649 87 87 470
  Stationsplein  1980 1998 1 958 6 100 141
  Uraniumweg Fläkt-gebouw 1989 1999 2 6.649 173 20 623

Amsterdam Arlandaweg* Solaris Eclips 2001 2001 1 4.204 36 100 668
 Cruquiusweg 2006 2007 6 3.264 32 100 493
 De Lairessestraat* 1918 1995 1 290 - 100 89
 Delflandlaan* Point West 1991 1999 3 7.441 147 100 1.062
 Donauweg* 2001 2001 1 4.605 119 100 828
 Van Diemenstraat* Y-tech 1912 1999 41 10.779 - 84 1.347

Apeldoorn Boogschutterststraat La Tour 2002 2002 13 14.169 299 60 2.520
 De Linie Le Beaufort 2003 2003 10 3.313 61 100 765

Arnhem Delta L’Aimant 2002 2002 7 5.751 75 100 1.049

Assen Balkendwarsweg 2001 2005 2 2.116 116 100 408
 Industrieweg Spectrium 1999 1999 5 4.515 79 100 517

Bladel Raambrug 1982 2000 2 873 27 100 88

Breda Teteringsedijk Trinity 1994 1997 3 1.530 32 100 214

Capelle a/d 
IJssel Rivium Boulevard 1993 2000 3 1.875 48 49 224

Delft Delftechpark Delftechpark 2001 2002 1 2.819 65 100 520

De Meern Rynzathe Rynzathe 1991 2000 5 4.566 107 96 621
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locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Den Bosch Ertveldweg 1997 2000 1 2.174 85 100 329
 Ertveldweg 1988 2000 1 2.435 85 100 141
 Orthen De Maalstroom 1995 1996 12 3.088 55 92 288
  Pettelaarpark  1990 2001 2 2.455 75 100 367

Den Haag Koninginnegracht 1900 2008 3 2.464 18 100 417
 Oude Middenweg 2002 2008 4 14.680 367 100 2.642

Deventer Gotlandstraat Hanze Staede D 2004 2003 1 3.427 93 100 666
 Keulenstraat IJsselveer 2001 2001 2 4.118 149 34 617

 
Verlengde

Kazernestraat Le Coin 2004 2003 1 1.237 19 100 298

Doetinchem Terborgseweg 1999 1999 2 2.260 54 100 328

Dordrecht Burg. de Raadtsingel 2004 2008 2 5.705 45 100 998

Ede Bennekomseweg Horapark 2003 2007 4 10.010 174 100 1.682
 Copernicuslaan De Vallei 2004 2004 6 4.690 115 100 545

 
Horapark Pallazo Cathedrale 

Pallazo Alfa
2003 1998 5 15.504 292 11 1.798

Elst Aamsestraat 1997 2000 1 1.587 42 100 189

Emmen Boermarkeweg 2000 2005 2 2.115 48 100 354

Eindhoven Beukenlaan 1988 2008 4 7.357 122 86 1.120

 
Hooghuisstraat 

Keizersgracht 1970 2008 11 10.820 299 100 1.790

Gouda Groningerweg Molenwieck 1985 2001 4 5.552 101 100 819

 
Hanzeweg

Kampenringweg 1991 1997 5 3.736 95 91 425

 
Hanzeweg

Stavorenweg Hanzepoort 1986 2000 8 5.571 78 72 490

Groningen Zernikelaan TTR Gebouw 2002 2002 4 1.108 20 100 187
 Zernikepark IDEA Center 2003 2002 1 5.010 100 71 435

Heerhugowaard Gildestraat Waarderpoort 1992 2000 6 3.210 55 90 402

Heerlen Geleenstraat 2000 2001 1 10.072 32 100 1.462

Hengelo Demmersweg De Baron 2007 2007 1 3.169 61 100 448

Hoevelaken De Wel 2002 2006 4 8.537 158 100 1.284

Hoofddorp Kruisweg 1998 1998 1 1.153 37 - 190
 Kruisweg 2000 2000 - 1.580 28 100 279

Hoogeveen Dr. G.H. Amshoffweg 2000 2005 2 2.222 55 100 384

Hoorn Nieuwe Steen Nieuwe Staete 2001 2005 1 2.003 27 100 305

Houten De Molen 1996 1996 1 495 16 100 86
 De Molen 1999 2000 1 1.045 10 100 149
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locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Leiden
Haagse 

Schouwweg* 1989 2008 8 4.237 78 92 648

Lelystad Meentweg Veerstaete 1979 1997 4 1.105 - 82 97

Maarssen Industrieweg High Flex Center 1989 1999 4 3.308 46 77 371

Maastricht Avenue 
Ceramique

Arco Iris 1996 1996 6 1.205 18 100 205

Meppel Blankenstein Hermes 1999 2000 1 5.400 110 100 846
 Blankenstein 2001 2005 1 6.500 100 100 1.199

Naarden Gooimeer De Aalscholver 1991 1996 3 4.250 106 78 579

Nieuwegein Villawal Palazzo d’Ufficio 1992 1996 11 5.884 94 100 890
 Weverstede La Residence 2002 2002 8 6.520 43 61 1.061

Nieuwerkerk
a/d IJssel Kleinpolderlaan De Saffier 1997 1998 3 3.531 63 68 459

Purmerend Gorslaan 2002 2006 1 868 22 100 171

Ridderkerk Nikkelstraat 1999 2000 1 2.650 45 100 298

Roermond Westhoven 1996 2000 1 465 12 100 63

Roosendaal Bovendonk 1994 2000 2 3.361 85 100 432

Rotterdam F. Elsingastraat* 1991 1999 7 1.941 54 100 260
 Haringvliet 1999 1999 4 3.050 23 100 454
 Hoofdweg* Hoofdveste 1994 1996 2 2.438 47 91 378
 Hoofdweg* Port Alexander 1994 2000 2 2.048 36 100 298
 Max Euwelaan*  1990 2000 1 1.134 27 100 192
 Vareseweg*  2001 2001 1 6.481 148 100 943
 Vasteland .1975 2008 22 25.080 135 100 3.523
 Veerkade  1915 2000 26 5.578 86 100 970
 Westblaak* 1991 2001 10 8.463 116 92 1.439

Schiedam Nieuwpoortweg* 1991 2000 1 2.715 48 100 329

Son Ekkersijt Villa I & II 2000 2008 3 4.364 105 100 577
 Science Park  1990 1997 1 2.025 97 100 360

Utrecht Kanaalweg 1993 1998 4 3.280 100 100 369
Kobaltweg 

Reactorweg
1992 2001 7 9.769 175 39 1.048

Veenendaal Landjuweel 2000 2000 1 820 25 58 117

Vianen Lange Dreef Le Marronier 2004 2003 1 2.355 60 100 569

Vlaardingen Churchillsingel* Holystaete 1991 1999 18 2.919 60 97 462

Woerden Korenmolenlaan 1993 1993 1 3.630 98 100 438
 Pelmolenlaan 1995 1997 3 2.276 52 52 255
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locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of
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jaar van 
aankoop

aantal
huur
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parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Zoetermeer Engelandlaan 1994 2008 5 2.811 - 44 373
 Europaweg Il Classico 1991 1997 3 2.971 20 83 440

Zutphen Piet Heinstraat Vijverstaete 1997 1997 2 3.294 76 100 503

Zwaagdijk-
Oost Graanmarkt Agri-gebouw 1993 1993 11 2.169 57   89  236

Zwolle Dr. Klinkertweg Leickert 1993 2001 3 3.354 53 75 579
 Dr. Spanjaardweg Monet 1998 1998 2 2.307 45 77 319
 Dr. van Deenweg Frans Hals 1995 2001 3 2.337 53 100 382
 Dr. van Deenweg Le Verseau 2004 2004 1 7.253 125 100 1.694

 409.038 7.429 60.286

Bedrijfsgebouwen

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Almere Palmpolstraat 2007 2007 2 1.665 25 100 192
 Televisieweg  2003 2003 1 850 12 100 94

Den Bosch Ertveldweg 1997 2000 2 5.258 85 100 355

Dedemsvaart Marconistraat 2000 2006 1 6.958 22 100 280

Deurne Dukaat 2000 2004 1 2.870 26 100 195

Diemen Stammerhove 
Stammerkamp

2000 1997 1 7.685 46 100 521

Duiven Impact TSC Duiven 1999 1999 9 7.333 76 95 718

Eersel Meerheide 1998 2005 1 26.242 106 100 1.501

Gorinchem Techniekweg 1982 1999 1 2.143 40 100 190

Hengelo Binnenhavenstraat 1999 2000 1 1.331 12 100 59

Houten Hoofdveste De Hoofdveste 1999 1999 8 5.172 85 83 566

Leiden Le Pooleweg* 1996 1996 2 1.678 37 100 168

Wormerveer Vrijheidweg Premium Point 2001 2004 3 2.600 46 33 220

Zeewolde Edisonweg 2005 2005 1 5.790 65 100 373

 77.575 683 5.432
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Volumineuze Detailhandel

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Alphen a/d Rijn Euromarkt Novicenter 1993 1997 12 9.630 100 975

Apeldoorn Het Rietveld Het Rietveld 2005 1994 12 23.890 100 1.743

Hoofddorp Stationsweg 1992 1997 1 1.958 100 190

Leiderdorp Meubelplein 2002 2005 6 5.807 100 622

Middelburg Torenweg 2006 2006 12 20.363 100 1.527

Roosendaal Oostplein Oostplein 1993 1996 8 10.366 89    984

Veenendaal Einsteinstraat 2005 2007 7 19.539 100 1.568

 91.553 7.609

Winkels

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Almelo Hagenborgh Hagenborgh 1990 2000 11 9.215 60 907

Amsterdam Annie Romeinplein Ganzenpoort 2002 2004 34 5.747 100 1.120
 Bijlmerdreef         
 Harriet Freezerstraat         

Apeldoorn Brinklaan 1991 1999 2 1.033 100 148

Beverwijk Breestraat 1985 2002 8 2.054 93 381
 Meerstraat         
 Raadhuisstraat         

Capelle 
a/d IJssel Schermerhoek Oostgaarde 1999 1995 5 2.919 99 396

De Meern Mereveldplein Mereveldplein 1972 1997 26 4.382 100 752

Den Haag Hildo Kroplaan Houtwijk 1985 1994 7 2.274 94 379
 Kerkplein Hof ter Haghe 1998 1998 11 3.971  100 779
 Nobelstraat         
 Prinsestraat         
 Torenstraat         

Deventer K. de Groteplein Keizerslanden 1965 1996 20 6.706 98 1.312
 T.G. Gibsonstraat Hardonk 1990 2000 2 3.695 100 523

Eindhoven Sint Trudostraat ’t Schoot 1972 1995 12 3.408 100 461
 Strijpsestraat         
 F. Leharplein  1974 1995 4 2.145  100 250
 Genneperweg         

108

NIEUWE STEEN INVESTMENTS N.V.



locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Goor Da Costastraat De Whee 1972 1993 2 1.465 100 126

Harderwijk De Bleek De Bleek 2002 2007 6 2.345 100 363
 Luttekepoortstraat         

Heerlen Geleenstraat 2000 2001 1 1.847 100 184
 Apollolaan ‘t Loon 2003 2002 46 25.177 99 3.508
 Homerusplein         
 Homeruspassage         

Hoorn Aagje Dekenplein* Kersenboogerd 1995 1995 33 6.682 100 1.212
 Betje Wolffplein*         

Laren De Brink Hamdorff 1998 2002 10 1.979 100 700
 Nieuweweg         
 Zomertuin         

Lelystad Stadhuisplein*
De Kroon 
Passage 1985 2001 10 2.228 100 357

Maastricht Roserije De Heeg 1984 1999 16 3.536 100 522

Oldenzaal De Driehoek De Driehoek 1999 2005 41 12.189 99 3.099
 Markt         
 Nagelstraat         

Oosterhout Arkendonk 1978 1993 2 1.294 100 173

Oss De Wal 1996 1997 7 1.728 100 281
 De Walstraat         

Prinsenbeek Markt 1972 1993 1 1.350 100 175

Purmerend Leeuwerikplein Overwhere 2003 1994 17 5.563 100 745
 Beatrixplein De Gorsselaar 1987 1994 7 1.355 100 197
 Poelstraat         

Raalte Kwartel ’t Raan 1998 1998 6 1.462 100 199

 
Grote Markt
Marktstraat

De Wal en 
Het Schip 2003 2002 7 2.784 100 487

 De Waag         

Ridderkerk St. Jorisplein Jorishof 1992 2001 26 7.840 99 1.658

Rotterdam Ambachtsplein* Zevenkamp 1983 2002 49 9.943 99 1.712
 Griendwerkerstraat*         
 Imkerstraat*         
 Spinet*         
 Rietdekkerweg*         
 Zevenkampsering*         
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Fleringenstraat* Beverwaard 2006 2006 25 6.818 94 1.173
 Loevesteinsingel*         
 Oude Watering*         
 Rhijnauwensingel*         
 Beijerlandselaan Boulevard-Zuid 1998 2005 9 4.379 100 827
 Strijensestraat         
 Kreeftstraat* 1983 2000 12 1.810 100 356
 Voermanweg*         
 Mariniersweg* 1985 1998 8 823 80 159
 Rijnwaterstraat* De Esch 1990 1999 6 1.888 100 295
 S. Esmeyerplein Het Lage Land 1969 1994 16 2.731 100 464
 Zevenkampsering* 1981 1995 6 1.612 100 220
 Zuidplein** Zuidplein 2001 2001 19 8.400 100 2.052

Schiedam Mgr. Nolenslaan Nieuwland 1962 1998 23 5.627 100 585

Spijkenisse ‘t Plateau ‘t Plateau 1995 2001 29 5.151 97 613
 Rozemarijndonk* Rozemarijndonk 1983 1993 2 1.766 100 270

Teteringen Scheperij De Scheperij 1972 1993 3 1.924 100 240

Tilburg Bart van Peltplein 1973 1996 6 2.983 100 315

Uden Velmolenweg 1993 2003 1 1.970 100 218

Ulft Kerkstraat De Issel 1995 2000 16 4.852 100 634
 Middelgraaf         

Ulvenhout Chaamseweg 1980 1993 3 1.885 100 240

Utrecht Amsterdamse-
straatweg

De Plantage 1995 2000 20 6.585 100 936

 Mimosastraat         
 Ondiep Zuidzijde         
 Plantage         
 Columbuslaan Vasco da Gama 2007 1998 12 3.279 100 435
 Marco Pololaan         
 Vasco da Gamalaan         

Winterswijk Kloetenseweg 1975 2004 3 1.502 100 124

Zutphen Rudolf 
Steinerlaan

De Leesten 2007 2006 12     3.090 100      599

 207.391 33.861

Totaal  785.557  107.894
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Zwitserland

Woningen

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten aantal
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Fribourg Rue de Locarno Pérolles Centre 1989 2008 58 594

      58 594

Kantoren

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Fribourg Boulevard  de 
Pérolles

Pérolles 2000 2000 2008 9 2.266 15 99 407

Thalwil Zücherstrasse SilverGate 1992 2008 14 12.907 345 89 2.374

      15.173 2.781

 
Winkels

locatie straatnaam naam

jaar van
 bouw of

 renovatie
jaar van 
aankoop

aantal
huur

contracten m2
parkeer- 
plaatsen

bezettings
 graad  

(%) jaarhuur

Fribourg Boulevard  de 
Pérolles

Pérolles Centre 1989 2008 21 13.468 112 88 2.575

Zug Hertistrasse Hertizentrum 1983 2008 20   8.212 69 97 1.643

      21.680 4.218

Totaal  36.853 7.593

De financiële bezettingsgraad wordt uitgedrukt als percentage, dat wil zeggen 100% minus de financiële 
leegstand (financiële leegstand=markthuur van niet verhuurde ruimten gedeeltd door de theoretische 
huuropbrengsten).

De jaarhuur is het totaal van de contractuele huren per 1 januari 2009, verhoogd met de markthuur van 
niet verhuurde ruimten welke voor verhuur beschikbaar zijn.

*)     Erfpacht, niet eeuwigdurend afgekocht.
**)   De winkels maken deel uit van een winkelcentrum. De winkels zijn 100% in eigendom.
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COLOFON

Productie: Zwarthoed grafische communicatie, Volendam
Fotografie: Rick Boon Photographer, Amsterdam
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