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HALFJAARRESULTATEN  ‐  PERIODE  VAN  1  OKTOBER  2007  TOT  31  MAART  2008  

 

 
Commanditaire Vennootschap op Aandelen 

 
CREATING  VALUE   IN  REAL  ESTATE  

 

Zeer positief halfjaar voor Befimmo 
 

 Bezettingsgraad bereikt een recordniveau (97%). 

 Belangrijke verhuringen binnen de portefeuille. 

 Nettocashflow boven de verwachtingen.  

 Belangrijke meerwaarde gerealiseerd dankzij de overdracht van de semi‐
industriële portefeuille en van de gebouwen Woluwe Garden B & D. 

 

De Raad van Bestuur van Befimmo NV, zaakvoerder van Vastgoedbevak Befimmo, stelde op 
15  mei  2008  de  halfjaarlijkse  geconsolideerde  financiële  staten  op  31  maart  2008  van 
Vastgoedbevak Befimmo op. 
 
 
D E   V A S T G O E D P O R T E F E U I L L E  
 
Bezettingsgraad  bereikt  een  recordniveau  

De bezettingsgraad1 bereikt een nieuw  record van 96,9%  tegen 95,1% bij de  start van het 
boekjaar.  Deze groei, die niet alleen voortvloeit uit de overdracht van Woluwe Garden maar 

                                                 
1 Bezettingsgraad = lopende huuropbrengst (inclusief deze van de verhuurde oppervlaktes waarvoor het huurcontract 
nog niet  is  ingegaan) / (lopende huurinkomsten + geraamde huurwaarde voor de  leegstaande oppervlaktes).   Bij de 
berekening  van  deze  bezettingsgraad  is  rekening  gehouden  met  alle  gebouwen  in  portefeuille,  behalve  het 
investeringsproject in Luxemburg dat in april 2009 wordt opgeleverd en waarvoor Befimmo bij opleveringsdatum een 
huurwaarborg van 18 maanden geniet. 
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ook uit de herverhuring van de gebouwen Brederode Corner en Media, bevestigt andermaal 
de kwaliteit en het defensieve profiel van de portefeuille.   

Deze  verschillende  operaties  verlengen  de  gewogen  gemiddelde  duur2  van  de 
huurcontracten  van  de  portefeuille  tot  9,2  jaar  en  bevestigen  de  openbare  sector  als 
belangrijkste klant van Befimmo (66%). 
 
 
Belangrijke  verhuringen  binnen  de  portefeuille  

Befimmo stelt alles in het werk om zijn klanten‐huurders te binden en om nieuwe gebruikers 
aan te trekken in zijn portefeuille. Bepaalde huurders zoals Siemens, TG Europe enz. hebben 
overigens hun vertrouwen in Befimmo herbevestigd door hun huurcontract te verlengen.   

Befimmo  sloot  ook  een  huurcontract  over  lange  termijn met  de  vennootschap  Sheraton 
Management LLC voor de huur van het volledige gebouw Brederode Corner – 7 340 m² – 
(vroeger  Brederode  2).  Dit  contract  is  meteen  na  beëindiging  van  de  grondige 
renovatiewerken, eind maart 2008, in werking getreden.   

Befimmo  verwelkomt  ook  andere  grote  gebruikers  zoals  de  firma's Oracle  (4  645 m²)  en 
Denso Sales Belgium (1 455 m²) in het Media‐gebouw.   

Deze successen belonen de kwaliteit van de portefeuille. 
 
 
Waardestijging van de portefeuille ondanks een verzwakte vastgoedmarkt 

De  financiële  crisis,  verbonden  met  de  "subprimes"  lijkt  de  Brusselse  vastgoedwaarden 
slechts marginaal  te hebben aangetast  in  vergelijking met die  van andere grote Europese 
markten.   

In die  context  toont Befimmo  voor dit halfjaar  een  lichte  stijging  van de waarde  van  zijn 
geconsolideerde portefeuille (+0,44%, of een stijging met 7,1 miljoen €).  Deze trend getuigt 
van de kwaliteit van zijn portefeuille. 

Rekening  houdend  met  de  (hierna  vermelde)  overdracht  van  gebouwen  en  met  de 
investeringen  in  het  eerste  halfjaar,  bedraagt  de  totale waarde3  van  de  geconsolideerde 
portefeuille voortaan 1 787,5 miljoen € op 31 maart 2008, tegenover 1 812,9 miljoen € bij de 
start van het boekjaar.   
 
De waarde van de portefeuille van Fedimmo bleef stabiel (+0,33%).  

                                                 
2  Gewogen  gemiddelde  duur  van  de  huurcontracten:  de  som  van  [de  lopende  jaarlijkse  huurgelden  van  elk 
huurcontract,  vermenigvuldigd met de  resterende duur  tot de eerste  vervaldag  van dat  contract] gedeeld door de 
lopende totale jaarlijkse huur in portefeuille. 
3  De  waarden  zijn  opgesteld  conform  de  IAS  40‐norm  die  boeking  in  'fair  value'  (reële  waarde)  eist  voor 
beleggingsvastgoed.  Deze reële waarde wordt verkregen door aftrek van de "beleggingswaarde" van de gemiddelde 
transactiekosten over de laatste drie jaar. Dit komt overeen met 2,5% voor gebouwen met een waarde van meer dan 
2,5 miljoen €, en met 10% (Vlaanderen) of 12,5% (Wallonië en Brussel) voor gebouwen met een waarde van minder 
dan 2,5 miljoen €. 
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De onderstaande tabel toont de waarden van de portefeuille van Befimmo, geconsolideerd 
per geografische zone: 
 

 

De cijfers op 31 maart 2008 worden beïnvloed door de overdracht van de semi‐industriële portefeuille en van de 
gebouwen Woluwe Garden B en D. 
 
 
Op 31 maart 2008 bedraagt het globale huurrendement van de geconsolideerde portefeuille 
op  de  lopende  huurcontracten  (zonder  projecten  en  terreinen)  6,38%.  Het  globale 
huurrendement op de lopende huurcontracten, verhoogd met de geschatte huurwaarde van 
leegstaande ruimte bedraagt 6,58%. 
 
 
 
Belangrijke  meerwaarde  gerealiseerd    

Tijdens  het  eerste  halfjaar  van  boekjaar  2007/2008  heeft  Befimmo  zijn  semi‐industriële 
portefeuille  en  de  twee  kantoorgebouwen Woluwe Garden  B  en D  overgedragen  aan  de 
vennootschappen  AIG  Global  Real  Estate  Investment,  Rockspring  Property  Asset 
Management en Rockspring PIM Ltd. Deze transacties betreffen een rechten‐ en kostenvrij 
totaalbedrag van 72 miljoen €. 
 
Befimmo zet hiermee zijn strategie van "pure player" belegger voort, verlicht enerzijds het 
gewicht van zijn portefeuille in de Brusselse rand en realiseert anderzijds zijn uitstap uit het 
marginaal en niet‐strategisch geworden semi‐industriële segment. Deze operatie genereert 
een belangrijke meerwaarde van ongeveer 7,5 miljoen €, of 0,57 € per aandeel.   
 
Befimmo  wil  een  actief  beheer  van  zijn  portefeuille  voortzetten  door  te  investeren  in 
kwaliteitsgebouwen in de stadscentra en door zich te ontdoen van gebouwen die niet langer 
strategisch zijn.  
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G E C O N S O L I D E E R D E   K E R N C I J F E R S  
 

 
 

 
 (1) De return op jaarbasis is het laatste brutodividend dat werd uitgekeerd tijdens de periode, vermeerderd 
met de toename van de  inventariswaarde in de voorbije 12 maanden, gedeeld door de  inventariswaarde 
een jaar voordien. 
(2) Voor de vergelijking  tussen de cijfers van 31 maart 2007 en die van 30 september 2007 en 31 maart 
2008, is het belangrijk rekening te houden met de toename van het aantal Befimmo‐aandelen als gevolg 
van de kapitaalsverhoging van juni 2007. 
 (3) De nettocashflow is het nettoresultaat voor afschrijvingen, waardeveranderingen en voorzieningen. 
 (4) De return per aandeel komt overeen met de variatie van de  intrinsieke waarde per aandeel over een 
jaar, verhoogd met het brutodividend dat tijdens dat jaar werd uitgekeerd. 

 
 
 

E V O L U T I E   V A N   D E   R E S U L T A T E N   E N   V A N   D E   I N T R I N S I E K E  

W A A R D E  
De  resultaten  van  het  eerste  halfjaar  2007/2008  kunnen  niet  rechtstreeks  vergeleken 
worden  met  die  van  het  eerste  halfjaar  2006/2007  gezien  de  belangrijke  wijziging  in 
perimeter  van  de  vennootschap  als  gevolg  van  de  acquisitie  (december  2006)  van  een 
participatie van 90 % in NV Fedimmo, naast de kapitaalsverhoging van juni 2007. 

Het  eerste  halfjaar  van  Befimmo  (geconsolideerd)  geniet  van  het  volledige  effect  van  de 
overname van Fedimmo. Het wordt ook positief beïnvloed door de  forse meerwaarde die 
werd gerealiseerd op de verkoop van rechten op de semi‐industriële portefeuille en op de 
gebouwen Woluwe Garden B en D.  

De  netto‐huurinkomsten  zijn  tussen  31 maart  2007  en  2008  derhalve  gestegen  van  48,6 
miljoen € naar 54,7 miljoen €. Deze groei met 12,6 % is te verklaren door de indexering van 
de huren en door de inbreng van Fedimmo in de inkomsten over een volledig halfjaar, terwijl 
de  inkomsten uit de Befimmo‐portefeuille de tijdelijke daling kennen die al  in  januari 2005 
werd  aangekondigd,  en  die  te wijten  is  aan  de  belangrijke  renovaties  die  in  dit  boekjaar 
vooral  in het WTC 2‐gebouw, maar ook  in de gebouwen Uitbreiding  Justitie en Brederode 
Corner werden gerealiseerd. We herinneren eraan dat deze drie gebouwen al opnieuw voor 
lange termijn verhuurd zijn.   
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De  netto‐vastgoedkosten4  stegen met  74%,  van  1,9 miljoen  €  naar  3,3 miljoen  €.  Deze 
stijging  is  vooral  te  verklaren  door  een  snellere  uitvoering,  tijdens  dit  halfjaar,  van  het 
jaarlijkse  programma  van  onderhouds‐  en  herstellingswerken  die  recurrent  worden 
uitgevoerd in de gebouwen in portefeuille, en die in de resultatenrekening komen, en verder 
door  bepaalde  niet‐recurrente  lasten,  verbonden met  de  belangrijke  herverhuringen  van 
kantoorruimte die tijdens het halfjaar plaatsvonden. 

De algemene kosten van de vennootschap stegen van 4,2 naar 5,4 miljoen €. Deze verhoging 
is vooral te verklaren door het effect van de kosten ter versterking van het interne team van 
Befimmo  na  de  acquisitie  van  Fedimmo,  en  door  de  stijging  van  diverse  kostenrubrieken 
(verzekeringen,  taksen,  honoraria  van  experts, …),  verbonden met  de  hoger  aangehaalde 
perimeterwijziging. 

Wat het portefeuilleresultaat betreft: dit bedraagt 14,5 miljoen € tegenover 28,4 miljoen € 
voor het eerste halfjaar 2006/2007. Vorig  jaar werd een uitzonderlijke vooruitgang van de 
portefeuillewaarde  vastgesteld  (27,2  miljoen  €,  namelijk  +2,5%).  Dit  jaar  bedraagt  deze 
progressie  –  ondanks  een moeilijkere marktcontext  ‐  7,1 miljoen  €,  of  0,44%.  Anderzijds 
werd  een  meerwaarde  van  7,5  miljoen  €  gerealiseerd  op  de  overdracht  van  de 
erfpachtrechten op de semi‐industriële portefeuille en op de gebouwen Woluwe Garden B 
en D,  tegenover  een meerwaarde  van  1,2 miljoen  €  die  vorig  jaar  in  de  portefeuille  van 
Fedimmo werd gerealiseerd op het gebouw Tocopro. 

Het  financiële  resultaat bedraagt  ‐16,1 miljoen €  tegenover  ‐15,9 miljoen € voor dezelfde 
periode in het vorige jaar.  De forse stijging van de financiële kosten door de stijging van de 
intrestvoeten tijdens het voorbije jaar (Euribor 3 maand op 31 maart 2008 op 4,73 % tegen 
3,90 % eind maart 2007) wordt gedeeltelijk gecompenseerd door de volgende elementen: 

 
‐ Het positieve effect van de  ingevoerde dekkingsinstrumenten, vooral  IRS callable en 

Twin Caps (een positief effect van 1,8 miljoen € op 31 maart 2008 tegen een negatief 
effect van 0,7 miljoen € eind maart 2007). Dit effect van 1,8 miljoen € bestaat voor 
0,9 miljoen € uit positieve herwaarderingen van de instrumenten, tegen een negatief 
effect van 0,7 miljoen € op het resultaat van het eerste halfjaar van vorig boekjaar.   
 

‐ De meerwaarde op de  vastgoedcertificaten  in handen  van de  vennootschap na de 
liquidatie van het certificaat Terhulpsesteenweg (0,9 miljoen €). 

 
‐ De  verlaging  van  bankkosten,  verbonden met  onderhandelingen  voor  vernieuwing 

van  sommige  akkoorden,  zoals  kosten  voor  uitkering  van  dividend  door  de 
vennootschap. 

 
Deze  verschillende  afwijkingen  brengen  het  nettoresultaat  voor  het  halfjaar  op  
44,6 miljoen € tegenover 54,1 miljoen € voor het vorige boekjaar. Abstractie gemaakt van de 
niet‐gerealiseerde  waardeschommelingen  voor  gebouwen,  zou  de  gerealiseerde 
nettoresultaat 37,6 miljoen € bedragen voor het halfjaar tegen 26,9 miljoen € vorig jaar, of 
een verbetering met 40%.  
 

                                                 
4 Netto‐vastgoedkosten: alle kosten van het vasgoed, verminderd met het totaal van de recuperatie van deze kosten 
bij de huurders 
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De nettocashflow op halfjaarbasis stijgt  fors (+33%) en bedraagt 34,8 miljoen € tegenover 
26,2 miljoen € voor het eerste halfjaar van het vorige boekjaar, hoofdzakelijk als gevolg van 
de gerealiseerde meerwaarde op de afstand van rechten op verschillende gebouwen. 
 
Op  31 maart  2008  bedraagt  de  intrinsieke waarde  (groepsaandeel)  72,86 €  per  aandeel 
(inclusief nettowinst over de periode), of een return van 2,94 € per aandeel over 6 maanden. 
 

Over een periode van een  jaar bedraagt de  return per aandeel 9,26 €,  rekening houdend 
met het brutodividend van 4,51 € dat op 21 december 2007 werd uitgekeerd, of 13,60 % van 
de intrinsieke waarde per 31 maart 2007. 
 
 

S T R U C T U U R   V A N   D E   S C H U L D E N L A S T   E N   B E L E I D   V A N  

D E K K I N G   V A N   R E N T E R I S I C O ’ S 5
   

Befimmo  heeft  een  solide  balansstructuur.  Befimmo  heeft  zijn  financieringsstructuur 
versterkt door verlenging van bepaalde kredieten en de constructie van financieringen voor 
een bedrag van 260 miljoen €. Daarnaast wordt bovendien een nieuw gesyndiceerd krediet 
ontwikkeld, met een duur van 5 jaar en een minimumbedrag van 200 miljoen €.  

Op basis van de financieringen die in het halfjaar werden geïnstalleerd, en na afronding van 
het  gesyndiceerd  krediet  dat momenteel  ontwikkeld wordt,  zal  de  gewogen  gemiddelde 
duur van de  schuld van Befimmo wijzigen van 2,3 naar 4,2  jaar. Befimmo kent  zichzelf de 
middelen toe om de financiering van de geplande werkzaamheden in zijn portefeuille voort 
te zetten en zich op nieuwe investeringsprojecten te richten.  

Befimmo  vervolgt  een  beleid  van  dekking  van  intrestvoeten  door  de  acquisitie  van 
instrumenten zoals opties en IRS.   

Al deze geïnstalleerde instrumenten brengen de vennootschap op eind maart tot een hedge 
ratio van omstreeks 74 %. 
 

 

                                                 
5 Voor aanvullende informatie kunt u het Jaarverslag 2007 en het Halfjaarverslag 2007/2008 raadplegen. Deze zijn 
beschikbaar op de website van Befimmo COMM.VA.[www.befimmo.be]. 
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G E C O N S O L I D E E R D E   F I N A N C I Ë L E   H A L F J A A R L I J K S E   S T A T E N  

 
 

(1) We  herinneren  eraan  dat  een  interimdividend  van  30,1  miljoen  €  werd  toegekend.    Het  nettoresultaat 
(groepsaandeel) van het boekjaar bedraagt 89,1 miljoen €. 

(2) De minderheidsbelangen  zijn de participatie van 10% van de Staat  in het eigen vermogen van Fedimmo NV.  In 
maart 2008 werd door de Algemene Vergadering beslist over te gaan tot een kapitaalvermindering van Fedimmo, 
zodat het bedrag van de minderheidsbelangen verhoudingsgewijze vermindert. 
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De  halfjaarresultaten  waren  het  voorwerp  van  een  beperkte  audit  door  Deloitte, 
Commissaris van vastgoedbevak Befimmo.  Ze werden zonder voorbehoud goedgekeurd. 
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V O O R U I T Z I C H T E N  
 
Zoals eerder al aangegeven  is boekjaar 2007/2008, wat cashflow en dividend aangaat, een 
overgangsjaar. Dit is het gevolg van de belangrijke renovatiewerken die vooral in toren 2 van 
het WTC werden gerealiseerd. In die context, en hoewel voor dit boekjaar een cashflow van 
3,79  €  per  aandeel  verwacht werd,  had  de  zaakvoerder  gepland  de  dividendverwachting 
voor 2008 te handhaven op 4,51 € per aandeel. 
 
Gezien met name de gerealiseerde meerwaarde op de overdracht van de semi‐industriële 
portefeuille,  zal  de  cashflow  van  het  boekjaar  deze  aangekondigde  cashflow  ruim 
overtreffen,  namelijk  ongeveer  4,40  €  per  aandeel  bij  de  huidige  stand  van  de  lopende 
zaken. 
 
Gezien  de  crisis  die  momenteel  heerst  op  de  financiële  markten,  verbonden  met  de 
"subprimes",  en  gezien  de  financieringsbehoeften  door  de  groei  van  de  vennootschap, 
handhaaft de Raad van Bestuur van de zaakvoerder de dividendprognoses voor het boekjaar 
op 4,51 € per aandeel. 
 
 
 

 
Het Halfjaarverslag per 31 maart 2008 is beschikbaar op de website van de vennootschap en kan 

aangevraagd worden op de maatschappelijke zetel. 
 
 
 

Bijkomende inlichtingen : 
 

Emilie Delacroix 
Communication Officer 
Befimmo Comm. VA 

Waversesteenweg 1945 ‐ 1160 Brussel 
Tel : 02/679.38.60 
Fax : 02/679.38.66 
www.befimmo.be 

Email :contact@befimmo.be 


