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Commanditaire Vennootschap op Aandelen  

 
CREATING  VALUE   IN  REAL  ESTATE  

 
HALFJAARREKENINGEN  OVER  DE  PERIODE  VAN    

01.10.2009  TOT  31.03.2010  
 

 Bevestiging van de vooropgestelde jaarlijkse cashflow van 4,44€/aandeel 

 Winst van 19,7 miljoen € (tegen een verlies van 49,4 miljoen € een jaar eerder) 

 Dividendvooruitzicht bevestigd (3,90€ bruto/aandeel) 

 Goede weerstand van de vastgoedactiva 

 

De Raad van Bestuur van de vennootschap Befimmo NV, Zaakvoerder van de Vastgoedbevak  
Befimmo, kwam op 19 mei 2010 bijeen om de geconsolideerde halfjaarlijkse financiële staten1 
per 31 maart 2010 van de Vastgoedbevak Befimmo op te stellen.   
 
 

1. DE  VASTGOEDPORTEFEUILLE 
 
1.1  Bezettingsgraad 

 
Op  31 maart  2010  ligt  de  bezettingsgraad2  van  de  gebouwen  in  portefeuille,  berekend  op 
basis van de werkelijk voor verhuur beschikbare oppervlaktes, op 95,5%, tegenover 96,1% bij 
het begin van het boekjaar.  
 

                                                 
 
1 Elke verwijzing naar de portefeuille, het patrimonium, de cijfergegevens, de activiteiten van Befimmo, moet op 
geconsolideerde  basis  begrepen worden,  behalve wanneer  het  tegendeel  blijkt  uit  de  context  of  uitdrukkelijk 
vermeld wordt.  
2  Bezettingsgraad:  lopende  huurinkomsten  (inclusief  die  van  de  verhuurde  oppervlaktes  waarvoor  het 
huurcontract  nog  niet  is  ingegaan)  /  (lopende  huurinkomsten  +  geraamde  huurwaarde  voor  de  leegstaande 
oppervlaktes).   

TRADING UPDATE 
GEREGLEMENTEERDE INFORMATIE  
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Voor  alle  vastgoedbeleggingen  samen,  dit  wil  zeggen  met  de  gebouwen  die  momenteel 
volledig  heringericht3 worden  komt  de  bezettingsgraad  per  31 maart  2010  op  92,1%,  ten 
opzichte van 93,7% bij het begin van het boekjaar. Deze daling was vooraf aangekondigd en is 
vooral toe te schrijven aan het vertrek van het federaal departement Wetenschapsbeleid uit 
het gebouw Wetenschap‐Montoyer, waarvan de huurovereenkomst eind maart 2010 afliep.  
  
In de  loop van het halfjaar verwelkomde Befimmo nieuwe huurders  in haar portefeuille. Dat 
was onder meer het geval in Luxemburg, in haar gebouw Axento, dat 10.640 m² kantoren telt: 
we sloten er huurcontracten met de bank BGL BNP Paribas, met BNP Paribas Real Estate en 
met BNP Paribas Real Estate Investment Management voor een totale oppervlakte van meer 
dan 7.000 m². Deze huurcontracten zijn op 1 februari 2010 ingegaan. Daarnaast is nu ook de 
volledige commerciële benedenverdieping (1.600 m²) verhuurd.  
 
Bovendien  vernieuwden  andere  huurders  hun  huurovereenkomst.  In  totaal  ondertekende 
Befimmo  tijdens  het  eerste  halfjaar  2009‐2010  huurcontracten  voor meer  dan  19.000 m² 
kantooroppervlakte.  
 
 

1.2  Project voor de overdracht van het gebouw Kattendijkdok in Antwerpen 
(12.167 m²) 

 

Fedimmo NV, dochtermaatschappij voor 90% van de Vastgoedbevak Befimmo CommVA, had 
in  juni  2008  een  overeenkomst  ondertekend  voor  de  overdracht,  onder  opschortende 
voorwaarden,  van  het  gebouw  Kattendijkdok  in  Antwerpen.  Deze  overdracht  was 
oorspronkelijk voor begin 2010 gepland, maar kon niet plaatsvinden omdat aan één van de 
opschortende voorwaarden niet binnen de afgesproken termijn was voldaan4.  
 
 
 Het gebouw, dat tot 27 december 2010 verhuurd  is, blijft dus momenteel  in de portefeuille 
van de vennootschap Fedimmo.   
 
 

1.3  Project voor de bouw van het gebouw Paradis in Luik (38.300 m²) 

 
Nog even herhalen dat de Belgische Staat met Fedimmo een huurovereenkomst voor 25 jaar 
afsloot voor een  te bouwen pand  (voor een  totale geraamde kostprijs van 91,1 miljoen €), 
gelegen  rue  Paradis  in  Luik.  Dit  gebouw  moet  dienen  voor  de  nieuwe  kantoren  van  de 
ambtenaren van de Federale Overheidsdienst Financiën. De huur gaat in op 1 juni 2013.  
Fedimmo vroeg een zogenaamde “permis unique” aan, op basis van de stedenbouwkundige 
certificaten  die  ze  midden  2008  kreeg.  De  beslissing  van  de  bevoegde  overheden  wordt 
verwacht na de zomer 2010.  
 

                                                 
 
3 Gebouwen die momenteel volledig heringericht worden: Empress Court (voorheen Keizerin genaamd), Froissart 
en Wetenschap‐Montoyer. 
4 Meer informatie is te vinden in ons persbericht van 29 maart 2010 op www.befimmo.be. 



 EMBARGO – 25 mei  2010 – 17.40 uur 

 

Page 3 of 15 

C R E A T I NG  VA LU E   I N   R EA L   E S T A T E  
 

 

1.4  Renovatie‐ en herinrichtingswerken 

 

Empress Court (15.524 m²) (voorheen Keizerin genaamd)  

 
De  herinrichtingswerken  van  het  gebouw  startten  in  de  loop  van  2009  en  verlopen  zoals 
gepland. Het gebouw kan dus begin 2011 op de markt komen.  
 
Dit gebouw  zal dan de standing, de  flexibiliteit, het comfort en de milieukwaliteiten bieden 
van de beste hedendaagse realisaties, die de markt verwacht.  
 
Het project was al laureaat van de wedstrijd «BIM 2007 – Groene gebouwen» en kreeg nu ook 
het  Breeam5‐certificaat  voor  Duurzame  Ontwikkeling  met  de  rating  “Uitstekend’’  in  de 
categorie Design & Pre‐construction.  
 
De volledige investering, die over de boekjaren 2009‐2011 gespreid is, wordt op 25 miljoen € 
geraamd.  
 
 
Central Gate (32.959 m²) 

 
Befimmo heeft beslist om gebruik te maken van de stedenbouwkundige vergunning, die haar 
in januari 2009 werd afgeleverd, om het gebouw Central Gate verder te renoveren.   
 
Dit renovatieprogramma omvat vooral de herstelling van de gevels en daken, de vervanging 
van  de  ramen,  de  heraanleg  van  de  parkeerruimtes,  de  patio’s  en  het  interne  verkeer,  en 
algemener  de  opfrissing  van  de  gemeenschappelijke  ruimtes. Ook  is  de  inrichting  van  een 
derde ingang naar het binnengebied van het blok gepland.  
 
Het budget voor dit project wordt op zowat 19 miljoen € geraamd. De werken zouden over 
een periode van twee jaar moeten lopen, over de boekjaren 2010‐2012.  
 
 
Wetenschap‐Montoyer (4.921 m²) 

 
De huurovereenkomst van de Regie der Gebouwen verstreek op 27 maart 2010.   Fedimmo 
ging onmiddellijk van start met de herinrichting van het gebouw.  
 
Dit project, dat  laureaat was van de wedstrijd «BIM 2009 – Groene gebouwen», betreft de 
volledige herinrichting van het gebouw en de  reorganisatie van het horizontale en verticale 
verkeer om de bestaande oppervlaktes optimaal te benutten. Het budget voor deze werken 
komt op ongeveer 10 miljoen €.  
                                                 
 
5  BREEAM  (Building  Research  Establishment  Environmental  Assessment  Method)  is  een  methode  voor  de 
milieubeoordeling  van  gebouwen.  Het  betreft  een  referentiekader  voor  de  beste  werkwijzen  in  duurzaam 
ontwerpen. Dit referentiekader is één van de meest gebruikte maatstaven geworden voor de beschrijving van de 
milieuprestatie van een gebouw. Meer informatie is te vinden op de website www.breeam.org.  
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Het  gebouw,  dat  uitstekend  gelegen  is  in  de  Leopoldwijk,  zou  in  de  loop  van  het  tweede 
halfjaar 2011 beschikbaar moeten zijn.  
 
 
Froissart (3.185 m²) 

 
De herinrichtingswerken voor een budget van bijna 6 miljoen € verlopen volgens plan.  
 
Het  gebouw,  ideaal  gelegen  in de onmiddellijke nabijheid  van de  Schuman‐rotonde,  in het 
hart van de Europese wijk, zal na de zomer van 2010 opgeleverd worden.  
 
 
Algemeen renovatieprogramma van de gebouwen van Fedimmo 

 
Fedimmo  heeft,  overeenkomstig  haar  contractuele  verbintenissen met  de  Belgische  Staat, 
binnen  de  geplande  termijnen  het  algemeen  renovatieprogramma  van  haar  gebouwen 
afgewerkt, met uitzondering van de werken aan de Toren 3 van het World Trade Center, die  
immers op verzoek van de Belgische Staat werden uitgesteld.     
 
In de voorbije drie  jaren trokken deze werken de  jaarlijkse huurinkomsten van Fedimmo NV 
geleidelijk op tot 3,4 miljoen € op 1 januari 2010.  
 
 

 

1.5  Variatie in de reële waarden6 van de vastgoedportefeuille 

 

Op  31  maart  2010  bedraagt  de  reële  waarde  van  de  geconsolideerde  portefeuille  van 
Befimmo    1.920,6 miljoen  €,  ten opzichte  van  1.920,9 miljoen  €  op  31 december  2009  en 
1.922,9 miljoen € op 30 september 2009. De evolutie van deze waarde omvat de kosten van 
de  renovatie‐ en herinrichtingswerken  in de portefeuille  in het eerste halfjaar, onder aftrek 
van de waardevariaties die op de resultatenrekening geboekt zijn.  
 
Buiten  investeringen,  valt over het halfjaar een waardevermindering  in de portefeuille  van 
19,7  miljoen  €  (‐1,01%)  te  noteren  (namelijk  ‐10,3  miljoen  €  of  ‐0,54%  voor  het  eerste 
kwartaal  van  het  boekjaar  en  ‐9,3 miljoen  €  of  ‐0,48%  voor  het  tweede  kwartaal  van  het 
boekjaar). 
 
 

                                                 
 
6  Deze  waarden  zijn  opgesteld  conform  de  IAS  40‐norm  die  de  boeking  in  «reële  waarde»  vereist  voor 
vastgoedbeleggingen.  Deze  reële  waarde  wordt  verkregen  door  aftrek  van  de  «beleggingswaarde»  van  een 
gemiddelde van de transactiekosten over de laatste drie jaar. Dit komt overeen met (i) 2,5% voor gebouwen met 
een waarde  van meer  dan  2,5 miljoen  €    en met  (ii)  10%  (Vlaanderen)  of  12,5%  (Wallonië  en  Brussel)  voor 
gebouwen  met  een  waarde  van  minder  dan  2,5  miljoen  €.  De  portefeuille  van  Befimmo  omvat 
vastgoedbeleggingen en ook gebouwen bestemd voor verkoop.  
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1.5.1 De reële waarde van de geconsolideerde portefeuille7 van Befimmo, per geografische 
zone 

 

 

Variatie over het 

halfjaar8 

Aandeel in de 
portefeuille 9 

 
31.03.09  30.09.09  31.03.10 

[zonder investeringen] [%] [in miljoen €] 

Kantoren         

Brussel centrum (CBD)  ‐0,64%  56,6%  1 083,0  1 082,7  1 087,6 

Brussel 
gedecentraliseerd 

‐4,16%  7,0%  143,6  139,4  133,6 

Brussel rand  ‐2,46%  8,5%  170,1  166,7  162,7 

Vlaanderen  ‐0,66%  18,7%  360,3  360,4  360,9 

Wallonië  ‐1,10%  4,9%  92,2  92,2  93,5 

Luxemburg stad  0,83%  4,3%  ‐  81,5  82,3 

TOTAAL  ‐1,01%  100%  1 849,2  1 922,9  1 920,6 

Wijziging in de perimeter tussen 31 maart 2009 en 31 maart 2010: acquisitie van Axento10 in juli 2009. 

 

 
De dalende trend in de waarden van de gebouwen in het Brussels CBD (ongeveer  57% van de 
geconsolideerde portefeuille) werd  in de  loop van het halfjaar afgeremd, tot een variatie die 
beperkt blijft tot  ‐0,64% (‐7,0 miljoen €). 
 

De waarden van de gebouwen in de gedecentraliseerde zone en in de rand (ongeveer 15% van 
de portefeuille in totaal) dalen het sterkst, respectievelijk 4,16% (‐5,8 miljoen €) en 2,46%  
(‐4,1 miljoen €). Die waardedalingen  zijn voornamelijk  te wijten aan de algemene verlaging 
van de geraamde huurwaarden, waaruit de huidige druk op de Brusselse kantoorhuurmarkt 
spreekt.  De  kapitalisatiepercentages  bleven  globaal  stabiel,  behalve  voor  de  gebouwen 
waarvoor  een  grote  leegstand,  die  strookt  met  de  markt,  verwacht  wordt  op  korte  of 
middellange termijn.  
 
De gebouwen in Vlaanderen, Wallonië en Luxemburg, respectievelijk 18,7%, 4,9% en 4,3% van 
de geconsolideerde portefeuille, ondergingen gematigde waardevariaties tijdens dit halfjaar. 
Het gaat om  ‐0,7% (‐2,4 miljoen €), ‐1,1% (‐1,0 miljoen €) en +0,8% (+0,7 miljoen €). 
 
 

                                                 
 
7 De portefeuille omvat de vastgoedbeleggingen, evenals de gebouwen bestemd voor verkoop. 
8 Variatie in de reële waarde tussen 30 september 2009 en 31 maart 2010. 
9 Het aandeel in de portefeuille wordt berekend op basis van de reële waarden op 31 maart 2010. 
10 Meer informatie vindt u in onze persberichten van 23 juli en van 18 november 2009 op www.befimmo.be.  
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De  strategie  van  Befimmo  bestaat  erin  te  beleggen  in  kwaliteitsgebouwen  die  nieuwe 
huurders  kunnen  aantrekken.  Dit maakt  haar  vastgoedportefeuille  goed  bestand  tegen  de 
crisis  die momenteel  de  economie  in  het  algemeen  en  de  kantoormarkt  in  België  in  het 
bijzonder treft.  
 
In deze context van crisis zijn de belangrijkste troeven van haar vastgoedportefeuille: 

‐ de concentratie van haar portefeuille in het Brussels CBD (ongeveer 57%); 
‐ de  kwaliteit  van  haar  huurders, met  ongeveer  65%  van  de  inkomsten  die  van  de 

openbare sector komen; 
‐ de  gewogen  gemiddelde  duur  van  haar  huurcontracten  van  9,3  jaar  voor  de  hele 

portefeuille op 31 maart 2010. 
 
 

1.5.2 Het globaal huurrendement 

 

Op  31  maart  2010  ligt  het  globaal  huurrendement,  de  geraamde  huurwaarde  van  de  
leegstaande  oppervlaktes  inbegrepen,  op  7,05%  ten  opzichte  van  6,92%  op  30  september 
2009.  Op  die  zelfde  datum  bedraagt  het  globaal  huurrendement  van  de  geconsolideerde 
portefeuille (lopende huurinkomsten) 6,49%, tegenover 6,48% op 30 september 2009.  
Zonder de gebouwen die momenteel heringericht worden, klokken het potentieel en het reëel 
rendement respectievelijk af op 6,94% en 6,63% per 31 maart 2010. 

 



 EMBARGO – 25 mei  2010 – 17.40 uur 

 

Page 7 of 15 

C R E A T I NG  VA LU E   I N   R EA L   E S T A T E  
 

2.  GECONSOLIDEERDE  KERNCIJFERS   

GEGEVENS  PER  AANDEEL  
[GROEPSAANDEEL]  

31.03.2009 
[6 maanden] 

30.09.2009 
[12 maanden] 

31.03.2010 
[6 maanden] 

Aantal aandelen  13.058.969  16.790.103  16.790.103 

Gemiddeld aantal aandelen over de 
periode 11 

13.058.969  14.060.753  16.790.103 

Intrinsieke waarde  65,67€  58,87€  58,91€ 

Return op eigen vermogen 
 (laatste 12 maanden) (€) 

‐2,63€  ‐2,96€  1,66€ 

Return op eigen vermogen  
(laatste 12 maanden) (%) 

‐3,61%  ‐4,31%  2,72%12 

Nettocashflow13 (€)  2,51€  5,15€  2,31€ 

Nettoresultaat (€)  ‐3,81€  ‐2,45€  1,09€ 

Brutodividend (€)  4,60€  3,36€/1,04€14  3,90€15 

Slotkoers (€)  59,98€  62,00€  62,21€ 

Brutorendement16 (%)  7,67%  6,69%  6,27% 

Return op koers 
 (laatste 12 maanden) (%) 

‐11,52%  4,70%  17,50%12 

Eigen vermogen toewijsbaar aan de 
aandeelhouders (in miljoen €) 

857,6  988,4  989,1 

Schuldratio17 (%)  49,43%  45,39%  46,24% 

Loan‐to‐value18 (%)  48,78%  40,81%  43,16% 

 

De evolutie  van de  kerncijfers per aandeel  tussen 31 maart 2009 en 31 maart 2010 wordt 
beïnvloed door de verhoging van het aantal aandelen.   

 

                                                 
 
11  In 2009 worden de gegevens per aandeel uitgedrukt op basis van het gewogen gemiddeld aantal bestaande 
aandelen  tijdens  het  boekjaar,  namelijk  14.060.753.  Voor  het  volgende  boekjaar wordt  het  bestaand  aantal 
aandelen na de kapitaalverhoging gebruikt, of 16.790.103. 
12Het  gaat  om  de  IRR  [Internal  Rate  of  Return  of  interne  rentabiliteitsvoet],  berekend  over  de  laatste  12  
maanden, voor een aandeelhouder die deelnam in de kapitaalverhoging van juni 2009, en rekening houdend met 
het voorschot op dividend van 3,36€ per aandeel (bruto) en met het dividendsaldo van 1,04€ per aandeel (bruto). 
13 De nettocashflow is het nettoresultaat vóór afschrijvingen, waardevariaties en voorzieningen.  
14  Voor  elk  aandeel  een  brutodividend  van  1,04€,  wat  overeenstemt  met  een  nettodividend  van  0,89€,  op 
voorlegging van coupon 19 (ter aanvulling van het voorschot op brutodividend van 3,36€, wat overeenstemt met 
een nettodividend van 2,86€, dat de Raad van Bestuur al op 11 mei 2009  toekende voor elk bestaand aandeel 
vóór de kapitaalverhoging van 25 juni 2009). 
15  Als alles voor het overige gelijk blijft, bevestigt de Zaakvoerder het dividendvooruitzicht van 3,90€ per aandeel 
(bruto) voor het lopende boekjaar, zoals voordien werd gepubliceerd in het Jaarlijks Financieel Verslag 2009. 
16 Brutodividend gedeeld door de beurskoers op 30 september of op 31 maart. Voor het boekjaar 2008/2009 gaat 
het, rekening houdend met de kapitaalverhoging, om het gemiddeld brutodividend.  

17 De schuldratio wordt berekend overeenkomstig artikel 6 van het koninklijk besluit van 21 juni 2006 betreffende 
de boekhouding, de jaarrekeningen en de geconsolideerde rekeningen van de openbare vastgoedbevaks.  
18 Loan‐to‐value: [(financiële schulden – thesaurie)/ reële waarde van de portefeuille].  
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In een context van woelige financiële markten, hield het Befimmo‐aandeel vrij goed stand, en 
sloot  op  31 maart  2010  af  op  62,21€.  Het  schommelde  dus  weinig  ten  opzichte  van  de 
slotkoers  een  jaar  voordien  (59,98€)  en  de  slotkoers  op  het  einde  van  het  boekjaar  2009 
(62,00€).   
 

Op  31 maart  2010  noteert  het  aandeel met  een  premie  van  5,6%  boven  zijn  intrinsieke 
waarde. 
 

In  de  voorbije  12  maanden  versterkte  de  liquiditeit  van  het  Befimmo‐aandeel,  met  een 
gemiddeld dagelijks volume van zowat 27.300 aandelen.  Op basis van de beurskoers op  
31 maart 2010 biedt Befimmo een brutorendement19 op dividend van 6,27%. 

De return op eigen vermogen bedraagt 2,72%. De return op de beurskoers komt op 17,50%,  
over de periode van een jaar die eindigt op 31 maart 2010.   

 

3. DE  WAARDE  VAN  HET  NETTO‐ACTIEF  OP  31  MAART  2010 

Op  31  maart  2010  beloopt  de  totale  waarde  van  het  netto‐actief  van  Befimmo   
(groepsaandeel) 989,1 miljoen €.  

De  intrinsieke waarde  –  groepsaandeel  –  komt  dus  op  58,91€  per  aandeel. Die waarde  is 
stabiel ten opzichte van de 58,87€ per aandeel in het begin van het boekjaar.  

 

[€/aandeel]   

Intrinsieke waarde op 30 september 2009  58,87€ 

Dividendsaldo 2009  ‐1,04€ 

Nettoresultaat op 31 maart 2010  1,09€ 

Intrinsieke waarde op 31 maart 2010  58,91€ 

 
 
 
 

                                                 
 
19 Brutodividend 2010 (3,90€) gedeeld door de beurskoers op 31 maart 2010. 
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4. EVOLUTIE  VAN  DE  RESULTATEN 
 

4.1  Geconsolideerde portefeuille  

 

[in miljoen €] 

31.03.2009

[6 maanden] 

31.03.2010

[6 maanden] 

Nettoresultaat  ‐49,4  19,7 

Variatie in de reële waarde 
van de vastgoedbeleggingen 
[IAS 40] 

50,3  19,7 

Herwaardering van de 
financiële instrumenten  
[IAS 39] 

33,2  1,8 

Afschrijving CAP‐premies en 
andere non‐cash elementen 

0,3  ‐0,7 

Nettocashflow20   34,4  40,5 

[in miljoen € ‐ groepsaandeel]     

Nettoresultaat (groepsaandeel)  ‐49,7  18,3 

Nettocashflow (groepsaandeel)  32,8  38,8 

 
 
 
 
 

4.2  De gebeurtenissen die de perimeter van de Vennootschap wijzigen  

De  vastgoedperimeter  wijzigde  vooral  door  de  acquisitie  van  Axento  in  juli  2009  en  de 
overdracht van de Frankrijklei in februari 2009. Bovendien werd het kapitaal van Befimmo in 
juni 2009 verhoogd.    
 

 
4.3  Analyse van het resultaat 

Het operationeel vastgoedresultaat bedraagt 59,1 miljoen €; dit  is een verhoging met 6,8% 
ten opzichte  van dezelfde periode  vorig  jaar. Deze positieve  variatie houdt  vooral  verband 
met  de  acquisitie  van  Axento  ‐  met  een  inkomensgarantie  tot  31  december  2010  ‐  dat 
intussen al voor twee derde aan de groep BNP Paribas verhuurd is.  

 

 

                                                 
 
20 De nettocashflow is het nettoresultaat vóór afschrijvingen, waardevariaties en voorzieningen. 

A
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p
as
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n
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Bij een gelijke perimeter worden het inkomstenverlies door de herinrichting van het gebouw 
Empress  Court21  en  de  verhoging  van  de  vastgoedkosten  door  de  onderhoudswerken  en 
kleine herstellingen,  tegelijk meer dan gecompenseerd door de volledige verhuring van het 
Montesquieu  (voorheen  Uitbreiding  Justitie  genaamd)  sinds  1  maart  2009,  en  door  de 
contractuele verhoging van de huurprijs naar aanleiding van het algemeen programma voor 
de renovatie van de gebouwen van Fedimmo. 
 

De algemene kosten  stegen met 1,8 miljoen €  ten opzichte  van  vorig  jaar. Deze  variatie  is 
enerzijds  te  verklaren door  de  afwezigheid  van  vergoeding  van  de  Zaakvoerder  tijdens  het 
vorige boekjaar, anderzijds door de uitbreiding  van het  team, en  tot  slot door  kosten  voor 
studies in verband met eenmalige operaties.  
 
De  andere  operationele  inkomsten  bedragen  1 miljoen  €.  Deze  rubriek  omvat  de  geïnde 
erelonen voor de coördinatie van de eerste installatiewerken voor rekening van de Belgische 
Staat, in het kader van de huurcontracten van de Torens 2 en 3 van het World Trade Center, 
maar eveneens – overeenkomstig de IFRS‐normen – de herwerking in de tijd van de huurvrije 
periodes22, die in de inkomsten opgenomen zijn.    
 
Het resultaat op portefeuille is negatief met 19,7 miljoen €, tegen een negatief resultaat van 
50,3 miljoen  €  een  jaar  voordien.  De  dalende  trend  in  de waarden  van  de  gebouwen  in 
portefeuille  vertraagde  inderdaad  in  de  loop  van  het  halfjaar,  met  een  beperkte 
waardevariatie van ‐1,01%.  
 
Buiten het effect van de variatie in de reële waarde van de gebouwen, gaat het operationeel 
resultaat 4,5% vooruit.  
 
Het  financieel  resultaat beloopt  ‐13,6 miljoen €,  tegen  ‐50,1 miljoen €  een  jaar eerder. De 
verklaring voor deze positieve evolutie van het financieel resultaat is enerzijds te zoeken bij de 
niet‐gerealiseerde waardevariatie (IAS 39) van de financiële instrumenten van ‐1,8 miljoen €, 
tegen  ‐33,2  miljoen  €  in  dezelfde  periode  vorig  jaar,  en  anderzijds  bij  een  aanzienlijke 
vermindering  van  de  financiële  kosten  (‐11,8 miljoen  €  tegenover  ‐16,9 miljoen  €  in  2008‐
2009).    Die  verbetering  heeft  hoofdzakelijk  te maken met  de  verlaagde  rentevoeten  (ter 
herinnering, meer dan 50% van de schuld is met vlottende rentevoeten gefinancierd), en met 
de impact van de kapitaalverhoging van juni 2009 op het niveau van de schuld.    
 
Al  deze  elementen  samen  leiden  tot  een  nettoresultaat  van  19,7  miljoen  €,  tegen  een 
nettoresultaat van ‐49,4 miljoen € voor dezelfde periode een jaar voordien.  
 

 
 
 
 

                                                 
 
21 Voorheen Keizerin genaamd 
22 Het effect van deze bedragen is neutraal voor de resultatenrekening.   
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4.4  Analyse van de variaties in de cashflow 
 

Nettocashflow op 31 maart 2009 [in miljoen € ‐ groepsaandeel – 6 maanden] 32,8

Variatie in de bijdrage van de geconsolideerde portefeuille van Befimmo bij 
gelijke perimeter 

0,9 

Wijziging in de vastgoedperimeter: 

‐ Verschil in bijdrage  2,5

‐ Verschil in meerwaarden ‐0,2

Netto vermindering van de financiële kosten op de schuldenlast 5,6

Prorata temporis verwerking van de betaalde premies op de CAP‐opties ‐0,8

Algemene kosten en andere operationele opbrengsten en kosten ‐1,4

Belastingen  ‐0,1

Andere  ‐0,5

Nettocashflow op 31 maart 2010 [groepsaandeel – 6 maanden] 38,8

 

 

De  hierboven  samengevatte  elementen  hebben  een  gunstige  invloed  op  de  nettocashflow 
(groepsaandeel) over het eerste halfjaar van het boekjaar 2009‐2010,  ten opzichte van het 
eerste halfjaar van vorig boekjaar. De stijging bedraagt 18% (of 6 miljoen €). 
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5. GECONSOLIDEERDE  HALFJAARLIJKSE  FINANCIËLE  STATEN   
 

G E C O N S O L I D E E R D E   R E S U L T A T E N R E K E N I N G (in duizend €) 
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G E C O N S O L I D E E R D E   B A L A N S   (in duizend €) 

 

(1) De Vennootschap beschikt over een bedrag van 225 miljoen € aan onbenutte financiëringslijnen op langere termijn. 

 
De halfjaarrekeningen maakten het voorwerp uit van een beperkt onderzoek door Deloitte, 
Bedrijfsrevisoren BV o.v.v.e. CVBA, vertegenwoordigd door de heren Frank Verhaegen en 
Jurgen Kesselaers, bedrijfsrevisoren die gezamenlijk optreden, die ze zonder voorbehoud 
goedkeurde.   
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6. SCHULDENLAST  EN  INDEKKINGSBELEID 
 

Op  31 maart  2010  heeft  de  Vennootschap  een  schuldratio23  van  46,24%,  tegenover  een 
schuldratio van 45,39% in het begin van het boekjaar.    
 
Gezien de loan‐to‐value24 (« LTV ») een referentieratio is, die internationaal wordt toegepast, 
zal Befimmo voortaan deze ratio ter vergelijking meedelen in haar volgende publicaties. Op 31 
maart 2010 bedraagt de LTV 43,16%.  
 
Befimmo ziet er op toe om de financieringslijnen die in de loop van 2011 tot 2013 vervallen, te 
vernieuwen,  in een  juist evenwicht  tussen kalender, kosten, duur en diversificatie.     Bij een 
gelijke  perimeter  zullen  de  volgende  financieringslijnen  die  vervallen  in  februari  en maart 
2011 (voor een totaal van 200 miljoen €) slechts voor 35% vernieuwd moeten worden.  
 

De  Vennootschap  voert  een  beleid  van  indekking  van  het  renterisico  die  haar  een 
dekkingsratio  tussen  50  en  75%  moet  waarborgen.  In  het  voorbije  halfjaar  heeft  de 
Vennootschap  de  horizon  van  haar  dekkingen  uitgebreid  met  de  aankoop  van  CAP‐
instrumenten.  
 
De gemiddelde kostprijs van de  financieringen  (marge en dekkingskosten  inbegrepen) komt 
op 3,03% over het eerste halfjaar van het boekjaar.  
 
 

 

7. VOORUITZICHTEN 
 
Als alles bij hetzelfde blijft, bevestigt de Zaakvoerder het vooropgestelde dividend van 3,90€ 
per aandeel (bruto) voor het lopende boekjaar, zoals reeds werd aangekondigd25. 
 
 
Befimmo oefent verder haar vak van asset manager uit, met een strategie van gespecialiseerd 
belegger  («Pure Player»)    in kwaliteitskantoren  in het stadscentrum. Ze  legt zich tegelijk toe 
op de opwaardering van haar huidige portefeuille en op  investeringskansen, op voorwaarde 
dat deze waarde creëren voor haar aandeelhouders.  
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
 
23 De schuldratio wordt berekend overeenkomstig artikel 6 van het koninklijk besluit van 21 juni 2006 betreffende 
de boekhouding, de jaarrekeningen en de geconsolideerde rekeningen van de openbare vastgoedbevaks.  
24 Loan‐to‐value: [(financiële schulden – thesaurie)/reële waarde van de portefeuille]. 
25 Zie ons Jaarlijks Financieel Verslag 2009, in het hoofdstuk ‘Vooruitzichten’, pagina’s 56 tot 59. 



 EMBARGO – 25 mei  2010 – 17.40 uur 

 

Page 15 of 15 

C R E A T I NG  VA LU E   I N   R EA L   E S T A T E  
 

8. VOLGENDE  PUBLICATIES26 
 

Maandag 31 mei 2010 
Halfjaarlijks Financieel Verslag 2009‐2010 online op de website van 
Befimmo (www.befimmo.be) 

Donderdag 26 augustus 2010 
Tussentijdse verklaring – Publicatie van de intrinsieke waarde per 30 
juni 2010 

Donderdag 18 november 2010 
Publicatie van de jaarresultaten en van de intrinsieke waarde  per 30 
september 2010 

 
 
 

 
 
 

Het Halfjaarlijks Financieel Verslag zal vanaf 31 mei 2010 beschikbaar zijn op de zetel van de 
Vennootschap en op de website www.befimmo.be. 

 
 

Aanvullende inlichtingen: 
 

Emilie Delacroix 
Investor Relations & 

External Communication Manager 
Befimmo CommVA 

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

E‐mail: contact@befimmo.be 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                 
 
26 Publicatie na sluiting van de beurs. 


