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Samenvatting 

 

Befimmo NV meldt sterke resultaten voor het eerste halfjaar 

van het boekjaar 2015 

 Strategische acquisitie van het Gateway-gebouw (Brussel luchthaven)  

 Stabiele reële waarde van de portefeuille bij gelijkblijvende perimeter 

 Intrinsieke waarde van 55,61 € per aandeel 

 EPRA earnings van 1,95 € per aandeel, in lijn met de vooruitzichten 

 Bevestiging van de dividendprognose (3,45 € bruto per aandeel) voor het boekjaar 2015 
 
Brussel, 31 juli 2015 | In de eerste zes maanden van het boekjaar noteerde Befimmo sterke resultaten. De reële 
waarde van de portefeuille blijft stabiel bij gelijkblijvende perimeter (-0,05% over het halfjaar) en de EPRA earnings 
bedraagt 1,95 € per aandeel. In deze context bevestigt Befimmo de dividendprognose (3,45 € bruto per aandeel) voor 
het boekjaar 2015.  
 
Dit eerste halfjaar van het boekjaar werd gekenmerkt door een zeer mooie strategische acquisitie. Het Gateway-project 
(34.000 m² in aanbouw) is uniek gelegen in het hart van de Brusselse luchthaven en is voor 18 jaar vast verhuurd aan een 
eersterangshuurder (Deloitte). Het spoort volledig met de investeringsstrategie van Befimmo. Dit project stelt een 
investering voor van ongeveer 140 miljoen € (waarvan 61 miljoen € reeds ingeboekt is). 
 
Hoewel de huidige kantoorhuurmarkt in Brussel eerder neerslachtig is, hebben de commerciële teams van Befimmo in dit 
eerste halfjaar van het boekjaar nieuwe contracten en vernieuwingen van huurovereenkomsten ondertekend voor 8.440 m² 
ten opzichte van 6.555 m² tijdens de eerste helft van vorig jaar. 
 
Zodoende deelt Befimmo een gewogen gemiddelde duur van de huurovereenkomsten van 8,78 jaar en een 
bezettingsgraad van 93,7% mee.  
 
Tijdens het eerste halfjaar van het boekjaar 2015 investeerde Befimmo 5,85 miljoen € voor werken in haar bestaande 
portefeuille. Dit cijfer omvat de investeringen die specifiek besteed werden aan de optimalisering van de 
energieprestaties. Het betreft onder meer de lopende renovatieprojecten Brederode 9, Namen 48 en Guimard. 
 
Bij een gelijkblijvende perimeter bleef de waarde van de portefeuille stabiel tijdens dit eerste halfjaar (-0,05%). Op 
30 juni 2015 bedraagt de reële waarde 2.346,8 miljoen €, ten opzichte van een waarde van 2.285,2 miljoen € op 
31 december 2014.  
 
De EPRA earnings komt op 43,2 miljoen € ten opzichte van 43,0 miljoen € voor het eerste halfjaar van 2014. Gezien de 
verhoging van het gemiddeld aantal aandelen (+0,6 miljoen) bedraagt de EPRA earnings per aandeel 1,95 € op 30 juni 2015 
tegenover 2,00 € op 30 juni 2014.  
 
Op 30 juni 2015 heeft het nettoactief van Befimmo een totale waarde van 1.231 miljoen €. De intrinsieke waarde komt 
zodoende op 55,61 € per aandeel, tegenover 54 € per aandeel op 31 december 2014.  
 
Wat haar financiële structuur betreft, voerde Befimmo een aantal financieringsoperaties uit. Ze deed meerdere 
Europese private plaatsingen aan voor een totaalbedrag van 64 miljoen € (over duurtijden van 7 en 10 jaar). Bovendien 
heeft de Vennootschap de voorwaarden van drie bilaterale lijnen, voor een totaalbedrag van 135 miljoen €, herzien. De 
Vennootschap versterkte eveneens aanzienlijk haar portefeuille van instrumenten voor de indekking van het renterisico. 
 
Op 30 juni 2015 bedraagt de schuldgraad (LTV) van Befimmo 47,43%, de gemiddelde geannualiseerde financieringskost 
over de eerste zes maanden van het boekjaar bedraagt 2,82% en de gewogen gemiddelde duur van de financieringen 
bedraagt 3,65 jaar.  
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De Raad van Bestuur kwam op 29 juli 2015 bijeen om de geconsolideerde halfjaarlijkse financiële staten per 
30 juni 2015 op te stellen. 
 
Elke verwijzing naar de portefeuille, het vermogen, de cijfergegevens en de activiteiten van Befimmo moet worden 
begrepen op geconsolideerde basis, met inbegrip van deze van de dochterondernemingen, tenzij het tegendeel 
blijkt uit de context of uit een uitdrukkelijke vermelding.  
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Tussentijds beheersverslag 

 

Belangrijkste gebeurtenis van het halfjaar 

Aankoop van het Gateway-project (Brussel luchthaven) 

In de loop van het eerste halfjaar van het boekjaar heeft Beway NV, dochteronderneming voor 100% van Befimmo, 
het Gateway-project (34.000 m² in aanbouw) verworven van de ontwikkelaars Codic en Immobel. 
 
Dit project stelt een investering voor van ongeveer 140 miljoen € (waarvan 61 miljoen € reeds ingeboekt is), in lijn 
met de reële waarde bepaald door een onafhankelijk vastgoedexpert en conform marktrendementen 
(aanvangsrendement van 4,65%). In de loop van het eerste halfjaar heeft Beway het erfpachtrecht op het terrein 
(met een resterende looptijd van 98 jaar) verworven evenals de volle eigendom van het huidige gebouw. Ze wordt 
eigenaar van alle nieuwe constructies naarmate de werken vorderen. De transactie zal worden voltooid bij de 
oplevering van het gebouw, voorzien voor eind 2016. Op dat ogenblik zal de afgesloten huurovereenkomst met 
Deloitte voor een vaste duur van 18 jaar ook aanvangen.  
 
Bij aanvang van de huurovereenkomst zou deze operatie een positieve impact op de EPRA earnings per aandeel 
van ongeveer 0,18 € op jaarbasis moeten hebben, volgens de vooruitzichten gepubliceerd in het Jaarlijks Financieel 
Verslag 2014. 
 
Voor meer informatie, gelieve de persberichten van 10 maart 2015 en 27 april 2015 te raadplegen op de website 
van Befimmo (www.befimmo.be). 
 
 

Kernelementen van de investering: 

 Uitzonderlijke en strategische ligging 
in het hart van de luchthaven, naast  
de landingsbaan 

 Kwaliteit van het gebouw 

 Verhuurd voor 18 jaar aan een  
eersterangshuurder, Deloitte 

 Zeer goede bereikbaarheid:  
station onder het gebouw 
o Hogesnelheidstrein 
o Gemakkelijke verbinding naar 

Belgische en buitenlandse steden 

 BREEAM “Excellent” in de Designfase 
 

  

Gateway 

http://www.befimmo.be/
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Andere gebeurtenissen van het halfjaar 

Lopende projecten 

Befimmo investeert voortdurend in haar portefeuille. Ze wil zo beantwoorden aan de behoeften van haar huurders 
en haar gebouwen aantrekkelijk en op een hoog kwaliteits- en bezettingsniveau houden. 
 
Tijdens het eerste halfjaar van het boekjaar 2015 investeerde Befimmo 5,85 miljoen € in haar portefeuille, met 
inbegrip van investeringen die specifiek besteed werden aan het optimaliseren van de energieprestaties. 
 
De lopende projecten zijn: 

 Brederode 9 en Namen 48 | Centrum | Brussel CBD: 
De gebouwen Brederode 9 en Namen 48 ondergaan een zware renovatie voor een totaalbedrag van 
ongeveer 14 miljoen €. Deze gebouwen zullen vanaf midden 2016 weer beschikbaar zijn voor verhuring. 
Befimmo mikt op een BREEAM-certificatie “Very Good” in de Post Construction fase voor het gebouw 
Brederode 9. 

 Guimard | Leopoldwijk | Brussel CBD: 
Na afloop van de huidige huurovereenkomst zal Befimmo, eind 2015, in het gebouw Guimard starten met 
zware renovatiewerken voor een totaalbedrag van zowat 12 miljoen €. De vergunningsaanvraag loopt op 
heden. Befimmo mikt op de BREEAM-certificatie “Excellent” in de fase Design en Post Construction. 

 Paradis Express | Guillemins - Luik: 
In de loop van de eerste helft van het boekjaar heeft Fedimmo het team “Paradis Express” (dat bestaat uit 
de architecten A2M, Greisch, Jaspers & Eyers Architects) uitgeroepen tot laureaat van de projectenoproep 
die eind 2013 werd opgezet met als doel de verdere ontwikkeling van de site die naast de Paradis-toren 
ligt en waar Fedimmo eigenaar van is. Het project betreft de bouw van een ecowijk (van ongeveer 
35.000 m²) die borg staat voor een mix van kantoorfuncties, woningen en buurtwinkels. Het project moet 
onderworpen worden aan een gedetailleerde effectenstudie en één of meer aanvragen van unieke 
vergunning. Zodra het bezettingsrisico voldoende gedekt is, zal het project geleidelijk uitgevoerd worden, 
samen met een partner voor het residentiële deel.  

 

  

Paradis Express Guimard 

Paradis Express 
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Energie-investeringen 

In de loop van het eerste halfjaar van het boekjaar heeft Befimmo haar meerjarig investeringsprogramma voor de 
verbetering van de energieprestaties van haar gebouwen in gebruik (portefeuille van Befimmo zonder Fedimmo) 
voortgezet. 
 
De uitgevoerde investeringswerken betreffen vooral de upgrade van liften in het gebouw Brederode Corner in het 
centrum van Brussel en de renovatie van de dakafdichting van een gebouw van het Fountain Plaza park in de 
Brusselse rand.  
 

Andere investeringen en lasten 

Befimmo voerde tijdens dit eerste halfjaar van het boekjaar nog andere investeringswerken uit, waaronder de renovatie 
van gemeenschappelijke ruimtes en de beschikbare oppervlaktes van sommige gebouwen in het Fountain Plaza park in 
de Brusselse rand.  

 
Ze heeft ook een stedenbouwkundige vergunning 
verkregen voor de renovatie van de inkom en de 
inkomhal van het gebouw Blue Tower in de Brusselse 
Louizawijk. In dit gebouw startte Befimmo al de 
inrichtingswerken voor flexibele vergaderzalen 
uitgerust met smartboards, die de huurders van het 
gebouw per uur via een online platform kunnen 
huren. Dit project kadert in de “New Ways of 
Working” trend en in het doelgericht streven van 
Befimmo om haar huurders innovatieve diensten en 
oplossingen aan te bieden. Het geheel van deze 
werken zou tegen het einde van het jaar beëindigd 
moeten zijn.  
 
In de loop van het eerste halfjaar van het boekjaar bedraagt het totaalbedrag van de andere investeringen 
1,24 miljoen €. 
 
Bovendien werden uitgaven, die op de resultatenrekening geboekt werden, voor 4,59 miljoen € besteed aan 
werkzaamheden voor onderhoud, herstelling en herinrichting in de portefeuille. 
 

Overdracht van gebouwen 

Tijdens het eerste halfjaar van 2015 heeft Fedimmo gebouwen overgedragen die niet langer binnen haar strategie 
kaderden gezien de nakende vervaldag van hun huurovereenkomsten met de Belgische Staat. Deze gebouwen 
vereisen inderdaad, na afloop van de huurovereenkomsten, een programma om ze voor andere bestemmingen te 
verbouwen, die niet aan de “pure player” strategie van de Vennootschap beantwoorden. 
 

 Overdracht van het gebouw Stassart | Namen 
Op 9 juni 2015 heeft Fedimmo het gebouw Stassart overgedragen aan een verkoopprijs van 2,7 miljoen € 
wat een meerwaarde van 0,45 miljoen € genereert ten opzichte van de laatste reële waarde (vastgelegd 
door een onafhankelijke vastgoedexpert). 

 Overdracht van het gebouw Kasteelstraat 19 | Izegem 
De overdracht van dit gebouw vond plaats op 19 juni 2015 aan een prijs van 2,4 miljoen €, wat een 
meerwaarde van 0,52 miljoen € genereert ten opzichte van de laatste reële waarde (vastgelegd door een 
onafhankelijke vastgoedexpert). 

Blue Tower 
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Voorbereiding van de grote projecten op vijf jaar 

WTC IV | Noordwijk | Brussel CBD 

 
Het project WTC IV, gelegen in de Brusselse Noordwijk, betreft de bouw van een nieuwe 
toren van het WTC-complex. Het gaat om een “passieve”

1
 toren van bijna 53.500 m². Dit 

nieuwe gebouw is onafhankelijk van de drie andere torens van het complex, waardoor 
het een eigen identiteit ontwikkelt, en is bijzonder efficiënt en duurzaam in de ruime zin 
van het woord. Het project kreeg een BREEAM-certificatie “Outstanding” in Designfase. 
 

De “all-in” bouwkost van het project wordt geschat op een bedrag van 150 miljoen €. 
 

Het project is beschikbaar in toekomstige staat van afwerking voor grote kandidaat-
huurders, zowel uit de openbare als uit de privésector.  
 

 
 

Quatuor | Noordwijk | Brussel CBD 

Gezien de huidige huurovereenkomst afloopt in de loop 
van 2017, ten laatste begin 2018, plant Befimmo een 
nieuw project, Quatuor, om het Noord Building gebouw 
te vervangen. Niettemin blijft de optie van een 
eventuele verbouwing van het huidige gebouw 
behouden. De strategische ligging van dit gebouw, in de 
buurt van de metro en van het Noordstation, één van de 
drukste stations van België, en goed zichtbaar langs de 
laan van de “kleine ring” van Brussel, is een echte 
opportuniteit voor de toekomstige bewoners, zij het 
openbare instellingen, privé-huurders of bedrijven. 
 

Befimmo heeft tijdens het boekjaar 2014 een stedenbouwkundige en een milieuvergunning aangevraagd voor het 
Quatuor-project. In dit scenario zou het gebouw Noord Building gesloopt worden wanneer de huidige 
huurovereenkomst eindigt. 
 

Het nieuwe geheel (60.000 m²) zou bestaan uit vier afzonderlijke kantoorgebouwen die een architecturale eenheid 
vormen, in een ontwerp dat borg staat voor zeer grote flexibiliteit in de inrichting.  
 

Met het ontwerp van het gebouw mikt Befimmo op een BREEAM “Excellent” certificatie in de Designfase.  
 
De all-in kostprijs voor de bouw van dit project wordt geraamd op 150 miljoen €. 
 

WTC II | Noordwijk | Brussel CBD 

Befimmo startte reeds met de nodige studies voor een volledige renovatie van de WTC II Toren, in het hart van de 
Brusselse Noordwijk, tegenover het Noordstation. Dit renovatieproject zou, in voorkomend geval, overwogen 
worden in 2019, na het einde van de lopende huurovereenkomst.  
 

                                                                 
1
 In de zin van de Brusselse wetgeving die in 2015 van toepassing is. 

WTC IV 

Quatuor 
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Vastgoedverslag 

  30.06.2015 31.12.2014 

Reële waarde van de portefeuille (in miljoen €) 2 346,8 2 285,2 

Bezettingsgraad vastgoed beschikbaar voor verhuring 93,68% 94,07% 

Gewogen gemiddelde duur van de huurovereenkomsten 8,78 jaar 8,64 jaar 

Lopend brutorendement op vastgoed beschikbaar voor verhuring 6,19% 6,28% 

Potentieel brutorendement op vastgoed beschikbaar voor verhuring 6,61% 6,68% 

 

Vastgoedportefeuille 

Variaties van de reële waarden van de vastgoedportefeuille 

Reële waarde van de geconsolideerde portefeuille van Befimmo per geografische zone 

Kantoren 
Variatie over 
het halfjaar(a) 

(in %) 

Aandeel in de 
portefeuille(b) 

(30.06.2015) 
(in %) 

Reële 
waarde 

(30.06.2015) 
(in miljoen €) 

Reële 
waarde 

(31.12.2014) 
(in miljoen €) 

Reële 
waarde 

(30.06.2014) 
(in miljoen €) 

Brussel centrum (CBD) -0,69% 52,3% 1 227,1 1 233,5 1 240,1 

Brussel gedecentraliseerd -4,65% 4,0%  92,8  97,1  72,1 

Brussel rand -3,01% 6,0%  141,2  144,3  154,3 

Vlaanderen 1,54% 20,9%  490,9  483,3  471,6 

Wallonië 4,22% 7,9%  186,4  179,8  67,6 

Luxemburg stad 2,55% 3,7%  86,7  84,6  84,8 

Vastgoed beschikbaar 
voor verhuring 

-0,01% 94,8% 2 225,2 2 222,6 2 090,4 

Vastgoed gebouwd of 
ontwikkeld voor eigen rekening 
met het oog op verhuring 

-0,57% 5,1%  119,6  60,7  155,8 

Vastgoedbeleggingen -0,04% 99,9% 2 344,7 2 283,3 2 246,2 

Vastgoed bestemd voor 
verkoop 

-7,35% 0,1%  2,1  2,0  1,4 

Totaal -0,05% 100,0% 2 346,8 2 285,2 2 247,6 
 
(a) De variatie over het voorbije halfjaar komt overeen met de variatie in de reële waarde tussen 1 januari 2015 en 30 juni 2015 (buiten het 

bedrag van de acquisitie, de investeringen en de desinvesteringen). 
(b) Het aandeel in de portefeuille wordt berekend op basis van de reële waarde van de portefeuille op 30 juni 2015. 
 
Veranderingen in de perimeter tussen 31 december 2014 en 30 juni 2015: (i) integratie van het project voor de bouw van het Gateway-
gebouw in de categorie van vastgoed gebouwd of ontwikkeld voor eigen rekening met het oog op verhuring, en (ii) overdracht van de 
gebouwen Stassart en Kasteelstraat 19. 

 
 
De reële waarde van de geconsolideerde portefeuille van Befimmo bedraagt 2.346,8 miljoen € op 30 juni 2015, ten 
opzichte van een waarde van 2.285,2 miljoen € op 31 december 2014. 
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16,8% 

17,7% 

3,6% 

16,6% 2,6% 
4,0% 

6,0% 

Brussel centrum

Brussel Leopoldwijk

Brussel Louizawijk

Brussel Noordwijk

Brussel luchthaven

Brussel gedecentraliseerd

Brussel rand

Deze evolutie in de waarde omvat:  

 de renovatiewerken in de portefeuille; 

 de opname in de portefeuille van het Gateway-project (volgens de vorderingen in de bouwwerken); 

 de overdrachten van de gebouwen Stassart en Kasteelstraat 19; 

 de variaties in de reële waarde die op de resultatenrekening werden geboekt (IAS 40). 
 
Buiten het bedrag van de acquisitie, de investeringen en de desinvesteringen, bleef de waarde van de portefeuille 
in dit eerste halfjaar van het boekjaar globaal stabiel (-1,1 miljoen €, of -0,05%).  
 

Rotatie van de vastgoedexperts 

Overeenkomstig de voorschriften van het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 met betrekking tot GVV’s werden de 
mandaten van de experts JLL, DTZ-Winssinger & Vennoten en PricewaterhouseCoopers die op 31 december 2014 
afliepen, met ingang van 1 januari 2015 voor 3 jaar toevertrouwd aan JLL en CBRE, als volgt verdeeld: 

 JLL staat in voor de expertise van het deel van de portefeuille gebouwen van Befimmo en Fedimmo met 
langlopende of potentieel langlopende huurovereenkomsten (d.w.z. verhuurd voor >9 jaar voor Brussel 
en zijn hinterland en >6 jaar voor de gewesten); 

 CBRE neemt de expertise op zich van het deel van de portefeuille van gebouwen van Befimmo en 
Fedimmo die grotendeels verhuurd zijn met de gebruikelijke 3/6/9-huurovereenkomsten. 

 
JLL heeft de opdracht om deze expertises te coördineren. 
 

Toelichting bij de evolutie van de waarden tijdens het eerste halfjaar van het boekjaar 2015 

De rotatie van de experts in de geconsolideerde portefeuille van Befimmo heeft globaal de waardebepaling van de 
portefeuille bevestigd. 
 
Twee trends werden in de loop van het eerste halfjaar van het boekjaar waargenomen: 

 De gebouwen van de portefeuille die goed gelegen zijn en veilige inkomsten opleveren dankzij de lange 
lopende huurovereenkomsten, deden hun voordeel met de verdere daling van de rendementen voor 
dergelijke gebouwen; 

 De andere gebouwen van de portefeuille, gelegen in de gedecentraliseerde zone en de rand van Brussel 
en/of waarvan het einde van de huurovereenkomsten nadert, ondergingen opnieuw waardedalingen. 

 
Geografische spreiding(a) 

 
(a) De verhoudingen zijn uitgedrukt op basis van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen op 30 juni 2015. 

(b) Brussel: het gaat om Brussel en zijn economisch hinterland, namelijk het CBD, de gedecentraliseerde zone, de rand en Brussel luchthaven.  

67,3% 
20,9% 

8,1% 

3,7% 

Brussel (b)

Vlaanderen

Wallonië

Luxemburg stad
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Nieuwe verhuringen en vernieuwingen van huurovereenkomsten 

In het eerste halfjaar van het boekjaar 2015 sloot Befimmo nieuwe huurovereenkomsten en tekende 
vernieuwingen van huurovereenkomsten voor een oppervlakte van 8.440 m², waarvan iets meer dan 6.000 m² 
kantoren, bijna 1.900 m² polyvalente ruimtes of archieven en zowat 500 m² handelsoppervlakten, ten opzichte van 
6.555 m² in het eerste halfjaar van het boekjaar 2014.  
 

De voorwaarden voor deze nieuwe overeenkomsten stroken globaal met de hypothesen die werden gehanteerd 
voor de vooruitzichten op drie jaar die in het Jaarlijks Financieel Verslag 2014 werden gepubliceerd. 
 

Befimmo hanteert haar doelstelling verder om haar klanten aan zich te binden door bijzondere aandacht te schenken 
aan hun tevredenheid en door hen gebouwen, die hoogstaande technische prestaties leveren, aan te bieden. 
 

Bezettingsgraad en gewogen gemiddelde duur van de huurovereenkomsten 

De bezettingsgraad van de gebouwen beschikbaar voor verhuring komt op 30 juni 2015 op 93,7% (ten opzichte van 
94,1% op 31 december 2014). Voor alle vastgoedbeleggingen

2
 bedraagt de bezettingsgraad op 30 juni 2015 92,9% 

(ten opzichte van 92,3% op 31 december 2014). 
 

Op 30 juni 2015 hebben de lopende huurovereenkomsten een gewogen gemiddelde duur van 8,78 jaar, ten 
opzichte van 8,64 jaar op 31 december 2014. 
 

Huurders (op 30.06.2015) 

Openbare sector 
Gewogen gemiddelde duur(a) 

(in jaren) 
Percentage van de lopende huur(b) 

(in %) 

Federaal   50,4% 

Vlaams Gewest   6,1% 

Belgische openbare sector  10,06 56,4% 

Europese Commissie   5,8% 

Europees Parlement   3,1% 

Vertegenwoordigingen   0,6% 

Europese openbare sector  9,69 9,5% 

Totaal huurders uit de openbare sector 10,00 66,0% 

 
    

Privésector - top 5 
Gewogen gemiddelde duur(a) 

(in jaren) 
Percentage van de lopende huur(b) 

(in %) 

BNP Paribas en verbonden vennootschappen   6,3% 

Deloitte Services & Investments NV   4,6% 

Beobank (Crédit Mutuel Nord Europe)   2,0% 

Linklaters    1,9% 

Sheraton (EMEA headquarters)   1,4% 

Totaal huurders top 5 uit de privésector 10,34 16,1% 
      

Andere huurders 
Gewogen gemiddelde duur(a) 

(in jaren) 
Percentage van de lopende huur(b) 

(in %) 

+/- 220 huurders 2,84 17,9% 

Totaal van de portefeuille 8,78 100,0% 
 

(a) De gewogen gemiddelde duur van de huurovereenkomsten, of de som van de (lopende jaarlijkse huurinkomsten van elke huurovereenkomst, 
vermenigvuldigd met de resterende duur tot de eerste vervaldag van die overeenkomst) gedeeld door de totale lopende jaarlijkse huur van de portefeuille. 

(b)
 Lopende huur op datum van de afsluiting, vermeerderd met de toekomstige huur op ondertekende contracten zoals herzien door de  

    vastgoedexperts. 

                                                                 
2
 Dit wil zeggen met inbegrip van het vastgoed gebouwd of ontwikkeld voor eigen rekening, met het oog op verhuring. 



Halfjaarlijks Financieel Verslag 2015 | 31 juli 2015 

 

 
11 

(a) De verhoudingen zijn uitgedrukt op basis van 
de lopende jaarlijkse huur op 30 juni 2015. 

 
 

  Huurders(a) Resterende duur van de huurovereenkomsten 

tot de volgende vervaldatum(a) 

 

 

 

 
 

 
 
 

Percentage van de contractueel verzekerde huurinkomsten op basis van de resterende duur van de 
huurovereenkomsten van de geconsolideerde portefeuille(a)  

(op grond van de lopende en reeds ondertekende toekomstige huurovereenkomsten) (in %) 

 
 

(a) De huurinkomsten van de toekomstige jaren, berekend op basis van de huidige situatie, rekening houdend met het gegeven dat elke huurder 
op de eerste vervaldag vertrekt en dat geen enkele andere verhuring gebeurde ten opzichte van de lopende huur op 30 juni 2015. 

 

Globaal huurrendement 

  Vastgoed beschikbaar voor verhuring Vastgoedbeleggingen(c) 

  30.06.2015 31.12.2014 30.06.2015 31.12.2014 

Lopend rendement
(a)

 6,19% 6,28% 5,95% 6,13% 

Potentieel rendement
(b)

 6,61% 6,68% 6,37% 6,61% 
 
(a) Het lopend rendement stemt overeen met het globaal huurrendement berekend op de lopende huurinkomsten. 
(b) Het potentieel rendement stemt overeen met het globaal huurrendement berekend op lopende huurinkomsten, vermeerderd met de 

geraamde huurwaarde op leegstaande ruimtes. 
(c) Rekening houdend met het vastgoed gebouwd of ontwikkeld voor eigen rekening, met het oog op verhuring. 

(a) De verhoudingen zijn uitgedrukt op basis van de lopende 
jaarlijkse huur op 30 juni 2015. 

(b) Openbare sector: Belgische openbare instellingen 
(federaal en regionaal), Europese instellingen en 

vertegenwoordigingen. 
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Omslagpercentage 

Op 30 juni 2015 bedraagt het omslagpercentage van de portefeuille -8,17%, ten opzichte van -9,69% op 
31 december 2014. 
 

De vooropgestelde
3
 EPRA earnings voor de volgende drie boekjaren houden rekening met een omslag wanneer de 

lopende huurovereenkomsten aflopen.  
 

  

Lopende huur(a) 
(in duizend €) 

      Aandeel in de 
huurinkomsten(

b) 
        (in %) 

     Gewogen 
resterende 

gemiddelde 
duur(c) 

      1ste break 
(in jaren) 

     Omslag-
percentage(d) 

       (in %) 

Brussel centrum (CBD)  82 356 58,3% 7,48 -11,76% 

Brussel gedecentraliseerd  4 979 3,5% 3,10 -5,16% 

Brussel rand  9 430 6,7% 2,67 -0,57% 

Wallonië  9 842 7,0% 19,61 -9,49% 

Vlaanderen  29 305 20,7% 10,93 -2,94% 

Luxemburg stad  5 363 3,8% 1,56 -4,42% 

Vastgoed beschikbaar voor 
verhuring 

 141 276 100,0% 8,78 -8,17% 

 
(a) De lopende jaarlijkse huur op de datum van de afsluiting, vermeerderd met de toekomstige huurinkomsten op ondertekende contracten die op 

30 juni 2015 waren getekend, zoals herzien door de vastgoedexperts. 
(b) Het aandeel in de huurinkomsten wordt berekend op basis van de lopende jaarlijkse huur op 30 juni 2015.  
(c) Gewogen gemiddelde duur van de huurovereenkomsten, of de som van de (lopende jaarlijkse huur van elke huurovereenkomst, 

vermenigvuldigd met de resterende duur tot de eerste vervaldag van die overeenkomst), gedeeld door de lopende totale jaarlijkse huur van de 
portefeuille. Deze duur wordt berekend rekening houdend met de lopende projecten.  

(d) Omslagpercentage: 1-[(lopende huur + de geraamde huurwaarde van de leegstaande oppervlaktes)/de geraamde huurwaarde van de totale 
oppervlaktes].  

 
 

 

                                                                 
3
 Voor meer informatie, gelieve het Jaarlijks Financieel Verslag 2014 van Befimmo te raadplegen op pagina’s 74 tot 79. 
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Vastgoedmarkten4 

Kantoorvastgoedmarkt in Brussel 

Vastgoedhuurmarkt – Vraag 

Voor de eerste zes maanden van het boekjaar lag de vraag op de Brusselse kantoorvastgoedmarkt op ongeveer 
169.000 m², tegen 243.678 m² in het eerste halfjaar van het boekjaar 2014. In tegenstelling tot de vorige jaren ging 
deze vraag vooral uit van de privésector. Deze laatste is inderdaad goed voor zowat 72% van de transacties die op 
de markt werden gesloten. Ter vergelijking: in het eerste halfjaar van het boekjaar 2014 kwam 61% van de vraag 
nog van de openbare sector.  
 
Tot de grootste transacties behoren het gebouw Treurenberg (10.000 m²) in het centrum van Brussel, dat 
verhuurd is aan de Single Resolution Board van de Europese Unie. Er is ook het gebouw Maria van Bourgondië 
(3.000 m²) in de Leopoldwijk waar de Bundesverband der Deutschen Industrie zal intrekken en tot slot is er De 
Brusselse Haard die het gebouw Keizerin (3.000 m²) in de Brusselse stadskern zal betrekken. 
 
In de volgende maanden zou de openbare sector een belangrijke speler moeten zijn op de markt, met vooral de 
Europese instellingen. Van hen worden nog offerte-aanvragen verwacht in het kader van hun toekomstige 
strategie voor de ingebruikname van kantoren. Bovendien lopen de procedures die het Europees Parlement 
(13.000 m²) en de Commissie (25.000 m²) in dat kader reeds opzetten, nog steeds. 
 
De vraag op de markt blijft echter beperkt, wat te verklaren is door het onzekere klimaat op economisch vlak. De 
transacties van de privésector zijn van eerder kleine omvang en worden vooral afgesloten in de rand en in de 
gedecentraliseerde zone, met bedrijven die partij willen trekken van de concurrerende marktvoorwaarden.  
 

Ontwikkelingsmarkt – Aanbod 

Tijdens het boekjaar 2015 zullen ongeveer 66.000 m² nieuwe kantoren opgeleverd worden op de Brusselse markt. 
Daarvan gaat het voor 50.000 m² om speculatieve projecten, dit wil zeggen zonder enige verbintenis vooraf van 
een huurder. Hoewel de ontwikkelaars voorzichtig blijven, keren ze toch selectief terug naar de markt en kiezen ze 
voor de beste wijken in het centrum. Het aantal speculatieve projecten blijft echter beperkt. Voor 2016 en 2017 
wordt respectievelijk 134.443 m² en 93.479 m² kantoorruimte verwacht op de markt.  
 
Het opleveringsvolume op de Brusselse markt blijft algemeen beperkt omdat de ontwikkelaars eerder 
terughoudend zijn om nieuwe speculatieve projecten te bouwen en de bankiers op hun beurt terughoudend zijn 
om ze te financieren. De enige uitzondering zijn projecten van zeer hoge kwaliteit. Er worden op de 
nieuwbouwmarkt momenteel dus vooral projecten ‘op maat’ opgeleverd.  
 
Zo is bijvoorbeeld slechts 6% van de leegstaande kantoren op de markt van het niveau “Graad A”, terwijl dit 
percentage in de periode 2001-2010 tussen 20% en 25% van de leegstaande voorraad lag. Voor 2016 wordt zelfs 
verwacht dat dit percentage naar 5% zal dalen. Op termijn zou deze situatie dus kunnen leiden tot een echte 
schaarste van “Graad A” kantoorgebouwen op de Brusselse markt, vooral in het CBD.  
 

Huurleegstand 

Op 30 juni 2015 is de huurleegstand iets kleiner dan op 31 december 2014, namelijk 10,52% ten opzichte van 10,63%. 
 
In het “Central Business District” wordt een leegstand van om en bij de 6% vastgesteld in de Leopold- en de 
Noordwijk. Het stadscentrum doet het nog beter met 4% en haakt zo weer aan bij de leegstandniveaus die lang 
vόόr de crisis gangbaar waren. 

                                                                 
4
  Bron: CBRE – 30 juni 2015. 
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De gedecentraliseerde en de randmarkten staan echter nog altijd onder druk, met een leegstand van respectievelijk 
14% en 24%. 
 

Huurwaarden 

De prime rent bleef stabiel in deze eerste zes maanden van het boekjaar en houdt stand op 285 € per m². De 
gewogen gemiddelde huurprijzen liggen op 164 € per m². Het tekort aan kantoorruimte van “Graad A” (6% van de 
leegstand) zou de huurprijzen in het Brussels CBD de hoogte kunnen induwen. Om een idee te geven, voor 
bepaalde “Graad A” kantoren die onlangs op de markt kwamen, halen de gevraagde prijzen recordniveaus tussen 
320 en 350 €/m².  
 
In de huidige economische context worden er echter vrij veel huurvrije periodes en toegevingen verleend aan 
huurders in de bestaande gebouwen, vooral in de rand en in de gedecentraliseerde zone.  
 

Investeringsmarkt 

In de eerste zes maanden van het boekjaar werd bijna 509 miljoen € daadwerkelijk geïnvesteerd in 
kantoorgebouwen in Brussel, tegen 1,8 miljard € in de loop van 2014.  
 
De rendementen voor “klassieke” huurovereenkomsten (3/6/9) in de “prime” categorie daalden lichtjes en liggen 
rond 5,5%. Voor panden van hetzelfde type die echter op lange termijn verhuurd zijn, liggen deze percentages 
onder de 5% en de daling van deze rendementen zou nog kunnen doorgaan tot een niveau rond 4%.  
 

  
Brederode 13 
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Kantoorvastgoedmarkt in Luxemburg 

Vastgoedhuurmarkt – Vraag 

De vraag naar kantooroppervlaktes in Luxemburg blijft toenemen. In de loop van dit eerste halfjaar van het 
boekjaar werd 86.905 m² in gebruik genomen, tegen 71.161 m² in het eerste halfjaar van 2014.  
 
Deze groei is vooral toe te schrijven aan verhuringen aan de openbare sector en aan de Europese instellingen in 
het bijzonder. De Europese Commissie, die in totaal 58.000 m² zoekt, tekende een contract voor 11.291 m² in het 
gebouw Laccolith en voor 13.624 m² in het gebouw Ariane I, II, III, de vroegere zetel van PWC (Gasperich). Het gaat 
om tijdelijke kantoren want de Europese Commissie zal in 2020 haar intrek nemen in een nieuw gebouw, het 
complex Jean-Monnet II. Daarnaast zal de Europese Investeringsbank 4.128 m² betrekken in het gebouw C van het 
Président-gebouw (Kirchberg), ook in afwachting van de vestiging in haar nieuwe zetel.  
 
Tijdens het halfjaar kregen ook enkele grote transacties met de privésector concreet vorm. Het betreft enerzijds 
Amazon die 1.185 m² extra heeft gehuurd in haar gebouw Rives de Clausen (CBD) en 2.114 m² meer in haar 
gebouw Square (Kirchberg), en anderzijds Kneip Communication die 3.750 m² in gebruik heeft genomen in het 
Atrium Business Park (Bertrange).  
 

Ontwikkelingsmarkt – Aanbod 

Het aantal speculatieve projecten die op de markt opgeleverd worden, blijft zeer beperkt. In 2015 wordt zowat 
17.185 m² verwacht op de markt. Voor 2016 zou dat cijfer op 29.928 m² komen op een totaal van 249.781 m² voor 
de twee jaren samen. Voor het boekjaar 2017 worden voor 106.536 m² nieuwe projecten verwacht, waarvan 
98.894 m² met risico.  
 

Huurleegstand 

De leegstand bedraagt gemiddeld 5,32% op de Luxemburgse markt, met zeer weinig onmiddellijk beschikbare 
oppervlaktes in het centrum. Het CBD noteert een leegstand van 2,76%, Kirchberg van 3,07% en de stationswijk 
van 3,09%. De transacties met de Europese instellingen hadden een positief effect op de leegstand in de 
Gasperich-wijk, waar het percentage naar 4,82% daalt op 30 juni 2015.  
 

Huurwaarden 

In deze situatie komt de prime rent op 46 €/m²/maand in het CBD en op 33 €/m²/maand in de wijken van de 
Kirchberg en het Station.  
 

Luxemburgse investeringsmarkt 

In de eerste zes maanden van het boekjaar werd bijna 273 miljoen € geïnvesteerd in kantoorgebouwen in 
Luxemburg.  
 
De rendementen voor “klassieke” huurovereenkomsten (3/6/9) liggen rond 5,2%. Er werden lagere rendementen 
vastgesteld voor kantoorgebouwen die op langere termijn verhuurd zijn.  
 
De investeerders kopen eerder gebouwen met recordrendementen en die op lange termijn verhuurd zijn. Ze 
hebben echter ook belangstelling voor projectgebouwen of gebouwen met wat leegstand, om zo partij te kunnen 
trekken van het tekort aan onmiddellijk beschikbare oppervlaktes en de eventuele verhoging van de huurprijzen.  
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Axento 
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Conclusies van de coördinerende vastgoedexpert 

Aan de Raad van Bestuur van Befimmo NV 
Parc Goemaere - Waversesteenweg 1945 - 1160 Brussel 
 

Geachte Dames, Geachte Heren, 
 

Betreft: Waardebepaling van de vastgoedportefeuille van Befimmo op 30 juni 2015. 
 

Achtergrond 
Conform Hoofdstuk III, Sectie F van de wet op Gereglementeerde Vastgoedvennootschappen (GVV) van 12 mei 2014, dient 
Befimmo haar vastgoedpatrimonium op 30 juni 2015 door een onafhankelijke expert te laten waarderen. Wij werden 
aangesteld voor het deel van de vastgoedportefeuille van Befimmo en Fedimmo, dat vooral verhuurd wordt op lange of 
potentieel lange termijn, terwijl CBRE Valuation Services werd aangesteld voor de Fedimmo-portefeuille en de Befimmo-
portefeuille, meestal verhuurd op conventionele 3/6/9 huurovereenkomsten. Verder hebben wij de resultaten van de 
waardebepaling geconsolideerd waarvan de conclusies hieronder besproken zijn. 
 

Jones Lang LaSalle is in België actief sinds 1965 en heeft een lange staat van dienst wat betreft het waarderen van professioneel 
vastgoed. CBRE Valuations Services geven eveneens aan over voldoende kennis van de vastgoedmarkten waarin Befimmo en 
Fedimmo actief zijn te beschikken, alsook over de vereiste en erkende beroepskennis om deze waardering uit te voeren. De 
opdracht is door de experts in volledige onafhankelijkheid uitgevoerd. 
 

Zoals dat gebruikelijk is, hebben we onze opdracht uitgevoerd op basis van de door Befimmo verstrekte gegevens m.b.t. de 
huurstaat, de kosten en belastingen te dragen door de verhuurder, de uit te voeren werken, en ook alle andere factoren die de 
waarde van de gebouwen zouden kunnen beïnvloeden. Wij gaan ervan uit dat die inlichtingen juist en volledig zijn. Zoals 
expliciet omschreven in onze schattingsverslagen, omvatten deze geen enkel onderzoek naar de structurele en technische 
kwaliteit van de gebouwen, noch naar de mogelijke aanwezigheid van schadelijke stoffen. Befimmo is goed op de hoogte van 
het eventuele bestaan van deze risicofactoren en laat daarom voor de aankoop van elk gebouw een technisch en juridisch due 
diligence onderzoek uitvoeren. 
 

Opinie 
De investeringswaarde wordt gedefinieerd als de meest waarschijnlijke waarde die redelijkerwijs gehaald kan worden, op 
datum van de waardebepaling, onder normale verkoopsvoorwaarden tussen welwillende en goed geïnformeerde partijen, vóór 
aftrek van de transactiekosten. 
 

Wij hebben gebruik gemaakt van een statische kapitalisatiemethode voor het uitvoeren van onze waardebepalingen. Als 
controle hebben wij eveneens de prijs per m² geanalyseerd. 
 

De statische kapitalisatie gebeurt onder de vorm van een “Term and Reversion”. De waardebepaling is in twee delen 
onderverdeeld: het huidig inkomen, gebaseerd op de contractuele huur, wordt gekapitaliseerd tot de eerstvolgende 
opzegmogelijkheid van het huurcontract, de markthuurwaarde wordt vervolgens in perpetuïteit gekapitaliseerd en 
verdisconteerd. Deze methode van waarderen gebruikt een multiplicator voor de huidige en toekomstige huur die gebaseerd is 
op analyses van vergelijkbare verkopen. 
 

De multiplicator varieert afhankelijk van het vereist rendement van een investeerder voor een vergelijkbaar gebouw op een 
vergelijkbare locatie. Dit rendement weerspiegelt de risico’s eigen aan de sector (toekomstige leegstand, kredietrisico, 
onderhoudskosten, etc.). In het geval er uitzonderlijk factoren zijn, eigen aan het gebouw, wordt hier een correctie voor gemaakt. 
Voorbeelden hiervan zijn: 

 geen recuperatie van de kosten en de taksen door de eigenaar terwijl dit normaal gezien door de huurder wordt 
gedragen; 

 renovatie- en herstellingswerken die op de datum van waardering nodig zijn om de markthuurwaarde te garanderen; 

 uitzonderlijke kosten. 
 

De methode van “kapitalisatie” die wij hier toepassen is te onderscheiden van de “geactualiseerde cashflow” methode. Bij deze 
laatste methode worden toekomstige groei en indexatie wel expliciet opgenomen. Dit onderscheid heeft als gevolg dat de 
gebruikte rendementen in een waardepaling met geactualiseerde cashflows (DCF) hoger liggen dan die bij de statische 
kapitalisatie methode. 
 

De gebruikte rendementen zijn gebaseerd op het oordeel van de schatter na andere gerealiseerde verkopen te hebben 
vergeleken. De factoren die de markt beïnvloeden zijn talrijk en afhankelijk van het type koper. Meestal worden volgende 
criteria in acht genomen: de kwaliteit van de huurder en de duurtijd van het huurcontract, de locatie van het gebouw, de staat 
en de architecturale kwaliteit van het gebouw, de ouderdom en staat van onderhoud van het gebouw en de efficiëntie van het 
gebouw (verhouding tussen de bruto en netto oppervlakte, parking ratio). 
 

Uiteindelijk is het het spel van vraag en aanbod op de investeringsmarkt dat bepalend is. 
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Conform de IAS/IFRS normen wordt er voor de boekhoudkundige rapportering van een GVV gebruik gemaakt van de reële 
waarde (“fair value”). Volgend op een perscommuniqué van de Belgische Associatie van Asset Managers (BEAMA) dd. 8 februari 
2006 kan de reële waarde verkregen worden door 2,5% transactiekosten af te trekken van gebouwen met een 
investeringswaarde groter dan 2.500.000 €. Voor gebouwen met een investeringswaarde kleiner dan 2.500.000 € worden 
registratierechten ten bedrage van 10% of 12,5% afgetrokken, afhankelijk van de regio waar het vastgoed gelegen is. 
 

Op basis van de opmerkingen uit de vorige paragrafen, bevestigen we dat de investeringswaarde van het geconsolideerd 
vastgoedpatrimonium van Befimmo op 30 juni 2015 
 

2.406.450.272 € 
(TWEE MILJARD VIER HONDERD EN ZES MILJOEN VIER HONDERD VIJFTIG DUIZEND TWEE HONDERD TWEEENZEVENTIG EURO); 

 

bedraagt, inclusief de gebouwen die geschat zijn door CBRE Valuations Services. 
 

De verkoopwaarde van het vastgoedpatrimonium van Befimmo op 30 juni 2015 in overeenstemming met de reële waarde (“fair 
value”) van het geconsolideerd vastgoedpatrimonium van Befimmo bedraagt 
 

 2.346.842.282 € 
(TWEE MILJARD DRIE HONDERD ZESENVEERTIG MILJOEN ACHT HONDERD TWEEENVEERTIG DUIZEND TWEE HONDERD 

TWEEENTACHTIG EURO); 
 

inclusief de reële waarde van de gebouwen die geschat zijn door CBRE Valuation Services. 
 

Op deze basis bedraagt het globaal rendement van de vastgoedportefeuille beschikbaar voor verhuring op de huidige 
huuropbrengst 6,19%. Het globaal rendement inclusief de geschatte markthuurwaarde voor de leegstand bedraagt 6,61% voor 
dezelfde portefeuille.  
 

De bezettingsgraad van de vastgoedportefeuille beschikbaar voor verhuring bedraagt 93,68%. Voor de totale portefeuille van 
vastgoedbeleggingen bedraagt de bezettingsgraad 92,94%.  
 

De huidige huur voor de totale vastgoedportfolio ligt gemiddeld ±8,17% hoger dan de normale geschatte huurwaarde voor wat 
betreft de portfolio die beschikbaar is voor verhuring. 
 

Het patrimonium bestaat uit:  
 

Kantoren 
Reële waarde  
(in miljoen €) 

(in %) 

Vastgoed beschikbaar voor verhuring 2 225,2 94,8% 

Brussel Central Business District 1 227,1 52,3% 

Brussel gedecentraliseerd 92,8 4,0% 

Brussel rand 141,2 6,0% 

Wallonië 186,4 7,9% 

Vlaanderen 490,9 20,9% 

Luxemburg stad 86,7 3,7% 

Vastgoed gebouwd of ontwikkeld voor eigen rekening, met het oog op verhuring 119,6 5,1% 

Vastgoed bestemd voor verkoop 2,1 0,1% 

Totaal 2 346,8 100,0% 
 

Met de meeste hoogachting. 
 

Brussel, 7 juli 2015. 

 
R.P. Scrivener FRICS 
National Director  
Head of Valuation and Consulting 
Voor Jones Lang LaSalle  
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Maatschappelijke Verantwoordelijkheid 

Befimmo heeft de principes van Maatschappelijke Verantwoordelijkheid opgenomen in haar strategie en vertaald 
in haar dagelijkse werkwijze, zowel op sociaal, als op economisch en milieuvlak. In de loop der jaren werkte ze een 
strategie in Maatschappelijke Verantwoordelijkheid uit, die gericht is op de thema’s die als belangrijk worden 
beschouwd voor Befimmo en ook voor haar betrokken partijen.  
 
Befimmo is ervan overtuigd dat een proactieve aanpak op langere termijn leidt tot een gunstige positionering wat 
reputatie betreft en tot een betere rentabiliteit. Daarom evolueerde ze sinds 2008 geleidelijk van een kwalitatief 
milieubeleid naar een heus proactief beleid van Maatschappelijke Verantwoordelijkheid, dat deel uitmaakt van 
haar globale strategie. Ze beseft dat doeltreffend bestuur op lange termijn een geëngageerde aanpak 
veronderstelt, met toepassing van het voorzorgsprincipe. Dat betekent de risico’s vooraf inschatten en de kosten 
beheersen. Het is inderdaad zo dat Befimmo, door het in kaart brengen van de risico’s die haar kunnen aantasten, 
meteen ook de nodige maatregelen invoert om vooruit te lopen op deze risico’s en om hun mogelijke impact te 
beperken. Ze verbindt er zich toe om bij de uitstippeling van haar strategie, voor zover mogelijk, rekening te 
houden met de verwachtingen van de betrokken partijen, een open dialoog met hen aan te knopen en constructief 
te overleggen.  
 
Befimmo heeft eind 2013 de aanzet gegeven tot een proces van herhaaldelijke dialoog met al haar betrokken 
partijen met het oog op een voortdurende verbetering van haar positionering als verantwoordelijke onderneming 
en eigenaar. Ze heeft haar materialiteitsmatrix kunnen bepalen, die het Befimmo mogelijk maakte om haar 
strategie in Maatschappelijke Verantwoordelijkheid fijn te stellen terwijl ze economische, maatschappelijke en 
milieu-uitdagingen rangschikte en identificeerde en deze onder vier grote thema’s groepeerde: het milieu, het 
team, de huurders en governance. Deze uitdagingen worden behandeld met specifieke acties evenals met 
kwalitatieve en kwantitatieve doelstellingen, die ruimer worden toegelicht in het MVO-Programma

5
. Daarom volgt 

en beheert Befimmo’s team sinds bijna 2 jaar de concrete acties die in dit Programma gepubliceerd werden om de 
vastgelegde doelstellingen te halen.  
 
Concreet heeft Befimmo verder inspanningen geleverd voor de vermindering van het energieverbruik (gas, 
elektriciteit en water) en de afvalproductie met onder meer energie-investeringen in haar gebouwen (zie eerder), 
de verbetering van de score van de BREEAM In-Use certificaties en het sensibiliseren en inspireren van haar 
huurklanten. 
 
Bovendien zet Befimmo sinds het begin van het boekjaar dit proces van dialoog verder en streeft daarbij naar het 
evenwicht tussen haar betrokken partijen en de uitdagingen waar ze geregeld mee te maken krijgt. Daarvoor 
werkt ze onder meer aan volgende kwesties:  

 de analyse van haar waardeketen en de verbetering van haar bestaande voorwaarden voor duurzame 
aankopen in samenwerking met haar leveranciers;  

 de opzet van een performante helpdesk en extranet om de communicatie met haar huurklanten te 
verbeteren en te vergemakkelijken;  

 een analyse van haar werkomgeving om deze te verbeteren en zo goed mogelijk te beantwoorden aan de 
behoeften van haar team. Deze analyse maakt deel uit van een globale denkoefening over de 
arbeidswereld en hoe deze evolueert. 

 
Maatschappelijke Verantwoordelijkheid als strategische krachtlijn, komt voor Befimmo neer op kansen grijpen om 
haar prestaties te verbeteren en zo op middellange en lange termijn waarde te creëren voor al haar betrokken 
partijen. Befimmo heeft de ambitie om zich te onderscheiden, maar ook om een referentie te worden op het 
gebied van Maatschappelijke Verantwoordelijkheid.  
 
 
 

                                                                 
5
 De materialisteitsmatrix, de prioritaire thema’s, de verwachtingen van de betrokken partijen en het MVO-Programma 

werden gepubliceerd op de website van de Vennootschap: www.befimmo.be.  

http://www.befimmo.be/
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Externe betrokken partijen - vragenlijsten  

Net als de vorig jaren werkte Befimmo tijdens de eerste helft van het boekjaar mee aan de verslaggeving over de 
koolstofemissies die verbonden zijn aan haar activiteiten en beantwoordde daarvoor de vragenlijst van het 
“Carbon Disclosure Project”

6
. Het CDP is een onafhankelijke organisatie zonder winstoogmerk die zich inzet voor 

de vermindering van de broeikasgassen die bedrijven en steden uitstoten. Dit gebeurt aan de hand van een 
wereldwijde database met gegevens over de emissie van broeikasgassen. De organisatie treedt op in naam van 
822 investeerders die meer dan 95 triljoen US$ activa vertegenwoordigen.  
 
Daarnaast beantwoordde Befimmo ook de vragenlijsten van de “Global Real Estate Sustainability Benchmark”

7
 en 

van VIGEO
8
. 

 
 
 

 

 
  

                                                                 
6
 www.cdproject.net 

7
 https://www.gresb.com 

8
 www.vigeo.com 

Triomf 

http://www.cdproject.net/
https://www.gresb.com/
http://www.vigeo.com/
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Financieel verslag 

  30.06.2015 31.12.2014 

Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders (in miljoen €) 1 231,01 1 195,45 

Intrinsieke waarde (in € per aandeel)   55,61 54,00 

EPRA NAV (in € per aandeel) 55,55 54,38 

EPRA NNNAV (in € per aandeel) 54,80 52,80 

Gemiddelde geannualiseerde financieringskost (in %)
(a)

 2,82%
(b)

 3,16% 

Gewogen gemiddelde duur van de schuld (in jaren) 3,65 3,82 

Schuldratio volgens het Koninklijk Besluit (in %) 49,61% 47,48% 

Loan-to-value (in %)
(c)

 47,43% 45,21% 

 
    

  
30.06.2015 

(6 maanden) 
30.06.2014 

(6 maanden) 

Aantal uitgegeven aandelen 22 673 609 22 062 701 

Aantal aandelen niet aangehouden door de groep 22 138 280 21 534 086 

Gemiddeld aantal aandelen niet aangehouden door de groep 
gedurende de periode 

22 138 280 21 534 086 

Nettoresultaat (in € per aandeel) 2,47 1,79 

Courant nettoresultaat (in € per aandeel) 2,00 2,02 

EPRA earnings (in € per aandeel) 1,95 2,00 

Return op eigen vermogen (in €)
(d)

 3,83 3,35 

Return op eigen vermogen (in %)
(d)

 7,14% 6,23% 
 
(a) Marge en indekkingskosten inbegrepen.  
(b) Berekend over een periode van 6 maanden eindigend op de afsluiting van het halfjaar. 
(c) Loan-to-value (LTV): [(nominale financiële schulden – kasstroom)/reële waarde van de portefeuille]. 
(d) Berekend over een periode van 12 maanden eindigend op de afsluiting van het halfjaar, rekening houdend met de herinvestering van het  
   brutodividend en de deelname aan het keuzedividend.  
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Financiële structuur 

Gerealiseerde financieringen 

In de loop van het eerste halfjaar van het boekjaar legde Befimmo meerdere private plaatsingen lijn aan voor een 
bedrag van 64 miljoen €, over duurtijden van 7 en 10 jaar. Bovendien heeft de Vennootschap de voorwaarden van 
drie bilaterale lijnen, voor een totaalbedrag van 135 miljoen €, herzien. Bij gelijke perimeter en rekening houdend 
met de acquisitie van het Gateway-project, heeft de Vennootschap geen bijkomende financieringen meer nodig 
vóór het derde kwartaal van 2016. De volgende grafiek toont de vervaldagen van de financiële verbintenissen. 
 

Vervaldagen van de financiële verbintenissen per kwartaal (op 30.06.2015) 

 
 

Hoofdkenmerken van de financiële structuur 

Op 30 juni 2015 heeft de financiële structuur van Befimmo volgende hoofdkenmerken: 

 bevestigde financieringen voor een totaalbedrag van 1.353,8 miljoen € (waarvan 61,9% bankfinancieringen), 
die voor 1.113,7 miljoen € benut werden. Het volume ongebruikte lijnen wordt bepaald door 
liquiditeitscriteria die de Vennootschap vastlegt, op basis van de vervaldagen van de financieringen en de 
geplande verbintenissen voor vernieuwing voor de volgende jaren; 

 een schuldratio van 49,61%
9
; 

 een LTV-ratio van 47,43%
10

; 

 een gewogen gemiddelde duur van de schuld van 3,65 jaar; 

 schulden tegen vaste rentevoeten (IRS inbegrepen) voor 52,7% van de totale schuld;  

 een gemiddelde geannualiseerde financieringskost (marge en indekkingskosten inbegrepen) van 2,82% 
over het halfjaar, vergeleken met 3,16% voor het eerste halfjaar van 2014. 

 
Het ratingbureau Standard & Poor’s bevestigde op 22 mei 2015 de rating BBB/stabiel vooruitzicht voor de 
langetermijnschuld van Befimmo en de rating A-2 voor de kortetermijnschuld.  

                                                                 
9
 De schuldratio wordt berekend in overeenstemming met het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014. 

10
 Loan-to-value (“LTV”) = [(nominale financiële schulden – kasstroom)/reële waarde van de portefeuille]. 
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Om de kosten van haar financieringen te drukken, beschikt Befimmo over een handelspapierprogramma voor een 
maximumbedrag van 500 miljoen €. Dit programma was op 30 juni 2015 voor 410 miljoen € aangewend voor 
uitgiftes op korte termijn en voor 49 miljoen € voor uitgiftes op lange termijn. Voor de uitgiftes op korte termijn is 
dit programma gedekt door de back-uplijnen die uit de verschillende bestaande financieringslijnen samengesteld 
zijn. De documentatie van dit programma dekt ook een deel van de Europese private plaatsingen van schuld. 
 

Indekking van het rente- en het wisselkoersrisico 

Het beleid van indekking van het renterisico heeft tot doel een degressief deel van de schuldenlast in te dekken 
over een horizon van 10 jaar. De doelstellingen en de hantering van dit beleid worden geregeld onder de loep 
genomen. De keuze van de instrumenten en van hun niveau is gegrond op een analyse van de rentevooruitzichten 
van geraadpleegde banken en op een afweging tussen de kostprijs van het instrument en het niveau en type van 
bescherming. Bovendien stelt de Vennootschap zich met haar indekkingsbeleid ook tot doel om de schommelingen 
in de financiële lasten in het kader van bestaande covenants te beperken, en om de EPRA earnings te vrijwaren die 
nodig is voor de betaling van het vooropgesteld dividend. 
 
Befimmo heeft een portefeuille van instrumenten voor de indekking van (i) het renterisico, die bestaat uit IRS, CAP 
en COLLAR

11
, evenals (ii) het wisselkoersrisico op haar private plaatsing van obligaties tegen vaste rente in de 

Verenigde Staten (USPP), bestaande uit Cross Currency Swaps.  
 
Het ingevoerde beleid maakt mogelijk om, op een deel van de schuldenlast, partij te trekken van lagere 
rentevoeten in periodes van laagconjunctuur en tegelijk de volatiliteit van de financieringslasten te beperken door 
het vastzetten van de rentevoeten op het saldo van de schuld (ofwel rechtstreeks door financieringen tegen vaste 
rentevoeten, ofwel door de verwerving van indekkingsinstrumenten van het type IRS). De impact van de hogere 
rentevoeten op de financiële lasten wordt ook afgezwakt door de indekkingsinstrumenten van het optionele type 
(CAP). Deze indekkings- en financieringsstructuur leidt tot een situatie waarin het resultaat niettemin gevoelig blijft 
voor de evolutie van de rentevoeten. Alle huidige instrumenten samen brengt de indekkingsratio van de 
Vennootschap op 30 juni 2015 op 81%

12
. De indekkingsratio blijft hoger dan 80% tot het derde kwartaal van 2017 

en hoger dan 50% tot het derde kwartaal van 2019.  
 
In het kader van haar indekkingsbeleid heeft de Vennootschap tijdens het halfjaar volgende verrichtingen 
uitgevoerd op haar indekkingsinstrumenten: 

 de verwerving van zeven IRS voor een notioneel totaalbedrag van 175 miljoen € die de periodes van 
januari 2016 tot januari 2024 (75 miljoen €), tot juli 2024 (50 miljoen €) en tot april 2025 (50 miljoen €) 
dekken; 

 de verwerving van twee CAP tegen respectievelijk 0,50% (30 miljoen €) en tegen 0,85% (25 miljoen €), die 
een periode van 5 jaar dekken die begint in juli 2015;  

 de verwerving van een COLLAR tegen (0,5475% - 1,15%) (20 miljoen €), die een periode van zes jaar dekt, 
vanaf januari 2016.  

 
In januari 2015 heeft Befimmo drie IRS herstructureerd over een notioneel bedrag van 70 miljoen € en heeft ze 
hun indekkingsniveau op het niveau van de marktrentevoeten geplaatst voor hun eerste indekkingsjaren (2016 en 
2017). Befimmo heeft in april 2015 ook haar Cross Currency Swaps geherstructureerd, voor een totaal notioneel 
bedrag van 150 miljoen €, en hun dekkingsniveau aangesloten op de marktrentevoeten. 

 
  

                                                                 
11

 De intekening op COLLAR maakt het mogelijk om de impact van de stijging van de rentevoeten (CAP) te beperken, maar 
houdt ook de verbintenis in om een minimale rentevoet te betalen (FLOOR). 

12
 Indekkingsratio = (vastrentende nominale schuld + notioneel bedrag van de IRS en CAP)/totale schuld. 
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Evolutie van de portefeuille aan indekkingsinstrumenten en van de bestaande vastrentende financieringen 

(op 30.06.2015) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

Jaarlijks gemiddelde 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 

CAP 

Notioneel 
(in miljoen €) 

351 366 264 190 94 47 20 - - - 

Gemiddelde rente 
(in %) 

1,78% 1,49% 1,38% 1,32% 0,83% 0,87% 1,15% 1,15% - - 

FLOOR 

Notioneel 
(in miljoen €) 

50 70 51 50 22 20 20 - - - 

Gemiddelde rente 
(in %) 

1,09% 0,94% 0,72% 0,71% 0,57% 0,55% 0,55% 0,55% - - 

Vastrentende 
financieringen  
(incl. IRS) 

Notioneel 
(in miljoen €) 

592 727 679 645 570 481 393 311 253 120 

Gemiddelde 
rente

(a)
 (in %) 

1,88% 1,22% 1,08% 1,28% 1,35% 1,48% 1,37% 1,15% 1,02% 1,17% 

 
(a) Gemiddelde vaste rente zonder krediet spread. 
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Financiële resultaten 

Nettoactiefwaarde op 30 juni 2015 

Op 30 juni 2015 heeft het nettoactief van Befimmo een totale waarde van 1.231,01 miljoen €.  
 
De intrinsieke waarde komt zodoende op 55,61 €

13
 per aandeel, tegenover 54,00 € per aandeel op 31 december 2014.  

 
  

(in miljoen €) (in € per aandeel) 
Aantal aandelen 

niet aangehouden 
door de groep 

Intrinsieke waarde op 31 december 2014 1 195,45 54,00 22 138 280 

Dividendsaldo van het boekjaar 2014  
(uitgekeerd in mei 2015) 

-19,04     

Resultaat op 30 juni 2015  54,72     

Andere elementen van het globaal resultaat - 
actuariële winsten en verliezen op 
pensioenobligaties 

-0,11     

Intrinsieke waarde op 30 juni 2015 1 231,01 55,61 22 138 280 

        

  30.06.2015 31.12.2014   

EPRA NAV (in € per aandeel) 55,55 54,38   

EPRA NNNAV (in € per aandeel) 54,80 52,80   
 

De berekeningsmethodes van EPRA NAV en NNNAV worden uiteengezet op pagina 66 van het Jaarlijks Financieel Verslag 2014 van Befimmo 
(www.befimmo.be). 

 

  

                                                                 
13

  De halfjaarrekeningen worden onderworpen aan een beperkt nazicht en de jaarrekeningen aan een audit. 

Paradis-Toren 

http://www.befimmo.be/
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Evolutie van de resultaten 

(in duizend €) 30.06.2015 30.06.2014 

Nettohuurresultaat 71 000 68 877 

Nettovastgoedkosten -7 294 -7 495 

Operationeel vastgoedresultaat 63 706 61 383 

Algemene kosten -4 119 -4 809 

Andere operationele opbrengsten en kosten -1 448  910 

Operationeel resultaat vóór het resultaat op de portefeuille 58 139 57 484 

Operationele marge 81,9% 83,5% 

Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 971 410 

Nettovastgoedresultaat 59 110 57 893 

Financieel resultaat (zonder variaties in de reële waarde van de 
financiële activa en verplichtingen) 

-14 566 -13 963 

Belastingen - 633 - 523 

Nettoresultaat vóór variaties in de reële waarde van de 
vastgoedbeleggingen en de financiële activa en verplichtingen 

43 911 43 408 

      

Variaties in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen -1 083 11 006 

Variaties in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen 11 890 -15 827 

Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen en de financiële 
activa en verplichtingen 

10 806 -4 821 

    
 

Nettoresultaat 54 718 38 586 

Courant  nettoresultaat  44 175 43 408 

EPRA earnings 43 203 42 998 
      

Nettoresultaat (€/aandeel) 2,47 1,79 

Courant nettoresultaat (€/aandeel) 2,00 2,02 

EPRA earnings (€/aandeel) 1,95 2,00 
 

Gebeurtenissen die de perimeter van de Vennootschap wijzigen 

De perimeter van de Vennootschap werd tijdens de eerste zes maanden van het boekjaar 2015 gewijzigd volgend 
op de overdrachten van de gebouwen Stassart in Namen en Kasteelstraat 19 in Izegem. 
 
De vergelijking van de gegevens per aandeel wordt daarnaast beïnvloed door het feit dat de Vennootschap in 
november 2014 het gebouw aan de Koolstraat in Brussel in natura inbracht. Zo werden 186.853 aandelen 
gecreëerd. Ook de 424.055 aandelen die in het kader van het keuzedividend in december 2014 werden 
uitgegeven, hebben een effect.  
 

Analyse van het nettoresultaat 

De samenvattende geconsolideerde resultatenrekening bevat de gegevens die per 30 juni 2015 gepubliceerd werden.  
 
De analyse van het resultaat is gebaseerd op een vergelijking met de gegevens van het eerste halfjaar 2014. 
 
Het nettohuurresultaat ging met 2,1 miljoen € naar boven en ligt zo 3,1% hoger dan vorig jaar.  
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Deze verhoging is te verklaren door de gecombineerde impact van:  

 het eenmalige effect van het ingaan van de huurovereenkomst van 27,5 jaar in de nieuwe Paradis-Toren, 
terwijl de huurovereenkomst van het af te breken oude gebouw nog liep tot 31 maart 2015; 

 de inning van een vergoeding wegens vervroegd vertrek, die deels als huurresultaat en deels als 
nettovastgoedkosten werd geboekt, naargelang de aard van de bestanddelen van de vergoeding;  

 alle andere elementen samen, namelijk de wijziging van de perimeter, de nieuwe huurovereenkomsten 
en ook de indexering, die globaal gecompenseerd worden.  
 

De nettovastgoedkosten dalen lichtjes ten opzichte van vorig jaar. Dit is het resultaat van de inning van een 
vergoeding voor vervroegd vertrek, van een daling van de commerciële kosten en de kosten voor projectstudies, 
deels gecompenseerd door de toepassing van de IFIRC-norm 21. Deze laatste bepaalt dat vanaf 1 januari de 
vastgoedtaksen voor het hele jaar moeten geboekt worden en heeft een verhoging van de vastgoedkosten van 
1,4 miljoen € als gevolg. De nettovastgoedkosten zijn in lijn met de vooruitzichten.  
 

Het operationeel vastgoedresultaat nam zodoende met 2,3 miljoen € toe (3,8%). 
 

De algemene kosten gingen met 0,7 miljoen € naar beneden, of 14% ten opzichte van 2014. Deze daling is vooral 
het gevolg van een vermindering van de juridische kosten (onder meer kosten in verband met de nieuwe GVV-wet) 
die in 2014 werden gedragen, van de belastingen en de heffingen en uitgaven voor de studie van projecten buiten 
de perimeter verminderen.  
 

De andere operationele opbrengsten en kosten bedragen -1,4 miljoen €, vooral als gevolg van de negatieve 
impact op deze rubriek van de IFRS-herwerking van de huurvrije periodes die onder de opbrengsten werden 
geboekt (1,3 miljoen €), terwijl deze impact vorig jaar positief was (+0,8 miljoen €).  
 

Er werd een meerwaarde van 0,9 miljoen € geboekt bij de overdracht van twee gebouwen uit de portefeuille van 
Fedimmo.  
 

De variatie in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen (buiten het bedrag van de acquisitie, de investeringen 
en de desinvesteringen) bedraagt -1,1 miljoen € (of -0,05%) over het halfjaar, tegen +11 miljoen € (of +0,49%) over 
de eerste zes maanden van 2014.  
 

Het gerealiseerd financieel resultaat (buiten variaties in de reële waarde van de financiële activa en 
verplichtingen) gaat van -14,0 miljoen € in het eerste halfjaar van 2014 naar -14,6 miljoen € in het eerste halfjaar 
van 2015. De gemiddelde financiële schuld over het eerste halfjaar van het boekjaar komt op 1.068,9 miljoen €, 
tegen 1.004,2 miljoen € voor het eerste halfjaar van 2014.  
 

De netto-interestkosten liggen iets hoger dan in het eerste halfjaar van 2014. Dat is vooral het gevolg van de 
oplevering in 2014 van grote investeringsprojecten waarvoor intercalaire interesten geactiveerd waren. Buiten dit 
effect worden de bijkomende financiële lasten door de verhoging van het gemiddelde schuldvolume meer dan 
gecompenseerd door de daling van de variabele en vaste rentevoeten van de Vennootschap. Dit leidt tot een 
gemiddelde geannualiseerde financieringskost (marge en kostprijs van de afdekkingen inbegrepen) van 2,82% over 
het halfjaar, tegen 3,16% voor het eerste halfjaar van 2014. 
 

De variatie in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen bedraagt +11,9 miljoen €, tegen  
-15,8 miljoen € over de eerste zes maanden van 2014. De verhoging in 2015 is grotendeels toe te schrijven aan de 
hogere rentevoetcurve op het eind van het halfjaar, terwijl de Vennootschap haar portefeuille 
afdekkingsinstrumenten vόόr deze verhoging aanzienlijk had aangevuld met IRS.  
 

Uit alle bovengenoemde elementen, waarvan sommige eenmalig zijn, blijkt een nettoresultaat van 54,7 miljoen € 
op 30 juni 2015, tegenover 38,6 miljoen € op 30 juni 2014.  
 

De EPRA earnings komt op 43,2 miljoen €, tegen 43,0 miljoen € voor het eerste halfjaar van 2014. Gezien de 
verhoging van het gemiddeld aantal aandelen (+0,6 miljoen), bedraagt de EPRA earnings per aandeel 1,95 € op 
30 juni 2015. Deze ogenschijnlijke voorsprong op de vooruitzichten voor het hele jaar is vooral te verklaren door 
tijdelijke effecten (zoals de vergoeding die voor vervroegd vertrek geïnd werd). 
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EPRA Best Practices 

EPRA-indicatoren Definities EPRA(a)   30.06.2015 30.06.2014 

EPRA earnings Recurring earnings from core operational 
activities 

in duizend €  43 203  42 998 

    €/aandeel 1,95 2,00 

EPRA cost ratio Ratio of overhead and operating expenses on 
gross rental income 

Inclusief 
leegstandskosten 

16,32% 18,07% 

    Exclusief 
leegstandskosten 

11,63% 15,42% 

(i) EPRA  
Net Initial Yield 
(NIY) 

Annualised rental income
(b)

 based on the cash 
rents passing at the balance sheet date, less 
non-recoverable property operating 
expenses, divided by the market value of the 
property, increased with (estimated) 
purchasers' costs  

in % 5,91% 6,55% 

(ii) EPRA  
Topped-up NIY 

This measure incorporates an adjustment to 
the EPRA NIY in respect of the expiration of 
rent-free periods (or other unexpired lease 
incentives such as discounted rent periods 
and step rents) 

in % 6,02% 6,63% 

EPRA                            
Like-for-Like 
Net Rental 
Growth 

Like-for-like net rental growth compares the 
growth of the net rental income of the 
portfolio that has been consistently in 
operation, and not under development, 
during the two full preceding periods that are 
described 

in % -0,49% -4,22% 

EPRA-indicatoren Definities EPRA(a)   30.06.2015 31.12.2014 

EPRA NAV Net Asset Value adjusted to include 
properties and other investment interests at 
fair value and to exclude certain items not 
expected to crystallise in a long term 
investment property business model 

in duizend € 
 
 
 

€/aandeel 

1 229 772 
 
 
 

55,55 

1 203 893 
 
 
 

54,38 

EPRA NNNAV EPRA NAV adjusted to include the fair values 
of (i) financial instruments, (ii) debt and (iii) 
deferred taxes 

in duizend € 
 

€/aandeel 

1 213 233 
 

54,80 

1 168 954 
 

52,80 

EPRA  
Vacancy Rate 

Estimated Market Rental Value (ERV) of 
vacant space divided by ERV of the whole 
portfolio 

in % 6,84% 6,50% 

 
(a) Bron: EPRA Best Practices (www.epra.com). De definities blijven in het Engels, net zoals oorspronkelijk gedefinieerd door EPRA.  
(b) Voor Befimmo komen de geannualiseerde huurinkomsten (of Annualised rental income) overeen met de lopende huur op de afsluitingsdatum 

(vermeerderd met de toekomstige huurinkomsten op ondertekende contracten zoals herzien door de vastgoedexperts).  

http://www.epra.com/
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Belangrijke gebeurtenissen na de afsluiting 

Buiten het dagelijks beheer deden er zich geen bijzondere gebeurtenissen voor na de afsluiting. 
 
 

 

  Meir 
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Befimmo op de beurs 

  
30.06.2015 

(6 maanden) 
31.12.2014 

(12 maanden) 
30.06.2014 

(6 maanden) 

Aantal uitgegeven aandelen 22 673 609 22 673 609 22 062 701 

Aantal aandelen niet aangehouden door de groep 22 138 280 22 138 280 21 534 086 

Gemiddeld aantal aandelen niet aangehouden door de groep 22 138 280 21 570 715 21 534 086 

Hoogste koers (in €) 69,70 63,70 56,18 

Laagste koers (in €) 54,03 49,14 49,14 

Slotkoers (in €) 54,85 60,21 55,67 

Aantal verwerkte aandelen
(a)

 10 913 732 12 777 448 5 437 864 

Dagelijks gemiddeld volume
(a)

 87 310 50 108 42 154 

Velociteit van de free float
(a)

 65% 77% 35% 

Uitkeringspercentage (ten opzichte van de EPRA earnings) - 89% - 

Brutodividend (in € per aandeel) - 3,45 - 

Brutorendement
(b)

  6,29% 5,73% 6,20% 

Return op koers
(c)

  4,56% 26,47% 22,35% 
 
(a) Bron: Kempen & Co. Op basis van de handel op alle platforms. 
(b) Brutodividend gedeeld door de slotkoers. 
(c) Berekend over een periode van 12 maanden, eindigend op de afsluiting van de periode, rekening houdend met de herinvestering van het 

brutodividend en met de deelname aan het keuzedividend. 

 
 

Evolutie van het Befimmo-aandeel 

Het Befimmo-aandeel sloot op 30 juni 2015 op 54,85 €, tegen 60,21 € op 31 december 2014. De beurskapitalisatie 
van Befimmo komt op 30 juni 2015 op 1,2 miljard €. 
 
Aan die beurskoers biedt het aandeel een rendement op dividend van 6,3% en een disagio van -1,36% ten opzichte 
van de intrinsieke waarde. 
 
Tijdens het eerste halfjaar van het boekjaar staat het dagelijks volume op ongeveer 87.000 aandelen, wat een 
sterke stijging is ten opzichte van vorig jaar. 
 
De grafiek hierna schetst de evolutie van het aandeel over een periode van één jaar. 
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Evolutie van de total return index van Befimmo ten opzichte van de BEL 20 en de EPRA/NAREIT Europe  

(over één jaar)(a) 

 
 

 (a) Bron: KBC Securities. 
 
 

Premie en disagio ten opzichte van de intrinsieke warde over een periode van 10 jaar 

 
 

Dividendprognose 

Als alles voor het overige gelijk blijft en in dit stadium van het boekjaar, bevestigt de Raad van Bestuur het 
vooropgestelde dividend over het boekjaar (of dus 3,45 € bruto per aandeel). Hij plant de uitkering van een 
voorschot op dividend over het boekjaar, dat betaalbaar is vanaf vrijdag 18 december 2015. Dit voorschot zou 
2,59 € bruto per aandeel moeten bedragen, terwijl er op de agenda van de Gewone Algemene Vergadering van 
aandeelhouders op 26 april 2016, die de rekeningen per 31 december 2015 moet goedkeuren, de beslissing zou 
kunnen genoteerd worden om een dividendsaldo van 0,86 € bruto per aandeel over het boekjaar 2015 uit te keren.  
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Informatie aan de aandeelhouders 

Corporate governance 

Samenstelling van de Raad van Bestuur van Befimmo 

Op 28 april 2015 heeft de Gewone Algemene Vergadering van Befimmo Mevrouw Sophie Malarme-Lecloux 
benoemd tot onafhankelijk Bestuurder, voor een periode van 2 jaar die afloopt na de Gewone Algemene 
Vergadering van 2017. 

 

Mevrouw Sophie Malarme-Lecloux (1970) behaalde een Master in Business Administration – 
Solvay (VUB). Ze begint haar loopbaan in 1994 bij IBM Belgium als Financial Analyst. In 1998 
stapt ze over naar de vennootschap ING Brussels als Account Manager in Corporate Banking. 
In 2002 zet ze haar carrière verder bij Sofina waar ze verschillende verantwoordelijkheden in 
de financiële directie en in het investeringsteam heeft uitgeoefend. Ze bekleedt nu de functie 
van Senior Investment Manager en heeft meer dan 9 jaar ervaring als bestuurder. 
 

De wet van 12 mei 2014 betreffende de Gereglementeerde Vastgoedvennootschappen (GVV) bepaalt dat de functies 
van bestuurders, effectieve bedrijfsleiders en verantwoordelijken van onafhankelijke controlefuncties door 
natuurlijke personen moeten uitgeoefend worden. De mandaten van de bestuurders-rechtspersonen die nog liepen 
op het ogenblik van de omvorming van een oude Vastgoedbevak tot GVV mogen echter verder lopen tot ze 
verstrijken. Overeenkomstig deze wettelijke overgangsbepalingen liepen de Bestuurdersmandaten die respectievelijk 
werden uitgeoefend door Alain Devos BVBA, BDB Management eBVBA, Etienne Dewulf BVBA en Roude BVBA, die 
liepen op het ogenblik dat Befimmo het statuut van GVV verwierf

14
, verder tot hun vervaldag, namelijk 28 april 2015. 

 

De Algemene Vergadering van 28 april 2015 heeft vervolgens de natuurlijke personen als Bestuurders benoemd 
die voordien vaste vertegenwoordigers waren van deze rechtspersonen:  

 De Heer Alain Devos voor een periode van drie jaar, die afloopt na de Gewone Algemene Vergadering 
van 2018;  

 De Heer Benoît De Blieck voor een periode van vier jaar, die afloopt na de Gewone Algemene Vergadering 
van 2019;  

 De Heer Etienne Dewulf voor een periode van drie jaar, die afloopt na de Gewone Algemene Vergadering 
van 2018; en  

 De Heer Jacques Rousseaux voor een periode van één jaar, die afloopt na de Gewone Algemene 
Vergadering van 2016. 

 

Deze Vergadering heeft ook het mandaat van De Heer Hugues Delpire vernieuwd als onafhankelijk Bestuurder voor 
een nieuwe periode van vier jaar, die afloopt na de Gewone Algemene Vergadering van 2019 evenals het mandaat 
van Benoît Godts als Bestuurder voor een nieuwe periode van twee jaar, die afloopt na de Gewone Algemene 
Vergadering van 2017.  
 

Ter herinnering, voor de beoordeling van het criterium betreffende het maximum van drie opeenvolgende 
mandaten, met een totale duur van maximaal twaalf jaar, in dezelfde Raad van Bestuur (één van de 
onafhankelijkheidscriteria voorzien in artikel 526ter van het Wetboek van Vennootschappen), houdt de 
Vennootschap rekening met de mandaten die door de voorgestelde personen als onafhankelijk Bestuurder reeds 
werden uitgeoefend - als Bestuurder natuurlijke persoon, of als vertegenwoordiger van een rechtspersoon 
Bestuurder - van Befimmo NV of van haar vroegere statutaire zaakvoerder (vóór de omzetting van Befimmo in 
naamloze vennootschap op 20 december 2012). 
 

Ten slotte, verstreek het mandaat van MarcVH-Consult BVBA, vertegenwoordigd door haar vaste vertegenwoordiger, 
De Heer Marcus Van Heddeghem, in april 2015. De Raad van Bestuur dankt De Heer Van Heddeghem voor zijn 
jarenlange bijdrage tot de ontwikkeling van de Vennootschap. 
 

                                                                 
14

  Op 13 november 2014. 
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De Raad is als volgt samengesteld: 
 

Mandaat in de Raad Datum waarop het mandaat verstrijkt 

Alain Devos 
Voorzitter, niet-uitvoerend Bestuurder 

Gewone Algemene Vergadering 2018 

Benoît De Blieck 
Gedelegeerd Bestuurder 

Gewone Algemene Vergadering 2019 

A.V.O. Management BVBA 
vertegenwoordigd door haar vaste vertegenwoordiger,  
Mevr. Annick Van Overstraeten 
niet-uitvoerend Bestuurder, onafhankelijk 

Gewone Algemene Vergadering 2016 

Hugues Delpire 
niet-uitvoerend Bestuurder, onafhankelijk 

Gewone Algemene Vergadering 2019 

Etienne Dewulf 
niet-uitvoerend Bestuurder, onafhankelijk 

Gewone Algemene Vergadering 2018 

Sophie Goblet 
niet-uitvoerend Bestuurder, onafhankelijk 

Gewone Algemene Vergadering 2017 

Benoît Godts 
niet-uitvoerend Bestuurder, verbonden aan een aandeelhouder 

Gewone Algemene Vergadering 2017 

Kadees BVBA 
vertegenwoordigd door haar vaste vertegenwoordiger,  
Dhr. Kurt De Schepper 
niet-uitvoerend Bestuurder, verbonden aan een aandeelhouder 

Gewone Algemene Vergadering 2016 

Sophie Malarme-Lecloux 
niet-uitvoerend Bestuurder, onafhankelijk 

Gewone Algemene Vergadering 2017 

Jacques Rousseaux 
niet-uitvoerend Bestuurder 

Gewone Algemene Vergadering 2016 

Guy Van Wymersch-Moons 
niet-uitvoerend Bestuurder, verbonden aan een aandeelhouder 

September 2017 
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Agenda van de aandeelhouder 

Tussentijdse verklaring op 30 september 2015 donderdag 29 oktober 2015
(a)

 

Uitkering van het voorschot op dividend van het boekjaar 2015  
op vertoon van coupon nr. 29 

  

 Ex-date woensdag 16 december 2015 

 Record date donderdag 17 december 2015 

 Uitbetaling  vanaf vrijdag 18 december 2015 

Publicatie van de jaarresultaten op 31 december 2015 donderdag 18 februari 2016
(a)

 

Publicatie van het Jaarlijks Financieel Verslag 2015  vrijdag 25 maart 2016 

Gewone Algemene Vergadering van het boekjaar afgesloten  
op 31 december 2015 

dinsdag 26 april 2016 

Uitbetaling van het dividendsaldo van het boekjaar 2015  
op vertoon van coupon nr. 30 

  

 Ex-date woensdag 4 mei 2016 

 Record date donderdag 5 mei 2016 

 Uitbetaling  vanaf vrijdag 6 mei 2016 
 
(a) Publicatie na sluiting van de beurs. 

 

Aandeelhouderstructuur op 30 juni 2015 

De Vennootschap voorziet een statutaire aangiftedrempel van 3% voor de toepassing van de wettelijke regels in 
verband met de bekendmaking van de belangrijkste deelnemingen in de emittenten waarvan de aandelen 
toegelaten zijn voor verhandeling op een gereglementeerde markt. 
 
Volgens de ontvangen kennisgevingen of de verkregen informatie van de aandeelhouder ziet de structuur van het 
aandeelhouderschap van Befimmo NV er als volgt uit: 
 

Aangevers 

Aantal 
(aangegeven) 

aandelen op 
datum van de 

verklaring  

Op basis van de 
transparatieverklaringen 

of op basis van de 
informatie verkregen 

van de aandeelhouder 

(in %) 

Befimmo NV  535 329 30.06.2015 2,4% 

Ageas en verbonden vennootschappen 2 393 476 10.02.2015 10,6% 

AXA Belgium NV 2 382 216 16.12.2014 10,5% 

BlackRock Inc.  664 130 06.02.2014 2,9% 

Andere aandeelhouders onder de statutaire drempel 16 698 458 10.02.2015 73,6% 

Totaal 22 673 609   100% 
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Samengevatte financiële staten 

 

Geconsolideerd verkort overzicht van het totaalresultaat  
(in duizend €) 

    30.06.15 30.06.14 

I. (+) Huurinkomsten 71 212 69 167 

III. (+/-) Met verhuur verbonden kosten -212 -290 

NETTOHUURRESULTAAT 71 000 68 877 

IV. (+) Recuperatie van vastgoedkosten 4 174 4 771 

V. (+) Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door  
      de huurder op verhuurde gebouwen 

25 126 13 160 

VII. (-) Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op 
     verhuurde gebouwen 

-25 206 -13 226 

VIII. (+/-) Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven  478  214 

VASTGOEDRESULTAAT 75 573 73 797 

IX. (-) Technische kosten -5 026 -5 927 

X. (-) Commerciële kosten -262 -482 

XI. (-) Kosten en taksen voor niet-verhuurde gebouwen -3 345 -1 830 

XII. (-) Beheerkosten vastgoed -1 125 -1 368 

XIII. (-) Andere vastgoedkosten -2 109 -2 808 

  (+/-) Vastgoedkosten -11 866 -12 414 

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 63 706 61 383 

XIV. (-) Algemene kosten van de Vennootschap -4 119 -4 809 

XV. (+/-) Andere operationele opbrengsten en kosten -1 448  910 

OPERATIONEEL RESULTAAT VÓÓR HET RESULTAAT OP DE PORTEFEUILLE 58 139 57 484 

XVI. (+/-) Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen  971  410 

XVIII. (+/-) Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -1 083 11 006 

OPERATIONEEL RESULTAAT 58 027 68 899 

XX. (+) Financiële inkomsten  330  36 

XXI. (-) Netto interestkosten -13 195 -12 705 

XXII. (-) Andere financiële kosten -1 700 -1 294 

XXIII. (+/-) Variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva 11 890 -15 827 

  (+/-) Financieel resultaat -2 676 -29 790 

RESULTAAT VÓÓR BELASTINGEN 55 351 39 109 

XXV. (-) Vennootschapsbelasting -633 -523 

  (+/-) Belastingen -633 -523 

NETTORESULTAAT 54 718 38 586 

        

GEWOON EN VERWATERD NETTORESULTAAT (€/aandeel) 2,47 1,79 

        

Overige onderdelen van het totaalresultaat - actuariële winsten en verliezen 
- niet recycleerbaar 

-112 -1 141 

TOTAALRESULTAAT 54 605 37 446 

 
 
De verhoging van de bedragen onder de rubrieken V., VII. en XI. is vooral het gevolg van de toepassing van de 
interpretatie van de IFRIC 21-norm die bepaalt dat op 1 januari de vastgoedkosten over het hele jaar moeten worden 
geboekt. De toepassing van de interpretatie van de IFRIC 21-norm op de rekeningen per 30 juni 2014 zou de 
nettovastgoedkosten met 1,6 miljoen € optrekken.  
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Geconsolideerde verkorte balans (in duizend €) 

ACTIVA 30.06.15 31.12.14 

I. Vaste activa 2 418 113 2 322 040 

A. Goodwill  14 569  14 808 

C. Vastgoedbeleggingen 2 344 744 2 283 268 

D. Andere materiële vaste activa   792   709 

E. Financiële vaste activa  56 278  21 461 

F.  Vorderingen financiële leasing  1 729  1 794 

II. Vlottende activa  54 082  31 891 

A Activa bestemd voor de verkoop  2 098  1 967 

B. Financiële vlottende activa  1 347  1 740 

C. Vorderingen financiële leasing   129   128 

D. Handelsvorderingen  36 644  20 529 

E. Belastingvorderingen en andere vlottende activa  10 655  3 562 

F. Kas en kasequivalenten   707   82 

G. Overlopende rekeningen  2 501  3 883 

TOTAAL ACTIVA 2 472 195 2 353 931 

  
    

EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 30.06.15 31.12.14 

TOTAAL EIGEN VERMOGEN 1 231 014 1 195 448 

I. 
Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de 
moedervennootschap 

1 231 014 1 195 448 

A. Kapitaal  319 066  319 066 

B. Uitgiftepremies  688 688  688 688 

C. Reserves  168 543  175 070 

D. Nettoresultaat van het boekjaar  54 718  12 624 

VERPLICHTINGEN 1 241 180 1 158 483 

I. Langlopende verplichtingen  583 586  557 623 

B. Langlopende financiële schulden  567 973  534 261 

  a. Kredietinstellingen  131 456  175 880 

  c. Andere  436 518  358 381 

     Obligatie-uitgiftes  161 876  161 842 

     EUPP  93 798  30 000 

     USPP  179 273  164 579 

     Verkregen waarborgen  1 572  1 960 

C. Andere langlopende financiële verplichtingen  15 613  23 362 

II. Kortlopende verplichtingen  657 594  600 859 

A. Voorzieningen  2 879  2 854 

B. Kortlopende financiële schulden  575 317  514 301 

  a. Kredietinstellingen  55 298  30 763 

  c. Andere  520 019  483 538 

     Obligatie-uitgiftes  110 019  110 038 

     Handelspapier
(a)

  410 000  373 500 

C. Andere kortlopende financiële verplichtingen -   161 

D. Handelsschulden en andere kortlopende schulden  54 029  57 277 

E. Andere kortlopende verplichtingen  4 038  4 607 

F. Overlopende rekeningen  21 331  21 659 

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 2 472 195 2 353 931 
 
(a) Hoewel het handelspapier moet geboekt worden als kortlopende verplichting, volgens de norm IAS 1, beschikt de Vennootschap over 

bevestigde banklijnen van meer dan 1 jaar als back-up voor dit handelspapier. 
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Geconsolideerd verkort kasstroomoverzicht (in duizend €) 

  30.06.15 30.06.14 

KAS EN KASEQUIVALENTEN IN HET BEGIN VAN HET BOEKJAAR  82 1 524 

      

Operationele activiteiten (+/-)     

Nettoresultaat van periode (6 maanden) 54 718 38 586 

Resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen -971 -410 

Financieel resultaat  
(zonder variaties in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen) 

14 566 13 963 

Belastingen  633  523 

      

Aan het resultaat te onttrekken elementen zonder kaseffecten     

Variatie in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen (+/-) 1 083 -11 006 

In het resultaat opgenomen variatie van de reële waarde van langlopende financiële 
activa/verplichtingen (+/-) 

-11 890 15 827 

Verlies (terugneming) van waarde op handelsvorderingen (+/-) -80  79 

Goodwill-waardevermindering  121 - 

Afschrijving / Verlies (terugneming) van waarde op materiële vaste activa (+/-)  162  211 

Aanpassingen van de voorzieningen en de pensioenverplichtingen zonder impact op de 
kasstroom (+/-) 

-87 -3 346 

      

Betaalde belastingen -356 -238 

KASSTROMEN VAN OPERATIONELE ACTIVITEITEN VOOR WIJZIGING IN WERKKAPITAAL 57 899 54 190 

      

Beweging van rubrieken in activa -22 082 -8 368 

Beweging van rubrieken in verplichtingen 1 614 -22 726 

WIJZIGING IN WERKKAPITAAL -20 468 -31 094 

      

KASSTROMEN VAN OPERATIONELE ACTIVITEITEN 37 431 23 096 

  
  

Investeringen (-) / Desinvesteringen (+)     

Vastgoedbeleggingen     

Investeringen -15 095 -33 980 

Overdrachten 4 942 2 118 

Acquisitie van het Gateway-project -57 399 - 

Andere materiële vaste activa -245 -438 

Afdekkingsinstrumenten en andere financiële activa -16 960 -260 

KASSTROMEN VAN INVESTERINGSACTIVITEITEN -84 756 -32 559 

  
  

Financiering (+/-)     

Stijging (+) / Daling (-) van de financiële schulden 80 019 39 894 

Betaalde rente -13 029 -13 708 

      

Dividendsaldo Befimmo over het boekjaar 2013 - -17 227 

Dividendsaldo Befimmo over het boekjaar 2014 -19 039 - 

KASSTROMEN VAN FINANCIERINGSACTIVITEITEN 47 950 8 959 

  
  

NETTOWIJZIGING VAN KAS EN KASEQUIVALENTEN  625 -504 

KAS EN KASEQUIVALENTEN OP HET EINDE VAN DE PERIODE (6 MOIS)  707 1 021 
 

Om een geconsolideerde staat van de kasstromen op te maken die aansluit op de resultatenrekening en strookt met de werkwijzen in de sector, heeft 
de Vennootschap beslist de kasstromen, die verband houden met de betaling van intresten, onder te brengen in de rubriek “ Kasstromen van 
financieringsactiviteiten”. De geconsolideerde staat van de kasstromen per 30 juni 2014 wordt voorgesteld op basis van deze herschikking. Dit 
betekent dat een bedrag van -13,9 miljoen € overgeheveld werd naar de rubriek “Kasstromen van financieringsactiviteiten” vanuit de rubriek 
“Kasstromen van operationele activiteiten” (12,8 miljoen €) en “Kasstromen van investeringsactiviteiten” (1,1 miljoen €). Vόόr herclassificering 
beliepen de bedragen in deze rubrieken respectievelijk +22,8 miljoen €, +10,3 miljoen € en -33,6 miljoen €.  
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Geconsolideerd verkort variatieoverzicht van het eigen 

vermogen (in duizend €) 

  Kapitaal 
Uitgifte- 
premies 

Reserves 

Netto- 
resultaat 

van het 
boekjaar 

Totaal 
eigen 

vermogen 

 
 

EIGEN VERMOGEN OP 31.12.13 310 293 662 080 170 252 22 989 1 165 614 
 
 

Bestemming van het resultaat - - 22 989 -22 989 - 
 
 

Uitgekeerd dividend - - -17 227 - -17 227 
 
 

Dividendsaldo van het boekjaar 2013  
    Befimmo 

- - -17 227 - -17 227 
 
 

Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - -1 141 38 586 37 446 
 
 

            
 
 

EIGEN VERMOGEN OP 30.06.14 310 293 662 080 174 873 38 586 1 185 833 
 
 

Aankoop van eigen aandelen in het kader van 
de wijziging van statuut in GVV

(a)
 

- - -413 - -413 
 
 

Kapitaalverhoging ingevolge inbreng in natura 
van het gebouw Koolstraat 35 

2 638 8 057 - - 10 695 
 
 

Keuzedividend 6 135 18 551 - -56 240 -31 554 
(b)

 

Voorschot op dividend 2014 Befimmo - - - -56 240 -56 240 
 
 

Kapitaalsverhoging 6 135 18 551 - - 24 686 
 
 

Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - 610 30 277 30 887 
 
 

            
 
 

EIGEN VERMOGEN OP 31.12.14 319 066 688 688 175 070 12 624 1 195 448 
 
 

Bestemming van het resultaat - - 12 624 -12 624 - 
 
 

Uitgekeerd dividend - - -19 039 - -19 039 
 
 

Dividendsaldo van het boekjaar 2014  
    Befimmo 

- - -19 039 - -19 039 
 
 

Totaalresultaat van de periode (6 maanden) - - -112 54 718 54 605 
 
 

            
 
 

EIGEN VERMOGEN OP 30.06.15 319 066 688 688 168 543 54 718 1 231 014 
 
 

 
(a) Wijziging van statuut in een openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap goedgekeurd door de Buitengewone Algemene Vergadering 

van aandeelhouders van 21 oktober 2014. 
(b) Het bedrag van -31.554 duizend € vertegenwoordigt de som van, enerzijds het deel van het voorschot op dividend dat in cash werd 

uitgekeerd, en, anderzijds, de roerende voorheffing op het volledige voorschot op dividend (in cash uitbetaald of ingebracht in het kapitaal van 
Befimmo). 
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Toelichtingen bij de samengevatte geconsolideerde 

financiële staten 

Algemene informatie over de Vennootschap 

Befimmo (“de Vennootschap”) is een openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap naar Belgisch recht 
(openbare “GVV”). Ze heeft de vorm van een “Naamloze Vennootschap”. Haar maatschappelijke zetel is gelegen 
aan de Waversesteenweg 1945 te 1160 Brussel (België). 
 

De afsluitingsdatum van de boekjaren van de Vennootschap werd vastgelegd op 31 december van elk jaar. Befimmo 
heeft een participatie van 100%, rechtstreeks of onrechtstreeks, in haar dochterondernemingen Axento SA, Befimmo 
Property Services NV, Beway NV, Fedimmo NV, Meirfree NV en Vitalfree NV. Alle dochterondernemingen van 
Befimmo sluiten hun rekeningen af op 31 december. 
 

De Vennootschap legt samengevatte geconsolideerde financiële staten per 30 juni 2015 voor.  
 

De Raad van Bestuur van Befimmo NV heeft de samengevatte geconsolideerde financiële staten afgesloten en hun 
publicatie goedgekeurd op 29 juli 2015. 
 

De activiteiten van de Vennootschap zijn uitsluitend gericht op het ter beschikking stellen van kantoorgebouwen 
en de bijhorende dienstverlening. 
 

Op 30 juni 2015 bestonden de ter beschikking gestelde gebouwen uit kwaliteitsvolle kantoorgebouwen in Brussel, 
de andere Belgische steden en het Groothertogdom Luxemburg, die voor twee derde verhuurd zijn aan openbare 
instellingen en voor het overige aan Belgische bedrijven en multinationals. 
 

De Vennootschap is genoteerd op Euronext Brussels en is opgenomen in de BEL 20. 
 

Voornaamste boekhoudprincipes 

De samengevatte geconsolideerde financiële staten werden opgesteld conform het IFRS-referentiesysteem 
(International Financial Reporting Standards), zoals goedgekeurd binnen de Europese Unie. 
 

De voornaamste boekhoudprincipes zijn dezelfde als deze die opgenomen zijn in het Jaarlijks Financieel 
Verslag 2014 (pagina’s 168 tot 174) dat te vinden is op de website van de Vennootschap (www.befimmo.be).  
 

Op 1 januari 2015 paste de Vennootschap de voorschriften van de interpretatie van de IFRIC-21 norm toe. Ze 
boekte bij de start van het boekjaar dus alle verschuldigde vastgoedtaksen voor het hele jaar. Omdat deze taksen 
echter doorgerekend kunnen worden aan de huurders, werden onmiddellijk op te stellen facturen geboekt. De 
toepassing van deze norm heeft dus enkel het tijdelijk effect van een boeking van het resultaat – onmiddellijke 
verrekening van de jaarlijkse vastgoedtaksen die ze draagt – en anderzijds, van schulden en vorderingen zolang de 
aanslag van de Belgische belastingadministratie niet binnen is.  
 

Nieuwe normen en interpretaties worden in 2015 van kracht, maar ze hebben geen invloed op de boekhoudings- 
en waarderingsprincipes.  
 

Significante boekhoudkundige beoordelingen en belangrijkste bronnen van 

schattingsonzekerheden 

De significante boekhoudkundige beoordelingen en belangrijkste bronnen van schattingsonzekerheden zijn 
dezelfde als deze die opgenomen zijn in het Jaarlijks Financieel Verslag 2014 (pagina 175) dat beschikbaar is op de 
website van de Vennootschap (www.befimmo.be).   

http://www.befimmo.be/
http://www.befimmo.be/


Halfjaarlijks Financieel Verslag 2015 | 31 juli 2015 

 

 
40 

Sectorinformatie 

  
Brussel centrum 

(CBD) 
Brussel 

gedecentraliseerd 
Brussel rand Brussel luchthaven 

(in duizend €) 30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

RESULTATENREKENING                 

A. Huurinkomsten  39 998  39 198  2 495  2 484  5 116  4 597   - - 

B. Operationeel  
    vastgoedresultaat 

 36 604  35 661   667  1 745  4 631  3 362 -79 - 

C. Variatie in de reële waarde  
    van de gebouwen 

-9 191  2 854 -4 523 -878 -4 388 -2 168 -81 - 

D. Resultaat uit de overdracht  
     van gebouwen 

- - - - - - - - 

E. RESULTAAT VAN HET     
    SEGMENT (=B+C+D) 

 27 413  38 515 -3 856   867   242  1 194 -160 - 

Percentage per sector 43,1% 52,9% -6,1% 1,2% 0,4% 1,6% -0,3% - 

F. Algemene kosten van de  
    Vennootschap 

                

G. Andere operationele  
    opbrengsten en -kosten 

                

F. Financieel resultaat                 

I. Belastingen                 

NETTORESULTAAT 
(=E+F+G+H+I) 

                

                  

  30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 

BALANS                 

Activa                 

Goodwill  7 391  7 391 - - - - - - 

Vastgoedbeleggingen en activa 
bestemd voor verkoop 

1 283 075 1 289 068  92 823  97 053  141 189  144 324  60 616 - 

waarvan investeringen en  
    overnames van het jaar 

 3 198  37 277   294  5 664  1 253  6 055  60 698 - 

Overige activa - - - - - - - - 

TOTAAL ACTIVA 1 290 466 1 296 459  92 823  97 053  141 189  144 324  60 616 - 

Percentage per sector 52,2% 55,1% 3,8% 4,1% 5,7% 6,1% 2,5% - 

TOTAAL VERPLICHTINGEN - - - - - - - - 

TOTAAL EIGEN VERMOGEN                 

TOTAAL VERPLICHTINGEN EN 
EIGEN VERMOGEN 
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Wallonië Vlaanderen Luxemburg stad 
Niet-bestede 

bedragen 
  

Totaal 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

30.06.15 
(6 maanden) 

30.06.14 
(6 maanden) 

                    

 5 874  5 311  15 159  15 002  2 569  2 575 - -  71 212  69 167 

 5 454  4 571  14 060  13 713  2 369  2 331 - -  63 706  61 383 

 7 662  7 089  7 283  2 039  2 155  2 069 - - -1 083  11 006 

  450   410   521 - - - - -   971   410 

 13 566  12 070  21 864  15 753  4 524  4 400 - -  63 594  72 798 

21,3% 16,6% 34,4% 21,6% 7,1% 6,0% - - 100% 100% 

            -4 119 -4 809 -4 119 -4 809 

            -1 448   910 -1 448   910 

            -2 676 -29 790 -2 676 -29 790 

            -633 -523 -633 -523 

                 54 718  38 586 

                    

30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 30.06.15 31.12.14 

                    

                    

 1 531  1 707  5 647  5 710 - - - -  14 569  14 808 

 191 485  184 933  490 906  485 287  86 749  84 571 - - 2 346 842 2 285 235 

  942  47 401   136   630   23 -191 - -  66 543  96 837 

 1 833  1 897 - - - -  108 951  51 991  110 784  53 888 

 194 849  188 537  496 553  490 997  86 749  84 571  108 951  51 991 2 472 195 2 353 931 

7,9% 8,0% 20,1% 20,9% 3,5% 3,6% 4,4% 2,2% 100% 100% 

- - - - - - 1 241 180 1 158 483 1 241 180 1 158 483 

            1 231 014 1 195 448 1 231 014 1 195 448 

            2 472 195 2 353 931 2 472 195 2 353 931 
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Financieel resultaat 

Het financieel resultaat (buiten variaties in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen) komt op  
-14,6 miljoen € in het eerste halfjaar van 2015, tegen -14,0 miljoen € in het eerste halfjaar van 2014. 
 
De netto-interestkosten liggen iets hoger dan in het eerste halfjaar van 2014, wat vooral toe te schrijven is aan de 
oplevering in 2014 van grote investeringsprojecten waarvoor intercalaire interesten geactiveerd waren. Buiten dit 
effect worden de bijkomende financiële lasten die verband houden met de verhoging van het gemiddelde 
schuldvolume door de daling van de variabele en vaste rentevoeten van de Vennootschap, meer dan 
gecompenseerd. Dit leidt tot een gemiddelde geannualiseerde financieringskost (marge en kostprijs van de 
afdekkingen inbegrepen) van 2,82% over het halfjaar, tegen 3,16% voor het eerste halfjaar van 2014. De lichte 
stijging van de Andere financiële kosten is vooral te verklaren door de hogere commissies op reservaties voor 
banklijnen. 
 
De variatie in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen komt op +11,9 miljoen €, tegen  
-15,8 miljoen € over de eerste zes maanden van 2014. De verhoging die in 2015 werd genoteerd, is voor een groot 
deel te verklaren door de verhoging van de rentevoetcurve op het eind van het halfjaar, terwijl de Vennootschap 
vόόr deze verhoging haar portefeuille afdekkingsinstrumenten aanzienlijk had aangevuld met IRS.  
 

(in duizend €) 
30.06.15 

(6 maanden) 
30.06.14 

(6 maanden) 

(+) XX. Financiële inkomsten  330  36 

(+) Geïnde interesten en dividenden  289  1 

(+) Vergoeding financiële leasing en soortgelijken  41  35 

(+) Netto gerealiseerde meerwaarden op verkoop financiële activa 0 - 

(+/-) XXI. Netto-interestkosten -13 195 -12 705 

(-) Nominale interestlasten op leningen -13 561 -12 740 

(-) Wedersamenstelling van het nominaal bedrag van financiële schulden -250 -218 

(-) Andere interestkosten -26 -29 

(+) Inkomsten uit toegelaten afdekkingsinstrumenten 5 256 5 257 

  
Toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan een 
afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS 

5 256 5 257 

(-) Kosten van toegelaten indekkingsinstrumenten -4 615 -4 975 

  
Toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan een 
afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS 

-4 615 -4 975 

(-) XXII. Andere financiële kosten -1 700 -1 294 

(-) Bankkosten en andere commissies -1 558 -1 294 

(-) Netto gerealiseerde minderwaarden op verkoop financiële activa -142 - 

(+/-) XXIII. Variaties in de reële waarde van financiële activa en verplichtingen 11 890 -15 827 

(+/-) Toegelaten afdekkingsinstrumenten 26 584 -11 718 

  
Toegelaten afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan een 
afdekkingsboekhouding zoals gedefinieerd in IFRS 

26 584 -11 718 

(+/-) Andere -14 694 -4 108 

(+/-) Financieel resultaat -2 676 -29 790 
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Goodwill 

De verwerving van Fedimmo in 2006 genereerde voor Befimmo een goodwill uit het positieve verschil tussen de 
overnameprijs (inclusief transactiekosten) en het aandeel van Befimmo in de reële waarde van het verworven 
nettoactief. De methode voor de boeking van deze goodwill wordt beschreven in het Jaarlijks Financieel 
Verslag 2014 (pagina’s 184 en 185). Bij de overdracht van de gebouwen Stassart in Namen en Kasteelstraat 19 in 
Izegem in juni 2015 werd een vermindering van de goodwill van 118 duizend € genoteerd. De goodwill die 
verbonden is aan het overgedragen gebouw werd tegengeboekt voor verwerking in de berekening van het 
gerealiseerde resultaat van de overdracht.  
 

Waardeverminderingstest 

Op 30 juni 2015 onderging de goodwill een waardeverminderingstest, overeenkomstig de methode die in het 
Jaarlijks Financieel Verslag 2014 (pagina 185) beschreven wordt. Uit deze test blijkt dat een waardevermindering 
van 121 duizend € moet genoteerd worden voor de KGE (Kasstroomgenererende Eenheden) Wallonië. Deze 
waardevermindering werd in de resultatenrekening geboekt onder de rubriek XV. “Andere operationele 
opbrengsten en kosten”.  
 

Vastgoedbeleggingen 

(in duizend €)   

Boekwaarde per 31.12.2013 2 184 142 

waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 184 142 

waarvan: - Activa bestemd voor verkoop - 

Overnames -213 

Andere investeringen  54 133 

Desinvesteringen -1 507 

Variatie in de reële waarde  11 006 

Boekwaarde per 30.06.2014 2 247 561 

waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 246 192 

waarvan: - Activa bestemd voor verkoop 1 369 

Overnames  15 238 

Andere investeringen  27 679 

Desinvesteringen -3 515 

Variatie in de reële waarde -1 727 

Boekwaarde per 31.12.2014 2 285 235 

waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 283 268 

waarvan: - Activa bestemd voor verkoop  1 967 

Overnames  60 698 

Andere investeringen  5 846 

Desinvesteringen -3 853 

Variatie in de reële waarde -1 083 

Boekwaarde per 30.06.2015 2 346 842 

waarvan: - Vastgoedbeleggingen 2 344 744 

waarvan: - Activa bestemd voor verkoop  2 098 
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In november 2014 verwierf Befimmo via inbreng in natura het gebouw aan de Koolstraat in Brussel. De inbreng van 
dit gebouw werd voor 70% vergoed met nieuwe aandelen van Befimmo en voor 30% in contanten. De 
conventionele waarde van het gebouw werd vastgelegd op 15,2 miljoen €. Dit sluit aan op reële waarde die een 
onafhankelijk expert bepaalde. Op de datum van de verwerving bedroeg de jaarlijkse huur 1,1 miljoen €.  
 
In het eerste halfjaar van het boekjaar 2015 verwierf Beway NV, een dochteronderneming voor 100% van 
Befimmo, het Gateway-project (34.000 m² in aanbouw), van de ontwikkelaars Codic en Immobel. Dit project stelt 
een investering voor van zowat 140 miljoen €. Het heeft een aanvangsrendement van 4,65%. Tijdens dit eerste 
halfjaar verwierf Beway het erfpachtrecht op de grond (voor een restduur van 98 jaar) en de volle eigendom van 
het huidige gebouw. Ze wordt eigenaar van alle nieuwe constructies naarmate de werken vorderen. In zijn huidige 
staat heeft het project op 30 juni 2015 een reële waarde van 60,6 miljoen €.  
 
In het boekjaar 2014 investeerde Befimmo 81,8 miljoen € in haar gebouwen. Het grootste deel daarvan ging naar 
de bouw van het nieuwe Financiecentrum in Luik (Paradis-Toren) (47,0 miljoen €) en naar de renovatie van het 
gebouw Brederode 13 (10,1 miljoen €).  
 
Befimmo investeerde tijdens het eerste halfjaar van 2015 in totaal 5,8 miljoen € in een reeks projecten van minder 
grote omvang.  
 
Tot slot verkocht Befimmo in 2014 ook vijf gebouwen in Wallonië. In het eerste halfjaar ging het om het gebouw 
aan de rue Pépin 5 in Namen en in het tweede halfjaar om de gebouwen aan de rue Rennequin-Sualem 28 in Luik, 
de rue Pépin 22, rue Pépin 31 en rue Henri Lemaître 3, alle drie in Namen. De bijdrage van deze vijf gebouwen tot 
het operationeel resultaat van de gebouwen beliep 330 duizend € in het eerste halfjaar van 2014, en 175 duizend € 
in het tweede halfjaar van 2014.  
 
In het eerste halfjaar van 2015 droeg Befimmo de gebouwen Stassart in Namen en Kasteelstraat 19 in Izegem over, 
die sinds 1 januari 2015 en tot hun verkoopdata, voor 213 duizend € bijdroegen tot het operationeel resultaat van de 
gebouwen.  
 

Financiële activa en verplichtingen 

Bij gelijke perimeter beschikt de Vennootschap over voldoende financieringen tot het derde kwartaal van 2016. 
Het hoofdstuk “Financiële structuur” op pagina 22 van dit Verslag bevat gedetailleerde informatie hierover. 
 
Om de risico’s die aan de evolutie van de rentevoeten verbonden zijn, te beperken, verwerft de Vennootschap 
indekkingsinstrumenten. Op 30 juni 2015 bedraagt de indekkingsratio 81,0%. De tabel hierna geeft een overzicht 
van alle indekkingsinstrumenten waarover de Vennootschap op 30 juni 2015 beschikt. 
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      VALUTA €       

  
Niveau 
volgens 

IFRS 

Klasse 
volgens 

IFRS 

Notioneel 
bedrag 

(miljoen) 

Rente-
voet 

Notioneel 
bedrag 

(miljoen) 

Rente-
voet 

Ingedekte periode 
Referentie 

interestvoet 

Aangekochte CAP 2 Optie     25 3,50% jan. 2012 jan. 2016 Euribor 1 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     25 2,00% jan. 2013 jan. 2019 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     25 1,00% febr.2013 febr. 2017 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     50 1,50% sept. 2013 sept. 2017 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     50 1,50% jan. 2014 jan. 2017 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     25 2,25% jan. 2014 okt. 2018 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     20 1,50% febr. 2014 febr. 2018 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     15 1,30% mei 2014 mei 2018 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     15 0,75% jan. 2015 jan. 2020 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     15 0,30% jan. 2015 jan. 2019 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     30 0,50% juli 2015 juli 2020 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     25 0,85% juli 2015 juli 2020 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie 
 

  20 3,50% jan. 2012 jan. 2017 Euribor 3 maand 

Verkochte FLOOR(a) 2 Optie     20 1,51% jan. 2012 jan. 2017 Euribor 3 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     30 2,25% juli 2012 jan. 2019 Euribor 1 maand 

Verkochte FLOOR(a) 2 Optie 
  

30 0,82% juli 2012 jan. 2019 Euribor 1 maand 

Aangekochte CAP 2 Optie     20 1,15% jan. 2016 jan. 2022 Euribor 3 maand 

Verkochte FLOOR(a) 2 Optie     20 0,55% jan. 2016 jan. 2022 Euribor 3 maand 
                    

Receiver's IRS  2 Forward     100 3,12% april 2011 april 2017 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 1,51% juli 2012 juli 2021 Euribor 1 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 1,41% sept. 2013 sept. 2022 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 1,57% sept. 2013 sept. 2022 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     15 0,84% mei 2014 mei 2019 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     20 1,58% juli 2014 juli 2022 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     15 1,40% juli 2014 jan. 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     15 1,08% sept. 2015 sept. 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,50% jan. 2016 jan. 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,49% jan. 2016 april 2025 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,47% jan. 2016 juli 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,41% jan. 2016 jan. 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,41% jan. 2016 april 2025 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,42% jan. 2016 juli 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     25 0,72% jan. 2016 jan. 2024 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     40 3,90% jan. 2016 jan. 2018 Euribor 3 maand 

Receiver's IRS  2 Forward     40 3,90% jan. 2016 jan. 2018 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     20 0,11% jan. 2016 jan. 2018 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     20 0,09% jan. 2016 jan. 2018 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     30 0,12% jan. 2016 jan. 2018 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     40 2,84% jan. 2018 jan. 2021 Euribor 3 maand 

Payer's IRS  2 Forward     30 2,99% jan. 2018 jan. 2022 Euribor 3 maand 
                    

CCS(b) 2 Forward 75 USD 4,83% 56 2,77% mei 2012 mei 2019 Fix USD for Fix EUR 

CCS(b) 2 Forward 22 GBP 4,90% 26 2,76% mei 2012 mei 2019 Fix GBP for Fix EUR 

CCS(b) 2 Forward 90 USD 5,05% 67 2,92% mei 2012 mei 2020 Fix USD for Fix EUR 
 
(a) De verkoop van een FLOOR houdt de verbintenis in van de betaling van een minimale rentevoet. De verkoop van een FLOOR gebeurt enkel 

tegelijk met de aankoop van een CAP, voor een zelfde notioneel bedrag en een zelfde duur. De combinatie van de aankoop van een CAP en de 
verkoop van een FLOOR vormt een COLLAR.  

(b) De rentevoeten in EUR zijn marge inbegrepen voor de CCS. De rentes zijn toepasbaar vanaf 1 juni 2015. 
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Omdat de meeste financiële activa kortlopend zijn, is hun nominale waarde dus omzeggens gelijk aan hun reële 
waarde. Enkel de financiële indekkingsinstrumenten worden tegen hun reële waarde geboekt. 
 

De passiefzijde van de balans bestaat hoofdzakelijk uit financiële schulden. De reële waarde van de financiële 
schulden met vlottende rentevoeten ligt dicht in de buurt van hun boekwaarde, terwijl de schulden met vaste 
rentevoet ofwel worden geboekt tegen hun reële waarde (geraamd op basis van een actualisatieberekening van de 
toekomstige stromen – deze aanpak werd enkel gehanteerd voor de USPP omdat de rentevoet en de wisselkoers 
van deze private plaatsing specifiek werden ingedekt op basis van de reële waarde), ofwel tegen de 
geamortiseerde kostprijs in de rekeningen geboekt blijven (dat is het geval voor de twee obligatie-uitgiftes, de 
Europese private plaatsingen en de schulden die verbonden zijn aan de overdrachten van vorderingen van 
toekomstige huurinkomsten en vruchtgebruikvergoeding).  
 

De andere rubrieken van de verplichtingen zijn kortlopend en dus is hun nominale waarde omzeggens gelijk aan 
hun reële waarde. 
 

Financiële activa en verplichtingen die tegen hun reële waarde geboekt worden 

Befimmo past voor de financiële afdekkingsinstrumenten die ze bezit, geen afdekkingsboekhouding toe. Zodoende 
worden deze instrumenten volgens de IFRS-normen als tradinginstrumenten beschouwd en wordt het verschil in 
reële waarde, rechtstreeks en volledig in de resultatenrekening geboekt. Zelfs indien de instrumenten in kwestie als 
tradinginstrumenten beschouwd worden volgens de IFRS-normen, zijn ze uitsluitend bestemd om het risico van 
rentevoetstijgingen te dekken en niet voor speculatieve doeleinden. 
 

De reële waarde van de financiële indekkingsinstrumenten wordt bepaald op grond van gegevens die 
onrechtstreeks waarneembaar zijn, maar die geen genoteerde prijzen op een actieve markt zijn. Bijgevolg horen de 
IRS-,CCS-, CAP-en COLLAR-contracten in het niveau 2 van de hiërarchie van de reële waarde zoals bepaald door de 
norm IFRS 7 – Financiële instrumenten: informatieverschaffing. Deze contracten worden tegen hun reële waarde 
gewaardeerd op de balansdatum en omvatten de aanpassingen aan de kredietwaarde van de tegenpartijen (CVA) 
en van het eigen kredietrisico (DVA), overeenkomstig norm IFRS 13. De CVA en de DVA van de financiële 
afdekkingsinstrumenten worden berekend op basis van de genoteerde obligaties of, bij gebrek, van de Credit 
Default Swaps van de bancaire tegenpartijen enerzijds, en van de genoteerde obligaties van Befimmo anderzijds. 
 

Befimmo krijgt deze informatie van een onafhankelijk gespecialiseerd bedrijf. De Vennootschap verifieert ze ook 
via coherentiecontroles met de waarderingen van de financiële instellingen-tegenpartijen (reële waarde buiten 
CVA/DVA). 
 

De reële waarde van de financiële indekkingsinstrumenten volgens de verschillende klassen is hieronder te vinden: 
 

(in duizend €) 
 

Balansrubriek op 30.06.2015 

 

Klasse volgens IFRS 
Niveau 

volgens IFRS 
I.E.b. Activa aan reële 

waarde via het resultaat  

I.C. & II.C. Andere 
langlopende en kortlopende 

financiële verplichtingen 

Marktwaarde van de 
financiële 

indekkingsinstrumenten 
per klasse 

Option 2 1 172 -1 380 -208 

Forward 2 15 844 -14 233 1 611 

CCS 2 33 759 - 33 759 

    50 774 -15 613 35 161 

    
 

(in duizend €) 
 

Balansrubriek op 31.12.2014 

 

Klasse volgens IFRS 
Niveau 

volgens IFRS 
I.E.b. Activa aan reële 

waarde via het resultaat  

I.C. & II.C. Andere 
langlopende en kortlopende 

financiële verplichtingen 

Marktwaarde van de 
financiële 

indekkingsinstrumenten 
per klasse 

Option 2  258 -1 548 -1 290 

Forward 2 10 032 -21 975 -11 943 

CCS 2 4 994 - 4 994 

    15 284 -23 523 -8 240 
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De Vennootschap voert geen waardecompensatie uit van haar financiële instrumenten die op de actief- en de 
passiefzijde van de balans worden geboekt. De bedragen van de financiële activa en van de financiële 
verplichtingen die opgenomen zijn in haar financieel overzicht zijn dus brutobedragen. 
 
De USPP-schuld die opgenomen is in de balansrubriek I.B.c. is geboekt tegen de reële waarde (niveau 2). Er werd 
gekozen voor de optie van de reële waarde volgens IAS 39, omdat deze schuld specifiek afgedekt is tegen rente- en 
wisselkoersrisico’s. Deze afdekking wordt ook tegen de reële waarde gewaardeerd. De reële waarde van de USPP-
schuld wordt bepaald door actualisering van de toekomstige stromen op basis van de rentevoetcurves die op de 
markt waargenomen werden in US Dollar en Pond Sterling), op de datum van de afsluiting van deze rekeningen, 
waaraan de kredietmarge werd toegevoegd. Het aldus bepaalde notionele bedrag wordt omgerekend tegen de 
slotkoers om de reële waarde in Euro te bekomen. 
 

Tegen de geamortiseerde kostprijs geboekte financiële activa en verplichtingen 

Zoals wordt vermeld in de Voornaamste Boekhoudprincipes, komt de waarde van de geboekte activa en 
verplichtingen overeen met hun reële waarde, met uitzondering van: 

 de financieringen in verband met de overdrachten van toekomstige huurvorderingen/ 
vruchtgebruikvergoedingen, die tegen een vaste rentevoet gestructureerd zijn, voor een totaal restbedrag 
van 91,0 miljoen € op 30 juni 2015; 

 de twee obligatie-uitgiftes; 

 de 6 Europese private plaatsingen die onder de CP/MTN documentatie werden uitgegeven. 
 
De financiële voorwaarden voor deze schulden op lange termijn kunnen niet meer overeenstemmen met de 
huidige marktvoorwaarden, wat leidt tot een verschil tussen hun boekwaarden, die bij de verplichtingen op de 
balans geboekt werden, en hun reële waarde. Onderstaande tabel maakt, ter informatie, een vergelijking tussen 
het totaal van de schulden met vaste rentevoeten in boekwaarde en in reële waarde (met uitzondering van de 
USPP-schuld die al tegen reële waarde wordt geboekt) op het eind van het eerste halfjaar 2015. 
 
De reële waarde van de overdrachten van de vorderingen op toekomstige huurinkomsten/ 
vruchtgebruikvergoedingen, evenals van de schuld van de Europese private plaatsing, wordt geraamd door 
actualisering van hun toekomstige cashflows met behulp van de curve van de nulcouponrente op 30 juni 2015. 
Daaraan wordt de kredietmarge toegevoegd (niveau 2). De reële waarde van de obligatie-uitgiftes wordt bekomen 
op basis van de marktnoteringen (niveau 1). 
 
De reële waarde van deze financieringen wordt ter informatie in volgende tabel vermeld. 
 

(in duizend €) Niveau Reële waarde Boekwaarde 

Retail bonds 1 281 655 271 895 

EUPP 2 49 210 49 000 

Verkoop van vorderingen 2 98 923 90 951 
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Verslag van de Commissaris 

Befimmo NV 
Verslag inzake het beperkt nazicht van de geconsolideerde tussentijdse financiële 

informatie voor de zes maanden eindigend op 30 juni 2015 

Aan de raad van bestuur 

In het kader van ons mandaat van commissaris, brengen wij u verslag uit over de geconsolideerde tussentijdse 

financiële informatie. Deze geconsolideerde tussentijdse financiële informatie omvat de geconsolideerde verkorte 

balans op 30 juni 2015, het geconsolideerd verkort overzicht van het totaalresultaat, het geconsolideerd verkort 

variatieoverzicht van het eigen vermogen en het geconsolideerd verkort kasstroomoverzicht voor de zes maanden 

eindigend op die datum, alsmede de toelichtingen bij de samengevatte geconsolideerde staten.  

Verslag over de geconsolideerde tussentijdse financiële informatie 

Wij hebben het beperkt nazicht uitgevoerd van de geconsolideerde tussentijdse financiële informatie van Befimmo NV 

(“de vennootschap”) en haar dochterondernemingen (samen “de groep”), opgesteld in overeenstemming met de 

International Financial Reporting Standard IAS 34 – Tussentijdse financiële verslaggeving zoals aanvaard door de 

Europese Unie. 

De totale activa in de geconsolideerde verkorte balans bedragen 2.472.195 (000) EUR en het geconsolideerde 

nettoresultaat (aandeel van de groep) van de periode bedraagt 54.718 (000) EUR. 

De raad van bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen en de getrouwe weergave van deze geconsolideerde 

tussentijdse financiële informatie in overeenstemming met IAS 34 – Tussentijdse financiële verslaggeving zoals 

aanvaard door de Europese Unie. Onze verantwoordelijkheid bestaat erin een conclusie over de geconsolideerde 

tussentijdse financiële informatie te formuleren op basis van het door ons uitgevoerde beperkt nazicht. 

Reikwijdte van het beperkt nazicht  

We hebben ons beperkt nazicht uitgevoerd overeenkomstig de internationale standaard ISRE 2410 – Beoordeling van 

tussentijdse financiële informatie, uitgevoerd door de onafhankelijke auditor van de entiteit. Een beperkt nazicht van 

tussentijdse financiële informatie bestaat uit het verzoeken om inlichtingen, in hoofdzaak bij de personen 

verantwoordelijk voor financiën en boekhoudkundige aangelegenheden, alsmede uit het uitvoeren van cijferanalyses en 

andere werkzaamheden van beperkt nazicht. De reikwijdte van een beperkt nazicht is aanzienlijk geringer dan die van 

een overeenkomstig de internationale controlestandaarden (International Standards on Auditing) uitgevoerde controle. 

Om die reden stelt het beperkt nazicht ons niet in staat de zekerheid te verkrijgen dat wij kennis zullen krijgen van alle 

aangelegenheden van materieel belang die naar aanleiding van een controle mogelijk worden onderkend. Bijgevolg 

brengen wij geen controle-oordeel tot uitdrukking over de geconsolideerde tussentijdse financiële informatie. 

Conclusie 

Gebaseerd op het door ons uitgevoerde beperkt nazicht, kwamen er geen feiten onder onze aandacht welke ons doen 

geloven dat de geconsolideerde tussentijdse financiële informatie van Befimmo NV niet, in alle materiële opzichten, is 

opgesteld overeenkomstig IAS 34 – Tussentijdse financiële verslaggeving zoals aanvaard door de Europese Unie. 

Diegem, 29 juli 2015 

De commissaris 

      

DELOITTE Bedrijfsrevisoren 

BV o.v.v.e. CVBA 

Vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck 
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Risicofactoren 

 
Dit hoofdstuk bevat de geïdentificeerde risico’s die een effect kunnen hebben op de Vennootschap evenals een 
beschrijving van de maatregelen die de Vennootschap neemt om de potentiële impact van deze risico’s vooraf in te 
schatten en te beperken. Ondernemen omvat het nemen van risico’s en het is dus niet mogelijk om de potentiële 
impact van alle geïdentificeerde risico’s op te vangen. Het resterende risico moet bijgevolg door de Vennootschap 
zelf en, onrechtstreeks, door haar aandeelhouders worden gedragen. De huidige financiële en economische 
situatie kan bepaalde risico’s die verbonden zijn aan de activiteit van Befimmo versterken.  
 
Deze lijst van risico’s is gebaseerd op de informatie die gekend is op het ogenblik van de opmaak van dit Verslag. 
Andere onbekende en weinig waarschijnlijke risico’s of risico’s waarvan niet wordt aangenomen dat ze een 
significante ongunstige invloed kunnen hebben op de Vennootschap, op haar activiteiten en haar financiële 
situatie, kunnen bestaan. De lijst van risico’s die in dit hoofdstuk is opgenomen, is niet exhaustief. 
 

Belangrijkste marktgebonden risico’s 

Risico van geografische en sectorconcentratie 

Beschrijving van het risico 

De portefeuille van Befimmo is sectoraal en geografisch niet erg gediversifieerd. Hij bestaat uit kantoorgebouwen die 
voornamelijk in Brussel en zijn economisch Hinterland gelegen zijn (67,3%

15
 van de portefeuille op 30 juni 2015).  

Potentiële impact 

Door deze geografische en sectorconcentratie is de Vennootschap gevoelig voor de evolutie van de Brusselse 
kantoorvastgoedmarkt.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Befimmo spitst haar investeringsstrategie toe op kwaliteitsvolle kantoorgebouwen op locaties waar de schaarste de 
waarde bepaalt, zoals in de stadscentra in België en in het Groothertogdom Luxemburg. Dit maakt de gebouwen in 
principe aantrekkelijker en houdt ook een betere bezettingsgraad in. Zo is Befimmo minder gevoelig aan een 
eventuele achteruitgang van de markt.  
 

Risico’s van huurleegstand 

Beschrijving van de risico’s 

Momenteel wordt de kantoorvastgoedmarkt gekenmerkt door een aanbod dat de vraag overtreft. 
 
De Vennootschap staat bloot aan de risico’s die verband houden met het vertrek van haar huurders en de 
heronderhandeling van hun huurovereenkomsten. Het gaat onder meer om volgende risico’s: het risico van verlies 
en/of daling van inkomsten, het risico van de negatieve omslag van de huurprijzen, het risico van druk op de 
voorwaarden voor vernieuwingen en de toekenning van huurvrije periodes, het risico van de daling van de reële 
waarde, enz. Befimmo staat ook bloot aan de impact van beleidsmatige beslissingen van haar huurders om hun 
behoeften aan kantooroppervlaktes te optimaliseren. 

                                                                 
15

  Berekend op basis van de reële waarde. 
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Potentiële impact 

De realisatie van dit risico zou kunnen leiden tot een geringere bezettingsgraad en tot een lager operationeel 
resultaat van de portefeuille. Op jaarbasis zou een schommeling van 1% in de bezettingsgraad van de portefeuille van 
de Vennootschap zo een weerslag van zowat 1,24 miljoen € op het operationeel vastgoedresultaat kunnen hebben. 
 
De directe kosten die aan de huurleegstand verbonden zijn, of dus de kosten en taksen op leegstaande gebouwen, 
worden op jaarbasis geschat op -3,34 miljoen €. Dit vertegenwoordigt ongeveer 2,38% van de totale huurinkomsten.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Om deze risico’s te beperken, investeert de Vennootschap in kwaliteitsgebouwen en beheert ze actief haar relatie 
met haar klanten, om een hoge tevredenheidsgraad te behouden. De internalisering van het property management 
laat de Vennootschap toe rechtstreeks vat te hebben op deze activiteit die belangrijk is in de dagelijkse relatie met 
haar huurders. Het behoud van de cashflows van Befimmo hangt voornamelijk af van het op lange termijn veilig 
stellen van haar huurinkomsten. Zodoende tracht de Vennootschap een vrij groot deel van haar vastgoedportefeuille 
te verhuren op basis van lange-termijn-huurovereenkomsten en/of “multi-let”-verhuringen, wat het mogelijk maakt 
om de huurrisico’s te spreiden. Sinds december 2006 (verwerving van Fedimmo) bleef de gemiddelde duur van de 
huurovereenkomsten van Befimmo rond 9 jaar.  
 

Risico’s in verband met de huurders 

Beschrijving van de risico’s 

De Vennootschap is blootgesteld aan de risico’s inzake het financieel onvermogen van haar huurders. 

Potentiële impact 

Het financieel onvermogen van huurders kan meebrengen dat huurinkomsten verloren gaan, dat huurlasten stijgen 
voor de Vennootschap omdat ze niet meer kunnen gerecupereerd worden en dat er onverwacht ruimtes leeg komen 
te staan. De Vennootschap staat bloot aan het risico dat een nieuwe huurovereenkomst wordt afgesloten onder 
minder goede voorwaarden. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Om het wanbetalingsrisico te beperken, analyseert de Vennootschap vooraf de financiële gezondheid van haar 
potentiële klanten. Bovendien wordt, zoals gebruikelijk op de markt, van de huurders uit de privésector een 
huurwaarborg gevraagd. Huurders uit de overheidssector (Belgische Federale Staat, Vlaams Gewest en Europese 
Instellingen), die een groot aandeel in de portefeuille van de Vennootschap vertegenwoordigen (66%

16
 op 

30 juni 2015), geven echter meestal geen huurwaarborg. Daarnaast wordt een doorlopende opvolgingsprocedure 
voor de onbetaalde vorderingen toegepast. 
 

Belangrijkste risico’s verbonden aan de vastgoedportefeuille 

Risico verbonden aan de reële waarde van de gebouwen 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan het risico van negatieve schommelingen in de reële waarde van haar 
portefeuille, die blijkt uit de onafhankelijke expertises. 
 

 

                                                                 
16

  Berekend op basis van de lopende jaarlijkse huurinkomsten. 
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Daarnaast is de Vennootschap blootgesteld aan het risico van de over- of onderwaardering van de gebouwen door 
de vastgoedexperts ten opzichte van de werkelijke marktsituatie. Dit risico is nog nadrukkelijker in 
marktsegmenten waarin het beperkte aantal transacties de experts weinig vergelijkingspunten geeft. Dit is 
momenteel in het bijzonder het geval voor de gedecentraliseerde zone en de rand van Brussel (9,98%

17
 van de 

portefeuille) en algemener in de Belgische provinciesteden. 

Potentiële impact 

De negatieve variatie in de reële waarde van de portefeuille heeft een effect op het nettoresultaat, op het eigen 
vermogen en op de schuld en de LTV-ratio van de Vennootschap. 
 

Op basis van de gegevens per 30 juni 2015 zou een waardevermindering van 1% in het vastgoedpatrimonium een impact 
hebben van zowat -23,5 miljoen € op het nettoresultaat, wat zou leiden tot een variatie van ongeveer -1,06 € op de 
intrinsieke waarde per aandeel en van nagenoeg +0,49% op de schuldratio

18
 en van zowat +0,48% op de LTV-ratio. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De omvang van de risico’s die verbonden zijn aan de negatieve variatie in de reële waarde wordt afgezwakt door 
het investeringsbeleid van Befimmo, dat gekenmerkt wordt door investeringen in kwaliteitsvolle en goed gelegen 
kantoorgebouwen die stabiele inkomsten op lange termijn bieden: deze gebouwen zijn historisch minder 
onderhevig aan de volatiliteit van hun reële waarde.  
 

De regelgeving verplicht een rotatie van de onafhankelijke experts. Befimmo informeert haar experts geregeld en 
organiseert onder meer vergaderingen en bezoeken aan gebouwen.  
 

Risico verbonden aan een ontoereikende verzekeringsdekking 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan het risico dat ernstige schadegevallen haar gebouwen treffen. 

Potentiële impact 

Bij een schadegeval horen altijd kosten om het getroffen gebouw weer in orde te brengen. Een groot schadegeval 
kan leiden tot de opzegging van de huurovereenkomst, omdat ze geen voorwerp meer heeft. Dit kan het 
operationeel resultaat van de portefeuille verlagen en de reële waarde van de portefeuille doen dalen. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Om dit risico af te zwakken, zijn de gebouwen van de geconsolideerde portefeuille van Befimmo gedekt door 
verschillende verzekeringspolissen (risico’s van brand, storm, waterschade, enz.) die het verlies van huurinkomsten 
dekken gedurende een beperkte periode: in principe de nodige tijd voor de heropbouw. Op 30 juni 2015 zijn de 
gebouwen gedekt voor een totale waarde (nieuwbouwwaarde, zonder de grondwaarde) van 2.125,5 miljoen €. 

Risico op waardevermindering van de gebouwen 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan het risico van waardevermindering van haar gebouwen door slijtage. 
Bovendien bestaat het risico dat de gebouwen niet meer voldoen aan de toenemende (wettelijke of 
maatschappelijke) vereisten, meer bepaald op het gebied van duurzame ontwikkeling (energieprestatie, enz.). 

                                                                 
17

  Berekend op basis van de reële waarde op 30 juni 2015. 
18

  De schuldratio wordt berekend overeenkomstig het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014. 
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Potentiële impact 

Verouderde en aangetaste gebouwen verhogen het risico van huurleegstand. Er zijn dan investeringen nodig om 
het gebouw aan te passen aan de reglementaire eisen en aan de verwachtingen van de huurders. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Befimmo ziet er op toe om haar gebouwen in een goede staat van werking te bewaren en om ze op peil te houden in 
het kader van hun technische, energieprestaties, enz. Dit gebeurt aan de hand van een inventaris waarin de nodige 
preventieve en corrigerende onderhoudswerken worden bepaald en via een programma van werken. Befimmo dekt 
ook een groot deel van haar gebouwen met onderhoudscontracten van het type “totale waarborg”

19
. 

 
Op 30 juni 2015 is 70% van de geconsolideerde portefeuille door een contract van het type ”totale waarborg” gedekt. 
 
Trouw aan één van de grote principes in duurzame ontwikkeling, namelijk de “vermindering aan de bron”

20
 van de 

milieu-impact, volgt Befimmo de evolutie van de bestaande wetgeving nauw op, loopt vooruit op toekomstige 
regelgeving en analyseert de sectorstudies, om zo snel mogelijk de nieuwe technologieën en managementmiddelen 
te kunnen toepassen in haar renovatieprojecten. 
 

Risico verbonden aan de uitvoering van werken 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan de risico’s van vertraging, aantasting van het milieu, budgetoverschrijding en 
organisatorische problemen bij de uitvoering van grootscheepse werken in de gebouwen uit haar portefeuille. Ze 
wordt ook blootgesteld aan het risico van onvermogen en niet-naleving van de lastenboeken door haar 
aannemers. 

Potentiële impact 

Problemen bij de uitvoering van de werken kunnen het resultaat van de Vennootschap aantasten omdat 
huurinkomsten verloren gaan en/of omdat er hogere kosten zijn. Bovendien kan dit ook de reputatie van de 
Vennootschap negatief beïnvloeden.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Er werd een gedetailleerde opvolging van de technische aspecten, het budget en de planning ingevoerd om de 
risico’s verbonden aan de uitvoering van deze werken te beheersen. Bovendien voorzien de contracten met de 
aannemers meestal in verschillende maatregelen om deze risico’s te beperken (maximumprijs, boete bij laattijdige 
uitvoering, enz.). Befimmo evalueert ook geregeld haar belangrijkste leveranciers en dienstverleners en 
controleert onder meer de sociale en fiscale schulden van haar medecontractanten.  
 
Op milieuvlak werden specifieke maatregelen – die de vigerende regelgeving naleven en in sommige gevallen 
overtreffen – opgenomen in de lastenboeken en contracten voor de aanbesteders. De naleving van deze 
milieumaatregelen wordt opgevolgd tijdens de werken (met name door externe milieucoördinatoren, ISO 14001-
procedures, audits op de bouwplaats, BREEAM-assessoren, enz.). 
 

                                                                 
19

  Een onderhoudscontract met een luik “totale waarborg” omvat alle preventieve en corrigerende onderhoudsactiviteiten die 
tijdens de hele duur van het contract moeten uitgevoerd worden, voor een geplafonneerde prijs, zodat de eigenaar 
beschermd is tegen onverwachte hoge uitgaven. 

20
  Dit wil zeggen stroomopwaarts handelen, als het mogelijk is, bij het ontwerp van een project, eerder dan stroomafwaarts 

met corrigerende maatregelen aan een bestaand gebouw. 
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Milieurisico 

Beschrijving van het risico 

In het beheer van haar portefeuille wordt de Vennootschap blootgesteld aan de milieurisico’s die bijvoorbeeld 
verbonden zijn aan de vervuiling van de bodem, het water, de lucht (hoge CO2-uitstoot) en ook het geluid. 

Potentiële impact 

Gezien haar vastgoedactiviteit in ruime zin kan de realisatie van dergelijke risico’s het milieu aantasten en ook 
hoge kosten meebrengen voor Befimmo en haar imago negatief beïnvloeden.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Befimmo hanteert een verantwoordelijke aanpak, waarmee ze al sinds vele jaren de nodige acties wil opzetten om 
de milieu-impact van de activiteiten waarop ze controle heeft en die ze rechtstreeks beïnvloedt, te beperken. Zo 
gebeuren er tijdens renovatie- en/of bouwwerken controles op de bouwplaats en worden voor de portefeuille in 
exploitatie de milieuvergunningen nageleefd. 
 
Bovendien kan Befimmo, dankzij haar Milieumanagementsysteem (“MMS”) dat beantwoordt aan de ISO 14001-
norm, maximaal vooruitlopen op de milieurisico’s, zowel op strategisch vlak (aankoop, grote renovatie, enz.), als 
operationeel (onderhoud van het gebouw, gebruik van het gebouw, enz.). 
 

Risico in het kader van fusie-, overname- of splitsingsverrichtingen 

Beschrijving van het risico 

Een groot aantal gebouwen in Befimmo’s vastgoedportefeuille werd verworven in vennootschappen die vervolgens in 
Befimmo overgenomen of gefusioneerd worden. Het is dus niet uit te sluiten dat bij deze transacties de waarde van 
bepaalde activa overgewaardeerd wordt of dat verborgen passiva op de Vennootschap worden overgedragen. 

Potentiële impact 

De vaststelling dat een herwaardering van bepaalde activa of de boeking van bepaalde passiva nodig is, kan leiden 
tot een economisch verlies voor de Vennootschap. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap heeft de voorzorgen genomen die gebruikelijk zijn bij dit soort transacties, onder meer door de 
uitvoering van due diligence-audits van de ingebrachte panden en van de overgenomen of gefusioneerd 
vennootschappen die soms kunnen leiden tot het bekomen van garanties. 
 

Belangrijkste economische en financiële risico’s 

Inflatie- en deflatierisico 

Beschrijving van het risico 

In de huurovereenkomsten van Befimmo zijn clausules opgenomen met betrekking tot de indexering van de 
huurprijzen volgens de evolutie van de gezondheidsindex. Zodoende staat de Vennootschap bloot aan een risico 
van deflatie van haar inkomsten. Daarnaast staat Befimmo ook bloot aan het risico dat de kosten die ze moet 
dragen, geïndexeerd worden op een basis die sneller evolueert dan de gezondheidsindex. 
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Potentiële impact 

De impact van de aanpassingen van de huurprijzen kan geraamd worden op 1,4 miljoen € op jaarbasis (zonder 
bescherming), per percent variatie van de gezondheidsindex.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Wat het deflatierisico betreft, is 90,70%
21

 van de huurovereenkomsten van de geconsolideerde portefeuille van 
Befimmo gedekt, op de gebruikelijke wijze, tegen het effect van een eventuele negatieve indexering (43,58% 
voorziet een bodem op het niveau van de basishuurprijs en 47,12% bevat een clausule die tot gevolg heeft dat de 
bodem op het niveau van de laatst betaalde huur wordt gelegd). Het saldo van de huurovereenkomsten, namelijk 
9,30%, voorziet niet in een bodem. 
 
In haar relaties met de aannemers tracht Befimmo dit risico te beperken met contractuele akkoorden. 
 

Risico verbonden aan de evolutie van de rentevoeten 

Beschrijving van het risico 

De financiële kosten zijn de grootste post van de lastenrekening van de Vennootschap. Ze worden beïnvloed door 
de schommelingen van de rentevoeten op de financiële markten. 

Potentiële impact 

Hogere rentevoeten leiden tot een stijging van de financiële kosten en verminderen het nettoresultaat en de EPRA 
earnings.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap heeft een beleid van indekking van haar rentevoetrisico ingevoerd dat bestaat uit de financiering 
tegen vaste rentevoeten van een deel van haar schuld en de afsluiting van financiële instrumenten van het type IRS 
of CAP-optie op een deel van haar schuld tegen variabele rentevoeten. 
 

Op basis van de totale schuldenlast op 30 juni 2015 is een deel van de schuld, namelijk 587,21 miljoen € (of 52,7% 
van de totale schuld) gefinancierd tegen vaste rentevoeten (conventionele vaste rentevoeten of met IRS 
vastgelegde rentevoeten). Het saldo van de schuld, of 526,52 miljoen €, is tegen variabele rentevoeten aangegaan. 
Een deel daarvan is (in de hoogte) beperkt aan de hand van optionele instrumenten (CAP/COLLAR

22
). 

 

Als er geen dekking is, zou de impact van een verhoging van de marktrentevoeten van 0,25%, op basis van de 
schuldstaat en van de Euribor-rentevoeten op 30 juni 2015 (die allemaal verondersteld worden gelijk te blijven 
over een periode van 12 maanden), tot een geraamde verhoging van de financiële kosten van 1,38 miljoen € leiden 
(op jaarbasis). Daarentegen zou een daling van de marktrentevoeten met 0,25% de financiële kosten met een 
geraamde 1,30 miljoen € doen dalen (op jaarbasis).  
 

Op basis van de ingevoerde indekkingen, de schuldstaat en de Euribor-tarieven op 30 juni 2015 (die verondersteld 
worden dezelfde te blijven over een periode van 12 maanden), zou de impact van een verhoging van de 
marktpercentages van 0,25% de financiële kosten met een geraamde 0,83 miljoen € verhogen (op jaarbasis). 
Daarentegen zou een daling van de marktrentevoeten van 0,25% leiden tot een geraamde vermindering van de 
financiële lasten van 0,75 miljoen € (op jaarbasis).  
 

                                                                 
21

  Op basis van de lopende huur op 30 juni 2015. 
22

  Het aangaan van COLLAR (aankoop van een CAP en verkoop van een FLOOR) maakt het mogelijk om de impact van de 
stijging van de rentevoeten te plafonneren (CAP), maar houdt ook de verbintenis in om een minimale rentevoet te betalen 
(FLOOR). 
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Risico verbonden aan de evolutie van de kredietmarges 

Beschrijving van het risico 

De financieringskost van de Vennootschap hangt ook af van de kredietmarges die door de banken en op de 
financiële markten worden geëist. Deze financieringsmarges evolueren in functie van de globale economische 
toestand en ook in functie van de regelgeving, in het bijzonder voor de banksector (de zogenoemde ”Bazel III”-
regels). 

Potentiële impact 

De verhoging van de kredietmarges leidt tot hogere financiële kosten, wat uiteraard de EPRA earnings en het 
nettoresultaat aantast. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Om dit risico te beperken, spreidt de Vennootschap de maturiteit van haar financieringen in de tijd en diversifieert 
ze haar financieringsbronnen. Ze tracht ook die instrumenten te gebruiken die het haar mogelijk maken om het 
niveau van de betaalde marges te optimaliseren (bijvoorbeeld door het gebruik van een handelspapierprogramma 
op korte termijn, gekoppeld aan back-uplijnen op lange termijn of door overdrachten van vorderingen op 
toekomstige huurgelden). 
 

Wisselkoersrisico 

Beschrijving van het risico 

Befimmo investeert uitsluitend in de eurozone en is niet van plan om wisselkoersrisico’s te nemen voor de 
investeringen, inkomsten en financieringen. In mei 2012 deed ze echter een private obligatieplaatsing in de 
Verenigde Staten (US Private Placement (USPP)) in US Dollar en in Pond Sterling. 

Potentiële impact 

Financieringsverrichtingen in vreemde valuta stellen de Vennootschap bloot aan het risico van de impact van een 
minder gunstige wisselkoers van de Euro ten opzichte van deze valuta.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen  

Wanneer de Vennootschap financieringen aangaat buiten de eurozone, zoals ze in mei 2012 deed, dekt ze het 
transactioneel en omrekeningswisselkoersrisico onmiddellijk af met de verwerving van valutatermijncontracten 
(Cross Currency Swaps), die het mogelijk maken om de schommelingen van de wisselkoersen op de 
terugbetalingen van rente en kapitaal door de Vennootschap volledig te compenseren. 
 

Risico verbonden aan de variatie in de reële waarde van de financiële activa 

en verplichtingen die tegen hun reële waarde worden geboekt 

Beschrijving van het risico 

De schommeling in de vooruitzichten voor de evolutie van de rentevoeten veroorzaakt een schommeling in de 
reële waarde van de financiële activa en verplichtingen die tegen hun reële waarde geboekt worden. 
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Potentiële impact 

Als de rentecurves van de Euro, de US Dollar en de Pond Sterling op 30 juni 2015 met 0,5% onder de curves van de 
referentievoeten zouden gelegen hebben, zou de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen die tegen 
hun reële waarde worden geboekt, 21,66 miljoen € minder hebben bedragen. In de omgekeerde hypothese zou de 
reële waarde 21,26 miljoen € meer hebben belopen. 
 
De schommeling in de wisselkoersen Euro-US Dollar en Euro-Pond Sterling kan ook een aanzienlijke invloed 
hebben op de reële waarde van de USPP-schuld in US Dollar en Pond Sterling.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De variatie in de reële boekwaarde van de USPP-schuld wordt echter ruim gecompenseerd door een variatie in 
omgekeerde zin van de Cross Currency Swaps (CCS), de dekkingsinstrumenten die tegelijk met de financiering 
werden verworven.  
 
De impact van de variatie in de reële waarde van de financiële activa en verplichtingen kan deels afgezwakt 
worden door de combinatie van dekkingsinstrumenten (options en swaps). Op 30 juni 2015 bedraagt de reële 
nettowaarde van alle dekkingsinstrumenten +35,16 miljoen €.  
 

Risico verbonden aan de evolutie van de rating van de Vennootschap 

Beschrijving van het risico 

De financieringskost van de Vennootschap wordt, onder meer, beïnvloed door de rating die Standard & Poor’s 
haar geeft.  
 
De rating wordt toegekend op basis van de beoordeling van het zakelijk en het financieel risicoprofiel van de 
Vennootschap. 

Potentiële impact 

Een neerwaartse herziening van de rating zou het moeilijker maken om aan nieuwe financieringen te komen en, 
wanneer de rating van BBB naar BBB- zou verlaagd worden, een bijkomende geraamde financiële kost van 
ongeveer 0,8 miljoen € meebrengen, op basis van de schuldstructuur op 30 juni 2015. Een dergelijke herziening 
zou daarnaast ook een negatieve impact kunnen hebben op het imago van de Vennootschap bij de investeerders. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap onderzoekt geregeld de criteria (ratio’s) die gelden voor de bepaling van haar rating en 
analyseert de potentiële impact van haar beslissingen op de evolutie van die rating, evenals de toekomstgerichte 
evolutie van deze ratio’s. 
 

Risico in verband met de financiële liquiditeit 

Beschrijving van het risico 

Befimmo is blootgesteld aan een liquiditeitsrisico verbonden met de vernieuwing van haar financieringen op de 
vervaldag of dat verband houdt met nodige bijkomende financiering om haar verbintenissen na te komen. De 
Vennootschap zou ook aan dit risico kunnen blootgesteld worden in het kader van de opzegging van haar 
financieringscontracten. 
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Potentiële impact 

De Vennootschap zou misschien nieuwe financieringen moeten aangaan tegen een hogere kostprijs of bepaalde 
activa moeten verkopen tegen voorwaarden die niet optimaal zijn.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Om dit risico te beperken, diversifieert de Vennootschap de bronnen en vervaldagen van haar financieringen. Op 
30 juni 2015 bestond 53,6% van haar schuld uit bankfinancieringen bij 7 instellingen. Het saldo bestaat uit een 
aantal obligatie-uitgiftes (twee retailobligaties, een private plaatsing van obligaties in de Verenigde Staten (USPP) 
en twee private plaatsingen in Europa). 
 
Op 30 juni 2015 beschikt de Vennootschap over 240,78 miljoen € aan bevestigde ongebruikte lijnen, kasgelden 
inbegrepen. De Vennootschap wil doorlopend een welbepaald bedrag aan bevestigde ongebruikte kredietlijnen 
aanhouden, om zo dit risico te kunnen dekken. 
 
Daarnaast vereist artikel 24 van het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 dat GVV’s een financieel plan opmaken voor 
de FSMA, wanneer de geconsolideerde schuldratio boven de 50% zou gaan. Op 30 juni 2015 ligt de schuldratio van 
Befimmo op 49,61%. 
 

Risico verbonden aan de bancaire tegenpartijen  

Beschrijving van het risico 

Bij een financiële instelling een financiering aangaan of in een dekkingsinstrument beleggen, houdt een 
tegenpartijrisico in wanneer deze instelling in gebreke zou blijven. 

Potentiële impact 

De Vennootschap zou zich in een situatie kunnen bevinden waarin ze niet kan beschikken over de bestaande 
financieringen of over de kasstromen waar ze recht op heeft in het kader van dekkingsinstrumenten.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Bijgevolg zorgt Befimmo voor een diversifiëring in haar relaties met banken en heeft ze, op 30 juni 2015, 
zakenrelaties met verschillende banken:  

 op 30 juni 2015 zijn aan Befimmo voor 747 miljoen € banklijnen toegekend. Deze financieringen werden 
met volgende banken aangegaan, in alfabetische volgorde: BayernLB, BECM (groep CM-CIC), Belfius, BNP 
Paribas Fortis, ING, KBC en RBS; 

 de bancaire tegenpartijen wat de dekkingsinstrumenten betreft, zijn Belfius, BNP Paribas Fortis, ING, KBC en RBS. 
 
Het financieel model van Befimmo is op een structurele schuld gestoeld. Daarom is haar positie in contanten bij 
financiële instellingen structureel zeer beperkt. Deze bedraagt 0,71 miljoen € op 30 juni 2015, ten opzichte van 
1,02 miljoen € op 30 juni 2014. 
 

Risico verbonden aan de verplichtingen die de financieringscontracten inhouden 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan het risico dat haar financieringscontracten zouden worden geannuleerd, 
heronderhandeld of voortijdig opgezegd, in het geval ze de verbintenissen die werden aangegaan bij de 
ondertekening van deze contracten niet zou nakomen, met name inzake bepaalde financiële ratio’s (covenants). 
Daarnaast wordt in bepaalde financieringscontracten ook bepaald dat een boete moet betaald worden bij 
vervroegde opzegging. 
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Wanneer de Vennootschap een financiële transactie uitvoert op een buitenlandse markt, wordt ze blootgesteld 
aan wetgeving en tegenpartijen die ze minder goed kent.  

Potentiële impact 

Wanneer een financieringscontract in het gedrang komt, zou de Vennootschap andere financieringen moeten 
aangaan tegen een mogelijk hogere kostprijs, of bepaalde activa moeten verkopen onder minder optimale 
voorwaarden.  

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap onderhandelt met haar tegenpartijen covenantniveaus die verenigbaar zijn met haar geraamde 
vooruitzichten wat betreft de evolutie van deze indicatoren en analyseert geregeld de evolutie van deze 
vooruitzichten.  
 

Belangrijkste risico’s verbonden aan de regelgeving 

Regelgeving 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan de evolutie van de alsmaar toenemende en complexere wetten en regels en 
ook aan de mogelijke evolutie van hun interpretatie of toepassing door de administraties of de rechtbanken. Dit 
geldt onder meer op fiscaal vlak (bijvoorbeeld de bepalingen en omzendbrieven over de roerende voorheffing, de 
notionele intresten of de anti-misbruikbepalingen) op milieuvlak en op stedenbouwkundig vlak. 

Potentiële impact 

De evolutie en de niet-naleving van de regelgeving stelt de Vennootschap bloot aan het risico dat ze aansprakelijk 
wordt gesteld, of burgerlijke, strafrechtelijke of administratieve sancties oploopt, en ook aan het risico dat 
vergunningen niet worden afgeleverd of vernieuwd. Dit zou een negatieve invloed kunnen hebben op de activiteit, 
het resultaat, de rentabiliteit, de financiële situatie en/of de vooruitzichten van de Vennootschap. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap beschikt over een juridisch team met de nodige competenties om toe te zien op de nauwgezette 
naleving van de vigerende regelgeving en om proactief vooruit te lopen op de evolutie van deze wetgeving 
(reglementair toezicht). Ze doet ook een beroep op externe adviseurs. 
 

GVV-statuut 

Beschrijving van het risico 

In het geval van verlies van het statuut van GVV, zou de Vennootschap niet langer het gunstig fiscaal 
transparantiestelsel voor GVV’s genieten. De Vennootschap is bovendien onderhevig aan het risico van 
toekomstige ongunstige wijzigingen aan dit stelsel. 

Potentiële impact 

Het verlies van een erkenning wordt meestal beschouwd als een geval voor vervroegde terugbetaling, door verval 
van de termijnbepaling (“acceleration”) van de kredieten die de Vennootschap aanging. Toekomstige ongunstige 
wijzigingen aan het GVV-stelsel zouden ook een vermindering van de resultaten of van de intrinsieke waarde 
kunnen veroorzaken of de schuldratio verhogen (bijvoorbeeld door de toepassing van nieuwe boekhoudkundige 
regels), de maximale schuldratio verminderen of de omvang van de verplichte uitkering van dividenden aan de 
aandeelhouders van een GVV kunnen beïnvloeden. 
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Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap beschikt over een juridisch team dat erop toeziet dat alle wetgeving wordt nageleefd en dat 
proactief vooruit wordt gelopen op de evolutie van deze wetgeving (reglementair toezicht). Ze doet ook een 
beroep op externe adviseurs.  
 

Fiscaal stelsel 

Als Gereglementeerde Vastgoedvennootschap geniet de Vennootschap een specifiek fiscaal stelsel. Het was de 
bedoeling van de wetgever dat de GVV een grote transparantie van een vastgoedbelegging zou waarborgen en 
mogelijk zou maken om maximale cashflows uit te keren en tegelijk bepaalde voordelen te genieten. Zo geniet de 
GVV onder meer een lagere vennootschapsbelasting, voor zover haar resultaten voor minimaal 80% worden 
uitgekeerd. De resultaten (huurinkomsten en meerwaarden uit realisatie min de exploitatiekosten en de financiële 
lasten) zijn vrijgesteld van de vennootschapsbelasting wat de GVV betreft

23
.  

 

Bij de berekening van de exit tax wordt rekening gehouden met de bepalingen van de circulaire Ci.RH.423/567/729 
van 23 december 2004, waarvan de interpretatie of de praktische toepassing kunnen evolueren. De reële waarde 
van een vastgoed, zoals in de genoemde circulaire bedoeld, wordt berekend na aftrek van de registratiekosten of 
de BTW. Deze reële waarde verschilt van (en kan dus ook lager liggen dan) de reële waarde van het vastgoed die in 
de IFRS-balans van de GVV staat. Een evolutie van deze circulaire zou potentieel de basis waarop de exit taks wordt 
berekend, kunnen optrekken. Befimmo schikt zich op alle punten naar de vigerende regelgeving en naar de 
bepalingen van de voornoemde circulaire, voor de berekening van de exit taxes die ze verschuldigd is in het kader 
van de operaties die eraan onderworpen zijn.  
 

Risico van gerechtelijke procedures 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is partij in gerechtelijke procedures en kan dat ook in de toekomst nog zijn. 

Potentiële impact 

Op heden is Befimmo verwikkeld in enkele gerechtelijke procedures die globaal (volgens de informatie waarover 
de Vennootschap beschikt op de datum van het huidig Verslag), geen belangrijke weerslag kunnen hebben op 
Befimmo. Het is namelijk zeer weinig waarschijnlijk dat de eruit resulterende verplichtingen zich realiseren en/of 
het gaat om onaanzienlijke bedragen. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap beschikt over een juridisch team met de nodige competenties om de contractuele 
verbintenissen die ze aangaat op haar vakgebieden te analyseren en om toe te zien op de nauwgezette naleving 
van de vigerende regelgeving. Ze doet ook geregeld een beroep op externe adviseurs. 

                                                                 
23

  Maar niet voor haar dochterondernemingen, die geen institutionele GVV’s (IGVV’s) zijn. 



Halfjaarlijks Financieel Verslag 2015 | 31 juli 2015 

 

 
60 

Belangrijkste operationele risico’s 

Operationeel risico 

Beschrijving van het risico 

Risico van verlies of winstderving als gevolg van het falen of tekortschieten van interne processen, personen, 
systemen of externe gebeurtenissen (fraude, natuurramp, menselijke fout, uitvallen van informatiesystemen, 
cybercriminaliteit, enz.).  
 

Het continuïteitsplan van de activiteit wordt gedefinieerd als zijnde alle maatregelen die het mogelijk maken om, 
in geval van crisis en eventueel in verminderde mate, de activiteiten en de essentiële diensten voort te zetten en 
vervolgens de activiteit zoals gepland te hervatten. Dit betreft zowel de functionele aspecten als de informatica. 

Potentiële impact 

Verlies of diefstal van gevoelige gegevens, financieel verlies door fraude, onderbreking van de activiteit wanneer 
systemen uitvallen en processen tekortschieten. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

De Vennootschap beschikt over een corporate-governancecharter en een ethische code die door de Raad van 
Bestuur werden opgesteld. De ethische code legt de naleving van ethische waarden op in de relaties die Befimmo 
heeft met haar klanten, haar team, haar partners en ook haar aandeelhouders. Deze documenten worden ter 
kennis gebracht van de teamleden, staan op de intranetsite en zijn ook te vinden op de website van de 
Vennootschap. 
 
Bovendien werd er een DRP (Disaster Recovery Plan) opgesteld. Op basis van het type gegevens, worden back-ups 
gemaakt met verschillende technieken (tweevoudige infrastructuren, dagelijkse online back-up en op tape). Er 
worden maatregelen genomen om de toegang tot de gegevens van de Vennootschap te organiseren. De externe 
informaticasupport gebeurt door twee partners waarmee een SLA (Service Level Agreement) werd gesloten. 
 

Risico verbonden aan de teamleden 

Beschrijving van het risico 

De Vennootschap is blootgesteld aan het risico dat bepaalde “kernmedewerkers” weggaan. 

Potentiële impact 

Het verlies van kerncompetenties van de Vennootschap kan ertoe leiden dat ze een aantal doelstellingen later dan 
gepland verwezenlijkt. 

Maatregelen om het risico te beperken en te beheersen 

Befimmo schenkt bijzondere aandacht aan het welzijn van haar medewerkers. Ze hanteert ook marktconforme 
vergoedingen.  
 
Zo hecht Befimmo veel belang aan het beheer van de competenties van de leden van haar ploeg.  
 
Befimmo implementeerde een proces voor de integratie van nieuwe medewerkers (systeem van peterschap, enz.). 
Vertrekken worden, in de mate van het mogelijke, geanticipeerd en Befimmo zorgt voor kennisoverdracht.  
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Verklaringen 

 

Verklaring van de verantwoordelijke personen 

De heer Benoît De Blieck, Gedelegeerd Bestuurder, en de heer Laurent Carlier, Financieel Directeur van de 
Vennootschap, verklaren in naam en voor rekening van Befimmo NV, dat voor zover zij weten:  
 

a) de samengevatte financiële staten, die opgesteld zijn volgens de toepasbare boekhoudnormen, een 
getrouw beeld schetsen van het patrimonium, van de financiële toestand en van de resultaten van de 
Vennootschap en van de ondernemingen die in de consolidatiekring opgenomen zijn; 

 
b) het tussentijds beheersverslag een waarheidsgetrouwe uiteenzetting bevat over de evolutie van de zaken, 

de resultaten en de situatie van de Vennootschap en van de ondernemingen die tot de consolidatiekring 
behoren, evenals een beschrijving van de belangrijkste risico’s en onzekerheden waar ze mee te maken 
hebben. 

 
 

 

 Central Gate 
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Profiel 

 
Befimmo is een openbare Gereglementeerde Vastgoedvennootschap “GVV” naar Belgisch recht. Ze is 
onderworpen aan de wet van 12 mei 2014 en aan het Koninklijk Besluit van 13 juli 2014 met betrekking tot GVV’s. 
 
Befimmo heeft een “pure player” strategie, de Vennootschap is namelijk gespecialiseerd in de 
terbeschikkingstelling van kwaliteitsvol kantoor-vastgoed, gelegen in Brussel, andere Belgische steden en het 
Groothertogdom Luxemburg. Haar portefeuille heeft een waarde van meer dan 2,4 miljard € en omvat een 
honderdtal kantoorgebouwen voor een totale oppervlakte van meer dan 950.000 m². 
 
Befimmo beschikt over een zeer kwaliteitsvolle vastgoedportefeuille met een hoge bezettingsgraad. Om haar 
gebouwen op te waarderen en ze op lange termijn op dit hoge kwaliteitsniveau te houden, voert Befimmo elk jaar 
een investeringsprogramma uit dat de kwalitatieve en technische prestaties van haar vastgoed verbetert, in het 
bijzonder op het vlak van energieprestaties. 
 
De inkomsten uit deze gebouwen zijn recurrent en vrij voorspelbaar. Ze komen voor twee derde van openbare 
instellingen met een hoge rating, die nog voor een gemiddelde resterende duur van zowat 10 jaar verbonden zijn. 
Befimmo blijft de ambitie hebben om de taken, die bij haar vak als vastgoedoperator horen, op een 
verantwoordelijke, transparante en toekomstgerichte manier uit te oefenen: investeren, commercialiseren, 
property management, renoveren en bouwen voor eigen rekening en desinvesteren.  
 
In haar strategische denkoefening houdt Befimmo heel sterk rekening met de impact van duurzame ontwikkeling 
en in haar dagelijkse werking staat de naleving van de regels inzake Maatschappelijke Verantwoordelijkheid 
centraal.  
 
Befimmo is genoteerd op Euronext Brussels en is sinds maart 2009 opgenomen in de BEL 20. Op 30 juni 2015 heeft 
ze een beurskapitalisatie van 1,2 miljard €. Befimmo wil haar aandeelhouders een dividend aanbieden met een 
rendement dat volledig spoort met haar risicoprofiel. 
 
 
 

 

Huurders uit de privésector: 34,0% 

Huurders uit de openbare sector: 66,0% 

93% 
Bezettingsgraad 

 

1,2 miljard € 
Beurskapitalisatie 



 

 

  



 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
 

 

 
 
 

Aanvullende inlichtingen: 
 
Befimmo NV | Waversesteenweg 1945 | 1160 Brussel 
Tel.: +32 2 679 38 13 | Fax: +32 2 679 38 66 
E-mail: c.kerremans@befimmo.be | www.befimmo.be 

 
Fotograaf: 
Jean-Michel Byl 
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