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Geachte aandeelhouders, 
Het is met veel optimisme dat wij voor het eerst de pen  
ter hand nemen om u over uw bedrijf in te lichten.

Minder dan een jaar geleden namen we ons mandaat bij 
Befimmo op. Nu is het tijd om enerzijds onze bevindingen 
en beschouwingen, en anderzijds ons engagement  
en strategie voor de toekomst met u te delen.

De bevindingen van deze eerste maanden hebben ons 
vertrouwen in de fundamenten van Befimmo versterkt.

De vaardigheden, expertise, engagement en verantwoordelij- 
kheden van ons team zijn voor Befimmo wellicht de grootste 
troeven om de uitdagingen in een steeds veranderende wereld 
aan te gaan. Hoe beter we het team leren kennen, hoe meer 
vertrouwen we hebben dat er zowel op korte als op lange  
termijn grootse dingen kunnen en zullen gerealiseerd worden.

Met goed gelegen activa, die kwaliteitsvol en flexibel werden 
ontworpen om te beantwoorden aan de meest veeleisende 
criteria inzake duurzaamheid, prestaties en technologie, 
heeft de Befimmo-portefeuille een solide basis om de snelle 
evolutie van de werkwereld het hoofd te bieden. Ruim 
vóór het publieke debat van de voorbije twee jaar over de 
nieuwe manier van werken, was Befimmo al bezig met de 
transformatie van haar vastgoedactiviteiten richting een 
hybride model. Deze transformatie werd nog versneld sinds 
de komst van dochteronderneming Silversquare, de eigen 
coworking-tak van Befimmo. Op deze manier willen we een 
volledige gamma oplossingen aanbieden die beantwoorden 
aan de gewijzigde behoeften op het vlak van werkomgeving.

We willen we onze voorgangers bedanken voor deze zeer 
solide fundamenten, waarop we het nieuwe Befimmo verder 
kunnen uitbouwen.

Het mandaat van de heer Kurt De Schepper zal eindigen op 
de Gewone Algemene Vergadering van 26 april 2022. De 
Raad van Bestuur dankt hem voor zijn bijdrage gedurende 
vele jaren aan de ontwikkeling van de Vennootschap.

EEN TERUGBLIK OP 2021
Het Quatuor-gebouw werd in augustus opgeleverd  
met een voorverhuringsgraad van 81%. Hierdoor daalde  
de ontwikkelingspijplijn tot 13,8% van de totale waarde  
van de portefeuille. 

Het ZIN-project loopt 6 maanden achter op schema. 
Het kantoorgedeelte, voor 95% voorverhuurd aan de 
Vlaamse overheid, zal eind 2023 worden opgeleverd. De 
vertraging is hoofdzakelijk te wijten aan de pandemie en 
heeft ook een impact op de totale bouwkosten. Het nieuwe 
managementplan voorziet in het vinden van een financiële 
partner voor de dochteronderneming ZIN IN NO(O)RD 
tegen 2024. Het project Paradis Express in Luik, waarvan 
het kantoorgedeelte voor 100% is voorverhuurd, zou begin 
2022 worden opgeleverd.

De sterke verhuuractiviteiten van Befimmo in 2021 zijn een 
goed teken dat premiumgebouwen, ondanks de pandemie, 
nog steeds huurders vinden. Er werden huurovereenkomsten 
ondertekend of verlengd voor een totale oppervlakte  
van 69.000 m². Eind 2021 bedroeg de bezettingsgraad  
van de portefeuille 95,5% met een gemiddelde duur  
van de huurovereenkomsten van 8,8 jaar.

In 2021 hebben wij met succes 3 nieuwe kernactiva verworven 
voor een totaalbedrag van 72 miljoen €: De Cubus, in het 
Groothertogdom Luxemburg, het kantoorgebouw in het 
project Esprit Courbevoie in Louvain-la-Neuve alsook drie 
verdiepingen in de Antwerp Tower, waar de eerste Antwerpse 
Silversquare vanaf midden-2022 operationeel zal zijn. 

De ontwikkeling van de coworkingactiviteit werd in 2021 verder 
uitgebreid met de opening van het achtste coworkingcentrum, 
in Central (waar Befimmo nu haar hoofdzetel heeft). Drie 
nieuwe coworkingruimtes, waaronder die in de Antwerp Tower, 
zouden dit jaar hun deuren moeten openen en de totale 
coworkingoppervlakte op 51.800 m² brengen tegen eind 2022.  
In 2021 ging Befimmo een partnerschap aan met Sparks,  
een nieuw merk dat vergaderlocaties op maat zal uitbaten,  
met een eerste opening in Central.

Om haar visie gestalte te geven, verhuisde Befimmo haar 
hoofdzetel in de zomer van 2021 naar het Central-gebouw. 
Deze nieuwe kantoren, gelegen aan het Centraal Station 
in Brussel, weerspiegelen de nieuwe hybride werkwereld. 
Wij hebben immers behoefte aan fysieke bijeenkomsten, 
informele contacten maar ook flexibele werkcontexten  
in functie van onze activiteit. 

Wat de rotatie van activa betreft, bedroeg de totale opbrengst 
van de in 2021 verkochte gebouwen 115 miljoen €. Naast de 
verkoop van Wiertz, met een meerwaarde van 43,2 miljoen € 
een goed voorbeeld van waardekristallisatie, was er de 
verkoop van het residentiële gedeelte van het Paradis  
Express-project en de desinvestering van 7 niet-strategische 
activa in de Brusselse rand en diverse provinciesteden. 

Tot slot lagen de financiële resultaten voor 2021 in de lijn  
van de vooruitzichten, met een geconsolideerd nettoresultaat 
van 3,31 € per aandeel (een stijging met 55% ten opzichte  
van 2020) en een EPRA earnings van 2,30 € per aandeel  
(aandeel van de groep) volgens de nieuwe berekeningswijze 1 
(tegenover 2,87 € per aandeel voor 2020, op herwerkte basis), 
wat Befimmo toelaat haar dividend (voor 2021) van 1,84 €  
bruto per aandeel te bevestigen.

De mondiale context 
ondergaat een snelle 
transformatie en wij 
bevinden ons in een 
uitstekende positie 
om de veranderingen 
te anticiperen en ons 
aan te passen. 

De Befimmo-
portefeuille biedt  
een solide basis  
voor de snelle evolutie 
van de werkwereld.

1.	 Voor meer informatie, zie pagina 95 van dit Verslag.
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Voorts vestigen wij uw aandacht op de belangrijke 
gebeurtenissen na afsluiting van het boekjaar op pagina 27.

WERELDWIJDE TRENDS EN TOEKOMSTIGE STRATEGIE
Toenemende verstedelijking, digitalisering, 
duurzaamheidseisen en een veranderende demografie 
zullen de komende jaren een snelle invloed hebben op  
de mix van werk- en leefomgevingen en de behoefte  
aan multifunctionele wijken stimuleren. Deze trends  
werden versneld door de impact van de pandemie  
op het consumentengedrag en de vooruitzichten. 

Als gevolg hiervan wordt op langere termijn een aanzienlijke 
verschuiving verwacht naar hybride ecosystemen voor 
werken en vergaderen. Hoewel dit zal leiden tot een 
verandering in de vereisten voor traditionele werkplekken, 
zal het kantoor essentieel blijven als de plaats voor 
samenwerking en face-to-faceinteractie.  

Bovendien verwachten wij dat meer aandacht voor  
service een belangrijk concurrentievoordeel zal zijn bij 
 het aantrekken en behouden van ons evoluerend cliënteel. 

Gezien de groeiende maatschappelijke aandacht voor 
milieuwelzijn en het feit dat steden een belangrijke 
uitstoter van broeikasgassen zijn, is het duidelijk dat er 
voortdurend zal moeten worden geïnvesteerd in positieve 
verandering. Met de meest recente voorstellen van de EU 
om de uitstoot te verminderen en uiteindelijk volledig te 
neutraliseren tegen 2050, zal het energie-efficiënt maken 
van alle gebouwen een noodzaak zijn. De gebouwen 
van de toekomst moeten slim, hyperverbonden, digitaal 
performant en duurzaam zijn. Dit zal niet alleen energie-
efficiëntie mogelijk maken, maar ook de productiviteit 
stimuleren en de stedelijke levenskwaliteit verbeteren.  

Gezien onze positie als innoverende marktleider willen  

we Befimmo nu reeds versneld transformeren  
om aan de behoeften van morgen te voldoen.  

Dankzij een slimme en duurzame investeringsstrategie 
streven wij in de eerste plaats naar een versnelde recyclage 
van kapitaal door middel van rotatie en waardecreatie  
in de portefeuille. 

Befimmo zal een binnenstedelijke strategie ontwikkelen  
en streeft ernaar om de blootstelling van de portefeuille  
aan niet-kernlocatiegebonden risico's te beperken. 

Door de rotatie binnen de portefeuille te versnellen, te 
verkopen eens een gebouw zijn maturiteit bereikt heeft, te 
herinvesteren en te ontwikkelen in grotere, binnenstedelijke 
en multimodale activa die voldoen aan de hoogst mogelijke 
normen (oa. op vlak van energie), zullen wij waardecreatie 
doorheen de volledige investeringscyclus stimuleren.

Wij willen deze tendens de komende jaren versnellen 
en Befimmo een sterke financiële basis geven om haar 
kernstrategie verder te ontwikkelen.

Vanaf dit jaar zal Befimmo zich rond een operationeel 
model op basis van activiteiten organiseren, met 
de oprichting van drie afzonderlijke business lines : 
Investeerder, Operator en Ontwikkelaar. 

Ons nieuwe operationele bedrijfsmodel beoogt meer 
transparantie voor elk van deze activiteiten, gekoppeld  
aan een strikte discipline en beperkte ontwikkelingsrisico's.

Samen met het nieuwe operationele model is het onze ambitie 
om tot een zeer gedisciplineerd financieel beheer te komen.  

De drie operationele business lines zullen het nieuwe 
bedrijfsmodel weerspiegelen en zullen ook worden 

geïncentiveerd om de overheadkosten te optimaliseren en de 
operationele marges te verbeteren.

Befimmo zal zich ook toespitsen op sectoriële diversificatie  
en haar blootstelling aan de traditionele kantoormarkt beperken. 
De komende jaren hebben we de ambitie om omgevingen te 
creëren waar men werkt, woont of beide combineert. Tegen 
2026 willen we zo een groter aandeel van gemengde werk-en 
leven projecten hebben en ook residentiële projecten ontwikkelen. 

Het hybride model biedt onze klanten vandaag al een 
brede waaier van oplossingen, waaronder traditionele 
huurcontracten, volledig flexibele oplossingen of een mix 
van beide. De coworking-activiteit (Silversquare),en meer 
recent, het partnerschap met Sparks (de one-stop shop voor 
het organiseren van vergaderingen), zijn goede voorbeelden 
van deze aanpak. Wij willen deze klantgerichte aanpak 
verder ontwikkelen binnen onze Operator Business line, 
door een echte nabijheid creëren met onze gebruikers, hun 
voldoening te schenken en aan al hun behoeften te kunnen 
voldoen. Dit zal gepaard gaan met de verdere ontwikkeling 
van het concept "workspace-as-a-service": kantoren, 
coworkingruimten, organisatie van vergaderingen  
en zelfs een specifieke adviescel voor kantoorinrichting.

De mondiale context ondergaat een snelle transformatie  
en wij bevinden ons in een uitstekende positie om de 
veranderingen te anticiperen en ons aan te passen. 

Gezien de ervaring en de vaardigheden van het team,  
de portefeuille, de passende strategie en de duidelijke  
prioriteiten die wij onszelf hebben gesteld, zijn wij ervan 
overtuigd dat de weg naar de groei voor ons ligt.

Brussel, 7 maart 2022 

Jean-Philip Vroninks
CEO

Vincent Querton
Voorzitter van de Raad 
van Bestuur

Jean-Philip Vroninks Vincent Querton
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