
Kerncijfers

Vastgoedpatrimonium 31.12.2006 31.12.2005

Totale verhuurbare opp. (m2) 452.168 538.634

Bezettingsgraad1 (%) 91,8% 82,3%

Reële waarde van het vastgoed (€ 000) 506.741 585.043

Investeringswaarde van het vastgoed (€ 000) 519.653 599.934

Activa bestemd voor verkoop 92.500 0

Balansgegevens

Eigen vermogen (€ 000) 333.102 312.300

Schuldratio KB 21 juni 2006 (max. 65%) (%) 44,7% 49,5%

Resultaten (€ 000)

Nettohuurresultaat 42.414 42.096

Met beheer verbonden inkomsten en uitgaven 590 635

Vastgoedresultaat 43.004 42.731

Vastgoedkosten -3.840 -3.967

Algemene kosten en andere operationele kosten en opbrengsten -1.344 -1.209

Operationeel vastgoedresultaat vóór resultaat op de portefeuille 37.820 37.555

Portefeuilleresultaat 18.464 -2.485

Operationeel resultaat 56.284 35.070

Financieel resultaat -12.041 -11.371

Belastingen -38 34

Nettowinst 44.205 23.733

Gegevens per aandeel

Aantal aandelen 13.882.662 13.882.662

Aantal dividendgerechtigde aandelen 13.882.662 13.882.662

Netto-actiefwaarde (reële waarde) (€) 23,99 22,50

Netto-actiefwaarde (investeringswaarde) (€) 24,92 23,57

Brutodividend (€) 1,87 1,90

Nettodividend2 (€) 1,59 1,62

Beurskoers op afsluitingsdatum (€) 28,47 28,40

Over-/onderwaardering t.o.v. netto reële actiefwaarde (%) 19% 26%

1  De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de commerciële huurinkomsten en dezelfde huurinkomsten verhoogd 
   met de geschatte huurwaarde voor de niet-bezette verhuurlocaties.

2 In de veronderstelling dat de roerende voorheffi ng van 15% van toepassing is.

2006   Jaarbrochure
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De Europese wetgeving voorziet dat beursgenoteerde 

bedrijven vanaf het boekjaar met aanvang op 1 januari 

2005 of op een latere datum hun geconsolideerde jaar-

rekeningen onder het internationaal referentiesysteem 

IAS/IFRS moeten opstellen. De vastgoedbevaks, die 

een bijzondere categorie uitmaken van beursgenote-

erde collectieve beleggingsinstellingen, nemen net als 

de andere Belgische bedrijven deel aan dit referentie-

systeem. 

Omdat beleggingsgebouwen het belangrijkste deel 

uitmaken van hun activa, moeten de vastgoedbevaks 

bijzondere aandacht hechten aan de waardering aan 

reële waarde (“fair value”) van hun gebouwen, en dus 

aan de toepassing van de norm IAS 40.

Teneinde het begrip reële waarde juist te kunnen 

interpreteren, is het aangewezen om een goed begrip 

te hebben van de volgende vastgoedtermen:  

· Aanschaffi ngswaarde

Dit is de te gebruiken term bij de aankoop van een ge-

bouw. Indien er overdrachtskosten betaald werden zijn 

deze inbegrepen in de aanschaffi ngswaarde.

· Investeringswaarde

Dit is de waarde van een gebouw geschat door de 

onafhankelijke vastgoeddeskundige met inbegrip van 

de overdrachtskosten en waarvan de registratierechten 

niet zijn afgetrokken. Deze waarde komt overeen met 

de vroegere gehanteerde term “waarde vrij op naam” 

of “waarde akte in de hand”.

· Reële waarde

Deze waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een 

gebouw zou kunnen worden geruild tussen goed 

geïnformeerde partijen, instemmend en handelend in 

omstandigheden van normale concurrentie. Vanuit het 

standpunt van de verkoper moet zij worden begrepen 

mits aftrek van de registratierechten.

Aangaande de omvang van deze registratierechten 

publiceerde de Belgische Vereniging van Asset Manag-

ers (BEAMA) op 8 februari 2006 een mededeling dien-

aangaande. Zie ook www.beama.be. 

Een groep van onafhankelijke vastgoeddeskundigen, 

die de periodieke waardering van de gebouwen van 

vastgoedbevaks uitvoeren, oordeelden dat voor trans-

acties m.b.t. gebouwen in België met een globale 

waarde lager dan € 2,5 miljoen, rekening moet worden 

gehouden met de registratierechten van 10,0% tot 

12,5% naargelang het gewest waar deze gebouwen 

zich bevinden.

Voor transacties m.b.t. gebouwen met een globale 

waarde hoger dan € 2,5  miljoen en gezien de waaier 

van methodes van eigendomsoverdracht die in België 

worden gebruikt, hebben diezelfde deskundigen -op 

basis van een representatief staal van 220 transacties 

die in de markt tussen 2002 en 2005 werden gereali-

seerd en die in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen- 

het gewogen gemiddelde van de rechten gewaardeerd 

op 2,5%.

In concreto betekent het dat de reële waarde gelijk is 

aan de investeringswaarde gedeeld door 1,025 (voor 

gebouwen met een waarde hoger dan € 2,5 miljoen) of 

de investeringswaarde gedeeld door 1,10/1,125 (voor 

gebouwen met een waarde lager dan € 2,5 miljoen).

Begrippenlijst n.a.v. de norm IAS 40

Bekendmaking jaarresultaten per 31 december 2006: dinsdag 20 februari 2007

Algemene Vergadering van Aandeelhouders: woensdag 4 april 2007 om 16u30 op de 
maatschappelijke zetel van de vennootschap, Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem-Antwerpen

Betaalbaarstelling dividend: vanaf vrijdag 20 april 2007

Bekendmaking resultaten per 31 maart 2007: maandag 7 mei 2007

Bekendmaking halfjaarresultaten per 30 juni 2007: dinsdag 7 augustus 2007

Bekendmaking resultaten per 30 september 2007: maandag 5 november 2007

  Financiële kalender

Productie, design-layout - Comfi  & Publishing - www.comfi .be
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Hermes Hills

Berkenlaan 6
1831 Diegem

> betonnen structuur

> inkomhal is afgewerkt in travertijn

> conventionele verwarming met topcooling

> airconditioning

> inbraakalarmsysteem
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1. Samenstelling van de portefeuille 

1.1. Overzicht portefeuille incl. leegstand per 31 december 2006

KANTOREN

Project Opp. 

kantoren 

(m2)

Opp. 

opslag 

(m2)

Reële 

waarde 

porte-

feuille 

(€ 000)

Inves-

terings-

waarde 

portefeuil-

le (€ 000)

Commerciële huur7/ jaar 

in € 000

Bezettings-

graad8 (%)

Huurin-

komsten 

Huurin-

komsten + 

huurleeg-

stand

Aartselaar - Kontichsesteenweg 54 3.000 1.000 5.786 5.931 492 492 100,00%

Antwerpen - Brusselstraat 59 (Gateway House) 11.318 0 16.519 16.932 948 1.536 61,71 %

Berchem - Uitbreidingstraat 66 (Sky Building) 5.698 2 8.737 8.955 716 724 98,83%

Diegem - Berkenlaan 6 (Hermes Hills) 3.664 0 4.366 4.475 0 451 0,00%

Diegem - Berkenlaan 8a (Deloitte Campus) 7.787 0 19.025 19.501 1.295 1.295 100,00%

Diegem - Berkenlaan 8b (Deloitte Campus) 8.268 461 20.049 20.550 1.427 1.427 100,00%

Diegem - Woluwelaan 148-150 (Park Station) 8.619 284 11.660 11.951 692 1.127 61,38 %

Dilbeek (Groot-Bijgaarden) - Pontbeekstraat 2&4 

(Inter Access Park)

6.869 0 9.928 10.176 1.017 1.017 100,00%

Edegem - Prins Boudewijnlaan 45-49 (De Arend) 7.273 151 10.337 10.595 962 962 100,00%

Gent - Xavier De Cocklaan 68-72 

(Latem Business Park)

5.350 0 5.891 6.038 515 542 95,04%

Hoeilaart - Terhulpsesteenweg 6A 2.694 107 4.514 4.627 285 422 67,43%

Mechelen - Blarenberglaan 2C 

(Mechelen Business Tower)

11.701 1.216 28.747 29.466 2.232 2.232 100,00%

Mechelen - Generaal De Wittelaan 9-21 

(Intercity Business Park)

38.718 3.394 56.273 57.680 4.642 5.246 88,49%

Mechelen - Schaliënhoevedreef 20 

A,B,C,D,E,G,H,I,J (Mechelen Campus)

38.423 5.861 67.380 69.065 5.595 6.126 91,32%

Strombeek-Bever - Nijverheidslaan 3 

(BXL 7)

4.724 165 7.085 7.262 452 768 58,82%

Strombeek-Bever - Nijverheidslaan 1 

(BXL 7)

5.044 410 9.013 9.238 719 808

Vilvoorde - Luchthavenlaan 25 (3T Estate) 8.757 0 12.634 12.950 1.233 1.255 98,27 %

Woluwe - Woluwedal 18-22 (Woluwe Garden) 24.081 993 69.429 71.165 5.025 5.025 100,00%

TOTAAL KANTOREN 201.988 14.044 367.373 376.557 28.247 31.458 89,79%

7  Commerciële huurinkomsten zijn de contractuele huurinkomsten plus de huurinkomsten van reeds ondertekende contracten m.b.t. ruimten die op 31 december 2006 
contractueel leeg zijn.

8  De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de effectieve huurinkomsten en diezelfde huurinkomsten verhoogd met de geschatte huurwaarde van de 
niet-bezette verhuurlocaties
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SEMI-INDUSTRIEEL VASTGOED

Project Opp.

kantoren 

(m2)

Opp.

opslag (m2)

Reële

waarde

portefeuille

(€ 000)

Inves-

terings-

waarde 

portefeuil-

le (€ 000)

Commerciële huur/ jaar 

in € 000

Bezettings-

graad (%)

Huurin-

komsten

Huurin-

komsten + 

huurleeg-

stand

A12 (Brussel - Antwerpen)

Aartselaar - Dijkstraat 1A 793 7.269 4.176 4.280 357 357 100,00%

Boom(/Niel) - Krekelenberg (Industrieweg 18) 700 23.663 12.693 13.010 1.024 1.024 100,00%

Merchtem - Merchtem Cargo Center (Preenakker 20) 1.210 6.075 5.366 5.500 471 471 100,00%

Puurs - Puurs Logistic Center (Veurstraat 91) 1.600 41.890 26.156 26.810 2.219 2.219 100,00%

Schelle - Molenberglei 8 1.600 6.400 4.254 4.360 330 416 79,13%

Wilrijk - Neerland 1 (Boomsesteenweg 801-803) + 

Neerland 2 (Kernenergiestraat 70/Geleegweg 1-7)

632 28.536 15.932 16.330 1.369 1.369 100,00%

Totaal 6.535 113.833 68.576 70.290 5.769 5.856 98,52%

E19 (Brussel - Antwerpen)

Duffel - Notmeir (Walemstraat 94) 250 8.861 4.167 4.271 473 473 100,00%

Duffel - Stocletlaan 23 240 23.435 11.483 11.770 1.031 1.031 100,00%

Mechelen - Intercity Industrial Park (Oude Baan 14) 252 15.000 8.410 8.620 706 706 100,00%

Mechelen - Ragheno (Dellingstraat 57) 612 4.002 3.122 3.200 351 351 100,00%

Totaal 1.354 51.298 27.181 27.861 2.561 2.561 100,00%

Ring Antwerpen

Antwerpen - Kaaien 218-220 (Leopolddok) 0 5.500 1.418 1.560 149 149 100,00%

Wommelgem - Kapelleveld 1 (Koralenhoeve 25) 1.770 22.949 15.259 15.640 1.433 1.433 100,00%

Totaal 1.770 28.449 16.677 17.200 1.582 1.582 100,00%

Andere

Kortenberg - Guldendelle (Arthur De Coninckstraat 3) 780 10.172 14.639 15.005 965 965 100,00%

Meer - Transportzone (Riyadhstraat 23) 271 7.348 1.836 2.020 169 184 91,76 %

Sint-Agatha-Berchem - Berchem Technology Center 

(Technologiestraat 11,15,51,55,61,65)

2.760 3.703 7.307 7.490 527 642 82,21 %

Sint-Niklaas - Eigenlo (Eigenlostraat 23-27a) 1.328 6.535 3.152 3.230 152 324 47,04%

Totaal 5.139 27.758 26.935 27.745 1.814 2.115 85,78 %

TOTAAL SEMI-INDUSTRIEEL VASTGOED 14.798 221.338 139.368 143.096 11.726 12.113 96,80%

TOTAAL KANTOREN + SEMI-INDUSTRIEEL 

VASTGOED

216.786 235.382 506.741 519.653 39.973 43.572 91,74%

   4
. Vastgoed

verslag
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1.2. Aard van de portefeuille

Semi-industrieel vastgoed 27,5% 72,5% Kantoren

Per 31 december 2006 bestaat de portefeuille voor 72,5% uit kantoren en 27,5% uit semi-industrieel vastgoed.

Brussel 46%

2% Overige

11 % Antwerpen

E19 (incl. Mechelen) 41 %

1.3. Geografi sche spreiding van de portefeuille

Kantoren

Semi-industrieel vastgoed

50% A12

Antwerpen 12% 19% E19 (incl. Mechelen) 

Overige 19%
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1.4. Sectoriële spreiding van de portefeuille 

Gezondheid 16 %

3% Auto-industrie

Financiële dienstverlening 27 % 

23% Technologie, onderzoek & ontwikkeling

1 % Logistiek

19% Andere diensten

Handel 11 %

De huurders zijn goed verspreid over diverse economische sectoren. Dit vermindert het leegstandsrisico bij schommelingen van de economie.

8% Overheid

Logistiek 59%

Andere diensten 11 % 

6 % Gezondheid

Productiebedrijven 4% 12% Handel

Semi-industrieel vastgoed

Kantoren

   4
. Vastgoed

verslag
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Eigen vermogen en verplichtingen Toelichting 2006 2005

Verplichtingen 275.242 278.469

Langlopende verplichtingen 5.19 en 5.21 267.241 194.571

Voorzieningen 5.19.1 1.416 920

Langlopende fi nanciële schulden 5.21 265.412 192.922

Kredietinstellingen 265.388 192.922

Financiële leasing 24 0

Andere langlopende verplichtingen 5.19.2 413 729

Kortlopende verplichtingen 5.20 en 5.21 8.001 83.898

Voorzieningen 5.20.1 424 0

Kortlopende fi nanciële schulden 5.21 1.212 65.104

Kredietinstellingen 1.207 65.104

Financiële leasing 5 0

Handelsschulden en andere kortlopende schulden 5.20.2 1.998 2.119

Andere kortlopende verplichtingen 5.20.3 2.847 13.667

Overlopende rekeningen 5.20.4 1.520 3.008

TOTAAL EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN 608.344 590.769

Schuldratio 2006 2005
Schuldratio KB 21 juni 2006 (%)9 44,69 46,46

Nettoactief per aandeel 2006 2005
Nettoactiefwaarde per aandeel (reële waarde) 23,99 22,50

Nettoactiefwaarde per aandeel (investeringswaarde) 24,92 23,57

9  De schuldratio wordt berekend als de verplichtingen (exclusief voorzieningen en overlopende rekeningen) verminderd met de negatieve variatie in de reële waarde van de 
indekkingsinstrumenten, gedeeld door het totaal der activa. Middels het KB van 21 juni 2006 is de maximale schuldratio voor vastgoedbevaks verhoogd van 50 % naar 
65%.

   5
. Financieel verslag
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3. Mutatie-overzicht van het eigen vermogen

Mutatie-overzicht van het eigen vermogen Kapitaal gewone 
aandelen

Uitgiftepremie Reserves

wettelijke onbeschikbare

in duizenden €

BALANS OP 31 DECEMBER 2005 126.719 60.833 90 108.575

Winst van het boekjaar 2006

Overboeking van resultaat op de portefeuille naar 

onbeschikbare reserves

18.464

Impact op de reële waarde van geschatte 

mutatierechten en -kosten bij de hypothetische 

vervreemding van vastgoedbeleggingen

538

Dividend boekjaar 2005 

Variatie in de reële waarde van fi nanciële activa en 

passiva

Mutaties ten gevolge van desinvesteringen -2.384

BALANS OP 31 DECEMBER 2006 126.719 60.833 90 125.193
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   5
. Financieel verslag

Resultaat Impact op de reële waarde 
van geschatte mutatierechten 

en -kosten bij de hypothetische 
vervreemding van 

vastgoedbeleggingen

Variatie in de 
reële waarde van 

fi nanciële activa en 
passiva

Minderheids-
belangen

Totaal 
eigen vermogen

beschikbare

1.427 29.576 -14.891 -76 47 312.300

44.205 44.205

-18.464 0

-538 0

-777 -25.600 -26.377

2.975 2.975

-133 2.516 0

650 29.584 -12.913 2.899 47 333.102
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4. Geconsolideerd kasstroomoverzicht

Eigen vermogen en verplichtingen Toelichting 2006 2005
in duizenden €

KAS EN KASEQUIVALENTEN BEGIN BOEKJAAR 630 1.695

1. Kasstroom uit bedrijfsactiviteiten 24.147 26.776

Nettowinst van het boekjaar: 1 44.205 23.733

Aanpassing van de winst voor transacties van niet-courante aard: -17.109 1.818

- Afschrijvingen op immateriële en andere materiële vaste activa 5.14 131 71

- Waardeverminderingsverliezen op de verkoop van vastgoedbeleggingen 5.9 2.181 0

-  Waardeverminderingsverliezen op de verkoop van andere materiële 

vaste activa 

5.14 26 6

- Variatie in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 5.10 -20.589 1.741

- Overige transacties van niet-courante aard 1.142 0

Variatie in de behoefte van het werkkapitaal: -2.949 1.225

* Beweging van activa

- Handelsvorderingen 5.17.2 -217 706

- Belastingsvorderingen en andere vlottende activa 5.17.3 -33 -11

- Overlopende rekeningen 5.17.5 -451 -114

* Beweging van verplichtingen

- Handelsschulden en andere kortlopende schulden 5.20.2 -121 -1.069

- Andere kortlopende verplichtingen10 5.20.3 -638 2.885

- Overlopende rekeningen 5.20.4 -1.489 -1.172

2. Kasstroom uit investeringsactiviteiten 3.935 -37.158

Aankopen van immateriële en andere materiële vaste activa 5.14 -258 -362

Aankopen van vastgoedbeleggingen d.m.v. bedrijfscombinaties 5.15.1 0 -33.475

Investeringen in bestaande vastgoedbeleggingen 5.15.1 -1.781 -3.513

Opbrengsten uit de verkoop van vastgoedbeleggingen 5.9 5.770 0

Ontvangsten uit langlopende handelsvorderingen 5.16 204 192

3. Kasstroom uit fi nancieringsactiviteiten -28.202 9.317

Inkomsten uit de uitgifte van aandelen (bedrijfscombinatie) 3 0 14.540

Terugbetaling van leningen 5.21 -12.787 -9.509

Opname van leningen 5.21 11.250 30.182

Afl ossing van fi nanciële lease-verplichtingen 5.21 29 -7

Ontvangen langlopende verplichtingen als waarborg 5.19.2 -317 295

Betaling van dividenden 3 -26.377 -26.184

KAS EN KASEQUIVALENTEN EINDE BOEKJAAR 510 630

10 In de vergelijkende cijfers is de lening met verbonden ondernemingen per 31 december 2005 gereclasseerd naar kasstroom uit fi nancieringsactiviteiten.
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5.1.   Grondslagen voor de 
fi nanciële verslag geving

5.1.1. Verklaring van overeenstemming

Intervest Offi ces is een vastgoedbevak met 

maat schappelijke zetel in België. De geconso-

lideerde jaarrekening van de vennootschap op 

31 december 2006 omvat de vennootschap 

en haar dochter vennootschappen. De jaar-

rekening van Intervest Offi ces is opgesteld en 

vrijgegeven voor publicatie door de raad van 

bestuur op 19 februari 2007.

De geconsolideerde jaarrekening wordt opge-

steld in overeenstemming met de “Internatio-

nal Financial Reporting Standards” (IFRS) zo-

als aanvaard binnen de Europese Unie. 

5.1.2. Voorstellingsbasis

De geconsolideerde jaarrekening wordt uit-

gedrukt in duizenden €, afgerond naar het 

dichtstbijzijnde duizendtal.

De boekhoudprincipes worden consistent toe-

gepast en de geconsolideerde jaarrekening 

wordt vóór winstverdeling opgesteld.

5.1.3. Consolidatieprincipes

a. Dochterondernemingen

Een dochteronderneming is een entiteit waar-

over een andere entiteit de zeggenschap heeft. 

Zeggenschap is de macht om het fi nanciële 

en operationele beleid van een entiteit te stu-

ren teneinde voordelen te verkrijgen uit haar 

activiteiten. De jaarrekening van een dochter-

onderneming wordt opgenomen in de gecon-

solideerde jaarrekening volgens de integrale 

consolidatiemethode vanaf het ontstaan tot 

het verdwijnen van de zeggenschap. Indien 

nodig worden de grondslagen voor fi nanciële 

verslaggeving van de dochterondernemingen 

gewijzigd om te komen tot consistente grond-

slagen binnen de groep. De verslagperiode 

van de dochteronderneming komt overeen 

met deze van de moedermaatschappij.

b. Geëlimineerde transacties

Alle transacties tussen de groepsonderne-

mingen, saldi en niet-gerealiseerde winsten en 

verliezen op transacties tussen ondernemin-

gen van de groep worden bij opmaak van de 

geconsolideerde jaarrekening geëlimineerd. 

De lijst van dochterondernemingen is in de 

toelichting onder punt 5.23 opgenomen.

5.1.4. Vreemde valuta 

Transacties in vreemde valuta worden tegen 

de wisselkoers geldig op de transactiedatum 

geboekt. Monetaire activa en verplichtingen 

in vreemde valuta worden gewaardeerd aan 

de slotkoers van kracht op balansdatum. Wis-

selkoersverschillen die voortvloeien uit trans-

acties in vreemde valuta en uit omzetting van 

monetaire activa en verplichtingen in vreemde 

valuta, worden in de winst- en verliesrekening 

opgenomen in de periode waarin ze zich voor-

doen. Niet-monetaire activa en verplichtingen 

in vreemde valuta worden tegen de wisselkoers 

geldig op de transactiedatum omgezet.

5.1.5. Financiële instrumenten

a. Financiële derivaten

De vennootschap kan fi nanciële rentederi vaten 

gebruiken voor het afdekken (“hedging”) van het 

renterisico voortkomend uit haar operationele, 

fi nancierings- en investeringsactiviteiten. 

Financiële derivaten worden bij eerste 

verwerking opgenomen tegen kostprijs. 

Na eerste verwerking worden de fi nanciële 

derivaten in de jaarrekening gewaardeerd 

tegen reële waarde. Winsten of verliezen die 

voortvloeien uit wijzigingen in de reële waarden 

van de fi nanciële derivaten worden onmiddellijk 

verwerkt in de winst- en verliesrekening, tenzij 

een derivaat voldoet aan de voorwaarden voor 

hedge accounting (zie Hedging). De reële 

waarde van de fi nanciële rentederivaten is 

het bedrag dat de vennootschap verwacht te 

ontvangen of te betalen indien het fi nanciële 

rentederivaat op balansdatum wordt beëindigd, 

waarbij de geldende rente en het kredietrisico 

van de betreffende tegenpartij in aanmerking 

worden genomen. 

b.  Hedging van onzekere kasstromen ten 

gevolge van renteschommelingen

Indien een fi nancieel rentederivaat kan worden 

gedocumenteerd als een effectieve hedge van 

de mogelijke variabiliteit van kasstromen die 

zijn toe te rekenen aan een bepaald risico 

verbonden aan een actief of verplichting of een 

zeer waarschijnlijke verwachte toekomstige 

transactie, wordt het deel van het resultaat 

voortvloeiend uit de waardemutatie van het 

fi nanciële rentederivaat, waarvan is vastgesteld 

dat het een effectieve hedge is, direct in het 

eigen vermogen verantwoord onder “Variaties 

in de reële waarde van fi nanciële activa 

en passiva”. Het ineffectieve deel van het 

fi nanciële rentederivaat wordt opgenomen in 

de winst- en verliesrekening. 

5.1.6. Vastgoedresultaat 

De huurinkomsten bevatten huren, inkom-

sten van operationele lease-overeenkomsten 

en opbrengsten die hier direct verband mee 

houden, zoals verleende huurgaranties door 

promotoren en vergoedingen voor vroegtijdig 

verbroken huurcontracten verminderd met de 

toegekende huurkortingen en huurvoordelen.

5. Toelichting bij de geconsolideerde jaarrekening

   5
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De met verhuur verbonden kosten betreffen 

waardeverminderingen en terugnemingen op 

handelsvorderingen die in het resultaat opge-

nomen worden als de boekwaarde hoger is 

dan de geschatte realisatiewaarde, alsook de 

kosten en opbrengsten van de verhuring van 

gebouwen die niet in de vorige rubrieken be-

horen.

De recuperatie van vastgoedkosten betreft de 

door rekening van beheersvergoedingen aan 

de huurders. 

De huurlasten en belastingen op verhuurde 

gebouwen en de recuperatie van deze lasten 

betreffen kosten die volgens de wet of volgens 

de gebruiken ten laste vallen van de huurder 

of lessee. De eigenaar zal deze kosten, over-

eenkomstig de contractuele afspraken met de 

huurder, wel of niet aan hem doorrekenen.

Ontvangen schadevergoedingen voor de 

wederinstaat stelling van een pand wor-

den in de overlopende rekeningen van 

het passief op de balans geboekt tot 

de werken van wederinstaatstelling volledig 

zijn beëindigd of tot op het moment dat vol-

doende zekerheid wordt bekomen over de 

kostprijs ervan. Op dat moment worden zowel 

de opbrengst van de schadevergoeding als de 

lasten van de wederinstaatstelling naar het re-

sultaat overgebracht.

Opbrengsten worden gewaardeerd tegen 

de reële waarde van de vergoeding die is 

ontvangen of waarop recht is verkregen. 

Opbrengsten worden slechts opgenomen 

wanneer het waarschijnlijk is dat de 

eco nomische voordelen zullen toekomen 

aan de entiteit en met voldoende zekerheid 

kunnen worden bepaald. 

De huurinkomsten, de ontvangen operationele 

lease-betalingen en de andere inkomsten en 

kosten worden in de winst- en verliesrekening 

opgenomen in de perioden waarop ze betrek-

king hebben.

De huurkortingen en -voordelen (incentives) 

worden gespreid over de periode die loopt 

vanaf de aanvang van de huurovereenkomst 

tot de eerstvolgende opzegmogelijkheid van 

een contract.

De vergoedingen voor vroegtijdig verbroken 

huur contracten worden gespreid in de tijd, 

over het aantal maanden huur dat de huur-

der als schadevergoeding betaalt, voor zo-

ver het betrokken vastgoed voor die periode 

niet verhuurd wordt. Indien het betrokken 

vastgoed wel wordt herverhuurd, worden de 

schade vergoedingen voor verbreking van het 

huur contract in het resultaat genomen van 

de periode waarin ze zijn ontstaan of, indien 

deze bij herverhuring in een latere periode nog 

niet volledig zijn gespreid in de tijd, voor het 

resterende gedeelte op het moment van her-

verhuring. 

5.1.7. Vastgoedkosten

De kosten worden gewaardeerd tegen de 

reële waarde van de vergoeding die is betaald 

of die verschuldigd is en worden in de winst- 

en verliesrekening opgenomen in de perioden 

waarop ze betrekking hebben.

De technische kosten omvatten onder meer 

de onder houdskosten. Onderhoudskosten 

die als renovatie van een bestaand gebouw 

kunnen worden beschouwd omdat ze een 

verbetering van het rendement of de huur ver-

oorzaken, worden niet in kost genomen maar 

geactiveerd.

De beheerskosten van het vastgoed zijn 

kosten die verband houden met het beheer

van de gebouwen. Hieronder worden

begrepen de personeelskosten en de 

indirecte kosten van de directie en het 

personeel (zoals kosten van kantoor,

werkingskosten, enz.) die zorgen voor het

beheer van de portefeuille en de ver-

huringen, afschrijvingen en waarde-

verminderingen op materiële activa die 

gebruikt worden voor dit beheer en andere 

bedrijfskosten die aan het beheer van het 

vastgoed kunnen worden toegewezen.

5.1.8.  Algemene kosten en andere operatio-

nele kosten en opbrengsten

Algemene kosten zijn alle kosten die verband 

houden met het beheer van de vastgoedbevak 

en de kosten die niet kunnen worden toege-

wezen aan het beheer van het vastgoed. Deze 

operationele kosten zijn onder andere alge-

mene administratieve kosten, kosten van het 

personeel dat zich met het beheer van de ven-

nootschap als zodanig bezighoudt, afschrijvin-

gen en waardeverminderingen op materiële 

activa die gebruikt worden voor dit beheer en 

andere bedrijfskosten. 

Andere operationele kosten en opbrengsten 

omvatten de kosten en opbrengsten die niet 

rechtstreeks kunnen toegewezen worden 

aan de gebouwen en aan het beheer van het 

fonds.

5.1.9.  Resultaat op verkoop en variatie in de 

reële waarde van vastgoedbeleggingen

De variatie in de reële waarde van vastgoed-

beleg gingen is gelijk aan het verschil tussen de

huidige en de vorige reële waarde (zoals geschat

door de onafhankelijke vastgoeddeskundige). 
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Dergelijke vergelijking gebeurt minstens vier 

maal per jaar voor de hele portefeuille van 

vastgoedbeleggingen. Bewegingen in de reële 

waarde van het vastgoed worden in de winst- 

en verliesrekening opgenomen in de periode 

waarin ze ontstaan.

Het resultaat als gevolg van de verkoop van 

vastgoed beleggingen is gelijk aan het verschil 

tussen de verkoopprijs en de boekwaarde 

(i.e. de laatste reële waarde bepaald door de 

vastgoeddeskundige), verminderd met de 

verkoopkosten.

5.1.10. Financieel resultaat

Het fi nancieel resultaat bestaat uit de interest-

kosten op leningen en bijkomende fi nancie-

ringskosten, verminderd met de opbrengsten 

van beleggingen. 

5.1.11. Belastingen

De belastingen op het resultaat van het 

boekjaar omvatten de over de verslagperiode 

en vorige verslag perioden verschuldigde en 

verrekenbare belastingen, de uitgestelde 

belastingen alsmede de verschuldigde exit 

tax. De belastingslast wordt in de winst- en 

verliesrekening opgenomen tenzij ze betrekking 

heeft op elementen die onmiddellijk in het 

eigen vermogen worden opgenomen. In dit 

laatste geval wordt ook de belasting ten laste 

van het eigen vermogen genomen.

Voor de berekening van de belasting op de 

fi scale winst van het jaar worden de op het 

ogenblik van afsluiting van kracht zijnde 

belastingtarieven gebruikt.

Voorheffi ngen op het dividend worden 

opgenomen in het eigen vermogen als een 

deel van het dividend tot het ogenblik dat ze 

ter betaling worden gesteld.

De exit tax, verschuldigd door vennootschap-

pen die door de vastgoedbevak overgenomen 

worden, komen in mindering van de vast-

gestelde herwaarderingsmeerwaarde bij fusie 

en worden opgenomen als verplichting.

5.1.12. Personeelskosten

Voor het personeel in vast dienstverband 

worden de bezoldigingen, de supplementaire 

beloningen, de vergoedingen bij uitdienst-

treding, de ontslag- en verbrekings ver-

goedingen geregeld door de wet op de arbeids-

overeenkomsten van 4 juli 1978, de Wet op 

de jaarlijkse vakantie van 28 juni 1971, het 

paritair comité waaronder de vennootschap 

ressorteert en de toepasselijke cao’s in de 

winst- en verliesrekening opgenomen in de 

periode waarop ze betrekking hebben.

De vergoedingen betaald voor bestuurders, 

directie leden, kaderleden en interim perso-

neelsleden volgen de regeling van het perso-

neel in vast dienstverband.

Pensioenen en beloningen na het beëindigen 

van de prestaties, bevatten pensioenen, bij-

dragen voor groepsverzekeringen, levens- en 

invaliditeitsverzeke ringen en hospitalisatiever-

zekeringen. De vennoot schap doet bijdragen 

aan een fonds dat onafhankelijk is van de ven-

nootschap in het kader van een toegezegde 

bijdragenregeling voor zijn werknemers. Een 

pensioenplan met toegezegde bijdrageregeling 

is een plan waarbij de vennootschap vastge-

legde premies betaalt en waarbij de vennoot-

schap geen in rechte afdwingbare of feitelijke 

verplichting heeft om verdere bijdragen te be-

talen indien het fonds over onvoldoende activa 

zou beschikken. De bijdragen worden opgeno-

men als een last van de verslagperiode waarin 

de gerelateerde prestaties worden verricht.

5.1.13. Waardeverminderingsverliezen

De boekwaarde van de activa van de 

onderneming wordt periodiek geanalyseerd 

om te onderzoeken of er een aanleiding tot 

waardeverminderingen bestaat. Bijzondere 

waardeverminderingsverliezen worden in de 

winst- en verliesrekening opgenomen als de 

boek waarde van het actief hoger is dan de 

realiseerbare waarde.

5.1.14.  De gewone en de verwaterde winst 

(verlies) per aandeel

De gewone winst per aandeel wordt berekend 

door het nettoresultaat zoals blijkt uit de winst- 

en verliesrekening, te delen door het gewogen 

gemiddelde van het aantal uitstaande gewone 

aandelen (i.e. het totaal aantal uitgegeven aan-

delen min de eigen aandelen) gedurende het 

boekjaar.

Voor de berekening van de verwaterde winst 

per aandeel wordt het nettoresultaat dat aan 

de gewone aandeelhouders toekomt en het 

gewogen gemiddelde aantal uitstaande aan-

delen aangepast voor het effect van potentiële 

gewone aandelen die tot verwatering leiden.

5.1.15. Immateriële vaste activa 

Immateriële vaste activa worden opgenomen 

tegen kostprijs, verminderd met de eventuele 

ge accumuleerde afschrijvingen en bijzondere 

waarde verminderingsverliezen, als het waar-

schijnlijk is dat de verwachte toekomstige 

economische voordelen die kunnen worden 

toegerekend aan het actief naar de entiteit zul-
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len vloeien en dat de kostprijs van het actief 

betrouwbaar kan worden bepaald.

Uitgaven voor onderzoek en ontwikkeling die 

niet aan de opnamecriteria voor ontwikkelings-

kosten voldoen, worden opgenomen als last 

van de verslagperiode waarin ze zijn gemaakt.

Immateriële activa worden lineair afgeschre-

ven over hun verwachte gebruiksduur. De af-

schrijvingsperiodes worden tenminste aan het 

einde van elk boekjaar herzien. 

5.1.16. Vastgoedbeleggingen

a. Defi nitie

Vastgoedbeleggingen omvatten alle gebouwen 

en terreinen die verhuurklaar zijn en (geheel 

of gedeeltelijk) huurinkomsten genereren, met 

inbegrip van de gebouwen waar een beperkt 

gedeelte wordt aangehouden voor eigen ge-

bruik.

b. Eerste opname en waardering

De eerste opname in de balans gebeurt aan 

de aanschaffi ngswaarde met inbegrip van 

transactiekosten zoals professionele erelonen, 

wettelijke diensten, registratierechten en an-

dere overdrachtsbelastingen. Ook de exit tax, 

verschuldigd door vennootschappen die door 

de vastgoedbevak worden opgeslorpt, maakt 

deel uit van de aanschaffi ngswaarde.

De commissielonen betreffende de aankopen 

van gebouwen worden beschouwd als bijko-

mende kosten van die aankopen en worden 

toegevoegd aan de aanschaffi ngswaarde. 

Indien de aankoop gebeurt via de 

verwerving van de aandelen van een 

vastgoedvennootschap, via de inbreng in 

natura van een gebouw tegen uitgifte van 

nieuwe aandelen of via de fusie door overname 

van een vastgoedvennootschap, worden 

de aktekosten, audit- en consultingkosten, 

wederbeleggingsvergoedingen en handlich-

tingskosten van de fi nancieringen van de 

opgeslorpte vennootschappen en andere 

fusiekosten eveneens geactiveerd.

c. Latere uitgaven

De uitgaven voor werken aan vastgoedbeleg-

gingen, komen ten laste van de winst of het 

verlies van het boekjaar indien de uitgaven 

geen positief effect hebben op de verwachte 

toekomstige economische voordelen en wor-

den geactiveerd indien de verwachte econo-

mische voordelen die aan de entiteit toekomen 

erdoor verhogen. 

Er worden vier soorten latere uitgaven 

met betrekking tot vastgoedbeleggingen 

onderscheiden: 

1. onderhouds- en herstellingskosten: dit zijn 

uitgaven die de verwachte toekomstige econo-

mische voordelen van het gebouw niet verho-

gen en ze komen bijgevolg integraal ten laste 

van de winst- en verliesrekening in de post 

“technische kosten”.

2. wederinstaatstellingskosten: het betreft 

uitgaven naar aanleiding van het vertrek van 

een huurder (bijvoorbeeld verwijdering van 

wanden, vernieuwing van tapijt,…). Deze kos-

ten komen ten laste van de winst- en verliesre-

kening in de post “kosten van de huurder en 

gedragen door de eigenaar op huurschade en 

wederinstaatstelling”. Vaak echter heeft de ver-

trekkende huurder een vergoeding betaald om 

het pand (deels) terug in zijn oorspronkelijke 

staat te stellen. Ontvangen schadevergoedin-

gen voor wederinstaatstelling van een gebouw 

worden in de overlopende rekeningen van het 

passief op de balans geboekt tot de werken 

van wederinstaatstelling volledig zijn beëindigd 

of tot op het moment dat voldoende zekerheid 

wordt bekomen over de kostprijs ervan. Op dat 

moment worden zowel de opbrengst van de 

schadevergoeding als de lasten van de weder-

instaatstelling naar het resultaat overgebracht.

3. renovatiewerken: dit zijn uitgaven als gevolg 

van occasionele werken die de verwachte 

economische voordelen van het gebouw 

aanzienlijk verhogen (bv.: de installatie van een 

klimaatregeling of het creëren van bijkomende 

parkeerplaatsen). De direct toewijsbare 

kosten van deze werken zoals materialen, de 

aannemingswerken, de technische studies 

en erelonen van architecten worden bijgevolg 

geactiveerd.

4. huurvoordelen: het betreft hier te-

gemoetkomingen vanwege de eigenaar 

aan de huurder wat betreft inrichtings-

werken om de huurder te overtuigen om 

bestaande of bijkomende ruimten te huren, 

bv. het inrichten van kantoren, dakreclame, 

creëren van bijkomende sociale ruimtes, e.d. 

Deze kosten worden gespreid over de periode 

die loopt vanaf de aanvang van de huurover-

eenkomst tot de eerstvolgende opzegmogelijk-

heid van het huurcontract en worden in min-

dering van de huurinkomsten geboekt.

d. Waardering na initiële opname

Na de initiële opname worden de vastgoed-

beleggingen gewaardeerd door de onafhan-

kelijke vastgoeddeskundigen aan investe-

ringswaarde. De vastgoedbeleggingen worden 

hiervoor trimestrieel gewaardeerd op basis 

van contante waarde van markt huren en/of 

effectieve huurinkomsten, desgevallend na 

aftrek van verbonden kosten in overeenstem-

ming met de International Valuation Standards 

2001 opgesteld door het International Valua-

tion Standards Committee. 
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Waarderingen worden opgesteld door het 

actualiseren van de jaarlijkse nettohuur ont-

vangen van de huurders, verminderd met de 

verbonden kosten. De actualisatie gebeurt op 

basis van de yield factor die afhankelijk is van 

het inherente risico van het betrokken pand. 

De vastgoedbeleggingen worden, conform 

IAS 40, in de balans opgenomen aan reële 

waarde. Deze waarde is gelijk aan het bedrag 

waaraan een gebouw zou kunnen worden ge-

ruild tussen goed geïnformeerde partijen, in-

stemmend en handelend in omstandigheden 

van normale concurrentie. Vanuit het stand-

punt van de verkoper moet zij worden begre-

pen mits aftrek van de registratierechten.

Aangaande de omvang van deze registratie-

rechten publiceerde de Belgische Vereniging 

van Asset Managers (BEAMA) op 8 februari 

2006 een mededeling dienaangaande. Zie ook 

www.beama.be. 

Een groep van onafhankelijke vastgoeddes-

kundigen, die de periodieke waardering van 

de gebouwen van vastgoedbevaks uitvoeren, 

oordeelden dat voor transacties m.b.t. gebou-

wen in België met een globale waarde lager 

dan € 2,5 miljoen, rekening moet worden ge-

houden met de registratierechten van 10,0% 

tot 12,5% naargelang het gewest waar deze 

goederen zich bevinden.

Voor transacties m.b.t. gebouwen met een 

globale waarde hoger dan € 2,5 miljoen 

en gezien de waaier van methodes van 

eigendomsoverdracht die in België worden 

gebruikt, hebben diezelfde deskundigen 

– op basis van een representatief staal van 

220 transacties die in de markt tussen 

2002 en 2005 zijn gerealiseerd en die 

in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen 

– het gewogen gemiddelde van de rechten 

gewaardeerd op 2,5%.

In concreto betekent het dat de reële waarde 

gelijk is aan de investeringswaarde gedeeld door 

1,025 (voor gebouwen met een waarde hoger 

dan € 2,5 miljoen) of de investeringswaarde 

gedeeld door 1,10/1,125 (voor gebouwen met 

een waarde lager dan € 2,5 miljoen).

Winsten of verliezen die voortvloeien uit 

de variatie in de reële waarde van een 

vastgoedbelegging worden opgenomen in de 

winst- en verliesrekening in de periode waarin 

ze ontstaan en worden bij de winstverdeling 

toegewezen aan de onbeschikbare reserves.

De gebouwen voor eigen gebruik worden in de 

balans opgenomen aan reële waarde indien 

slechts een beperkt gedeelte door de entiteit 

wordt bezet voor haar eigen gebruik. In het 

andere geval wordt het gebouw geclassifi ceerd 

in de post “andere materiële vaste activa”.

e. Vervreemding van een vastgoedbelegging

De commissies betaald aan makelaars in het 

kader van een verkoopmandaat komen ten 

laste van de gerealiseerde winst of verlies op 

de verkoop.

De gerealiseerde winsten of verliezen op 

de verkoop van een vastgoedbelegging 

komen in de winst- en verliesrekening van 

de verslagperiode onder de post “resultaat 

op verkopen van vastgoedbeleggingen” en 

worden bij de resultaatsverdeling toegewezen 

aan de onbeschikbare reserves.

5.1.17. Andere materiële vaste activa

a. Defi nitie

De vaste activa onder zeggenschap van de 

entiteit die niet aan de defi nitie van een vast-

goedbelegging voldoen, worden geclassifi -

ceerd als “andere materiële vaste activa”.

b. Waardering

De andere materiële vaste activa worden 

initieel opgenomen tegen kostprijs en daarna 

gewaardeerd in overeenstemming met het 

kostprijsmodel.

Bijkomende kosten worden slechts geactiveerd 

indien de toekomstige economische voordelen 

met betrekking tot het materieel vast actief 

toenemen. 

c.  Afschrijvingen en bijzondere 

waardeverminderings verliezen

Andere materiële vaste activa worden afschre-

ven op basis van de lineaire afschrijvingsme-

thode. De afschrijving vangt aan op het mo-

ment dat het actief klaar is voor gebruik zoals 

voorzien door het management. De volgende 

percentages zijn van toepassing op jaarbasis:

- installaties, machines en uitrusting 20%

- meubilair en rollend materieel  25%

- informaticamaterieel 33%

- vastgoed voor eigen gebruik: 

- terreinen 0% 

- gebouwen 5% 

- andere materiële vaste activa 16,67%

Indien er indicaties zijn dat een actief mo-

gelijk een bijzonder waardeverminderings-

verlies heeft ondergaan, wordt de boek-

waarde vergeleken met de realiseerbare 

waarde. Indien de boekwaarde hoger is dan 

de realiseerbare waarde wordt een bijzonder 

waardeverminderingsverlies opgenomen. 
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d.  Vervreemding en buitengebruikstelling

Op het ogenblik van de verkoop of van de 

buiten gebruikstelling van materiële vaste activa 

wordt de boekwaarde niet langer opgenomen 

in de balans en wordt de winst of het verlies in 

de winst- en verliesrekening opgenomen.

5.1.18. Financiële vaste activa

Leningen en vorderingen en beleggingen 

die tot het einde van de looptijd worden 

aangehouden, worden gewaardeerd tegen 

geamortiseerde kostprijs, met behulp van de 

zogenaamde effectieve-rentemethode.

5.1.19.  Handelsvorderingen en andere vaste 

activa

Langlopende vorderingen worden verdis-

conteerd op basis van de rentevoeten die 

gelden op de verwervingsdatum. Vorderingen 

in vreemde valuta worden omgezet in euro aan 

de slotkoers op balansdatum. 

Er wordt een waardevermindering opgenomen 

indien er onzekerheid bestaat betreffende de 

volledige betaling van de vordering op de ver-

valdag.

5.1.20.  Uitgestelde belastingen, belastingvor-

deringen en -verplichtingen

Belastingvorderingen en -verplichtingen worden 

gewaardeerd tegen het belastingtarief geldig in 

de periode waarop ze betrekking hebben.

Uitgestelde belastingvorderingen en ver plich-

tingen worden geboekt op basis van de schuld-

methode (‘liability method’) voor alle tijdelijke 

verschillen tussen de belastbare basis en de 

boekwaarde voor fi nanciële rapporteringdoel-

einden en dit zowel voor activa als verplich-

tingen. Uitgestelde belastingvorderingen wor-

den slechts erkend indien het waarschijnlijk is 

dat er belastbare winsten zullen zijn waartegen 

de uitgestelde belastingvordering kan tegen 

worden afgezet.

5.1.21. Vlottende activa

Activa bestemd voor verkoop betreffen onroe-

rende goederen waarvan de boekwaarde zal 

worden gerealiseerd in een verkoopstransactie 

en niet door het voortgezet gebruik ervan. De 

gebouwen bestemd voor verkoop worden ge-

waardeerd  conform IAS 40 aan reële waarde.

Handelsvorderingen en andere vlottende ac-

tiva op ten hoogste één jaar worden tegen no-

minale waarde, op de datum van afsluiting van 

het boekjaar, opgenomen. 

Er wordt een waardevermindering geboekt 

indien er onzekerheid bestaat betreffende de 

volledige betaling van de vordering op de ver-

valdag.

De kas en kasequivalenten omvatten con-

tanten, direct opvraagbare deposito’s en 

kortlopende, uiterst liquide beleggingen die 

onmiddellijk kunnen worden omgezet in geld-

middelen waarvan het bedrag gekend is en 

die geen materieel risico van waardeverande-

ring in zich dragen. Elke geldbelegging wordt 

initieel opgenomen tegen kostprijs. De beurs-

genoteerde effecten worden tegen hun markt-

waarde gewaardeerd. 

De tijdens het boekjaar gemaakte kosten die 

geheel of gedeeltelijk toerekenbaar zijn in een 

volgend boekjaar, zullen in de overlopende 

rekeningen van het actief worden geboekt

zodat de kost valt in de periode waarop hij 

betrekking heeft. 

De inkomsten en fracties van inkomsten die 

pas in de loop van één of meer volgende 

boekjaren zullen worden geïnd, maar met het 

desbetreffende boekjaar moeten worden ver-

bonden, worden geboekt voor het bedrag van 

het gedeelte dat betrekking heeft op het des-

betreffende boekjaar.

5.1.22. Eigen vermogen

Het kapitaal omvat de nettogeldmiddelen 

verkregen bij oprichting, fusie of kapitaal-

verhoging, waarbij de rechtstreekse externe 

kosten in mindering worden gebracht (zoals 

registratierechten, notaris- en publicatiekosten 

en kosten van banken die de kapitaalverhoging 

hebben begeleid).

 

Wanneer aandelenkapitaal opnieuw wordt in-

gekocht, wordt het bedrag, inclusief de directe 

toerekenbare kosten, opgenomen als een 

wijziging in het eigen vermogen. Ingekochte 

aandelen worden beschouwd als een vermin-

dering van het eigen vermogen.

Het verschil tussen de reële waarde van het 

vastgoed en de investeringswaarde van het 

vastgoed zoals bepaald door de onafhankelijke 

vastgoeddeskundigen, kan op het einde van 

de periode worden opgenomen in de post 

“impact op de reële waarde van geschatte 

mutatierechten en –kosten bij de hypothetische 

vervreemding van vastgoedbeleggingen” in het 

eigen vermogen.

Dividenden maken deel uit van het overgedra-

gen resultaat tot wanneer de algemene ver-

gadering van aandeelhouders de dividenden 

toekent.
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5.1.23.  Langlopende en kortlopende 

voorzieningen

Een voorziening is een verplichting van een 

onzekere omvang of een onzeker tijdstip. 

Het bedrag dat wordt opgenomen is de beste 

schatting van de uitgaven die verreist zijn om 

de bestaande verplichting op balansdatum af 

te wikkelen. 

Voorzieningen worden slechts opgenomen 

als er een bestaande (in rechte afdwingbare 

of feitelijke) verplichting ontstaat ten gevolge 

van gebeurtenissen uit het verleden, die waar-

schijnlijk zal leiden tot een uitstroom van mid-

delen die economische voordelen in zich ber-

gen en het bedrag van de verplichting op een 

betrouwbare wijze kan worden geschat.

5.1.24. Verplichtingen

Handelsschulden worden uitgedrukt tegen 

hun nominale waarde op balansdatum.

Rentedragende verplichtingen worden initieel 

opgenomen aan kostprijs, verminderd met de 

direct toewijsbare kosten. Nadien wordt het 

verschil tussen de boekwaarde en het terug-

betaalbaar bedrag opgenomen in de winst- en 

verliesrekening over de periode van de lening 

op basis van de effectieve interestmethode. 

Kortlopende verplichtingen worden opgeno-

men aan nominale waarde.

De betaalde schadevergoedingen en de kosten 

van wederinstaatstelling worden op een overlo-

pende rekening van het passief geboekt tot de 

wederinstaatstelling van het verhuurde pand 

volledig is uitgevoerd of de kostprijs ervan met 

voldoende zekerheid kan worden bepaald.

5.1.25. Grondslagen voor segmentering

Een segment is een te onderscheiden com-

ponent van de onderneming, actief in een 

bepaalde markt en onderhevig aan risico’s en 

rendementen die verschillend zijn van deze 

van de andere segmenten.

Aangezien Intervest Offi ces voornamelijk be-

legt in Belgisch bedrijfsmatig vastgoed, met 

als onder scheiden componenten kantoren en 

semi-industriële panden, maken deze bedrijfs-

segmenten de primaire segmentering uit:

-  de categorie kantoren omvat het vastgoed 

dat voor professionele doeleinden verhuurd 

wordt aan bedrijven als kantoorruimte

-  de semi-industriële gebouwen betreffen de 

panden met een logistieke functie, opslag-

ruimten en high-tech gebouwen.

De secundaire segmenteringsbasis gebeurt 

op basis van een geografi sche indeling, geba-

seerd op de locatie van het vastgoed, over de 

regio’s Antwerpen, Brussel en de snelwegen 

E19 (inclusief Mechelen) en A12.

Er bestaan geen transacties van enige 

betekenis tussen de verschillende segmenten 

van de groep. Het onderscheid tussen externe 

en interne segmentopbrengst wordt als niet 

relevant beschouwd en niet overgenomen in 

de segmentering.

5.1.26. Beëindigen van bedrijfsactiviteiten

Onder het beëindigen van bedrijfsactiviteiten 

wordt verstaan een onderscheiden component 

binnen het geheel van de activiteiten van 

de groep die wordt afgestoten of stopgezet 

volgens een apart plan dat hiervoor werd 

opgesteld en dat een afzonderlijke substantiële 

bedrijfsactiviteit of geografi sch gebied van 

activiteit vormt. Bedrijfsactiviteiten die geheel 

of gedeeltelijk worden beëindigd, worden 

afzonderlijk opgenomen in de fi nanciële 

verslaggeving. 

5.1.27.  Voorwaardelijke activa en verplich-

tingen, geschillen en gebeurtenissen 

na balansdatum

Deze activa en verplichtingen worden gewaar-

deerd tegen nominale waarde op basis van het 

bedrag dat in het contract wordt vermeld.

Bij gebrek aan nominale waarde en ingeval een 

waardering niet mogelijk is, worden de rechten 

en verplichtingen pro memorie vermeld.

Gebeurtenissen na balansdatum zijn gebeur-

tenissen, zowel gunstige als ongunstige, die 

plaatsvinden tussen de balansdatum en de 

datum waarop de jaar rekening wordt goed-

gekeurd voor uitgifte. Voor gebeurtenissen die 

informatie verstrekken over de feitelijke situ-

atie op balansdatum wordt het resultaat in de 

winst- en verliesrekening verwerkt.

Dividenden aan aandeelhouders toegekend 

na balansdatum worden administratief niet 

verwerkt op balansdatum.

   5
. Financieel verslag



72 - Jaarbrochure 2006

5.2.1. Wisselkoers- en renterisico

Intervest Offi ces is niet onderhevig aan wis-

selkoersrisico’s aangezien zij uitsluitend in de 

eurozone actief is.

45% van het balanstotaal van Intervest Offi ces 

wordt gefi nancierd door rentedragende schul-

den waardoor de vennootschap onderhevig 

is aan een renterisico. Dit renterisico wordt 

echter opgevangen doordat de rentepolitiek 

inhoudt dat 60% tot 80% van de renteporte-

feuille gefi nancierd wordt met vaste lange ter-

mijn rentevoeten of dat de variabele rentevoe-

ten ingedekt worden tegen rentestijgingen. 

5.2.2. Financieringsrisico

Er bestaat een theoretisch risico dat 

Intervest Offi ces geen hernieuwing van haar 

kredietlijnen zou krijgen. Dit risico wordt 

beperkt door de vervaldagen van de krediet-

lijnen zoveel mogelijk te spreiden in de tijd. 

Bovendien worden ook de relaties met banken 

gespreid zodat de afhankelijkheid van één 

of slechts enkele banken voor krediet wordt 

beperkt. In uitzonderlijke gevallen zou 

Intervest Offi ces tenslotte beroep kunnen 

doen op de kredietcapaciteiten van haar 

(hoofd)aandeelhouders.

5.2.3. Kredietrisico 

Het risico dat de huurders van Intervest 

Offi ces hun huurgelden niet willen of kunnen 

betalen, wordt beperkt doordat de vennoot-

schap talrijke huurders bezit waarbij geen en-

kele huurder een substantieel percentage van 

de huurinkomsten uitmaakt. Intervest Offi ces 

volgt de achterstallige huurgelden zeer nauw-

lettend op en neemt hierbij de noodzakelijke 

stappen om de inning van de huurgelden te 

verzekeren. Bij eventuele niet-betaling van de 

huren heeft Intervest Offi ces een voorrecht op 

de inboedel en bezit zij een bankwaarborg op 

eerste verzoek.

5.2.  Beheer van fi nanciële risico’s



Jaarbrochure 2006 - 73

5.3.1.1. Winst- en verliesrekening per segment

BEDRIJFSSEGMENTERING Kantoren Semi-industriële 
gebouwen

Corporate TOTAAL

in duizenden € 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005

Huurinkomsten 30.792 30.697 11.735 11.443 42.527 42.140

Met verhuur verbonden kosten -114 -39 1 -5 -113 -44

Nettohuurresultaat 30.678 30.658 11.736 11.438 42.414 42.096

Recuperatie van vastgoedkosten 710 654 -13 15 697 669

Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal 

gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen 3.463 2.712 658 584 4.121 3.296

Kosten van de huurder en gedragen door de eigenaar op 

huurschade en wederinstaatstelling -330 -264 -1 -8 -331 -272

Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de 

huurder op verhuurde gebouwen -3.398 -2.687 -664 -596 -4.062 -3.283

Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 130 136 35 89 165 225

Vastgoedresultaat 31.253 31.209 11.751 11.522 43.004 42.731

Operationeel resultaat vóór resultaat op portefeuille 29.742 29.845 11.423 10.603 -3.345 -2.893 37.820 37.555

Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen -1.497 0 -684 0 -2.181 0

Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 16.524 -7.302 4.121 4.817 20.645 -2.485

Operationeel resultaat van het segment 44.769 22.543 14.860 15 420 -3.345 -2.893 56.284 35.070

Financieel resultaat -12.041 -11.371 -12.041 -11.371

Belastingen -38 34 -38 34

NETTOWINST 44.769 22.543 14.860 15.420 -15.424 -14.230 44.205 23.733

5.3.  Gesegmenteerde informatie

De rapportering per segment gebeurt binnen de groep volgens twee segmenteringsbasissen. De primaire segmenteringsbasis is onderverdeeld in de 

segmenten “kantoren” en “semi-industriële gebouwen”. De secundaire segmenteringsbasis geeft de 5 geografi sche markten weer waarin de groep 

actief is.

5.3.1. Per bedrijfssegment (primair)

De twee primaire bedrijfssegmenten omvatten de volgende activiteiten: 

-  de categorie “kantoren” omvat het vastgoed dat voor professionele doeleinden verhuurd wordt aan bedrijven als kantoorruimte

-  de categorie “semi-industriële gebouwen” betreft de panden met een logistieke functie, de opslagruimten en hightech gebouwen.

De categorie “corporate” omvat alle niet-toegewezen vaste kosten die op groepsniveau gedragen worden. 
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5.3.1.2. Balans per segment

BEDRIJFSSEGMENTERING Kantoren Semi-industriële 
gebouwen

Corporate TOTAAL

in duizenden € 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005

ACTIVA

Vastgoedbeleggingen 367.373 444.180 139.368 140.863 506.741 585.043

Activa bestemd voor verkoop 92.500 0 0 0 92.500 0

Overige activa 1.678 2.219 1.307 1.708 6.118 1.799 9.103 5.726

ACTIVA PER SEGMENT 461.551 446.399 140.675 142.571 6.118 1.799 608.344 590.769

VERPLICHTINGEN

Langlopende fi nanciële verplichtingen 265.412 192.922 265.412 192.922

Kortlopende fi nanciële verplichtingen 1.212 65.104 1.212 65.104

Overige verplichtingen 3.859 6.069 117 120 4.642 14.255 8.618 20.444

VERPLICHTINGEN PER SEGMENT 3.859 6.069 117 120 271.266 272.280 275.242 278.470

5.3.1.3. Belangrijke kerncijfers

BEDRIJFSSEGMENTERING Kantoren Semi-industriële 

gebouwen

TOTAAL

in duizenden € 2006 2005 2006 2005 2006 2005

Reële waarde van de vastgoedbeleggingen 367.373 444.180 139.368 140.863 506.741 585.043

Investeringswaarde van de vastgoedbeleggingen 376.557 455.284 143.097 144.650 519.654 599.934

Activa bestemd voor verkoop 92.500 0 0 0 92.500 0

Boekhoudkundig rendement van het segment (%)* 6,70% 6,91% 8,42% 8,12% 7,10% 7,20%

Totaal verhuurbare oppervlakte van de vastgoedbeleggingen (m2) 216.032 287.242 236.136 251.392 452.168 538.634

Bezettingsgraad van de vastgoedbeleggingen (%) 89,80% 78,16 % 96,80% 95,79% 91,70% 82,31%

* inclusief activa bestemd voor verkoop
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GEOGRAFISCHE 

SEGMENTERING

E19 A12 Brussel Antwerpen Overige regio’s TOTAAL

in duizenden € 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005 2006 2005

Huurinkomsten 14.690 13.981 5.688 5.487 13.637 13.920 4.590 4.546 3.922 4.206 42.527 42.140

Reële waarde van de 

vastgoedbeleggingen 179.583 173.672 68.576 66.556 167.702 221.144 58.055 62.841 32.825 60.830 506.741 585.043

Investeringswaarde van 

van de vastgoedbeleg-

gingen 184.073 178.014 70.290 68.220 171.895 226.672 59.613 64.510 33.783 62.518 519.654 599.934

Activa bestemd voor 

verkoop 0 0 0 0 63.135 0 0 0 29.365 0 92.500 0

Boekhoudkundig 

rendement van het 

segment (%)* 8,18% 8,05% 8,29% 8,24% 5,91% 6,29% 7,91% 7,23% 6,31% 6,91% 7,10% 7,20%

Des/investeringen 

tijdens het boekjaar 0 24.200 0 0 0 9.275 -6.210 0 0 0 -6.210 33.475

* inclusief activa bestemd voor verkoop

5.3.2. Per geografi sch segment (secundair) 

De bedrijvigheid van Intervest Offi ces wordt geografi sch onderverdeeld in 5 regio’s als volgt

- ‘E19’: panden gelegen in de omgeving van de E19 tussen Antwerpen en Brussel (inclusief Mechelen)

- ‘A12’: panden gelegen in de omgeving van de A12 tussen Antwerpen en Brussel

- ‘Brussel’: panden gelegen langs de ring rond Brussel

- ‘Antwerpen’: panden gelegen langs de ring rond Antwerpen

- ‘Overige regio’s’: panden die niet in een van de 4 bovenstaande geografi sche segmenten gelegen zijn.
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5.4. Toelichting vastgoedresultaat

5.4.1. Huurinkomsten

2006 2005
in duizenden €

Huur 43.791 42.659

Gegarandeerde opbrengsten 17 337

Huurkortingen -1.245 -801

Huurvoordelen (‘incentives’) -181 -97

Vergoedingen voor vroegtijdig verbroken huurcontracten 145 42

Totaal huurinkomsten 42.527 42.140

Overzicht van de toekomstige huurinkomsten

De contante waarde van de toekomstige huurinkomsten tot aan de eerste vervaldatum van de huurovereenkomsten heeft onderstaande inningster-

mijnen:

2006 2005
in duizenden €

Vorderingen met een resterende looptijd van:

Hoogstens 1 jaar 34.290 38.426

Meer dan 1 jaar en hoogstens 5 jaar 68.093 75.432

Meer dan 5 jaar 27.203 35.007

Totaal van de toekomstige huurinkomsten 129.586 148.865

5.4.2. Met verhuur verbonden kosten

2006 2005
in duizenden €

Te betalen huur op gehuurde activa en erfpachtvergoedingen -44 -39

Waardeverminderingen op handelsvorderingen -69 -5

Totaal met verhuur verbonden kosten -113 -44
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5.4.3. Recuperatie van vastgoedkosten 

2006 2005
in duizenden €

Verkregen vergoedingen op huurschade 0 24

Ontvangen beheersvergoedingen 697 645

Totaal recuperatie van vastgoedkosten 697 669

De recuperatie van de vastgoedkosten betreft voornamelijk de vergoeding die de groep ontvangt van haar huurders voor het beheer van de verhuurde 

gebouwen. 

5.4.4. Recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen

2006 2005
in duizenden €

Doorrekening van huurlasten gedragen door de eigenaar 994 327

Doorrekeningen van voorheffi ngen en belastingen op verhuurde gebouwen 3.127 2.969

Totaal recuperatie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op 

verhuurde gebouwen 4.121 3.296

Het betreft hier voornamelijk doorgerekende kosten van onroerende voorheffi ng en huurlasten die volgens contractuele of mondelinge afspraken ten 

laste van de huurder zijn.

5.4.5. Kosten van de huurder en gedragen door de eigenaar op huurschade en wederinstaatstelling

2006 2005
in duizenden €

Wederinstaatstellingskosten -331 -272

Totaal kosten van de huurder en gedragen door de eigenaar op huurschade en 

wederinstaatstelling -331 -272

Wederinstaatstellingswerken betreffen uitgaven gemaakt naar aanleiding van het vertrek van een huurder (verwijderen van wanden, vernieuwing van 

tapijt, enz.) met het oog op de wederverhuur van de ruimte. 
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5.4.6. Huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen

2006 2005
in duizenden €

Huurlasten gedragen door de eigenaar -934 -315

Voorheffi ngen en belastingen op verhuurde gebouwen -3.127 -2.968

Totaal huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen -4.061 -3.283

Deze post bevat de kosten voor onroerende voorheffi ng en de huurlasten waarvan de doorrekening aan de huurders opgenomen is in de post “recupe-

ratie van huurlasten en belastingen normaal gedragen door de huurder op verhuurde gebouwen” (Toelichting 5.4.4).

5.4.7. Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven

2006 2005
in duizenden €

Regularisatie verhoudingsgetal BTW voorgaand boekjaar 0 177

Overige opbrengsten en kosten van de verhuring 164 48

Totaal andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven 164 225

TOTAAL VASTGOEDRESULTAAT 43.004 42.731
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5.5. Toelichting vastgoedkosten

5.5.1. Technische kosten 

2006 2005
in duizenden €

Recurrente technische kosten -585 -915

Onderhoud -523 -897

Verzekeringspremies -62 -18

Niet-recurrente technische kosten 42 -23

Totaal technische kosten -543 -938

5.5.2. Commerciële kosten 

2006 2005
in duizenden €

Makelaarscommissies  voor herverhuringen 0 -92

Publiciteit -128 -173

Erelonen van advocaten en juridische kosten -124 -67

Totaal commerciële kosten -252 -332

5.5.3. Kosten en taksen van niet-verhuurde gebouwen 

2006 2005
in duizenden €

Leegstandslasten van het boekjaar -755 -742

Regularisatie van leegstandslasten op voorgaande boekjaren -43 114

Onroerende voorheffi ng leegstand -574 -582

Recuperatie onroerende voorheffi ng leegstand 566 630

Totaal kosten en taksen van niet-verhuurde gebouwen -806 -580

 

De groep recupereert grotendeels de onroerende voorheffi ng die aangerekend wordt op leegstaande delen van gebouwen via bezwaarschriften in-

gediend bij de Belastingsdienst Vlaanderen.
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5.5.4. Beheerskosten van het vastgoed 

2006 2005
in duizenden €

Externe beheersvergoedingen -87 -121

Kosten van het intern beheer van het patrimonium -1.838 -1.620

Totaal beheerskosten van het vastgoed -1.925 -1.741

5.5.5. Andere vastgoedkosten

2006 2005
in duizenden €

Kosten ten laste van de eigenaar -240 -304

Overige andere vastgoedkosten -74 -72

Totaal andere vastgoedkosten -314 -376

De kosten ten laste van de eigenaar betreffen uitgaven die op basis van contractuele afspraken met huurders ten laste van de groep vallen.

TOTAAL VASTGOEDKOSTEN -3.840 -3.967

5.6. Toelichting algemene kosten

2006 2005
in duizenden €

Belasting ICB -214 -195

Bewaarhoudende bank -9 -74

Ereloon commissaris -88 -133

Bezoldigingen bestuurders -18 -14

Liquidity provider -13 -11

Financiële dienst -153 -154

Personeelsbeloningen -432 -402

Overige kosten -345 -259

TOTAAL ALGEMENE KOSTEN -1.272 -1.242
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5.7. Toelichting andere operationele opbrengsten en kosten

De andere operationele opbrengsten en kosten bevatten voornamelijk de recuperaties van de voordelen van alle aard en de aanpassingen van het BTW-

verhoudingsgetal voor de boekjaren 2003 tot 2005.

5.8. Toelichting personeelsbeloningen

2006 2005
in duizenden € Kosten van 

het intern be-

heer van het 

patrimonium

Kosten ver-

bonden aan 

het beheer 

van het fonds 

TOTAAL Kosten van 

het intern be-

heer van het 

patrimonium

Kosten ver-

bonden aan 

het beheer 

van het fonds 

TOTAAL

Vergoedingen van de werknemers 1.113 307 1.420 818 320 1.138

-  bezoldigingen en andere beloningen 

betaald binnen de 12 maanden 628 160 788 590 171 761

-  pensioenen en beloningen na uit-

diensttreding 22 9 31 17 6 23

- ontslagvergoedingen 157 0 157 0 0 0

- sociale zekerheid 180 44 224 145 42 187

- overige lasten 126 94 220 66 101 167

Vergoedingen van het management 129 125 254 234 82 316

-  bezoldigingen en andere beloningen 

betaald binnen de 12 maanden 129 125 254 234 82 316

TOTAAL 1.242 432 1.674 1.052 402 1.454

Het aantal werknemers op jaareinde 2006, uitgedrukt in voltijdse equivalenten, bedraagt 15 personeelsleden voor het intern beheer van het 

patrimonium (2005: 14,5) en 5,5 personeelsleden voor het beheer van het fonds (2005: 5,5).

De groep heeft, voor haar personeelsleden in vast dienstverband, een groepsverzekeringscontract van het type «toegezegde bijdrage» (defi ned contri-

bution plan) bij een externe verzekeringsmaatschappij afgesloten. De bijdragen van het verzekeringsplan worden gefi nancierd door de onderneming. 

Dit groepsverzekeringscontract volgt de wet Vandenbroucke op de pensioenen. De bijdrageverplichtingen worden in de winst- en verliesrekening, in de 

periode waarop ze betrekking hebben, opgenomen.
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5.9. Toelichting resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen

2006 2005
in duizenden €

Aanschaffi ngswaarde 122.639

Geaccumuleerde meerwaarden en bijzondere waardeverminderingsverliezen -21.967

Boekwaarde (reële waarde) 100.672 0

Verkoopkosten 221

Verkoopprijs 98.270

TOTAAL RESULTAAT OP VERKOPEN VAN VASTGOEDBELEGGINGEN -2.181 0

Op de verkoop van de 5 kantoorgebouwen wordt een beperkte minderwaarde van € 1,5 miljoen gerealiseerd (1,5% t.o.v. reële waarde). 

Het semi-industriële pand wordt overgedragen met een minderwaarde van € 0,7 miljoen (11% t.o.v. reële waarde).  

Voor de beschrijving van de verkochte panden wordt verwezen naar punt 2 van het verslag van het directiecomité.

5.10. Toelichting van variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen

2006 2005
in duizenden €

Positieve variatie op vastgoedbeleggingen 24.177 10.339

Negatieve variatie op vastgoedbeleggingen -3.588 -12.080

Subtotaal variatie op vastgoedbeleggingen 20.589 -1.741

Variatie spreiding huurkortingen en tegemoetkomingen aan huurders 56 -744

Subtotaal andere variaties verbonden met de reële waarde van vastgoedbeleggingen 56 -744

TOTAAL VARIATIE IN DE REËLE WAARDE VAN VASTGOEDBELEGGINGEN 20.645 -2.485

De winst op de portefeuille bedraagt voor het jaar 2006, € 20,6 miljoen ten opzichte van een verlies van € 2,5 miljoen in 2005. Deze positieve variatie 

van de reële waarde in 2006 is het gevolg van de daling van de aanvangsrendementen door de grote vraag op de investeringsmarkt die meer investeer-

ders aanzet om, ondanks de momenteel nog moeilijke verhuurmarkt, investeringen in overweging te nemen. Tevens heeft Intervest Offi ces het huurcon-

tract met PricewaterhouseCoopers verlengd tot eind 2011 wat resulteert in een opwaardering van dit prestigieuze pand met € 6,6 miljoen.
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5.11. Toelichting fi nancieel resultaat

2006 2005
in duizenden €

Financiële opbrengsten 129 130

Interestkosten -12.044 -11.424

Andere fi nanciële kosten -126 -77

TOTAAL FINANCIEEL RESULTAAT -12.041 -11.371

De fi nanciële opbrengsten bevatten de geïnde interesten op bankrekeningen en langlopende handelsvorderingen.

De andere fi nanciële kosten hebben voornamelijk betrekking op bankkosten en fi nanciële commissies.

De interestkosten kunnen opgedeeld worden volgens de vervaldatum van de kredietlijn en volgens het karakter van de interestvoet.

De gemiddelde interestvoet van de langlopende fi nanciële schulden bedraagt voor 2006 4,42% (2005: 4,75%). 

De gemiddelde interestvoet van de kortlopende fi nanciële schulden bedraagt voor 2006 3,66% (2005: 3,08%).

5.11.1. Interestkosten opgedeeld volgens de vervaldatum van de kredietlijn

2006 2005
in duizenden €

Interestkosten op langlopende fi nanciële schulden -11.814 -8.972

Interestkosten op kortlopende fi nanciële schulden -230 -2.452

Totaal interestkosten -12.044 -11.424

5.11.2. Interestkosten opgedeeld volgens variabele / vaste interestvoet

2006 2005
in duizenden €

Interestkosten met vaste interestvoet -9.126 -8.972

Interestkosten met variabele interestvoet -2.918 -2.452

Totaal interestkosten -12.044 -11.424

   5
. Financieel verslag



84 - Jaarbrochure 2006

5.12. Toelichting belastingen

Met het KB van 15 april 1995 heeft de wetgever een voordelig fi scaal statuut gegeven aan de vastgoedbevaks. Indien een vennootschap overstapt naar 

het statuut van vastgoedbevak, of indien een (gewone) vennootschap fuseert met een vastgoedbevak, moet zij een éénmalige belasting betalen (exit tax). 

Daarna is de vastgoedbevak enkel nog onderworpen aan belastingen op heel specifi eke bestanddelen, zoals op “verworpen uitgaven”. Op het gros van 

de winst die voortkomt uit verhuringen en meerwaarden op verkopen van vastgoedbeleggingen wordt dus geen vennootschapsbelasting betaald.

2006 2005
in duizenden €

Vennootschapsbelasting -10 -11

Niet-recupereerbare roerende voorheffi ng -1 -1

Recuperatie van belastingen 25 46

Andere belastingen op inkomsten -52 0

TOTAAL BELASTINGEN -38 34
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5.13. Toelichting aantal aandelen en winst per aandeel

5.13.1. Bewegingen van het aantal aandelen

2006 2005

Aantal aandelen bij het begin van het boekjaar 13.882.662 13.224.061

Aantal uitgegeven aandelen door bedrijfscombinatie van 17/01/2005 0 658.601

Aantal aandelen per einde van het boekjaar 13.882.662 13.882.662

Aantal dividendgerechtigde aandelen 13.882.662 13.882.662

Aanpassingen voor de berekening van de verwaterde winst per aandeel 0 0

Gewogen gemiddelde aantal aandelen voor de berekening van de verwaterde winst per aandeel 13.882.662 13.882.662

5.13.2. Bepaling van het bedrag van verplichte dividenduitkering

Monetair nettobedrijfsresultaat volgens enkelvoudige jaarrekening (IFRS)

2006 2005
in duizenden €

Nettowinst 44.205 23.733

Herverwerking naar enkelvoudige jaarrekening 135 126

Transacties van niet-courante aard begrepen in het nettoresultaat (+/-)

Afschrijvingen (+) en terugneming van afschrijvingen (-) 134 71

Bijzondere waardeverminderingen (+) 0 6

Resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen (+/-) 2.181 0

Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen (+/-) -20.645 2.485

Monetair nettobedrijfsresultaat 26.010 26.421

Het monetair nettobedrijfsresultaat dient geen verdere aanpassingen te ondergaan voor eventuele niet-vrijgestelde meerwaarden op verkopen van vast-

goedbeleggingen. Bijgevolg is het monetair nettobedrijfsresultaat gelijk aan het bedrag dat vatbaar is voor de verplichte uitkering.
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 5.13.3. Berekening van de winst per aandeel

2006 2005
in €

Gewone nettowinst per aandeel11 3,18 1,71

Verwaterde nettowinst per aandeel12 3,18 1,71

Uitkeerbare winst per aandeel13 1,87 1,90

5.13.4. Voorgesteld dividend per aandeel 

Na afsluiting van het boekjaar werd onderstaande dividenduitkering voorgesteld door de raad van bestuur. Deze zal voorgelegd worden aan de algemene 

vergadering van aandeelhouders op 4 april 2007. De dividenduitkering wordt, conform IAS 10, niet opgenomen als verplichting en heeft geen effect op 

de winstbelasting.

2006 2005
Dividend per aandeel (in €) 1,87 1,90

Vergoeding van het kapitaal (in duizenden €) 25.961 26.377

Dividenduitkering uitgedrukt in procent van het verplicht bedrag 100% 100%

11  De gewone winst per aandeel is het nettoresultaat zoals in de winst- en verliesrekening gepubliceerd, gedeeld door het gewogen gemiddelde aantal gewone aandelen.
12  De verwaterde winst per aandeel is het nettoresultaat zoals in de winst- en verliesrekening gepubliceerd, gedeeld door het gewogen gemiddelde aantal verwaterde 

aandelen.
13 De uitkeerbare winst per aandeel is het bedrag vatbaar voor verplichte uitkering, gedeeld door het gewogen gemiddelde aantal gewone aandelen.
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5.14. Toelichting vaste activa, exclusief vastgoedbeleggingen

Investerings- en afschrijvingstabel Immateriële vaste activa Andere materiële vaste activa
in duizenden € 2006 2005 2006 2005

Aanschaffi ngswaarde

Saldo per einde van het vorige boekjaar 16 16 497 143

Aanschaffi ngen 101 0 157 362

Overdrachten en buitengebruikstellingen (-) 0 0 -26 -8

Saldo per einde van het boekjaar 117 16 628 497

Afschrijvingen en bijzondere waardeverminderingsverliezen

Saldo per einde van het vorige boekjaar -10 -5 -102 -38

Afschrijvingen (-) -6 -5 -125 -66

Overdrachten en buitengebruikstellingen (-) 0 0 0 2

Saldo per einde van het boekjaar -16 -10 -227 -102

Nettoboekwaarde 101 6 401 395

OVERIGE INFORMATIE

Extern verworven immateriële activa

Verwachte gebruiksduur 3 jaar 3 jaar

Afschrijvingsperiode 3 jaar 3 jaar
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5.15. Toelichting vaste activa: vastgoedbeleggingen

Investerings- en herwaarderingstabel 2006 2005
in duizenden €

Saldo per einde van het vorige boekjaar 585.043 549.796

Aanschaffi ngen 1.781 3.513

Aanwervingen door middel van bedrijfscombinaties 0 33.475

Overdrachten en buitengebruikstellingen (-) -6.058 0

Overdrachten naar activa bestemd voor verkoop (-) -94.614 0

Variatie in de reële waarde (+/-) 20.589 -1.741

Saldo per einde van het boekjaar 506.741 585.043

OVERIGE INFORMATIE

Investeringswaarde van het vastgoed 519.654 599.934

5.16. Toelichting handelsvorderingen en andere vaste activa 

2006 2005
in duizenden €

Borgtochten betaald in geldmiddelen 15 15

Vordering Europese Commissie 1.087 1.291

TOTAAL HANDELSVORDERINGEN EN ANDERE VASTE ACTIVA 1.102 1.306

Intervest Offi ces heeft een langlopende handelsvordering met de Europese Commissie die jaarlijks 6,15% interesten opbrengt betreffende de fi nancie-

ring van archiefruimten voor een initieel bedrag van € 2,1 miljoen. De vordering wordt op kwartaalbasis afgelost met als eindvervaldag 1 april 2012.
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5.17. Toelichting vlottende activa

5.17.1. Activa bestemd voor verkoop

2006 2005
in duizenden €

Portefeuille:

- Leuven - Interleuvenlaan 15 (Greenhill Campus) 26.188

- Zaventem - Lozenberg 18-23 (Airway Park) 45.115

- Zaventem - Weiveldlaan 41 (Atlas Park) 14.550

- Zaventem - Imperiastraat 3.470

- Kortenberg - A. De Coninckstraat 3 3.177

Totaal activa bestemd voor verkoop 92.500 0

Voor de beschrijving van de activa bestemd voor verkoop wordt verwezen naar punt 5.1 en 5.2 van het vastgoedverslag. Het resultaat op de transactie 

is toegelicht in punt 5.9 van dit fi nancieel verslag.

De transactie is afgesloten onder de opschortende voorwaarde van het verkrijgen van een fi scale ruling waarbij de overdracht, door middel van de 

vestiging van een recht van erfpacht tegen betaling van een eenmalig canon en de daaropvolgende overdracht van de naakte eigendom, niet voor 

herkwalifi catie vatbaar is. Intervest Offi ces verwacht dat deze fi scale ruling in het eerste kwartaal van 2007 zal verkregen worden.

5.17.2. Handelsvorderingen

2006 2005
in duizenden €

Handelsvorderingen 1.226 1.222

Te ontvangen creditnota’s 134 0

Op te stellen facturen 729 629

Dubieuze debiteuren 708 671

Voorziening dubieuze debiteuren -663 -593

Vordering Europese Commissie 204 192

Totaal handelsvorderingen 2.338 2.121
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5.17.3. Belastingvorderingen en andere vlottende activa

2006 2005
in duizenden €

Terug te vorderen vennootschapsbelasting 240 207

Terug te vorderen exit tax 217 217

Terug te vorderen roerende voorheffi ng 22 22

Totaal belastingvorderingen en andere vlottende activa 479 446

Voor toelichting bij de fi scale situatie van de groep wordt verwezen naar het verslag van het directiecomité, hoofdstuk “fi scaliteit”.

5.17.4. Kas en kasequivalenten

2006 2005
in duizenden €

Banken 502 629

Geldmiddelen 8 1

Totaal kas en kasequivalenten 510 630

5.17.5. Overlopende rekeningen 

2006 2005
in duizenden €

Te recupereren onroerende voorheffi ng 935 732

Overige over te dragen kosten 338 90

Totaal overlopende rekeningen 1.273 822

De groep recupereert grotendeels de onroerende voorheffi ng die aangerekend wordt op leegstaande delen van gebouwen via bezwaarschriften in-

gediend bij de Belastingsdienst Vlaanderen.

TOTAAL VLOTTENDE ACTIVA 97.100 4.019
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5.18. Toelichting eigen vermogen

5.18.1. Kapitaal

Evolutie van 

het kapitaal

Kapitaal-

beweging

Totaal uitstaand 

kapitaal na de 

verrichting

Aantal 

gecreëerde 

aandelen

Totaal 

aantal 

aandelen

Datum Verrichting in duizenden € in duizenden € in eenheden in eenheden

08.08.1996 Oprichting 62 62 1.000 1.000

05.02.1999 Kapitaalverhoging door inbreng in natura (Atlas 

Park)

4.408 4.470 1.575 2.575

05.02.1999 Kapitaalverhoging door incorporatie van uitgifte-

premies en reserves en kapitaalvermindering door 

incorporatie van overgedragen verliezen

-3.106 1.364 0 2.575

05.02.1999 Splitsing van het aandeel 0 1.364 1.073.852 1.076.427

05.02.1999 Kapitaalverhoging door inbreng in speciën 1.039 2.403 820.032 1.896.459

29.06.2001 Fusie door opslorping van de naamloze vennoot-

schappen Catian, Innotech, Greenhill Campus en 

Mechelen Pand

16.249 18.653 2.479.704 4.376.163

21.12.2001 Fusie door opslorping van vennootschappen die 

behoorden tot VastNed Groep

23.088 41.741 2.262.379 6.638.54

21.12.2001 Kapitaalverhoging door inbreng in natura 

(De Arend, Sky Building en Gateway House)

37.209 78.950 1.353.710 7.992.252

31.01.2002 Inbreng van 575.395 aandelen Siref 10.231 89.181 1.035.711 9.027.963

08.05.2002 Inbreng van max 1.396.110.aandelen Siref in het 

kader van het bod

24.824 114.005 2.512.998 11.540.961

28.06.2002 Fusie met Siref nv; ruil van 111.384 aandelen 

Siref

4.107 118.111 167.076 11.708.037

23.12.2002 Fusie door opslorping van de naamloze vennoot-

schappen Apibi, Pakobi, PLC, MCC en Mechelen 

Campus

5.016 123.127 1.516.024 13.224.061

17.01.2005 Fusie door opslorping van de naamloze vennoot-

schappen Mechelen Campus 2, Mechelen Cam-

pus 4, Mechelen Campus 5 en Perion 2

3.592 126.719 658.601 13.882.662

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt op 31 december 2006, € 126.718.827 en is verdeeld in 13.882.662 volgestorte aandelen zonder vermelding 

van nominale waarde.
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Toegestaan kapitaal

Het is de raad van bestuur uitdrukkelijk toege-

laten het maatschappelijk kapitaal te verhogen 

in één of meerdere keren met een bedrag van 

€ 126.718.826,79 door inbreng in geld of in 

natura, desgevallend, door incorporatie van re-

serves of uitgiftepremies, in overeenstemming 

met de regels voorgeschreven door het Wet-

boek van Vennootschappen, onderhavige sta-

tuten en het artikel 11 van het KB van 10 april 

1995 betreffende de vastgoedbevaks.

Deze toelating geldt voor een duur van vijf jaar 

te rekenen vanaf de publicatie in de bijlagen tot 

het Belgisch Staatsblad van het proces-verbaal 

van de buitengewone algemene vergadering 

d.d. 17 januari 2005, i.e. vanaf 10 februari 

2005. Deze toelating is hernieuwbaar.

Bij elke kapitaalverhoging stelt de raad van 

bestuur de prijs, de eventuele uitgiftepremie 

en de voorwaarden van uitgifte van de nieuwe 

aandelen vast tenzij de algemene vergadering 

daar zelf over zou beslissen. De kapitaalverho-

gingen kunnen aanleiding geven tot de uitgifte 

van aandelen met of zonder stemrecht.

Wanneer de kapitaalverhogingen, door de 

raad van bestuur beslist ingevolge deze 

toelating, een uitgiftepremie bevatten, moet 

het bedrag van deze uitgiftepremie op een 

speciale onbeschikbare rekening geplaatst 

worden, genoemd “uitgiftepremies”, die zoals 

het kapitaal de waarborg uitmaakt voor derden 

en die niet zal kunnen worden verminderd 

of afgeschaft mits een beslissing van de 

algemene vergadering die vergadert volgens de 

voorwaarden van aanwezigheid en meerderheid 

voorzien voor een kapitaalvermindering, 

behoudens de omzetting in kapitaal zoals 

hierboven voorzien. 

De raad van bestuur maakte in 2006 geen 

gebruik van de hem verleende machtiging om 

bedragen van het toegestaan kapitaal te be-

nutten. 

Inkoop van eigen aandelen

Conform artikel 9 van de statuten, kan de raad 

van bestuur overgaan tot de inkoop van eigen 

volgestorte aandelen door middel van aankoop 

of omwisseling binnen de wettelijk toegestane 

beperkingen, wanneer die aankoop noodza-

kelijk is om de vennootschap een ernstig en 

dreigend nadeel te besparen.

Deze toelating is drie jaar geldig vanaf de 

publicatie van de notulen van de algemene 

vergadering en is voor een gelijke periode her-

nieuwbaar.

Kapitaalverhoging

Elke kapitaalverhoging zal worden uitgevoerd 

in overeenstemming met de artikelen 581 

t.e.m. 607 van het Wetboek van Vennoot-

schappen, onder voorbehoud van het feit 

dat ingeval van inschrijving tegen contan-

ten krachtens artikel 11 §1 van het KB van 

10 april 1995 met betrekking tot vastgoed-

bevaks, niet mag worden afgeweken van het 

voorkeurrecht van de aandeelhouders, be-

paald in de artikels 592 t.e.m. 595 van het 

Wetboek van Vennootschappen. Bovendien 

moet de vennootschap zich schikken naar de 

bepalingen betreffende de openbare uitgifte 

van aandelen in artikel 125 van de wet van 

4 december 1990 en naar de artikelen 28 en 

volgende van het KB van 10 april 1995.

De kapitaalverhogingen door middel van 

inbrengen in natura zijn onderworpen aan 

de bepalingen van de artikelen 601 en 602 

van het Wetboek van Vennootschappen. 

Bovendien, en overeenkomstig artikel 11 §2 

van het KB van 10 april 1995 met betrekking 

tot vastgoedbevaks, moeten de volgende 

voorwaarden worden nageleefd : 

1.  de identiteit van de inbrenger moet worden 

vermeld in het verslag bedoeld in artikel 602 

van het Wetboek van Vennootschappen, 

alsook in de oproeping tot de algemene 

vergadering die voor de kapitaalverhoging 

bijeengeroepen wordt

2.  de uitgifteprijs mag niet minder bedragen 

dan de gemiddelde beurskoers gedurende 

de dertig dagen voorafgaand aan de 

inbreng

3.  het in punt 1 hierboven bedoelde verslag 

moet tevens de weerslag vermelden van de 

voorgestelde inbreng op de toestand van de 

vroegere aandeelhouders, in het bijzonder 

wat hun aandeel in de winst en in het 

kapitaal betreft.
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5.18.2. Uitgiftepremies

Evolutie uitgiftepremies Kapitaal-
verhoging

Opleg in geld Waarde 
inbreng

Uitgifte-
premie

Datum Verrichting

in duizenden €

05.02.99 Kapitaalverhoging door inbreng in speciën 1.039 0 20.501 19.462

21.12.01 Aanzuivering van boekhoudkundige verliezen naar 

aanleiding van de fusie door opslorping van ven-

nootschappen die behoorden tot VastNed Groep -13.747

31.01.02 Inbreng van 575.395 aandelen Siref 10.231 1.104 27.422 16.087

08.05.02 Inbreng van max. 1.396.110 aandelen Siref in het 

kader van het bod 24.824 2.678 66.533 39.031

Totaal uitgiftepremies 60.833

5.18.3. Reserves

2006 2005
in duizenden €

Wettelijke reserves 90 90

Onbeschikbare reserves 125.193 108.575

Beschikbare reserves 650 1.427

Totaal reserves 125.933 110.092

Het gedetailleerde mutatie- overzicht van deze reserves werd opgenomen in punt 3 van dit fi nancieel verslag.

5.18.4. Resultaat

2006 2005
in duizenden €

Overgedragen resultaat van vorige boekjaren 29.576 29.332

Resultaat van het boekjaar 44.205 23.733

Overboeking van resultaat op de portefeuille naar onbeschikbare reserves -18.465 2.485

Uitgekeerd dividend -25.600 -26.184

Overige mutaties -133 210 

Totaal resultaat 29.584 29.576
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5.18.5. Impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij de hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen

2006 2005
in duizenden €

Openingsbalans -14.891 -14.011

Variatie in de investeringswaarde van vastgoedbeleggingen -538 -64

Impact van verkopen van vastgoedbeleggingen 2.516 0

Toename uit bedrijfscombinaties 0 -816

Totaal impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en -kosten bij de 

hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen -12.913 -14.891

Het verschil tussen de reële waarde van het vastgoed (conform IAS 40) en de investeringswaarde van het vastgoed zoals bepaald door de onafhankelijke 

vastgoeddeskundigen, wordt opgenomen in deze post. 

5.18.6. Variaties in de reële waarde van fi nanciële activa en passiva

2006 2005
Variatie in de reële waarde van renteswaps (+/-) 2.899 -76

Totaal variaties in de reële waarde van fi nanciële activa en passiva 2.899 -76

5.18.7. Minderheidsbelangen

Vennootschap Percentage deelneming 2006 2005
in duizenden €

ABC NV 99,00% 4 4

MRP NV 99,90% 2 2

DRE NV 99,90% 0 0

MBC NV 99,00% 41 41

Totaal minderheidsbelangen 47 47

TOTAAL EIGEN VERMOGEN 333.102 312.300
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5.19. Toelichting langlopende verplichtingen14

5.19.1. Langlopende voorzieningen 

Langlopende voorzieningen 2006 2005
in duizenden €

Voorziening fi scale discussies 920 920

Voorziening huurgaranties uit verkoop vastgoedbeleggingen 496 0

Totaal langlopende voorzieningen 1.416 920

Voor de toelichting bij de fi scale situatie van de groep wordt verwezen naar het verslag van het directiecomité, hoofdstuk “fi scaliteit”.

Onder de kortlopende voorzieningen is het korte termijn gedeelte van de huurgaranties ontstaan uit de verkoop van vastgoedbeleggingen opgenomen 

ter waarde van € 424.000 (zie 5.20.1).

5.19.2. Andere langlopende verplichtingen

2006 2005
in duizenden €

Waarborgen ontvangen in geldmiddelen 413 729

Totaal andere langlopende verplichtingen 413 729

TOTAAL LANGLOPENDE VERPLICHTINGEN 1.829 1.649

5.20. Toelichting kortlopende verplichtingen15

5.20.1. Kortlopende voorzieningen

2006 2005
in duizenden €

Voorziening huurgaranties uit verkoop vastgoedbeleggingen 424 0

Totaal kortlopende voorzieningen 424 0

Onder de langlopende voorzieningen is het langetermijngedeelte van de huurgaranties ontstaan uit de verkoop van vastgoedbeleggingen opgenomen 

ter waarde van € 496.000 (zie 5.19.1).

14 Het betreft alle langlopende verplichtingen behalve de langlopende fi nanciële verplichtingen die in toelichting 5.21 beschreven zijn.
15 Het betreft alle kortlopende verplichtingen behalve de kortlopende fi nanciële verplichtingen die in toelichting 5.21 beschreven zijn.
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5.20.2. Handelsschulden en andere kortlopende schulden

2006 2005
in duizenden €

Handelsschulden 787 284

Voorschotten ontvangen van huurders 177 472

Te ontvangen facturen 804 859

Andere kortlopende schulden 230 504

Totaal handelsschulden en andere kortlopende schulden 1.998 2.119

5.20.3. Andere kortlopende verplichtingen

2006 2005
in duizenden €

Te betalen dividenden 454 620 

Verplichtingen op minder dan één jaar ten opzichte van verbonden partijen 0 10.182 

Verplichtingen met betrekking tot uitgestelde betalingen van vastgoedbeleggingen 2.393 2.865

Totaal andere kortlopende verplichtingen 2.847 13.667

De informatie met betrekking tot de transacties met verbonden partijen wordt opgenomen in toelichting 5.23.

5.20.4. Overlopende rekeningen

2006 2005
in duizenden €

Ontvangen schadevergoedingen 804 1.926

Over te dragen opbrengsten (huurfacturatie) 653 732

Overige toe te rekenen kosten 63 351

Totaal overlopende rekeningen 1.520 3.009

TOTAAL KORTLOPENDE VERPLICHTINGEN 6.365 18.795



Jaarbrochure 2006 - 97

5.21. Toelichting langlopende en kortlopende fi nanciële schulden

5.21.1. Opdeling volgens de vervaldag van de kredietlijnen

2006 2005

Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal % aandeel Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal % aandeel

in duizenden €

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

Kredietinstellingen 0 266.595 266.595 93,4% 8.979 249.047 258.026 90,1%

Niet-opgenomen 

kredietlijnen 10.000 8.750 18.750 6,6% 23.500 5.000 28.500 9,9%

Financiële leasing 5 24 29 0,0% 0 0 0 0%

TOTAAL 10.005 275.369 285.374 100,0% 32.479 254.047 286.526 100%

Procentueel aandeel 3,5% 96,5% 100% 11,3% 88,7% 100%

5.21.2. Opdeling volgens de vervaldag van de opgenomen schijven 

2006 2005

Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal

in duizenden €

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

Kredietinstellingen 1.207 265.388 266.595 65.104 192.922 258.026

Financiële leasing 5 24 29 0 0 0

TOTAAL 1.212 265.412 266.624 65.104 192.922 258.026

Procentueel aandeel 0,5% 99,5% 100,0% 25,2% 74,8% 100%
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5.21.3. Opdeling volgens het variabel of vastrentend karakter van de leningen

2006 2005

Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal % aandeel Schulden met een 

resterende looptijd van

Totaal % aandeel

in duizenden €

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

< 1 jaar > 1 jaar

en < 5 jaar

Variabel 0 73.749 73.749 27,7% 63.998 0 63.998 24,8%

Vast rentend 1.212 191.663 192.875 72,3% 1.106 192.922 194.028 75,2%

TOTAAL 1.212 265.412 266.624 100,0% 65.104 192.922 258.026 100%

5.21.4. Opdeling volgens het soort kredieten

2006 2005

Totaal % aandeel Totaal % aandeel

in duizenden €

Termijnvoorschotten 18.729 7,0% 8.979 3,5%

Vast voorschot 247.895 93,0% 249.047 96,5%

Financiële leasing 29 0% 0 0%

TOTAAL 266.624 100,0% 258.026 100,0%
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5.22. Financiële instrumenten

Op 25 januari 2006 en 6 februari 2006 heeft de vennootschap bijkomende renteswaps afgesloten ter verlenging van het huidige contract. De swaps dek-

ken fi nanciële verplichtingen af voor een bedrag van € 120 miljoen. De renteswaps gaan in vanaf eind december 2006 en hebben vanaf dan een looptijd 

van 5 jaar. De rentevoet van deze swaps bedraagt 3,47%. De marktwaarde van deze renteswaps bedraagt € 2.898.543 op 31 december 2006.

Intervest Offi ces classifi ceert de renteswaps als een kasstroomafdekking en waardeert deze aan reële waarde. 

Reële waarde en boekwaarde van de bankverplichtingen op jaareinde 

2006 2005

in duizenden € Nominale waarde Reële waarde Nominale waarde Reële waarde

Financiële schulden met vaste interestvoet 266.595 266.698 192.922 197.101

5.23. Verbonden partijen

De verbonden partijen waarmee de vennootschap handelt zijn haar aandeelhouders VastNed Offi ces/Industrial en VastNed Offi ces Belgium, haar doch-

terondernemingen (zie toelichting 5.24) en haar bestuurders en directieleden.

Relatie met VastNed Offi ces/Industrial en VastNed Offi ces Belgium:

2006 2005

in duizenden €

Rekening courant opgenomen in «andere kortlopende verplichtingen» 0 10.182

Interest betaald op rekening courant 73 307

Andere verbonden partijen 

2006 2005

in duizenden €

Handelsvordering op Slough Investment Properties 139 0

Bestuurders en directieleden

De vergoeding voor de bestuurders en directieleden is opgenomen in de posten «beheerskosten van het vastgoed» en «algemene kosten» (zie toelich-

ting 5.5. en 5.6.).

 

2006 2005

in duizenden €

Bestuurders 37 28

Directieleden 254 316

Totaal 291 344

De bestuurders en directieleden ontvangen bijkomend geen voordelen ten laste van de vennootschap.
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5.24. Lijst van de geconsolideerde ondernemingen
Onderstaande ondernemingen werden op genomen in de consolidatie volgens de methode van de integrale consolidatie.

Naam vennootschap Adres Ondernemingsnummer Gehouden deel van het 
kapitaal (in %)

ABC NV Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem – Antwerpen 466 516 748 99,00%

MBC NV Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem – Antwerpen 467 009 765 99,00%

MRP NV Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem – Antwerpen 465 087 680 99,99%

DRE NV Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem – Antwerpen 464 415 115 99,90%

5.25. Honorarium commissaris

Ereloon 2006

in duizenden €

Bezoldiging van de commissaris voor het audit mandaat 87

Bezoldiging voor uitzonderlijke werkzaamheden of bijzondere opdrachten uitgevoerd 

binnen de vennootschap door de commissaris:

- Andere controleopdrachten 0

- Belastingadviesopdrachten 63

- Andere opdrachten buiten de revisorale opdrachten 6

Betwiste belastingsaanslagen

Intervest Offi ces nv heeft een aantal betwis-

tingen met de fi scale administratie die zich 

voor het overgrote deel in de bezwaarproce-

dure bevinden. Deze betwistingen bedragen 

volgens de desbetreffende aanslagbiljetten, 

€ 7,3 miljoen en kunnen in twee types worden 

onderverdeeld: 

-  betwistingen voor een bedrag van € 919.796 

die overgenomen werden door de fusie met 

Siref. Deze betwistingen hebben voornamelijk 

betrekking op de wel of niet-aftrekbaarheid 

van provisies, de retro-activiteit van fusies en 

de belastbaarheid van verrichtingen met een 

recht van opstal. Eén van de vier bezwaar-

schriften maakt momenteel het voorwerp uit 

van een rechtzaak. Deze betwistingen zijn 

voorzien in de jaarrekening. 

-  betwistingen in verband met de zogenaamde 

“exit tax” ten bedrage van € 6,4 miljoen. 

Deze betwistingen hebben voor het merendeel 

betrekking op de bepaling van de belastbare 

basis van de “exit tax”, die verschuldigd is bij 

de erkenning als vastgoedbevak of bij fusie 

van een vennootschap met een vastgoedbe-

vak. De betwisting heeft meer in het bijzonder 

betrekking op de interpretatie van het begrip 

“werkelijke waarde van het maatschappelijk 

vermogen” zoals bepaald in artikel 210 § 2 

van het Wetboek Inkomstenbelastingen. 

Deze laatste betwistingen zijn grotendeels ge-

regeld via een omzendbrief dd. 23 december 

2004 van de Minister van Financiën. Hierin is 

beslist dat er geen rekening dient gehouden te 

worden met de overdrachtskosten. Deze om-

zendbrief stipuleert evenwel dat effectiserings-

premies wel belast dienen te worden. Intervest 

Offi ces heeft dienaangaande nog geschillen 

lopen ten bedrage van +/- € 4 miljoen. Een 

deel van deze belastingschulden is gewaar-

borgd door vroegere promotoren van Siref. Er 

is hiervoor geen voorziening aangelegd.

Waarborgen inzake fi nanciering

Er zijn geen hypothecaire inschrijvingen ge-

nomen, noch hypothecaire volmachten toege-

staan. Wel eisen de meeste fi nanciële instel-

lingen dat de bevak blijvend voldoet aan de 

fi nanciële ratio’s zoals opgelegd door de KB’s 

op de vastgoedbevaks. Voor de meeste fi nan-

cieringen wordt door de kredietinstellingen 

veelal een rentedekkingsverhouding van meer 

dan 2 vereist.

Bodemsanering

Naar aanleiding van de fusie door overne-

ming van Siref door Intervest Offi ces op 28 

juni 2002, diende een bodemsanering uitge-

voerd te worden te Wilrijk, Boomsesteenweg 

801/803, Kernenergiestraat 70 en Geleeg-

weg 1-7. Met de vroegere eigenaars van dit 

pand werd overeengekomen dat zij de helft 

van deze saneringskosten dragen. Voor het 

boekjaar 2006 bedragen de saneringskosten 

ten laste van Intervest Offi ces € 10.000. Een 

gelijkaardig jaarlijks bedrag wordt nog ver-

wacht tot 2009. 

5.26. Toelichtingen voorwaardelijke verplichtingen



Jaarbrochure 2006 - 101

INTERVEST OFFICES nv,

OPENBARE VASTGOEDBEVAK 

NAAR BELGISCH RECHT

VERSLAG VAN DE COMMISSARIS

OVER DE GECONSOLIDEERDE 

JAARREKENING

AFGESLOTEN OP 31 DECEMBER 2006

GERICHT TOT DE ALGEMENE 

VERGADERING VAN AANDEELHOUDERS

 

Aan de aandeelhouders

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire be-

palingen, brengen wij u verslag uit in het kader 

van ons mandaat van commissaris die ons werd 

toevertrouwd. Dit verslag omvat ons oordeel 

over de geconsolideerde jaarrekening evenals 

de vereiste bijkomende vermeldingen.

Verklaring over de geconsolideerde jaarreke-

ning zonder voorbehoud

Wij hebben de controle uitgevoerd van de 

geconsolideerde jaarrekening van INTERVEST 

OFFICES nv, OPENBARE VASTGOEDBEVAK 

NAAR BELGISCH RECHT (“de vennootschap”) 

en haar dochterondernemingen (samen “de 

groep”), opgesteld in overeenstemming met 

de International Financial Reporting Standards 

zoals aanvaard binnen de Europese Unie 

en met de in België toepasselijke wettelijke 

en bestuursrechtelijke voorschriften. Deze 

geconsolideerde jaarrekening bestaat uit de 

geconsolideerde balans op 31 december 2006, 

de geconsolideerde winst- en verliesrekening, 

het geconsolideerde mutatieoverzicht van 

het eigen vermogen, het geconsolideerde 

kasstroomoverzicht en een overzicht van de 

belangrijkste gehanteerde grondslagen voor 

fi nanciële verslaggeving en toelichtingen. 

Het geconsolideerde balanstotaal bedraagt 

€ 608.344 (000) en de geconsolideerde winst 

van het boekjaar bedraagt € 44.205 (000). 

Het opstellen van de geconsolideerde jaar-

rekening valt onder de verantwoordelijkheid 

van de raad van bestuur. Deze verantwoordelijk-

heid omvat onder meer: het ontwerpen, 

implementeren en in stand houden van 

een interne controle met betrekking tot het 

opstellen en de getrouwe weergave van de 

geconsolideerde jaarrekening zodat deze geen 

afwijkingen van materieel belang, als gevolg 

van fraude of van het maken van fouten, 

bevat; het kiezen en toepassen van geschikte 

grondslagen voor fi nanciële verslaggeving; en 

het maken van boekhoudkundige ramingen 

die onder de gegeven omstandigheden 

redelijk zijn.

Het is onze verantwoordelijkheid een oordeel 

over deze geconsolideerde jaarrekening tot 

uitdrukking te brengen op basis van onze 

controle. Wij hebben onze controle uitgevoerd 

overeenkomstig de wettelijke bepalingen en 

volgens de in België geldende controlenormen, 

zoals uitgevaardigd door het Instituut der 

Bedrijfsrevisoren. Deze controlenormen 

vereisen dat onze controle zo wordt 

georganiseerd en uitgevoerd dat een redelijke 

mate van zekerheid wordt verkregen dat de 

geconsolideerde jaarrekening geen afwijkingen 

van materieel belang, als gevolg van fraude of 

van het maken van fouten, bevat. 

Overeenkomstig voornoemde controlenormen 

hebben wij rekening gehouden met de 

administratieve en boekhoudkundige 

organisatie van de groep, alsook met 

de procedures van interne controle. Wij 

hebben van de raad van bestuur en van de 

verantwoordelijken van de vennootschap de 

voor onze controles vereiste ophelderingen 

en inlichtingen verkregen. Wij hebben op 

basis van steekproeven de verantwoording 

onderzocht van de bedragen opgenomen 

in de geconsolideerde jaarrekening. Wij 

hebben de gegrondheid van de grondslagen 

voor fi nanciële verslaggeving, van de 

consolidatiegrondslagen, de redelijkheid 

van de betekenisvolle boekhoudkundige 

ramingen gemaakt door de vennootschap, 

als-ook de voorstelling van de geconsolideerde 

jaarrekening als geheel beoordeeld. Wij zijn 

van mening dat deze werkzaamheden, een 

redelijke basis vormen voor het uitbrengen 

van ons oordeel.

Naar ons oordeel, geeft de geconsolideerde 

jaarrekening een getrouw beeld van de fi nan-

ciële toestand van de groep per 31 december 

2006, en van haar resultaat en kasstromen 

voor het boekjaar eindigend op die datum, 

in overeenstemming met de International 

Financial Reporting Standards zoals aan-

vaard binnen de Europese Unie en met de 

in België toepasselijke wettelijke en bestuurs-

rechtelijke voorschriften.  

Bijkomende verklaringen

Het opstellen en de inhoud van de geconso-

lideerde jaarrekening vallen onder de verant-

woordelijkheid van de raad van bestuur.

Het is onze verantwoordelijkheid om in ons 

verslag de volgende bijkomende vermelding 

op te nemen die niet van aard is om de 

draagwijdte van onze verklaring over de 

geconsolideerde jaarrekening te wijzigen:

-  Het geconsolideerd jaarverslag behandelt 

de door de wet vereiste inlichtingen en 

stemt overeen met de geconsolideerde 

jaarrekening. Wij kunnen ons echter niet 

uitspreken over de beschrijving van de 

voornaamste risico’s en onzekerheden 

waarmee de groep wordt geconfronteerd, 

alsook van haar positie, haar voorzienbare 

evolutie of de aanmerkelijke invloed van 

bepaalde feiten op hun toekomstige 

ontwikkeling. Wij kunnen evenwel beves-

tigen dat de verstrekte gegevens geen 

onmiskenbare inconsistenties vertonen met 

de informatie waarover wij beschikken in het 

kader van ons mandaat.

20 februari 2007

De commissaris

DELOITTE Bedrijfsrevisoren

BV o.v.v.e. CVBA

Vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck 

6. Verslag van de Commissaris
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6. Algemene inlichtingen
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3T Estate

Luchthavenlaan 25
1800 Vilvoorde

> 2 kantoorgebouwen 

> gelijkvloers en 2 verdiepingen

> een gelijkvloers, 3 verdiepingen en een dakverdieping

> metselwerk in façadesteen

> gecombineerd met stroken blauwe steen en ruime dakoversteken in hout

> airconditioning
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1.1. Naam

Intervest Offi ces nv, openbare Vastgoedbeleg-

gingsvennootschap met Vast Kapitaal naar 

Belgisch recht, of openbare Vastgoedbevak 

naar Belgisch recht.

1.2. Maatschappelijke zetel

Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem-Antwerpen.

1.3.  Ondernemingsnummer 
(RPR Antwerpen)

De vennootschap is ingeschreven bij de Kruis-

puntbank voor ondernemingen onder het on-

dernemingsnummer 0458.623.918. 

1.4.  Rechtsvorm, oprichting, 
bekendmaking

Intervest Offi ces nv werd op 8 augustus 1996 

opgericht als naamloze vennootschap onder 

de naam «Immo-Airway», bij akte verleden 

voor Meester Carl Ockerman, notaris te 

Brussel en gepubliceerd in de Bijlagen tot het 

Belgisch Staatsblad van 22 augustus 1996 

onder nummer BBS 960822-361.

Bij akte, verleden voor Meester Eric Spruyt, 

notaris te Brussel en Meester Max Bleeckx, 

notaris te Sint-Gillis-Brussel, verleden op 

5 februari 1999 en gepubliceerd in de Bijlagen 

tot het Belgisch Staatsblad van 24 februari 

1999 onder nummer BBS 990224-79, werd 

de rechtsvorm omgezet van een naamloze 

vennootschap in een commanditaire 

vennootschap op aandelen en werd de naam 

gewijzigd in «PeriFund».

Bij akte, verleden voor Meester Eric De Bie, 

notaris te Antwerpen-Ekeren, met tussenkomst 

van Meester Carl Ockerman, notaris te Brussel, 

verleden op 29 juni 2001 en gepubliceerd 

in de Bijlagen tot het Belgisch Staatsblad 

van 24 juli 2001 onder nummer 

BBS 20010724-935, werd de rechtsvorm 

omgezet van een commanditaire vennootschap 

op aandelen naar een naamloze vennootschap 

en werd de naam gewijzigd in «Intervest 

Offi ces».

Sinds 15 maart 1999 is Intervest Offi ces er-

kend als “vastgoedbeleggingsvennootschap 

met vast kapitaal naar Belgisch recht”, afge-

kort vastgoedbevak naar Belgisch recht, in-

geschreven bij de Commissie voor het Bank-, 

Financie- en Assurantiewezen.

Zij is onderworpen aan het wettelijk stelsel van 

de instelling voor collectieve belegging met 

een vast aantal rechten van deelneming, in 

casu beleggingsvennootschap met vast kapi-

taal bedoeld in artikel 6, 2° van de ICB wet van 

20 juli 2004.

De vennootschap koos voor de categorie be-

leggingen bepaald in artikel 7, eerste lid ten 5de 

van voornoemde ICB wet. 

De vennootschap doet een openbaar beroep 

op het spaarwezen in de zin van artikel 438 

van het Wetboek van Vennootschappen,

De statuten werden voor het laatst gewijzigd op 

10 mei 2006, bekendgemaakt in de Bijlagen 

van het Belgisch Staatsblad van 1 juni 2006 

onder nummer 2006-06-01-0090684.

1.5. Duur

De vennootschap werd opgericht voor onbe-

paalde duur.

1.6. Maatschappelijk doel

Artikel 4 van de statuten: 

De vennootschap heeft tot uitsluitend doel 

het collectief beleggen van de uit het publiek 

aangetrokken fi nancieringsmogelijkheden in

 vastgoed zoals gedefi nieerd in artikel 122 §1 

eerste lid, 5° van de wet van 4 december 1990 

op de Financiële Transacties en Financiële 

Markten.

Onder vastgoed wordt begrepen:

1.  onroerende goederen zoals gedefi nieerd in 

de artikelen 517 e.v. van het Burgerlijk Wet-

boek en zakelijke rechten op onroerende 

goederen

2.  aandelen met stemrecht uitgegeven door 

verbonden vastgoedvennootschappen

3. optierechten op onroerende goederen

4.  rechten van deelneming in andere vast-

goedbeleggingsinstellingen die zijn inge-

schreven op de lijst als bedoeld in artikel 

120 §1, tweede lid of artikel 137 van de 

wet van 4 december 1990 op de Financiële 

Transacties en Financiële Markten

5.  vastgoedcertifi caten zoals omschreven in 

artikel 106 van de wet van 4 december 

1990 op de Financiële Transacties en 

Financiële Markten en artikel 44 van het 

KB van 10 april 1995 met betrekking tot 

vastgoed bevaks

6.  rechten voortvloeiend uit contracten waarbij 

aan de vennootschap één of meer goederen 

in onroerende leasing worden gegeven

7.  alsook alle andere goederen, aandelen of 

rechten die als onroerende goederen gede-

fi nieerd worden door de KB’s, genomen in 

uitvoering van de wet van 4 december 1990 

op de Financiële Transacties en Financiële 

Markten en van toepassing op de collec-

tieve beleggingsinstellingen investerend in 

onroerende goederen.

1. Identifi catie
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Binnen de grenzen van het beleggingsbeleid, 

zoals omschreven in artikel 4-5 van de statu-

ten en in overeenstemming met de toepasse-

lijke wetgeving op de vastgoedbevak, mag de 

vennootschap zich inlaten met:

-  de aankoop, de verbouwing, de inrichting, 

de verhuur, de onderverhuring, het beheer, 

de ruil, de verkoop, de verkaveling, het 

onderbrengen onder het stelsel van mede-

eigendom van vastgoed zoals hierboven 

omschreven

-  het verwerven en uitlenen van effecten over-

eenkomstig artikel 51 van het KB van 10 april 

995 met betrekking tot vastgoedbevaks

-  onroerende goederen, met of zonder 

koopoptie, in leasing nemen overeenkomstig 

artikel 46 van het KB van 10 april 1995 met 

betrekking tot vastgoedbevaks en

-  ten bijkomende titel, onroerende goederen, 

met of zonder koopoptie, in leasing geven 

overeenkomstig artikel 47 van het KB van 

10 april 995 met betrekking tot vastgoedbe-

vaks

-  de vennootschap mag slechts occasioneel 

optreden als projectontwikkelaar, zoals gede-

fi nieerd in artikel 2 van het KB van 10 april 

1995.

 

De vennootschap mag tevens in overeenstem-

ming met de toepasselijke wetgeving op de 

vastgoedbevak:

-  ten bijkomende of tijdelijke titel, beleggen in 

effecten, andere dan vaste goederen en liqui-

diteiten aanhouden overeenkomstig artikel 41 

van het KB van 10 april 1995 met betrekking 

tot vastgoedbevaks. Het in bezit houden van 

roerende waarden moet verenigbaar zijn met 

het nastreven op korte of middellange termijn 

van het beleggingsbeleid zoals beschreven in 

artikel 5 van de statuten. De effecten moeten 

opgenomen zijn in de notering van een effec-

tenbeurs van een lidstaat van de Europese 

Unie of verhandeld worden op een geregle-

menteerde, regelmatig werkende, erkende 

en voor het publiek toegankelijke markt van 

de Europese Unie. De liquiditeiten kunnen 

in alle munten gehouden worden onder de 

vorm van deposito’s op zicht, of op termijn 

of door elk instrument van de geldmarkt, vat-

baar voor gemakkelijke mobilisatie

-  hypotheken of andere zekerheden of waar-

borgen verlenen in het kader van de fi nancie-

ring van vastgoed in overeenstemming met 

artikel 53 van het KB van 10 april1995 met 

betrekking tot vastgoedbevaks

-  kredieten verstrekken en zich borg stellen ten 

gunste van een dochteronderneming van de 

vennootschap, die tevens beleggingsinstel-

ling is zoals bedoeld in artikel 49 van het KB 

van 10 april 1995 met betrekking tot vast-

goedbevaks.

De vennootschap mag alle roerende of onroe-

rende goederen, materialen en benodigdhe-

den verwerven, huren of verhuren, overdragen 

of ruilen, en in het algemeen, alle commerciële 

of fi nanciële handelingen verrichten die recht-

streeks of onrechtstreeks in verband staan met 

haar doel en de uitbating van alle intellectuele 

rechten en commerciële eigendommen die er 

betrekking op hebben.

Voor zover verenigbaar met het statuut van 

vastgoedbevak, kan de vennootschap door 

middel van inbreng in speciën of in natura, van 

fusie, inschrijving, deelneming, fi nanciële tus-

senkomst of op een andere wijze, een aandeel 

nemen in alle bestaande of op te richten ven-

nootschappen of ondernemingen, in België of 

het buitenland, waarvan het maatschappelijk 

doel identiek is aan het hare, of van aard is de 

uitoefening van haar doel te bevorderen.

1.7. Boekjaar

Het boekjaar begint op 1 januari en eindigt op 

31 december van elk jaar. 

1.8. Inzage documenten

-  de statuten van Intervest Offi ces nv liggen ter 

inzage bij de Griffi e van de Rechtbank van 

Koophandel te Antwerpen en op de maat-

schappelijke zetel

-  de jaarrekening wordt neergelegd bij de 

balanscentrale van de Nationale Bank van 

België

-  de jaarrekening en de bijhorende verslagen 

worden elk jaar toegezonden aan de aan-

deelhouders op naam, alsook aan elke an-

dere persoon die daarom verzoekt

-  de besluiten houdende benoeming en ont-

slag van de leden van de organen worden 

bekendgemaakt in de bijlagen tot het Bel-

gisch Staatsblad

-  de fi nanciële mededelingen alsook de oproe-

pingen tot de algemene vergaderingen wor-

den gepubliceerd in de fi nanciële pers.

De andere voor het publiek toegankelijke do-

cumenten liggen ter inzage op de maatschap-

pelijke zetel van de vennootschap.
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16  Deze artikels zijn niet de volledige, noch de letterlijke weergave van de statuten. De volledige statuten zijn te consulteren op de zetel van de vennootschap en op de website 
www.intervest.be.

2.  Uittreksel uit de 
 statuten16

2.1. Aandelen

Artikel 8 – Aard van de aandelen

De aandelen zijn aan toonder of op naam of in 

de vorm van gedematerialiseerde effecten.

De aandelen aan toonder worden ondertekend 

door twee bestuurders. Deze handtekeningen 

kunnen door naamstempels vervangen wor-

den.

De aandelen aan toonder kunnen als enkel-

voudige aandelen of als verzamelaandelen 

uitgegeven worden. De verzamelaandelen 

vertegenwoordigen meerdere enkelvoudige 

aandelen volgens de vorm door de raad van 

bestuur te bepalen. Zij kunnen door de enkele 

beslissing van de raad van bestuur gesplitst 

worden in onderaandelen die in voldoende 

aantal verenigd, zelfs bij overeenstemming van 

de nummers, dezelfde rechten geven als het 

enkelvoudig aandeel. 

Elke houder van enkelvoudige aandelen kan 

van de vennootschap de omruiling van zijn 

aandelen bekomen tegen één of meerdere 

verzamelaandelen aan toonder die enkel-

voudige effecten vertegenwoordigen en dit 

volgens zijn keuze; elke houder van een ver-

zamelaandeel kan van de vennootschap de 

inruiling bekomen van deze effecten tegen het 

aantal enkelvoudige aandelen die zij vertegen-

woordigen. Deze inruiling gebeurt op kosten 

van de houder.

Elk effect aan toonder kan omgezet worden 

in effecten op naam of onder gedemateriali-

seerde vorm en omgekeerd op kosten van de 

aandeelhouder. 

Op de maatschappelijke zetel wordt een re-

gister bijgehouden van de aandelen op naam, 

waarvan elke aandeelhouder kennis kan ne-

men. Inschrijvingscertifi caten op naam zullen 

aan de aandeelhouders afgeleverd worden.

Elke overdracht onder levenden of naar aan-

leiding van overlijden, alsook elke omruiling 

van effecten wordt in voormeld register inge-

schreven.

2.2. Bezit

Artikel 11 – Transparantieregeling

Overeenkomstig de voorschriften van de 

wet van 02 maart 1989 is elke natuurlijke 

of rechtspersoon die aandelen of andere 

verleende fi nanciële instrumenten van de 

vennootschap met stemrecht, die al dan niet 

het kapitaal vertegenwoordigen, verwerft of 

afstaat, verplicht zowel de vennootschap als 

de Commissie voor het Bank-, Financie- en 

Assurantiewezen kennis te geven van het 

aantal fi nanciële instrumenten dat hij bezit, 

telkens wanneer de stemrechten verbonden 

aan deze fi nanciële instrumenten vijf procent 

of een veelvoud van vijf procent bereiken van 

het totaal aantal stemrechten op dat ogenblik 

of op het ogenblik dat zich omstandigheden 

voordoen op grond waarvan zulke kennisgeving 

verplicht wordt.

De aangifte is eveneens verplicht in geval van 

overdracht van aandelen, wanneer, ingevolge 

deze overdracht, het aantal stemrechten stijgt 

boven of daalt onder de drempels bepaald in 

de eerste of tweede alinea.

2.3. Bestuur en toezicht

Artikel 12 –  Samenstelling van de raad van 

bestuur

De vennootschap wordt bestuurd door een 

raad van bestuur van minstens drie bestuur-

ders, al dan niet aandeelhouders, die voor 

maximum zes jaar worden benoemd door de 

algemene vergadering van aandeelhouders, 

en te allen tijde door deze laatste kunnen wor-

den herroepen. 

Ingeval een of meer plaatsen van bestuurders 

openvallen, hebben de overblijvende bestuur-

ders het recht voorlopig in de vacature te voor-

zien tot aan de volgende algemene vergadering, 

die tot de defi nitieve benoeming zal overgaan. 

Wanneer een rechtspersoon wordt verkozen tot 

bestuurder of lid van het directiecomité, dan 

zal deze rechtspersoon onder zijn vennoten, 

zaakvoerders, bestuurders of werknemers een 

vaste vertegenwoordiger aanduiden die wordt 

belast met de uitvoering van deze opdracht 

in naam en voor rekening van de betrokken 

rechtspersoon. Deze vertegenwoordiger moet 

aan dezelfde voorwaarden voldoen en is bur-

gerrechtelijk aansprakelijk en strafrechtelijk 

verantwoordelijk alsof hij zelf de betrokken op-

dracht in eigen naam en voor eigen rekening 

zou volbrengen, onverminderd de hoofdelijke 

aansprakelijkheid van de rechtspersoon die hij 

vertegenwoordigt. Deze laatste mag zijn verte-

genwoordiger niet ontslaan zonder tegelijk een 

opvolger te benoemen. 

Alle bestuurders en hun vertegenwoordigers 

moeten de vereiste professionele betrouw-

baarheid, ervaring, autonomie, bepaald door 

het artikel 4 §1, 4° van het KB van 10 april 

1995 vervullen en dus kunnen instaan voor 

een autonoom beheer. Zij mogen ook niet on-

der de toepassing vallen van de verbodsgeval-

len bedoeld in het artikel 19 van de wet van 

22 maart 1993 betreffende het statuut van en 

het toezicht op de kredietinstellingen.

Artikel 15 – Delegatie van bevoegdheden

De raad van bestuur kan bij toepassing 

van artikel 524bis van het Wetboek van 

Vennootschappen een directiecomité 

samenstellen waarvan de leden gekozen wor-

den binnen of buiten de raad. De over te dragen 

bevoegdheden aan het directiecomité zijn alle 

bestuursbevoegdheden met uitzondering van 

de bestuursbevoegdheden die betrekking 

kunnen hebben op het algemeen beleid van 

de vennootschap, op handelingen die op grond 

van wettelijke bepalingen aan de raad van 

bestuur zijn voorbehouden of op handelingen 

en verrichtingen die aanleiding zouden kunnen 

geven tot de toepassing van artikel 524 van het 

Wetboek van Vennootschappen. Wanneer een 

directiecomité is aangesteld is de raad van 

bestuur belast met het toezicht op dit comité. 

De raad van bestuur bepaalt de voorwaarden 



Jaarbrochure 2006 - 107

voor de aanstelling van de leden van het 

directiecomité, hun ontslag, hun bezoldiging, 

hun eventuele ontslagvergoeding, de duur van 

hun opdracht en de werkwijze. Indien een 

directiecomité wordt aangesteld, kan dit enkel 

aan minstens twee personen, die weliswaar 

bestuurder dienen te zijn, het dagelijks bestuur 

van de vennootschap delegeren. Indien geen 

directiecomité wordt aangesteld, kan de raad 

van bestuur aan minstens twee personen, 

die weliswaar bestuurder dienen te zijn, 

het dagelijks bestuur van de vennootschap 

delegeren. 

De raad, het directiecomité evenals de 

gedelegeerd bestuurders belast met het 

dagelijks bestuur binnen het kader van dit 

dagelijks bestuur, mogen eveneens specifi eke 

bevoegdheden aan één of meer personen van 

hun keuze toekennen, binnen hun respectieve 

bevoegdheden. 

De raad kan de vergoeding vaststellen van elke 

mandataris aan wie speciale bevoegdheden 

worden toegekend, dit alles conform de wet 

van 4 december 1990 met betrekking tot de 

Financiële Transacties en Financiële Markten, 

en haar uitvoeringsbesluiten.

Artikel 17 – Belangenconfl icten

De bestuurders, de personen die belast zijn met 

het dagelijks bestuur en de lasthebbers van de 

vennootschap zullen de regels met betrekking 

tot de belangenconfl icten, voorzien door het KB 

van 10 april 1995 met betrekking tot de vast-

goedbevaks en door het Wetboek van Vennoot-

schappen, eerbiedigen, zoals zij in voorkomend 

geval kunnen worden gewijzigd. 

Artikel 18 – Controle

De controle op de verrichtingen van de ven-

nootschap wordt opgedragen aan één of meer 

commissarissen, benoemd door de algemene 

vergadering onder de leden van het Instituut 

der Bedrijfsrevisoren voor een vernieuwbare 

termijn van drie jaar. De bezoldiging van de 

commissaris wordt op het ogenblik van zijn 

benoeming door de algemene vergadering 

vastgesteld.

De commissaris(sen) controleert (controle-

ren) en certifi ceert (certifi ceren) eveneens de 

boekhoudkundige gegevens opgenomen in de 

jaarrekening van de vennootschap. Op vraag 

van de Commissie voor het Bank-, Financie- 

en Assurantiewezen bevestigt hij eveneens 

de juistheid van de gegevens die de vennoot-

schap in toepassing van artikel 133 van de wet 

van 4 december 1990 aan de voormelde Com-

missie heeft overgedragen.

2.4. Algemene vergaderingen

Artikel 19 – Vergadering

De gewone algemene vergadering van aan-

deelhouders, jaarvergadering genoemd, moet 

ieder jaar worden bijeengeroepen op de eerste 

woensdag van de maand april om zestien uur 

dertig. 

Indien deze dag een wettelijke feestdag is, 

wordt de vergadering gehouden op de eerst-

volgende werkdag.

De algemene vergaderingen worden gehou-

den op de zetel van de vennootschap of in 

een andere plaats in België, aangewezen in de 

oproeping.

Artikel 22 – Deponering van aandelen

Om tot de vergadering toegelaten te worden 

moeten de houders van aandelen aan toonder 

uiterlijk drie dagen vóór de datum van de 

voorgenomen vergadering hun aandelen 

deponeren, zo dit in de oproeping wordt 

vereist, op de zetel van de vennootschap of 

bij een fi nanciële instelling aangewezen in de 

oproeping.

Houders van gedematerialiseerde aandelen 

dragen zorg voor de mededeling, uiterlijk drie 

werkdagen vóór de datum van de voorgenomen 

vergadering, van een attest van een erkende 

rekeninghouder of vereffeningsinstelling 

waarbij de onbeschikbaarheid van de 

gedematerialiseerde aandelen tot op datum van 

de algemene vergadering wordt vastgesteld.

Houders van aandelen op naam doen dit bij 

gewone brief gericht aan de zetel van de ven-

nootschap, eveneens minstens drie werkda-

gen op voorhand.

Artikel 26 – Stemrecht

Elk aandeel geeft recht op een stem.

Wanneer een of meer aandelen aan verschei-

dene personen toebehoren in onverdeeldheid 

of aan een rechtspersoon met een collegiaal 

orgaan van vertegenwoordiging, kan de uitoe-

fening van de daaraan verbonden rechten ten 

aanzien van de vennootschap slechts uitge-

oefend worden door een enkele persoon die 

daartoe schriftelijk is aangewezen door alle 

gerechtigden. Zolang zodanige aanwijzing niet 

gedaan is, blijven alle aan deze aandelen ver-

bonden rechten geschorst.

Is een aandeel met vruchtgebruik bezwaard, 

dan wordt de uitoefening van het aan dat aan-

deel verbonden stemrecht uitgeoefend door 

de vruchtgebruiker, behoudens verzet van de 

blote eigenaar.

2.5. Resultaatverwerking

Artikel 29 – Bestemming van de winst

De vennootschap verdeelt de netto-opbrengst, 

verminderd met de bedragen die overeenko-

men met de nettovermindering van de schul-

den van het lopende boekjaar, ten belope van 

ten minste tachtig procent.

Voor de toepassing van dit artikel, wordt de 

netto-opbrengst gedefi nieerd als de winst 

van het boekjaar met uitsluiting van de 

waardeverminderingen, de terugnemingen op 

waardeverminderingen en de meerwaarden 

gerealiseerd op de vaste activa voor 

zover deze aangetekend worden op de 

resultatenrekening.

De overige twintig procent zal een bestemming 

krijgen die de algemene vergadering haar wil 

geven op voorstel van de raad van bestuur.

Daarentegen worden de meerwaarden op de 

verwezenlijking van vaste activa uitgesloten 

van de netto-opbrengst, zoals bepaald door 
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alinea 1, in de mate dat deze hergebruikt zul-

len worden binnen een termijn van vier jaar 

die een aanvang neemt de eerste dag van het 

lopende boekjaar waarin deze meerwaarden 

gerealiseerd zullen zijn. 

Het deel van de verwezenlijkte meerwaarden 

dat niet hergebruikt is na de periode van vier 

jaar wordt toegevoegd aan de netto-opbrengst, 

zoals gedefi nieerd, van het boekjaar dat volgt 

op deze periode.

3. Commissaris

Op 12 mei 2004 werd Deloitte Bedrijfs-

revisoren, B.V. onder de vorm van een 

C.V.B.A., vertegenwoordigd door de heer Rik 

Neckebroeck, met kantoor te 1831 Diegem, 

Berkenlaan 8b, aangesteld als commissaris 

van Intervest Offi ces.

Het mandaat van de commissaris zal een ein-

de nemen onmiddellijk na de jaarvergadering 

in 2007.

De vergoeding van de commissaris bedraagt 

€ 72.000 (excl. BTW, incl. kosten) per jaar 

voor het onderzoek van de jaarrekening.

4.  Bewaarhoudende
 bank

ING Bank werd vanaf 15 maart 2003 aange-

wezen als depothoudende bank van Intervest 

Offi ces in de zin van de artikelen 12 en vol-

gende van het KB van 10 april 1995 met be-

trekking tot vastgoedbevaks.

Vanaf 1 januari 2006 is de jaarlijkse 

vergoeding een vaste vergoeding van 

€ 10.000 verhoogd met een commissie van 

0,03% per onroerend goed dat verworven 

of verkocht wordt. Deze vergoeding wordt 

bepaald op de investeringswaarde van 

het betreffende onroerend goed volgens 

de laatste waardering.

5. Vastgoeddeskundigen

De vastgoeddeskundigen van de vastgoedbe-

vak zijn: 

-  de Crombrugghe & Partners, met adres te 

1160 Brussel, G. Demeylaan 72-74; de 

vennootschap wordt vertegenwoordigd door 

Guibert de Crombrugghe

-  Cushman & Wakefi eld, met adres te 

1000 Brussel, Kunstlaan 58 bus 7. De 

vennootschap wordt vertegenwoordigd door 

Kris Peetermans en Erik Van Dyck

-  Jones Lang LaSalle Belgium, met adres 

te 1000 Brussel, Montoyerstraat 10. De 

vennootschap wordt vertegenwoordigd door 

Rod Scrivener.

Conform het KB van 10 april 1995 waarderen 

zij vier maal per jaar de portefeuille. 

6. Liquidity provider

In 2003 werd met ING Bank, Marnixlaan 24, 

1000 Brussel een liquiditeitsovereenkomst 

afgesloten om de verhandelbaarheid van de 

aandelen te bevorderen.

In de praktijk gebeurt dit door regelmatig aan- 

en verkooporders in te dienen binnen bepaal-

de marges.

De vergoeding hiervoor werd vastgesteld op 

een vast bedrag van € 10.000 per jaar.

7. Vastgoedbeheerders

In 2006 werden de semi-industriële 

panden en Mechelen Campus beheerd 

door de externe beheerder Quares Asset 

Management.

De vergoedingen die deze beheerder aanre-

kent bedragen 1% van de ontvangen huur-

gelden van deze gebouwen. Deels worden 

deze beheersvergoedingen rechtstreeks door 

de huurders betaald conform de verplichtin-

gen van hun huurovereenkomst.

8.  Vastgoedbevak –
 wettelijk kader

Het vastgoedbevakstelsel werd geregeld in 

het KB van 10 april 1995 en 10 juni 2001 om 

gemeenschappelijke beleggingen in vastgoed 

aan te moedigen. Het concept lijkt sterk op 

dat van de Real Estate Investment Trusts 

(REIT – USA) en de Fiscale Beleggingsinstel-

lingen (FBI – Nederland).

De bedoeling van de wetgever is dat een 

vastgoedbevak een optimale transparantie 

van de vastgoedbelegging garandeert en de 

uitkering van een maximum aan cash fl ow 

verzekert, terwijl de belegger een hele reeks 

voordelen geniet. De vastgoedbevak staat 

onder controle van de Commissie voor het 

Bank-, Financie- en Assurantiewezen en is 

onderworpen aan een specifi eke regelgeving 

waarvan de meest markante bepalingen de 

volgende zijn: 

-  de vorm aannemen van een naamloze 

vennootschap of een commanditaire 

vennootschap op aandelen met een 

minimum kapitaal van € 1.239.467,62

-  een schuldgraad beperkt tot 65% (KB van 21 

juni 2006) van de totale activa

-  strenge regels inzake belangenconfl icten

-  een boeking van de portefeuille tegen markt-

waarde zonder de mogelijkheid van afschrij-

vingen

-  een driemaandelijkse schatting van het vast-

goedvermogen door onafhankelijke deskun-

digen

-  een spreiding van het risico: maximaal 20% 

van het vermogen beleggen in vaste goede-

ren die een enkel vastgoedgeheel vormen, 

behoudens uitzonderingen

-  een vrijstelling van vennootschapsbelasting 

op voorwaarde dat de resultaten voor min-

stens 80% worden uitgekeerd

-  een bevrijdende roerende voorheffi ng van 

15% af te houden bij de betaalbaarstelling 

van het dividend.

Deze regels hebben als doel het risico voor de 

aandeelhouders te beperken.

Vennootschappen die fuseren met een vast-

goedbevak zijn onderworpen aan een be-

lasting (exit tax) van 16,995% op de latente 

meerwaarden en belastingvrije reserves.



De Europese wetgeving voorziet dat beursgenoteerde 

bedrijven vanaf het boekjaar met aanvang op 1 januari 

2005 of op een latere datum hun geconsolideerde jaar-

rekeningen onder het internationaal referentiesysteem 

IAS/IFRS moeten opstellen. De vastgoedbevaks, die 

een bijzondere categorie uitmaken van beursgenote-

erde collectieve beleggingsinstellingen, nemen net als 

de andere Belgische bedrijven deel aan dit referentie-

systeem. 

Omdat beleggingsgebouwen het belangrijkste deel 

uitmaken van hun activa, moeten de vastgoedbevaks 

bijzondere aandacht hechten aan de waardering aan 

reële waarde (“fair value”) van hun gebouwen, en dus 

aan de toepassing van de norm IAS 40.

Teneinde het begrip reële waarde juist te kunnen 

interpreteren, is het aangewezen om een goed begrip 

te hebben van de volgende vastgoedtermen:  

· Aanschaffi ngswaarde

Dit is de te gebruiken term bij de aankoop van een ge-

bouw. Indien er overdrachtskosten betaald werden zijn 

deze inbegrepen in de aanschaffi ngswaarde.

· Investeringswaarde

Dit is de waarde van een gebouw geschat door de 

onafhankelijke vastgoeddeskundige met inbegrip van 

de overdrachtskosten en waarvan de registratierechten 

niet zijn afgetrokken. Deze waarde komt overeen met 

de vroegere gehanteerde term “waarde vrij op naam” 

of “waarde akte in de hand”.

· Reële waarde

Deze waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een 

gebouw zou kunnen worden geruild tussen goed 

geïnformeerde partijen, instemmend en handelend in 

omstandigheden van normale concurrentie. Vanuit het 

standpunt van de verkoper moet zij worden begrepen 

mits aftrek van de registratierechten.

Aangaande de omvang van deze registratierechten 

publiceerde de Belgische Vereniging van Asset Manag-

ers (BEAMA) op 8 februari 2006 een mededeling dien-

aangaande. Zie ook www.beama.be. 

Een groep van onafhankelijke vastgoeddeskundigen, 

die de periodieke waardering van de gebouwen van 

vastgoedbevaks uitvoeren, oordeelden dat voor trans-

acties m.b.t. gebouwen in België met een globale 

waarde lager dan € 2,5 miljoen, rekening moet worden 

gehouden met de registratierechten van 10,0% tot 

12,5% naargelang het gewest waar deze gebouwen 

zich bevinden.

Voor transacties m.b.t. gebouwen met een globale 

waarde hoger dan € 2,5  miljoen en gezien de waaier 

van methodes van eigendomsoverdracht die in België 

worden gebruikt, hebben diezelfde deskundigen -op 

basis van een representatief staal van 220 transacties 

die in de markt tussen 2002 en 2005 werden gereali-

seerd en die in totaal € 6,0 miljard vertegenwoordigen- 

het gewogen gemiddelde van de rechten gewaardeerd 

op 2,5%.

In concreto betekent het dat de reële waarde gelijk is 

aan de investeringswaarde gedeeld door 1,025 (voor 

gebouwen met een waarde hoger dan € 2,5 miljoen) of 

de investeringswaarde gedeeld door 1,10/1,125 (voor 

gebouwen met een waarde lager dan € 2,5 miljoen).

Begrippenlijst n.a.v. de norm IAS 40

Bekendmaking jaarresultaten per 31 december 2006: dinsdag 20 februari 2007

Algemene Vergadering van Aandeelhouders: woensdag 4 april 2007 om 16u30 op de 
maatschappelijke zetel van de vennootschap, Uitbreidingstraat 18, 2600 Berchem-Antwerpen

Betaalbaarstelling dividend: vanaf vrijdag 20 april 2007

Bekendmaking resultaten per 31 maart 2007: maandag 7 mei 2007

Bekendmaking halfjaarresultaten per 30 juni 2007: dinsdag 7 augustus 2007

Bekendmaking resultaten per 30 september 2007: maandag 5 november 2007

  Financiële kalender
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Kerncijfers

Vastgoedpatrimonium 31.12.2006 31.12.2005

Totale verhuurbare opp. (m2) 452.168 538.634

Bezettingsgraad1 (%) 91,8% 82,3%

Reële waarde van het vastgoed (€ 000) 506.741 585.043

Investeringswaarde van het vastgoed (€ 000) 519.653 599.934

Activa bestemd voor verkoop 92.500 0

Balansgegevens

Eigen vermogen (€ 000) 333.102 312.300

Schuldratio KB 21 juni 2006 (max. 65%) (%) 44,7% 49,5%

Resultaten (€ 000)

Nettohuurresultaat 42.414 42.096

Met beheer verbonden inkomsten en uitgaven 590 635

Vastgoedresultaat 43.004 42.731

Vastgoedkosten -3.840 -3.967

Algemene kosten en andere operationele kosten en opbrengsten -1.344 -1.209

Operationeel vastgoedresultaat vóór resultaat op de portefeuille 37.820 37.555

Portefeuilleresultaat 18.464 -2.485

Operationeel resultaat 56.284 35.070

Financieel resultaat -12.041 -11.371

Belastingen -38 34

Nettowinst 44.205 23.733

Gegevens per aandeel

Aantal aandelen 13.882.662 13.882.662

Aantal dividendgerechtigde aandelen 13.882.662 13.882.662

Netto-actiefwaarde (reële waarde) (€) 23,99 22,50

Netto-actiefwaarde (investeringswaarde) (€) 24,92 23,57

Brutodividend (€) 1,87 1,90

Nettodividend2 (€) 1,59 1,62

Beurskoers op afsluitingsdatum (€) 28,47 28,40

Over-/onderwaardering t.o.v. netto reële actiefwaarde (%) 19% 26%

1  De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de commerciële huurinkomsten en dezelfde huurinkomsten verhoogd 
   met de geschatte huurwaarde voor de niet-bezette verhuurlocaties.

2 In de veronderstelling dat de roerende voorheffi ng van 15% van toepassing is.
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