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 •  Di lbeek (Groot-Bi jgaarden)  –  Pontbeekstraat  2  & 4 ( Inter  Access  Park)  Bouwjaar  2000
Ligging
Gelegen in het kantorencomplex te Dilbeek, op de grens van Groot-
Bijgaarden, Dilbeek en St.-Agatha-Berchem langs de Brusselse Ring. 
In de onmiddellijke omgeving bevindt zich de verkeersader met aan-
sluiting op de autosnelweg Gent-Oostende/Bergen-Charleroi alsmede 
het station van St.-Agatha-Berchem.

Beschri jv ing
Twee nieuwe kantoorgebouwen die deel uitmaken van een kantoorcomplex, genaamd Inter Access Park. De kantoren be-
staan uit een gelijkvloers, 3 verdiepingen en een ondergrondse parkeerruimte. De gebouwen hebben gevels in metselwerk 
in façadesteen gecombineerd met stroken blauwe steen en deels vliesgevels. De ramen bestaan uit aluminium met dubbele 
beglazing die half-spiegelend is. De kantoren zijn voorzien van airco en liften.

Voornaamste huurders  
Vacature, Edward Lifesciences, Commercial Finance Group, Initiative, Media, U2U.

 •  Edegem – Pr ins  Boudewijnlaan 45-49 (De Arend)  Bouwjaar  1997
Ligging
Te Edegem op ongeveer 800 meter van de grens met Kontich. Het betreft 
een uitstekende ligging ten zuiden van Antwerpen waar de voorbije ja-
ren meerdere nieuwbouwprojecten gerealiseerd werden. Het gebouw 
is goed bereikbaar met de wagen langs de Prins Boudewijn laan, die vlot 
toegang geeft tot de Ring rond Antwerpen en de E19 naar Brussel.

Beschri jv ing
Een recent kantorencomplex bestaande uit drie bureelgebouwen met twee verdiepingen, een technische verdieping en voor 
twee eenheden een ondergrondse verdieping met parking en verder parkeergelegenheden voor de gebouwen. De 3 gebou-
wen zijn gelijkaardig van afwerking. De buitengevels bestaan uit metselwerk in façadesteen met grote partijen in marmer 
en ramen in natuurkleurig aluminium. Op de dakverdieping zijn er archiefruimten. De derde eenheid beschikt niet over een 
ondergrondse parking.

Huurders
Euromex, Thomson Telecom Belgium

 •  Gent  –  Xavier  De Cocklaan 68-72 (Latem Business  Park)  Bouwjaar  1992-1993
Ligging
Tussen de E40 autosnelweg Gent-Brugge en de E17 autosnelweg Gent-
Kortrijk, langs de drukke nationale weg Gent-Kortrijk, in een voorname-
lijk residentiële omgeving, waar tevens diverse baanwinkels te vinden 
zijn. 

Beschri jv ing
Het kantorencomplex omvat 4 aparte gebouwen. De gebouwen zijn 
opgetrokken in 2 bouwlagen. De gevels bestaan uit architectonische beton en gekleurd glas. De gebouwen hebben platte 
daken. De inkomhallen zijn in graniet. Er zijn geen verhoogde vloeren.

Voornaamste huurders  
IBS, Streep
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 •  Hoei laar t  –  Terhulpsesteenweg 6A (Park Rozendal)  Bouwjaar  1994
Ligging
Gelegen in een bosrijke, residentiële omgeving. Goed bereikbaar door 
de nabijheid van de autosnelweg E411 Brussel-Namen-Luxemburg en 
het station van Hoeilaart.

Beschri jv ing
Een modern kantoorgebouw dat deel uitmaakt van een groter geheel, 
bestaande uit een gelijkvloers, 2 verdiepingen (en 2 liften) en een on-
dergrondse parkeer- en archiefruimte. Het gebouw heeft een voorgevel in metselwerk met gevelsteen in combinatie met 
verticale elementen in architectonisch beton en vliesgevels met ramen in half-spiegelend glas. Er is een inkomhal in marmer. 
De trappen zijn in granito. De ramen zijn in aluminium met dubbele beglazing en raamtabletten in formica. Er is overal top 
cooling aanwezig. De renovatie van dit gebouw is in volle uitvoering (up-grading technieken, volledige vernieuwing van de 
interieurafwerking).

Huurders
Quality Business NV, BVD-IT Services, Goffi n (vanaf 1/3/2005), Information Data NV (vanaf 1/7/2005).

 •  Kor tenberg –  Ar thur  De Coninckstraat  3  Bouwjaar  2001-2002
Ligging
Het gebouw is gelegen in de verzorgde zoning Guldendelle langsheen 
de Leuvensesteenweg. Het gebouw is vlot bereikbaar met de wagen op 
enkele kilometers van de E40 (Brussel-Luik) afrit 21, evenals de Brusselse 
Ring.

Beschri jv ing
Het gebouw heeft 3 bovengrondse bouwlagen en een kleinere techni-
sche verdieping. Op de gelijkvloerse verdieping bevinden zich twee toegangen. De hoofdingang bevindt zich aan de gevelzijde 
van de Leuvensesteenweg en heeft een hoogwaardige, representatieve afwerking in glaspartijen. Het gebouw is opgetrokken 
rond een centrale kern die naast de sanitaire voorzieningen eveneens ruimte biedt voor faciliteiten. De verdiepingen zijn niet 
ingedeeld. De gevels en plafonds zijn gemoduleerd op 1,20 m. Het vals plafond in minerale vezel is voorzien van ingebouwde 
lichtarmaturen. Het gebouw is uitgerust met verhoogde vloeren met een vrije ruimte van 10 cm. Er zijn ventilo convectoren 
in een doorlopende omkasting onder de ramen. Er is ventilatie voorzien via pulsie van verse lucht via de lichtarmaturen. Het 
gebouw is voorzien van 2 liften. De gevels zijn opgebouwd uit een combinatie van glaspartijen met doorzichtige volumes, 
sandwichpanelen in dezelfde uitvoering en gevelmetselwerk in lichte kleur.

Huurders  geen 

 •  Leuven –  Interleuvenlaan 15  (Greenhil l  Campus)  Bouwjaar  1999
Ligging
Gelegen in de industriezone Haasrode Researchpark, langs de E40 
autosnelweg Brussel-Luik, aan afrit 23 (Haasrode), op enkele kilometers 
van het centrum van Leuven.

Beschri jv ing
Het kantorencomplex omvat 9 aparte gebouwen die voorzien zijn van 
een grote ondergrondse parking. De gebouwen zijn opgetrokken in 3 à 
4 bouwlagen. De gevels bestaan uit stenen (traditioneel metselwerk met beton) met granieten decoratieve elementen. De 
ramen bestaan uit refl ecterende dubbele beglazing en geverfde aluminium frames. Er zijn afhellende zinken daken en in-
komhallen, trappen en raamomkastingen in graniet. Doorgaans zijn er geen verhoogde vloeren. Alle gebouwen zijn voorzien 
van een lift en hebben airco. Er werden drie douches geïnstalleerd te Greenhill Campus voor de gemeenschap van huurders.
Er werd een bouwvergunning bekomen voor de realisatie van een gemeenschappelijk bedrijfs restaurant. Intervest Offi ces 
voorziet dat dit restaurant medio 2005 zal openen. 

Voornaamste huurders    Regus Belgium NV, IBM Belgium NV, Metris International Holding NV, Matthys Orthopaedics 
Belux, Cabot en Coware
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 •  Mechelen –  Blarenberglaan 2C (Mechelen Business  Tower)  Bouwjaar  2001
Ligging
Het torengebouw bevindt zich langs de autosnelweg E19 Antwerpen 
-Brussel, ter hoogte van de afrit Mechelen-Noord. Door haar ligging 
langs de autosnelweg geniet het gebouw van een perfecte zichtbaar-
heid en bereikbaarheid. Deze locatie is erg gegeerd, gelet op de  centrale 
ligging tussen Antwerpen en Brussel en de makkelijke toeganke lijkheid. 
Het centrum van Mechelen ligt op enkele kilometers afstand.

Beschri jv ing
Het complex bestaat uit het torengebouw en een lager gelegen uitbouw bestaande uit 3 blokken. Het geheel is aan elkaar 
gekoppeld door een indrukwekkend atrium dat dienst doet als ontvangstruimte en refter. Het complex is voorzien van een 
3-ondergrondse lagen parking en een buitenparking met specifi eke zone voor bezoekers. Het torengebouw is opgevat als een 
staalstructuur, rondom een betonnen kern die dienst doet als verticale circulatieruimte.
Er zijn 5 liften, waaronder een dienstlift en een panoramische lift.

Onroerende leasing  
De lessee, Electronic Data Systems-Belgium NV (E.D.S.), verkreeg een aankoopoptie op het recht van opstal en het gebouw, te 
lichten uiterlijk zes maanden voor het einde van de onroerende leasingovereenkomst op 31.03.2016, voor een prijs gelijk aan 
de op dat ogenblik geldende marktwaarde van het verhuurde, doch met een minimum van € 6.197.338,11 (te indexeren).

 •  Mechelen –  Generaal  De Wittelaan 9 -21  ( Intercity  Business  Park)  Bouwjaar  tussen 1993 en 2000
Ligging
Op het industrieterrein van Mechelen Noord, langs de E19 autosnelweg 
Brussel-Antwerpen. Goed zichtbaar van op de snelweg en uitstekend 
bereikbaar. Het centrum van Mechelen ligt op enkele kilometers af-
stand. De voorbije jaren is deze omgeving een echte kantooromgeving 
geworden o.a. door de bouw van Mechelen Business Tower en Meche-
len Campus, een project van ruim 65.000 m2.

Beschri jv ing
Het kantorencomplex omvat 9 gebouwen die, samen met 3 gebouwen van dezelfde promotie die echter niet tot de huidige 
eigenaar behoren, tussen 1993 en 2000 werden gebouwd. Bepaalde delen dienen als opslagruimte, showroom of laborato-
rium. De gebouwen zijn opgetrokken in 2 of 3 bouwlagen. De gevels bestaan uit stenen (traditioneel metselwerk). De ramen 
bestaan uit dubbele beglazing en geverfde aluminium frames, platte daken, meestal bedekt met Trocal (PVC) en roofi ng. De 
inkomhallen, trappen en raamomkastingen zijn in graniet. Doorgaans zijn er geen verhoogde vloeren. 

Voornaamste huurders  
Virco-Tibotec, LabCorp, Galapagos, Medisearch, Pab-Benelux, Sihl Direct

 •  Mechelen –  Schal iënhoevedreef  20 (Mechelen Campus)  Bouwjaar  2000 -2001
Ligging
Op het industrieterrein van Mechelen Noord, vlakbij de E19 autosnelweg 
Brussel-Antwerpen. Het centrum van Mechelen ligt op enkele kilome-
ters afstand. 

Beschri jv ing
Bij voltooiing zal Mechelen Campus bestaan uit een torengebouw en 
negen middelhoge gebouwen van telkens 5 bouwlagen, ondergronds 
verbonden door een parkeergarage. 
De gebouwen gekend als A, B, C, D, I, J die zijn afgewerkt en in gebruik genomen, behoren toe aan Intervest Offi ces NV.
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 •  Strombeek-Bever  –  Ni jverheidslaan 1 -3  (Orion Bedri jvenpark)  Bouwjaar  1999
Ligging
Het pand maakt deel uit van het bedrijvenpark Orion. Het betreft een 
goed gelegen bedrijvenpark met vlotte toegang tot de autosnelwegen 
A12 Brussel-Antwerpen en E40 (Ring) Zaventem-Luik-Charleroi. Het ge-
bouw grenst aan het centrum van Strombeek-Bever.

Beschri jv ing
Het pand is gebouwd in “H”-vorm en bestaat uit 3 bouwlagen. Het pand 
is opgetrokken uit een combinatie van een beige en rode gevelsteen. Het gebouw is voorzien van een zadeldak. De ramen 
hebben dubbele beglazing. Op het gelijkvloers is er een centrale inkomhal. Er zijn twee personenliften ter beschikking.
De kantoren van Whirlpool zijn uitgerust met airconditioning. Het gebouw omvat 5.044 m2 kantoren en 23 m2 polyvalente 
ruimte. Het gebouw is voorzien van airco.  Op 17.01.2005 heeft Intervest Offi ces het aansluitende gebouw op de Nijverheids-
laan verworven.

Voornaamste huurder  
Whirlpool 

 •  Vi lvoorde –  Luchthavenlaan 25  (3T Estate)  Bouwjaar  1998
Ligging
Het complex ligt in een multifunctionele omgeving van hoofdzakelijk 
kantoren. 
Het complex is zeer goed bereikbaar via de autosnelweg E19 Antwer-
pen-Brussel, afrit 12 (Vilvoorde) en via de Woluwelaan. Het complex 
bevindt zich op wandelafstand van het treinstation van Vilvoorde en 
grenst aan de internationale luchthaven van Zaventem. Het complex 
bevindt zich in een kantorenzone die in volle ontwikkeling is.

Beschri jv ing
De twee betreffende kantoorgebouwen maken deel uit van een recent kantorencomplex dat bestaat uit 3 eenheden. Het 
grootste bureelgebouw bestaat uit een gelijkvloers en 2 verdiepingen. Het naastliggende afzonderlijke gebouw telt een 
 gelijkvloers, 3 verdiepingen en een dakverdieping. 

De gebouwen hebben gevels in metselwerk in façadesteen. Voor de grootste eenheid is het metselwerk gecombineerd met 
stroken blauwe steen en ruime dakoversteken in hout. De kleinere eenheid kenmerkt zich door grote ronde betonnen kolom-
men op het gelijkvloers en een dak in zink. De ramen zijn in aluminium. De burelen hebben overal valse plafonds en airco.

Huurders   
Ingram Micro NV, Fleet Logistics Belgium NV, Q-lab NV

De gevels zijn opgetrokken in traditionele baksteen, in gele en rode lagen. De ramen en deuren zijn uitgevoerd in thermisch 
onderbroken aluminium profi elen, grijs gemoffeld. 
Een ruime ondergrondse parking geeft rechtstreekse verbinding tot alle gebouwen.
De kantoren zijn uitgerust met akoestisch verlaagde systeemplafonds. De gebouwen zijn telkens uitgerust met twee liften.
De aanwezigheid van een fi tness en restaurant versterkt het Campus concept en de eenheid van de site. Recent werd het 
restaurant uitgebreid met een self-service. Per 17.01.2005 werden de gebouwen E, G en H aan het patrimonium toegevoegd. 

Voornaamste huurders  
Borealis, DHL-Express Line, Endemol, Fill Factory, EMC2, Virco-Tibotec, Belgacom, Imperial Tobacco
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 •  Woluwe –  Woluwedal  18-22 (Woluwe Garden)  Bouwjaar  2000
Ligging
Uitstekende ligging op enkele kilometers van Brussel en vlotte bereik-
baarheid dankzij de nabijheid van de autosnelweg E40 Brussel-Leu-
ven-Luik en de Ring rond Brussel. Dit prestigieuze complex heeft een 
zichtlocatie op het Woluwedal en is gelegen in een hoogwaardige kan-
tooromgeving.

Beschri jv ing
Het gebouwencomplex is opgevat als één prestigieus, architectonisch geheel, rond een immens atrium in “structural gla-
zing”. Het gebouw is voorzien van 3 ondergrondse bouwlagen met 923 parkeerplaatsen. Op het gelijkvloers zijn er onder meer 
een bankkantoor, reisagentschap en uitgebreide restaurantfaciliteiten voorzien. De afwerking van de gevel is uitgevoerd in 
marmeren panelen, in combinatie met aluminium structuurelementen. Alle kantoren zijn voorzien van airco, valse plafonds 
en verhoogde vloeren.

Huurders  
PricewaterhouseCoopers, Lawfort

 •  Zaventem – Imperiastraat  12  Bouwjaar  1990
Ligging
Het kantoorgebied is gekend als het Keiberg Business Park. Het gebouw 
is vlot bereikbaar en ligt in de directe nabijheid van de autosnelwegen 
E40 Brussel-Leuven-Luik met aansluiting op de E19 Brussel-Antwerpen 
en het treinstation van Diegem.

Beschri jv ing
Het gebouw maakt deel uit van een groter kantorenpark. De eenheid 
bestaat uit een gelijkvloers, 3 verdiepingen en 2 ondergrondse verdiepingen. De buitengevels van het gebouw bestaan uit 
metselwerk in façadesteen en stroken architectonisch beton. Er is een inkomhal in carrara marmer. Het gebouw beschikt 
over airco.

Eigendom 
Het O.C.M.W. van Zaventem is eigenaar van dit perceel. De erfpacht werd op 23.05.1989 voor 35 jaar toegekend aan Rebux NV 
(thans Intervest Offi ces NV), eindigend in 2024, doch kan geheel of gedeeltelijk verlengd worden tot de volle duur van 99 jaar 
(i.e. tot 2088).

Huurder  
Atos Origin (de huurder zal het gebouw in 2005 verlaten)
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In de mate dat de administratie toch zou vasthouden aan 

de bepaling van de exit-taks op grond van de waarde van de 

uitgegeven aandelen (in ruil voor de fusie of inbreng van het 

betreffende vastgoed), zou bepaald worden dat de belastbare 

basis voor de exit-taks niet lager kan zijn dan de waarde van de 

uitgegeven aandelen, gedeeld door 100/112,5.

Deze omzendbrief werd onmiddellijk van toepassing, waardoor 

een groot deel van de hangende geschillen de facto beëindigd 

kunnen worden.

In concreto betekent dit dat de hoger vermelde betwistingen 

wellicht niet langer voor de rechtbanken zullen moeten beslecht 

worden, althans wat betreft de discussie omtrent de vaststelling 

van de maatstaf van heffi ng op basis van de waardering vrij op 

naam dan wel op basis van de waardering kosten koper.

b.  Voor de goede orde wijst de Raad van Bestuur eveneens op het 

bestaan van fi scale geschillen voor een bedrag van € 919.795,96, 

i.v.m. de niet aftrekbaarheid van voorzieningen, de retroactiviteit 

van fusies en de behandeling van het recht van opstal met 

betrekking tot het aanslagjaar 1999, ingevolge de bijkomende 

aanslagbiljetten in hoofde van Siref NV zelf, waarvan Intervest 

Offi ces NV de rechtsopvolger ten algemene titel is en van Beheer 

Onroerend Goed NV, Neerland NV en Immo Semi-Indus NV, 

waarvan Siref NV (en dus thans Intervest Offi ces NV) telkens de 

rechtsopvolger ten algemene titel is.

Tegen deze bijkomende aanslagbiljetten werden op 15 maart 

2002 bezwaarschriften ingediend. Voor deze bijkomende 

aanslagen werd een provisie geboekt.

Op 6 juni 2003 werd het voor Siref NV ingediende bezwaarschrift 

(aanslagjaar 1999 - aanslag ten bedrage van € 137.718,51) bij 

beslissing van de Gewestelijke Directie ongegrond verklaard. Deze 

beslissing wordt middels een verzoekschrift bij de Rechtbank van 

Eerste Aanleg aangevochten. Uitspraak wordt verwacht op 2 mei 

2005.  

5. Afwijking op het wettelijk schema van de jaarrekening.

De Raad van Bestuur wijst erop dat op 12 maart 2003 een afwijking 

op het wettelijk schema van de jaarrekening werd toegestaan op 

grond van artikel 125 van het Wetboek van Vennootschappen, en 

dit tot en met het boekjaar afgesloten per 31 december 2004.

6.  Verdere commentaar op de geconsolideerde en enkelvoudige jaar-

rekening.

a. De geconsolideerde jaarrekening

De Raad van Bestuur kan de geconsolideerde jaarrekening 

afgesloten per 31 december 2004 als volgt becommentariëren:

De bedrijfsopbrengsten voor het boekjaar afgesloten 

per 31 december 2004 bedragen € 45.499.685, terwijl de 

bedrijfskosten voor het boekjaar afgesloten per 31 december 

2004 € 8.670.313 bedragen. Aldus werd voor het boekjaar 

afgesloten per 31 december 2004 een bedrijfswinst gerealiseerd 

ten belope van € 36.829.372.

De fi nanciële opbrengsten voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 bedragen € 243.923, terwijl de fi nanciële kosten 

voor het boekjaar afgesloten per 31 december 2004 € 10.848.612 

bedragen.

Aldus werd voor het boekjaar afgesloten per 31 december 

2004 een operationele winst gerealiseerd ten belope van 

€ 26.206.041.

Voornamelijk als gevolg van een daling van de marktwaarde van 

de vastgoedportefeuille werd voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 echter een verlies op de portefeuille gerealiseerd 

ten belope van € 21.262.328. 

De winst van het boekjaar bedraagt € 4.943.713.

b. De enkelvoudige jaarrekening

De Raad van Bestuur kan de enkelvoudige jaarrekening afgesloten 

per 31 december 2004 tenslotte als volgt becommentariëren:

De bedrijfsopbrengsten voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 bedragen € 45.499.685, terwijl de bedrijfskosten 
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voor het boekjaar afgesloten per 31 december 2004 € 8.660.884 

bedragen. Aldus werd voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 een bedrijfswinst gerealiseerd ten belope van 

€ 36.838.801.

De fi nanciële opbrengsten voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 bedragen € 358.465, terwijl de fi nanciële kosten 

voor het boekjaar afgesloten per 31 december 2004 € 10.848.188 

bedragen.

Aldus werd voor het boekjaar afgesloten per 31 december 

2004 een operationele winst gerealiseerd ten belope van 

€ 26.330.441.

Voornamelijk als gevolg van een daling van de marktwaarde van 

de vastgoedportefeuille werd voor het boekjaar afgesloten per 31 

december 2004 echter een verlies op de portefeuille gerealiseerd 

ten belope van € 21.588.812. 

De winst van het boekjaar bedraagt € 4.741.629.

2. BESTEMMI NG VAN H ET RESU LTA AT

Het boekjaar per 31 december 2004 werd zoals vermeld afgesloten 

met een operationeel resultaat van € 26.330.441.

De Raad van Bestuur stelt voor om € 1,98 per aandeel uit te keren. 

Aangezien er 13.224.061 aandelen delen in de resultaten van het 

boekjaar afgesloten per 31 december 2004, komt dit neer op een 

totale dividenduitkering van € 26.183.641.

Aldus stelt de Raad van Bestuur voor het operationele resultaat 

van de vennootschap per 31 december 2004 als volgt bestemmen:

-  te bestemmen operationele winst 

van het boekjaar: € 26.330.441

-  uit te keren winst, bij wijze van dividenduitkering 

aan de aandeelhouders: € 26.183.641

-  naar volgend boekjaar over te dragen 

operationele winst: €      146.800

Het bedrag van het verlies op de portefeuille, ten belope van 

€ 21.588.812, wordt onttrokken aan het eigen vermogen met name 

aan de onbeschikbare reserves.

3.  I N FORMATI E OVER BELANGRIJ KE GEBEU RTEN ISSEN 

NA AFSLU ITI NG VAN H ET BOEK JA AR

Op 17 januari 2005 had een Buitengewone Algemene Vergadering 

van de vennootschap plaats, die de fusie door overneming van vier 

vastgoedvennootschappen, Mechelen Campus 2 NV, Mechelen 

Campus 4 NV, Mechelen Campus 5 NV en Perion II NV, integraal 

goedkeurde. Deze fusie had boekhoudkundige uitwerking per 

17 januari 2005. Hierdoor steeg het maatschappelijk kapitaal 

van de vennootschap tot € 126.718.826,79 en werden 658.601 

nieuwe aandelen uitgegeven, die zullen delen in de resultaten van 

de vennootschap vanaf het boekjaar dat een aanvang nam op 1 

januari 2005. Het aantal aandelen van de vennootschap bedraagt 

thans bijgevolg 13.882.662.

Er zijn voor het overige geen vermeldenswaardige feiten die 

zich hebben voorgedaan na het afsluiten van het boekjaar op 31 

december 2004.

4 .  ON DERZOEK & ONTWI KKELI NGSACTIVITEITEN -  

B IJ KANTOREN

Op gebied van research en ontwikkeling werden door onze 

vennootschap geen eigen activiteiten ontwikkeld.

De vennootschap heeft geen bijkantoren.

5 . BEZIT EIGEN A AN DELEN

Intervest Offi ces NV bezit geen eigen aandelen, noch rechtstreeks, 

noch onrechtstreeks.

6.  BEZOLDIGI NGEN VAN BESTUU RDERS EN LEI DI NG-

GEVEN DE PERSON EN VAN DE VEN NOOTSCHAP 

1.  De bestuurders van de vennootschap ontvingen tijdens het 

voorbije boekjaar rechtstreeks en onrechtstreeks de hierna 

vermelde bezoldigingen binnen de vennootschap. Er werden 

geen tantièmes toegekend.

- de Heer Reinier van Gerrevink:  € 0;

- de Heer Hubert Roovers:  € 0;

F i n a n c i e e l  v e r s l a g
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- de Heer Joost Rijnboutt:  € 11.813,88,-;

- de Heer Walter E. Hens: € 12.395,-;

- de Heer Jean-Pierre Blumberg: € 12.395,-.

2.  De leden van het Directiecomité van de vennootschap ontvingen 

tijdens het voorbije boekjaar rechtstreeks en onrechtstreeks 

als bezoldiging een bedrag van € 500.066, inbegrepen 

een éénmalige beëindigingsvergoeding ten laste van de 

vastgoedbevak.

3.  Er vonden geen belangrijke (> 500 stuks) verwervingen en 

overdrachten van stemrechtverlenende effecten van de 

vennootschap plaats gedurende het afgelopen boekjaar, 

door leden van de Raad van Bestuur of door Leden van het 

Directiecomité of door personen die nauw gelieerd zijn met 

personen met dergelijke leidinggevende verantwoordelijkheid.

7. BIJZONDERE VERGOEDINGEN VOOR DE COMMISSARIS

Tijdens het afgelopen boekjaar werden de volgende kosten 

geboekt voor werkzaamheden uitgevoerd door de commissaris, 

door personen met wie de commissaris beroepshalve in 

samenwerkingsverband staat of door met de commissaris 

verbonden vennootschappen:

 een bedrag van in totaal € 49.850 (exclusief BTW) door Deloitte & 

Partners Bedrijfsrevisoren: € 26.500 werkzaamheden in het kader 

van de fusies van 17.01.2005 en € 23.350 in het kader van IFRS/IAS 

werkzaamheden.

8. F I NANCIËLE I NSTRUMENTEN

Hierna geeft de Raad van Bestuur een overzicht, betreffende het 

gebruik door de vennootschap van fi nanciële instrumenten en voor 

zover zulks van betekenis is voor de beoordeling van haar activa, 

passiva, fi nanciële positie en resultaat, van de doelstellingen en het 

beleid van de vennootschap inzake de beheersing van het risico, 

met inbegrip van haar beleid inzake hedging van alle belangrijke 

soorten voorgenomen transacties, waarvoor hedge accounting 

wordt toegepast, alsook het door de vennootschap gelopen 

prijsrisico, kredietrisico, liquiditeitsrisico en kasstroomrisico.

De leningen met een vaste rente, inclusief ingedekt door een 

Interest Rate Swap (IRS), bedragen  per 31 december 2004 in totaal 

€ 174.961.265,07. Het gedeelte van de opgenomen leningen met 

een variabele rente is € 72.498.405,25. 

Om het renterisico in te dekken werd op 2 juli 2003 een IRS 

contract afgesloten voor een totaal bedrag van € 52.000.000,00. 

Dit contract heeft als eindvervaldatum 27 december 2006.  

9.  AUTONOOM BEH EER /  CORPORATE GOVERNANCE -  

DEUGDELIJ K BEH EER

1.  De Raad van Bestuur wenst in de eerste plaats te bevestigen 

dat de vennootschap erkent dat het autonoom beheer van 

de beleggingsinstelling de beste structurele waarborg is tot 

naleving van de wettelijke vereiste dat een beleggingsinstelling 

wordt beheerd in het uitsluitend belang van de beleggers. De 

uitbouw van dit autonoom beheer wordt tevens gekaderd in de 

door de Commissie voor het Bank-, Financie en Assurantiewezen 

en Euronext Brussels goedgekeurde voorschriften op het gebied 

van deugdelijk beheer en de Belgische Corporate Governance-

code.

Tevens dient de werking van de Raad van Bestuur zodanig 

georganiseerd te worden dat minstens de helft van de 

bestuurders als onafhankelijke bestuurders (in de zin van artikel 

524, § 4, al. 2 van het Wetboek van Vennootschappen) zetelen in de 

Raad van Bestuur. De bestuurders wijzen op het gegeven dat de 

heren van Gerrevink en Roovers niet als dergelijke onafhankelijke 

bestuurders kunnen worden beschouwd. De heren Rijnboutt, 

Hens en Blumberg daarentegen kunnen wel als onafhankelijke 

bestuurders worden beschouwd, in de zin van artikel 524, § 4, al. 

2 van het Wetboek van Vennootschappen. Er zetelen bijgevolg 

drie onafhankelijke bestuurders in de Raad van Bestuur, zoals 

voorgeschreven door Belgische Corporate Governance-code.

De samenstelling van de Raad van Bestuur bleef tijdens het 

boekjaar dat afgesloten werd op 31 december 2004, ongewijzigd.

2.  De Raad van Bestuur deelt voor de goede orde mee dat zij op 

7 oktober 2003 reeds beslist heeft om een Directiecomité zoals 

bedoeld in artikel 524bis van het Wetboek van vennootschappen, 

in te stellen en dit met ingang van 1 januari 2004.

De volgende rechtspersonen werden daarbij voor onbepaalde 
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duur benoemd tot lid van dit Directiecomité:

-  Gert Cowé BVBA, vertegenwoordigd door haar vaste 

vertegenwoordiger, de Heer Gert Cowé. Gert Cowé BVBA werd 

benoemd tot CEO («Chief Executive Offi cer») van Intervest 

Offi ces NV;

-  Jean-Paul Sols BVBA, vertegenwoordigd door haar vaste 

vertegenwoordiger, de Heer Jean-Paul Sols; Jean-Paul Sols 

BVBA werd benoemd tot Directeur Vastgoed of COO («Chief 

Operating Offi cer») van Intervest Offi ces NV;

-  Nicolas Mathieu BVBA, vertegenwoordigd door haar vaste 

vertegenwoordiger, de Heer Nicolaas Mathieu; Nicolas Mathieu 

BVBA werd benoemd tot Directeur Finance of CFO («Chief 

Financial Offi cer») van Intervest Offi ces NV;

Gert Cowé BVBA werd tevens benoemd als voorzitter van dit 

Directiecomité.

Het mandaat van Nicolas Mathieu BVBA nam inmiddels per 

31 december 2004 een einde, zodat het Directiecomité thans 

samengesteld blijft uit Gert Cowé BVBA en Jean-Paul Sols BVBA, 

vertegenwoordigd zoals vermeld.

3.  Op 16 december 2003 werd tevens beslist een auditcomité in 

te stellen binnen de Raad van Bestuur van de vennootschap, 

bestaande uit de Heren Blumberg, Hens en van Gerrevink. De 

taak van auditcomité bestaat voornamelijk uit de controle op de 

correctheid en de volledigheid van de te publiceren (fi nanciële) 

informatie. 

10. PERIODI EKE I N FORMATI EVERPLICHTI NG

Hiermee leggen wij u ter informatie, de geconsolideerde 

jaarrekening, evenals, ter uw goedkeuring, de enkelvoudige 

jaarrekening voor, die elke een eerlijke, volledige en getrouwe 

weergave zijn van de activiteiten die hebben plaats gehad in de 

loop van het boekjaar dat afgesloten werd op 31 december 2004. 

Dit verslag, het verslag van de commissaris alsmede de geconsoli-

deerde en de enkelvoudige jaarrekening voor het boekjaar 

afgesloten op 31 december 2004 werden ter uw beschikking 

gesteld.

Wij stellen u voor kwijting te verlenen aan de bestuurders en aan 

de commissaris, i.e. Deloitte & Partners Bedrijfsrevisoren B.V. o.v.v. 

CVBA, vertegenwoordigd door de Heer Rik Neckebroeck (benoemd 

op 12 mei 2004 in opvolging van de Heer Ludo De Keulenaer, 

vennoot van Deloitte & Partners Bedrijfsrevisoren, wiens mandaat 

een einde nam), voor alle aansprakelijkheid die voorvloeit uit het 

uitoefenen van zijn opdracht tijdens het afgelopen boekjaar.

Opgemaakt te Berchem-Antwerpen op 21 februari 2005.

De Raad van Bestuur,

De heer Reinier van Gerrevink

De heer Hubert Roovers

De heer Joost Rijnboutt

De heer Walter E. Hens

De heer Jean-Pierre Blumberg

F i n a n c i e e l  v e r s l a g
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1.8. Verslag van de Commissaris 

INTERVEST OFFICES NV, VASTGOEDBEVAK NAAR BELGISCH RECHT

VERSLAG VAN DE COMMISSARIS OVER DE GECONSOLIDEERDE 

JAARREKENING AFGESLOTEN OP 31 DECEMBER 2004 GERICHT TOT 

DE ALGEMENE VERGADERING VAN AANDEELHOUDERS

Aan de aandeelhouders

Overeenkomstig de wettelijke en statutaire bepalingen brengen 

wij U verslag uit over de uitvoering van de controleopdracht die 

ons werd toevertrouwd.

Wij hebben de controle uitgevoerd van de geconsolideerde 

jaarrekening, opgesteld onder de verantwoordelijkheid van de Raad 

van Bestuur van de vennootschap, over het boekjaar afgesloten op 

31 december 2004 met een balanstotaal van 570.549 (000) EUR 

en waarvan de resultatenrekening afsluit met een winst van het 

boekjaar van  4.944 (000) EUR. Wij hebben eveneens de controle 

van het geconsolideerd jaarverslag uitgevoerd.

Verklaring zonder voorbehoud over de geconsolideerde 

jaarrekening 

Onze controles werden verricht overeenkomstig de normen 

van het Instituut der Bedrijfsrevisoren. Deze beroepsnormen 

eisen dat onze controle zo wordt georganiseerd en uitgevoerd 

dat een redelijke mate van zekerheid wordt verkregen dat de 

geconsolideerde jaarrekening geen onjuistheden van materieel 

belang bevat, rekening houdend met de Belgische wettelijke en 

bestuursrechtelijke voorschriften.

Overeenkomstig deze normen hebben wij rekening gehouden 

met de administratieve en boekhoudkundige organisatie van 

het geconsolideerd geheel, alsook met de procedures van interne 

controle. Wij hebben 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 waarderingsregels, 

de consolidatiegrondslagen, de betekenisvolle boekhoudkundige 

ramingen die de onderneming maakte en de voorstelling van de 

geconsolideerde jaarrekening in haar geheel beoordeeld. Wij zijn 

van mening dat deze werkzaamheden een redelijke basis vormen 

voor het uitbrengen van ons oordeel.

In toepassing van artikel 125 van het Wetboek van Vennootschappen, 

heeft de Minister van Economische Zaken zich op 12 maart 2003 

akkoord verklaard met een afwijking van het voorstellingsschema 

van de jaarrekening. Deze afwijking werd toegekend voor de 

boekjaren 2002, 2003 en 2004. De geconsolideerde jaarrekening 

voor het boekjaar afgesloten op 31 december 2004 werd opgesteld 

conform aan dit schema. 

Naar ons oordeel geeft de geconsolideerde jaarrekening afgesloten 

op 31 december 2004 een getrouw beeld van het vermogen, de 

fi nanciële toestand en de resultaten van het geconsolideerd geheel 

in overeenstemming met de in België toepasselijke wettelijke 

en bestuursrechtelijke voorschriften, en wordt een passende 

verantwoording gegeven in de toelichting.

Bijkomende verklaringen

We vullen ons verslag aan met de volgende bijkomende 

verklaringen die niet van aard zijn om de draagwijdte van onze 

verklaring over de geconsolideerde jaarrekening te wijzigen:

-  Het geconsolideerde jaarverslag bevat de door het Wetboek van 

Vennootschappen vereiste gegevens en stemt overeen met de 

geconsolideerde jaarrekening.

22 februari 2005 

 

De Commissaris

_______________________________________

DELOITTE & PARTNERS Bedrijfsrevisoren

BV o.v.v.e. CVBA

Vertegenwoordigd door Rik Neckebroeck
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Conform artikel 105 van het Wetboek van Vennootschappen 

werd in deze jaarbrochure een verkorte versie van de statutaire 

jaarrekening van Intervest Offi ces NV opgenomen. Het jaarverslag 

en de jaarrekening van Intervest Offi ces NV en het verslag van de 

Commissaris worden neergelegd en zijn eveneens beschikbaar op 

de maatschappelijke zetel. De Commissaris heeft een verklaring 

zonder voorbehoud gegeven over de statutaire jaarrekening per 

31.12.2004 van Intervest Offi ces NV.

2. Enkelvoudige jaarrekening 

F i n a n c i e e l  v e r s l a g

2.1. Balans

ACTIVA Boekjaar Vorig boekjaar

VASTE ACTIVA 557.382 584.877

II. Immateriële vaste activa (toel. II) 11 4

III. Materiële vaste activa (toel. III) 554.762 581.338

A. Terreinen en gebouwen 554.657 581.274

B. Installaties, machines en uitrusting 14 6

C. Meubilair en rollend materieel 74 33

D. Leasing en soortgelijke rechten 7 8

E. Overige materiële vaste activa 10 17

IV. Financiële vaste activa (toel. IV en V) 2.609 3.535

A. Verbonden ondernemingen 2.594 3.520

1. Deelnemingen 250 315

2. Vorderingen 2.344 3.205

C. Andere fi nanciële vaste activa 15 15

2. Vorderingen en borgtochten in contanten 15 15

VLOTTENDE ACTIVA 6.558 4.382

V. Vorderingen op meer dan één jaar 1.483 1.663

B. Overige vorderingen 1.483 1.663

VII. Vorderingen op ten hoogste één jaar 3.217 1.863

A. Handelsvorderingen 2.647 1.086

B. Overige vorderingen 570 777

IX. Liquide middelen 1.693 821

X. Overlopende rekeningen (toel. VII) 165 35

TOTAAL DER ACTIVA 563.940 589.259
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PASSIVA Boekjaar Vorig boekjaar

EIGEN VERMOGEN 279.216 300.658

I. Kapitaal (toel. VIII) 123.127 123.127

A. Geplaatst kapitaal 123.127 123.127

II. Uitgiftepremies 60.833 60.833

IV. Reserves 95.057 116.646

A. Wettelijke reserve 77 77

B. Onbeschikbare reserves 93.554 115.143

2. Andere 93.554 115.143

D. Beschikbare reserves 1.426 1.426

V. Overgedragen winst 199 52

VOORZIENINGEN EN UITGESTELDE BELASTINGEN 3.280 4.840

VII. A. Voorzieningen voor risico’s en kosten 3.280 4.840

2. Belastingen 920 920

3. Grote herstellings- en onderhoudswerken 2.360 3.920

SCHULDEN 281.444 283.761

VIII. Schulden op meer dan één jaar (toel. X) 174.390 175.347

A. Financiële schulden 173.956 174.968

3. Leasingschulden en soortgelijke schulden 4 7

4. Kredietinstellingen 173.952 174.961

D. Overige schulden 434 379

IX. Schulden op ten hoogste één jaar (toel. X) 103.417 104.863

A. Schulden op meer dan één jaar die binnen het jaar vervallen 1.013 1.172

B. Financiële schulden 72.498 72.198

1. Kredietinstellingen 72.498 72.198

C. Handelsschulden 3.045 1.351

1. Leveranciers 3.045 1.351

E. Schulden met betrekking tot belasting, bezoldigingen en sociale lasten 98 67

1. Belastingen 30 0

2. Bezoldigingen en sociale lasten 68 67

F. Overige schulden 26.763 30.075

X. Overlopende rekeningen (toel. XI) 3.637 3.551

TOTAAL DER PASSIVA 563.940 589.259
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F i n a n c i e e l  v e r s l a g

2.1. Resultatenrekening

A. OPERATIONELE RESULTATEN Boekjaar Vorig boekjaar

I. Bedrijfsopbrengsten 45.500 49.351

A. Omzet 39.576 44.836

C. Andere bedrijfsopbrengsten 5.924 4.515

II. Bedrijfskosten (-) -8.661 -10.079

A. Diensten en diverse goederen 7.021 5.350

B. Bezoldigingen, sociale lasten en pensioenen 707 0

C. Afschrijvingen en waardeverminderingen op oprichtingskosten, materiële en immateriële vaste activa 43 0

D. Afschrijvingen en waardeverminderingen op handelsvorderingen (toevoegingen + / terugnemingen -) -1.560 844

E. Voorzieningen voor risico’s en kosten (toevoegingen + / bestedingen en terugnemingen -) 0 200

F. Andere bedrijfskosten 2.450 3.685

III. Bedrijfswinst (Bedrijfsverlies) (+) (-) 36.839 39.272

IV. Financiële opbrengsten 359 533

B. Opbrengsten uit vlottende activa 249 186

C. Andere fi nanciële opbrengsten 110 347

V. Financiële kosten (-) -10.848 -11.095

A. Kosten van schulden 10.796 11.004

C. Andere fi nanciële kosten 52 91

VI. Belastingen (-) (+) -19 38

A. Belastingen -19 0

B. Regularisering van belastingen en terugnemingen van fi scale voorzieningen 0 38

VII. Operationele winst (Operationeel verlies) (+) (-) 26.331 28.748

B. RESULTATEN OP DE PORTEFEUILLE

VIII. Meer- of minderwaarden op de realisatie van portefeuillebestanddelen (t.o.v. hun aanschaffi ngswaarde) (+) (-) -524 0

A.  Vastgoed -524 0

 - Minderwaarden -524 0

IX. Mutaties in de niet-gerealiseerde meer- en minderwaarden op de portefeuille (+) (-) -21.065 -13.154

A. Vastgoed in portefeuille op het einde van het jaar -20.965 -13.154

- Meerwaarden 1.751 1.656

- Minderwaarden -22.716 -14.810

C. Vroeger geboekte waardeschommelingen op tijdens het jaar gerealiseerde portefeuillebestanddelen -100 0

- Meerwaarden   -230 0

- Minderwaarden 130 0

XI. Winst (Verlies) op de portefeuille (+) (-) -21.589 -13.154

XV. Winst (Verlies) van het boekjaar (+) (-) 4.742 15.594
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D. TE BESTEMMEN RESULTATEN Boekjaar Vorig boekjaar

XV. Winst (Verlies) van het boekjaar (+) (-) 4.742 15.594

XVI. Bestemming van de niet-gerealiseerde meer- en minderwaarden geboekt op de portefeuille (+) (-) 21.589 13.154

B. Onttrekking aan de onbeschikbare reserves (+) 21.589 13.154

XVII. Te bestemmen winstsaldo (Te verwerken verliessaldo) van het boekjaar (+) (-) 26.331 28.748

RESULTAATVERWERKING

A. Te bestemmen winstsaldo 26.331 28.748

1. Te bestemmen winst van het boekjaar 26.331 28.748

D. Over te dragen resultaat -147 -52

1. Over te dragen winst (-) -147 -52

F. Uit te keren winst (-) -26.184 -28.696

1. Vergoeding van het kapitaal -26.184 -28.696
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3. Schulden en waarborgen

De gemiddelde betaalde intrestvoet over 2004 bedraagt 4,35%.

3.1.  Schulden op meer dan één jaar bij de 
kredietinstellingen (in € 000)

Totaal bedrag: 173.951

Kredietinstelling Bedrag Looptijd Soort krediet

KBC Bank 13.634 10 jaar Vast voorschot

ING Bank 125.980 23.12.2006 Vast voorschot

NIB 16.984 21.04.2008 Vast voorschot

Fortis Bank 17.353 10 jaar Vast voorschot

3.2.  Schulden op ten hoogste één jaar bij de 
kredietinstellingen (in € 000)

Totaal bedrag: 73.508

Kredietinstelling Bedrag Soort krediet

Fortis Bank 7.479 Termijnvoorschotten

ING Bank 55.019 Vast voorschot

ING Bank 10.000 Termijnvoorschot

NIB 19 1.010 Vast voorschot

3.3. Indekking renterisico (in € 000)

Totaal bedrag:  52.000

Soort afgeleid product: Intrest Rate Swap (IRS)

Eindvervaldatum: 27.12.2006

3.4. Zekerheden

Er werden geen hypothecaire inschrijvingen genomen, 

noch hypothecaire volmachten toegestaan. Wel eisen de 

meeste fi nanciële instellingen dat de bevak blijvend voldoet 

aan de fi nanciële ratio’s zoals opgelegd door het K.B. op de 

vastgoedbevaks.

3.5. Structuur schuldfinanciering

De opsplitsing van de fi nancieringen tussen kortlopend en 

langlopend zijn in de jaarrekening, conform de wet en Koninklijke 

Besluiten op de jaarrekening, gebaseerd op de vervaltermijnen, 

van de opnames van deze kredieten, i.e. de schijven die binnen 

het jaar of op meer dan één jaar vervallen. Op basis van deze 

boekhoudkundige opdeling kan de structuur van de fi nancieringen 

als volgt worden voorgesteld:

Opdeling naargelang de vervaldag van de opgenomen schijven 

van de kredieten:

minder dan 1 jaar:    € 73.508 (29,71%)

meer dan 1 jaar:   € 173.951 (70,29%)

Totaal:            € 247.459 (100%)

Een belangrijk deel van de kortlopende kredieten volgens 

hogervernoemde indeling zijn echter een opname van 

schijven onder kredietlijnen die voor een langere periode zijn 

gegarandeerd. De schijven van deze kredietlijnen worden onder 

huidige economische toestand voornamelijk kort opgenomen om 

te genieten van de relatief lage rentevoeten op korte termijn. Het 

merendeel van deze leningen kunnen echter op vrij korte termijn 

omgevormd worden naar langlopende kredieten. Op basis van de 

beschikbaarheid en vervaldag van de kredietlijn kan de structuur 

van de fi nancieringen als volgt worden voorgesteld:

Opdeling naargelang de vervaldag van de kredietlijnen:

minder dan 1 jaar: € 17.479 (7,06%)

meer dan 1 jaar: € 229.980 (92,94%)

Totaal: € 247.459 (100%)

19 Is het gedeelte van de NIB lening dat binnen het jaar vervalt.

F i n a n c i e e l  v e r s l a g
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V I  A l g e m e n e  
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1 . Identif icatie

1 . 1 . Naam

Intervest Offi ces NV, Vastgoedbeleggingsvennootschap 

met Vast Kapitaal naar Belgisch recht, of Vastgoedbevak 

naar Belgisch recht.

1 .2 . Maatschappel i jke zetel

Uitbreidingstraat 18, 2600 Antwerpen-Berchem.

1 .3 .  Rechtspersonenregisternummer 

en BTW-nummer

De vennootschap is ingeschreven bij de Kruispuntbank voor 

ondernemingen onder het rechtspersonenregister nummer 

0458.623.918. Haar BTW-nummer is (BE) 458.623.918.

1 . 4 . Rechtsvorm, oprichting , bekendmaking

Intervest Offi ces NV werd op 8 augustus 1996 opgericht als 

naamloze vennootschap onder de naam «ImmoAirway», 

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 vennoot-

schap op aandelen naar een naamloze vennootschap en 

werd de naam gewijzigd in «Intervest Offi ces».

Sinds 15 maart 1999 is Intervest Offi ces erkend als “vast-

goedbeleggingsvennootschap met vast kapitaal naar 

Belgisch recht”, afgekort vastgoedbevak naar Belgisch 

recht, ingeschreven bij de Commissie voor het Bank-, 

Financie- en Assurantiewezen.

Zij is onderworpen aan het wettelijk stelsel van de beleg -

gingsvennootschappen met vast kapitaal bedoeld in 

artikel 118 van de wet van 4 december 1990 op de Financiële 

Transacties en de Financiële Markten.

De vennootschap koos voor de categorie beleggingen 

bepaald in artikel 122, paragraaf 1, 1ste lid, 5de van de 

voornoemde wet van 4 december 1990. 

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 23 

december 2002, bekendgemaakt in de Bijlagen van het 

Belgisch Staatsblad van 15 januari 2003 onder nummer 

20030115-03006567.

1 .5 . Duur

De vennootschap werd opgericht voor onbepaalde duur.

1 .6. Maatschappel i jk  doel

Artikel 4 van de statuten: 

De vennootschap heeft tot uitsluitend doel het collectief 

beleggen van de uit het publiek aangetrokken fi nancie-

ringsmogelijkheden in vastgoed zoals gedefi nieerd in 

artikel 122 §1 eerste lid, 5° van de wet van 04.12.1990 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 Wetboek en zakelijke rechten 

op onroerende goederen;

2.  aandelen met stemrecht uitgegeven door verbonden 

vastgoedvennootschappen;
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3.  optierechten op onroerende goederen;

4.  rechten van deelneming in andere vastgoedbeleggings-

instellingen die zijn ingeschreven op de lijst als bedoeld 

in artikel 120 §1, tweede lid of artikel 137 van de wet van 

04.12.1990 op de Financiële Transacties en Financiële 

Markten;

5.  vastgoedcertifi caten zoals omschreven in artikel 106 

van de wet van 04.12.1990 op de Financiële Transacties 

en Financiële Markten en artikel 44 van het K.B. van 

10.04.1995 met betrekking tot vastgoedbevaks;

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 gedefi nieerd worden door de 

K.B.’s, genomen in uitvoering van de wet van 04.12.1990 

op de Financiële Transacties en Financiële Markten en 

van toepassing op de collectieve beleggingsinstellingen 

investerend in onroerende goederen.

Binnen de grenzen van het beleggingsbeleid, zoals 

omschreven in artikel 4-5 van de statuten en in 

overeenstemming met de toepasselijke 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 ver-

kaveling, het onderbrengen onder het stelsel van mede-

eigendom van vastgoed zoals hierboven omschreven;

-  het verwerven en uitlenen van effecten overeenkomstig 

artikel 51 van het K.B. van 10.04.1995 met betrekking tot 

vastgoedbevaks;

-  onroerende goederen, met of zonder koopoptie, in 

leasing nemen overeenkomstig artikel 46 van het K.B. 

van 10.04.1995 met betrekking tot vastgoedbevaks; 

-  en ten bijkomende titel, onroerende goederen, met of 

zonder koopoptie, in leasing geven overeenkomstig 

artikel 47 van het K.B. van 10.04.1995 met betrekking tot 

vastgoedbevaks;

-  de vennootschap mag slechts occasioneel optreden als 

projectontwikkelaar, zoals gedefi nieerd in artikel 2 van 

het K.B. van 10.04.1995.

 

De vennootschap mag tevens in overeenstemming met 

de toepasselijke wetgeving op de vastgoedbevak:

-  ten bijkomende of tijdelijke titel, beleggen in effecten, 

andere dan vaste goederen en liquiditeiten aanhouden 

overeenkomstig artikel 41 van het K.B. van 10.04.1995 

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 effectenbeurs van een Lidstaat 

van de Europese Unie of verhandeld worden op een 

gereglementeerde, 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, vatbaar 

voor gemakkelijke mobilisatie;

-  hypotheken of andere zekerheden of waarborgen 

verlenen in het kader van de fi nanciering van vastgoed 

in overeenstemming met artikel 53 van het K.B. van 

10.04.1995 met betrekking tot vastgoedbevaks;

-  kredieten vestrekken en zich borg stellen ten gunste van 

een dochteronderneming van de vennootschap, die te vens 

beleggingsinstelling is zoals bedoeld in artikel 49 van het 

K.B. van 10.04.1995 met betrekking tot vastgoedbevaks.

De vennootschap mag alle roerende of onroerende 

goederen, materialen en benodigdheden verwerven, huren 

of verhuren, overdragen of ruilen, en in het alge meen, 

alle commerciële of fi nanciële handelingen verrichten 

die rechtstreeks 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 vast goedbevaks, 

kan de vennootschap door middel van inbreng in speciën 

of in natura, van fusie, inschrijving, deelneming, fi nanciële 

tussenkomst of op een andere wijze, een aandeel nemen 

in alle bestaande of op te richten vennootschappen of 

ondernemingen, in België of het buitenland, waarvan het 

maatschappelijk doel identiek is met 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. 
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1 .8 . Inzage documenten

-  De statuten van Intervest Offi ces NV liggen ter inzage 

bij de Griffi e van de Rechtbank van Koophandel van 

Antwerpen, en op de maatschappelijke 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 aandeelhouders op naam, 

alsook aan elke andere persoon die daarom verzoekt.

-  De besluiten houdende benoeming en ontslag van de 

leden van de organen worden bekendgemaakt in de 

bijlagen tot het Belgisch Staatsblad.

-  De fi nanciële mededelingen alsook de oproepingen tot 

de Algemene Vergaderingen worden gepubliceerd in de 

fi nanciële pers.

De andere voor het publiek toegankelijke documenten 

liggen ter inzage op de maatschappelijke zetel van de 

vennootschap.

2. Maatschappel i jk  kapitaal

2.1 . Uitgegeven kapitaal

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt € 123.127.112,79 

en is verdeeld in 13.224.061 volgestorte aandelen zonder 

vermelding van nominale waarde.

2.2 . Evolutie  van het  kapitaal  

(zie tabel hieronder)

Datum Verrichting Kapitaalbewe-

gingen in €

Aantal 

gecreëerde 

aandelen

Totaal uitstaand kapitaal 

na de verrichting (€)

Totaal aantal 

aandelen na de 

verrichting

08.08.1996 Oprichting 61.973,38 1.000 61.973,38 1.000

05.02.1999 Kapitaalverhoging door inbreng in 

natura (Atlas Park)

4.408.177,49 1.575 4.470.150,87 2.575

05.02.1999 Kapitaalverhoging door incorporatie 

van uitgiftepremies en reserves en 

kapitaalvermindering door incorporatie 

van overgedragen verliezen

-3.106.000,88 0 1.364.149,99 2.575

05.02.1999 Splitsing van het aandeel 0 1.073.852 1.364.149,99 1.076.427

05.02.1999 Kapitaalverhoging door inbreng in 

speciën

1.039.222,10 820.032 2.403.372,10 1.896.459

29.06.2001 Fusie door opslorping van de naamloze 

vennootschappen Catian, Innotech, 

Greenhill Campus en Mechelen Pand

16.249.420,45 2.479.704 18.652.792,55 4.376.163

21.12.2001 Fusie door opslorping van 

vennootschappen die behoorden tot 

VastNed Groep 

23.087.892,53 2.262.379 41.740.685,08 6.638.542

21.12.2001 Kapitaalverhoging door inbreng in 

natura (De Arend, Sky Building en 

Gateway House)

37.208.818,06 1.353.710 78.949.503,14 7.992.252 

31.01.2002 Inbreng van 575.395 aandelen Siref 10.231.017,36 1.035.711 89.180.520,50 9.027.963

08.05.2002 Inbreng van max. 1.396.110 aandelen 

Siref in het kader van het bod

24.824.035,06 2.512.998 114.004.555,56 11.540.961

28.06.2002 Fusie met Siref NV; ruil van 111.384 

aandelen Siref

4.106.935,70 167.076 118.111.491,26 11.708.037

23.12.2002 Fusie met APIBI, PAKOBI, PLC, MCC en 

Mechelen Campus

5.015.621,53 1.516.024 123.127.112,79 13.224.061
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2.3 . Toegestaan kapitaal

Het is de Raad van Bestuur uitdrukkelijk toegelaten het 

maatschappelijk kapitaal te verhogen in één of meerdere 

keren met een bedrag van € 123.127.112,79 door inbreng 

in geld of in natura, desgevallend, door incorporatie 

van reserves of uitgiftepremies, in overeenstemming 

met de regels voorgeschreven door het Wetboek 

van Vennootschappen, onderhavige statuten en het 

artikel 11 van het K.B. van 10.04.1995 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. 23.12.2002, i.e. vanaf 15.01.2003. 

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 

kapitaalverhogingen kunnen aanleiding geven tot de 

uitgifte van aandelen met of zonder stemrecht.

Wanneer de kapitaalverhogingen, door de Raad van Be-

stuur 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 2004 geen gebruik van 

de hem verleende machtiging om bedragen van het 

toegestaan kapitaal te benutten. 

2. 4 . 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 noodzakelijk 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 hernieuwbaar.

2.5 . Kapitaalverhoging

Elke kapitaalverhoging zal worden uitgevoerd in 

overeenstemming met de artikelen 581 t.e.m. 607 van 

het Wetboek van Vennootschappen, onder voorbehoud 

van het feit dat ingeval van inschrijving tegen contanten 

krachtens artikel 11 §1 van het K.B. van 10.04.1995 met 

betrekking tot vastgoedbevaks, niet mag worden 

afgeweken van het voorkeurrecht van de aandeelhouders, 

bepaald 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 

04.12.1990 en naar de artikelen 28 en volgende van het 

K.B. van 10.04.1995.

De kapitaalverhogingen door middel van inbrengen 

in natura zijn onderworpen aan de bepalingen van de 

artikelen 601 en 602 van het Wetboek van Vennoot-

schappen. Bovendien, en overeenkomstig artikel 11 §2 van 

het K.B. van 10.04.1995 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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3. Uittreksel  uit  de statuten 20 

3 . 1 . Aandelen

Artikel 8 – Aard van de aandelen

De aandelen zijn aan toonder of op naam of, in 

geval van voorafgaandelijke aanduiding van een 

rekeninghouder door de Raad van Bestuur, in de vorm van 

gedematerialiseerde titels.

De aandelen aan toonder worden ondertekend door 

twee bestuurders. Deze handtekeningen kunnen door 

naamstempels vervangen worden.

De aandelen aan toonder kunnen als enkelvoudige 

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 door 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 enkelvoudige effecten vertegenwoordigen en dit 

volgens zijn keuze; elke houder van een verzamelaandeel 

kan van de vennootschap de inruiling bekomen van deze 

effecten tegen het aantal enkelvoudige aandelen die zij 

vertegenwoordigen. Deze inruiling gebeurt op kosten van 

de houder.

Elk effect aan toonder kan omgezet worden in effecten op 

naam of in gedematerialiseerde vorm en omgekeerd op 

kosten van de aandeelhouder.

Op de maatschappelijke zetel wordt een register 

bijge  houden van de aandelen op naam, waarvan elke 

aandeelhouder kennis kan nemen. Inschrijvingscertifi -

caten op naam zullen aan de aandeelhouders afgeleverd 

worden.

Elke overdracht onder levenden of naar aanleiding van 

overlijden, alsook elke omruiling van effecten wordt in 

voormeld register ingeschreven.

3.2 . Bezit

Artikel 11 – Transparantieregeling

Overeenkomstig de voorschriften van de wet van 

02.03.1989 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 (5%) 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.

3.3 . Bestuur  en toezicht

Artikel 12 – Samenstelling van de Raad van Bestuur

De vennootschap wordt bestuurd door een Raad van 

Bestuur van minstens drie bestuurders, al dan niet 

aandeelhouders, die voor maximum zes jaar worden 

benoemd door de Algemene Vergadering van de 

Aandeelhouders, en te allen tijde door deze laatste kunnen 

worden herroepen. 

Ingeval één of meer plaatsen van bestuurders openvallen, 

hebben de overblijvende bestuurders het recht voorlopig 

in de vacature te voorzien tot aan de volgende Algemene 

Vergadering, die tot de defi nitieve benoeming zal 

overgaan. 

20 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.
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Wanneer één 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 burgerrechtelijk aansprakelijk en 

strafrechtelijk verantwoordelijk alsof hij zelf de betrokken 

opdracht in eigen naam en voor eigen rekening zou 

volbrengen, onverminderd de hoofdelijke aansprakelijkheid 

van de rechtspersoon die hij vertegenwoordigt. Deze 

laatste mag zijn vertegenwoordiger niet ontslaan zonder 

tegelijk een opvolger te benoemen. 

Alle bestuurders en hun vertegenwoordigers moeten 

de vereiste professionele betrouwbaarheid, ervaring, 

autonomie, bepaald door het artikel 4 §1, 4° van het K.B. 

van 10.04.1995 vervullen en dus kunnen instaan voor een 

autonoom beheer. Zij mogen ook niet onder de toepassing 

vallen van de verbodsgevallen bedoeld in het artikel 19 van 

de wet van 22.03.1993 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 worden 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 voor 

de aanstelling van de leden van het Directiecomité, 

hun ontslag, hun bezoldiging, hun eventuele ontslag-

vergoeding, de duur van hun opdracht en de werkwijze. 

Indien een Directiecomité werd aangesteld, kan deze enkel 

aan minstens twee personen, die weliswaar bestuurder 

dienen te zijn, het dagelijks bestuur van de vennootschap 

delegeren. Indien geen Directiecomité werd 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 werden toegekend dit 

alles conform de wet van 04.12.1990 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 K.B. van 10.04.1995 met betrekking 

tot de vastgoedbevaks en door het Wetboek van 

Vennootschappen eerbiedigen, zoals zij in voorkomend 

geval kunnen worden gewijzigd. 

Artikel 18 – Controle

De controle op de verrichtingen van de vennootschap 

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 (controleren) en 

certifi ceert (certifi ceren) eveneens de boekhoudkundige 

gegevens opgenomen in de jaarrekening van de 

vennootschap. Op vraag van de Commissie voor het Bank-, 
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Financie- en Assurantiewezen bevestigt hij (zij) eveneens 

de juistheid van de gegevens die de vennootschap in 

toepassing van artikel 133 van de wet van 04.12.1990 aan 

de voormelde Commissie heeft overgedragen.

3. 4 . Algemene Vergaderingen

Artikel 19 – Vergadering

De gewone Algemene Vergadering van de Aandeelhouders, 

jaarvergadering genoemd, moet ieder jaar worden 

bijeengeroepen op de tweede woensdag van de maand 

mei om zestien uur dertig. 

Indien deze dag een wettelijke feestdag is, wordt de 

vergadering gehouden op de eerstvolgende werkdag.

De Algemene Vergaderingen worden gehouden in 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 aandelen op naam doen dit bij gewone 

brief gericht aan de zetel van de vennootschap, eveneens 

minstens drie dagen op voorhand.

Artikel 26 – Stemrecht

Elk aandeel geeft recht op één stem.

Wanneer één of meer aandelen aan verscheidene personen 

toebehoren in onverdeeldheid of aan een rechtspersoon 

met een collegiaal orgaan van vertegenwoordiging, 

kan de uitoefening van de daaraan verbonden rechten 

ten aanzien van de vennootschap slechts uitgeoefend 

worden door één enkele persoon die daartoe schriftelijk 

is aangewezen door alle gerechtigden. Zolang zodanige 

aanwijzing niet gedaan is, blijven alle aan deze aandelen 

verbonden rechten geschorst.

Is een aandeel met vruchtgebruik bezwaard, dan wordt de 

uitoefening van het aan dat aandeel verbonden stemrecht 

uitgeoefend door de vruchtgebruiker behoudens verzet 

van de blote eigenaar.

3.5 . Resultaatver werking

Artikel 29 – Bestemming van de winst

De vennootschap verdeelt de netto-opbrengst, 

verminderd met de bedragen die overeenkomen met 

de nettovermindering van de schulden van het lopende 

boekjaar, ten belope van ten minste tachtig procent 

(80%).

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 alinea 1, in de mate dat 

deze hergebruikt zullen 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.

A l g e m e n e  i n l i c h t i n g e n
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4 . Commissaris

Het mandaat van De Heer Ludo De Keulenaer als 

Commissaris van Intervest Offi ces nam een einde 

onmiddellijk na de jaarvergadering op 12 mei 

2004. Op 12 mei 2004 werd Deloitte & Partners 

Bedrijfsrevisoren, burgerlijke vennootschap onder de 

vorm van een coöperatieve vennootschap met beperkte 

aansprakelijkheid, 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 einde nemen 

onmiddellijk na de jaarvergadering in 2007

De vergoeding van de Commissaris bedraagt € 82.215 

(excl. BTW, incl. kosten) per jaar voor het onderzoek van de 

jaarrekening.

5 . Bewaarhoudende bank

ING Bank werd vanaf 15.03.2003 aangewezen als 

depothoudende bank van Intervest Offi ces in de zin van 

de artikelen 12 en volgende van het K.B. van 10.04.1995 met 

betrekking tot vastgoedbevaks.

De jaarlijkse vergoeding is een als volgt berekende 

commissie: 

Totaal van de activa 

(geconsolideerd)

Jaarlijkse provisie in % op 

basis van het totaal van de 

activa

0 tot 125 miljoen euro 0,03 %

125 tot 250 miljoen euro € 37.500 + 0,01 % op het 

bedrag > € 125 miljoen

> 250 miljoen euro € 50.000 + 0,005 % op het 

bedrag > € 250 miljoen

6. Vastgoeddeskundigen

De vastgoeddeskundigen van de bevak 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 vertegen-

woordigd door Kris Peetermans en Yves De Koster.

-  DTZ Winssinger Tie Leung, met adres te 1050 

Brussel, Louizalaan 380. De vennootschap wordt 

vertegenwoordigd door Philippe Winssinger.

Conform het K.B. van 10.04.1995 waarderen zij vier maal 

per jaar de portefeuille. 

7. L iquidity  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 bepaalde marges.

De vergoeding hiervoor werd vastgesteld op een vast 

bedrag van € 10.000 per jaar.

8. Vastgoedbeheerders

In 2004 werden onderstaande gebouwen beheerd door 

volgende externe beheerders: 

-  Gateway House, Sky Building en De Arend werden 

beheerd door EPMC;

-  het Airway Park werd beheerd door King Sturge 

Management;

-  de semi-industriële panden en Mechelen Campus 

werden beheerd door SPM.

De vergoedingen die deze beheerders aanrekenen variëren 

tussen de 1% en 2% van de ontvangen huurgelden van 

deze gebouwen. Deels worden deze beheersvergoedingen 

rechtstreeks door de huurders betaald conform de 

verplichtingen van hun huurovereenkomst.

9. Vastgoedbevak –  wettel i jk  kader

Het Bevakstelsel werd geregeld in het K.B. van 10.04.1995
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en 10.06.2001 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 Beleggingsinstellingen (FBI – Nederland).

De bedoeling van de wetgever is dat een Bevak 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 Bevak 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 50% van de totale activa;

•   strenge regels inzake belangenconfl icten;

•  een boeking van de portefeuille tegen marktwaarde 

zonder de mogelijkheid van afschrijvingen;

•  een driemaandelijkse schatting van het vastgoed-

vermogen door onafhankelijke deskundigen;

•  een spreiding van het risico: maximaal 20% van het 

vermogen beleggen in vaste goederen die één enkel 

vastgoedgeheel vormt, behoudens uitzonderingen;

•  een vrijstelling van vennootschapsbelasting op 

voorwaarde dat de resultaten voor minstens 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 zijn onderworpen aan 

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

meerwaarden en belastingvrije reserves.

A l g e m e n e  i n l i c h t i n g e n



VASTGOEDPATRIMONIUM 31.12.2004 31.12.2003 31.12.2002

Totale verhuurbare oppervlakte (m2) 518.012 534.157 534.157

Bezettingsgraad (%) 80,42 84,53 90,01

Waarde vrij op naam (€ 000) 563.807 591.147 603.722

Waarde kosten koper (€ 000) 512.344 537.208 547.702

BALANSGEGEVENS

Gecorrigeerd eigen vermogen na winstbestemming (€ 000) 285.706 306.945 320.199

Schuldratio na winstbestemming (%) 48,70 47,06 46,31

RESULTATEN (€ 000)

Operationeel resultaat

Omzet 39.576 44.836 42.698

Niet-doorgerekende kosten -743 -1.363 -816

Andere bedrijfsopbrengsten 3.045 965 865

Netto-omzet   41.878 44.438 42.747

Bedrijfskosten -5.049 -5.166 -4.747

Bedrijfsresultaat 36.829 39.272 38.000

Financieel resultaat -10.604 -10.717 -11.029

Operationeel resultaat voor belastingen 26.225 28.555 26.971

Belastingen -19 38 0

Operationeel resultaat 26.206 28.593 26.971

Resultaat op de portefeuille

Gerealiseerde meer- of minderwaarden op portefeuillebestanddelen -198 0 0

Niet-gerealiseerde meer- en minderwaarden op de portefeuille:

- Waardering van het vastgoed in de portefeuille -20.964 -13.154 -29.075

-  Vroeger geboekte waardeschommelingen op tijdens het jaar gerealiseerde  

portefeuillebestanddelen -100 0 0

Resultaat op de portefeuille -21.262 -13.154 -29.075

Uitzonderlijk resultaat 0 49 0

Resultaat van de periode 4.944 15.488 -2.104

GEGEVENS PER AANDEEL

Aantal aandelen 13.224.061 13.224.061 13.224.061

Aantal dividendgerechtigde aandelen 

12 maanden 13.224.061 13.224.061 11.708.037

6 maanden - - 1.516.024

Netto actiefwaarde (incl. dividend) (€) 23,59 25,38 26,26

Bruto dividend (€) 1,98 2,17 2,17

Netto dividend2 (€) 1,68 1,84 1,84

Beurskoers op afsluitingsdatum (€) 22,88 24,55 24,00

Over-/onderwaardering t.o.v. netto actiefwaarde (%) -3,01 -3,27 -8,61

K e r n c i j f e r s 1

1 Berekend op geconsolideerde basis.

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