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1	 Vastgoedverslag

Actief verhuurbeleid leidt tot toename logistieke bezettingsgraad en 
toekomstige huurinkomsten, stabiele resterende looptijd en verbeteren 
van de kwaliteit van de portefeuille. Investeringen als fundament voor 
toekomstige waardecreatie.

 

KERNCIJFERS

6,4%
Brutohuurrendement  
 
5,6% Logistiek  
8,2% Kantoren
 

4,3 jaar
Gemiddeld resterende  
looptijd huurcontracten  
(tot eerste vervaldag)

94%
Bezettingsgraad

€ 1,2 miljard
Reële waarde van de portefeuille 
+35% sinds begin 2020

5,3 jaar Logistiek 
2,6 jaar Kantoren

68% logistiek  
32% kantoren
+5%-punten aandeel 
logistiek vastgoed sinds 
eind 2020 

55 bp
Gemiddelde yield aanscher-
ping in logistiek vastgoed

100% Logistiek NL 

99% Logistiek BE  

87% Kantoren
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Intervest heeft in 2021 verder de focus gelegd op duurzame waardecreatie in de projecten in aanbouw, 
zowel in België als in Nederland en in beide segmenten. Daarnaast resulteert het gedreven en actief ver-
huurbeleid, met aandacht voor de verwachtingen van de (potentiële) huurders, in sterke KPI’s, voor zowel 
de bestaande portefeuille als voor de projecten. #TeamIntervest realiseert hierdoor belangrijke mijlpalen 
in haar strategisch groeiplan #connect2022 en legt een solide basis voor de toekomst. 

KERNCIJFERS* 31.12.2021 31.12.2020

LOGISTIEK KANTOREN TOTAAL LOGISTIEK KANTOREN TOTAAL

België Nederland
Totaal 

logistiek
Totaal 

kantoren België Nederland
Totaal 

logistiek
Totaal 

kantoren

Reële waarde vastgoed-
beleggingen 
(in duizenden €)

480.239 342.282 822.521 386.423 1.208.944 353.405 282.897 636.302 381.656 1.017.958

Reële waarde vastgoed 
beschikbaar voor 
verhuur 
(in duizenden €) 

422.400 336.800 759.200 339.620 1.098.820 336.654 280.774 617.428 348.368 965.796

Contractuele huren  
(in duizenden €)

27.850 17.401 45.251 27.767 73.018 22.175 16.091 38.266 28.490 66.756

Brutohuurrendement 
op vastgoed beschik-
baar voor verhuur (in %)

6,0% 5,2% 5,6% 8,2% 6,4% 6,6% 5,7% 6,2% 8,2% 6,9%

Brutohuurrendement 
(inclusief geschatte 
huurwaarde op leeg-
stand) op vastgoed 
beschikbaar voor 
verhuur (in %)

6,1% 5,2% 5,7% 9,5% 6,8% 6,9% 5,8% 6,4% 9,2% 7,4%

Gemiddelde resterende 
looptijd huurcontracten 
(tot eerste vervaldag)  
(in jaren) 

4,4 6,6 5,3 2,6 4,3 3,4 6,8 4,8 2,9 4,0

Gemiddelde resterende 
looptijd huurcontracten 
(tot einde contract)  
(in jaren) 

5,6 8,0 6,5 3,8 5,5 5,2 7,0 5,9 4,5 5,3

Bezettingsgraad (EPRA) 
(in %) 

99% 100% 100% 87% 94% 95% 98% 96% 88% 93%

Aantal verhuurbare sites 22 15 37 14 51 21 14 35 14 49

Bruto verhuurbare 
oppervlakte 
(in duizenden m²) 

552 313 865 246 1.111 490 310 800 246 1.046

*	 Alle begrippen en hun berekening zijn opgenomen in een lexicon op de website www.intervest.be, genaamd  
“Begrippenlijst en alternatieve prestatiemaatstaven” en in dit Jaarverslag.
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1.1	 Transacties en ontwikkelingen in 2021 

1.1.1	 Acquisities in 2021

Investeringen als fundament voor toekomstige, duurzame waardecreatie 
met het inhouse #TeamIntervest

Breda (NL) – Hoofdkwartier Nouwens Transport Breda:  
uitbreiding in Zuid-Nederland via duurzame 
sale-and-lease-backovereenkomst1

In het derde kwartaal van 2021 breidt Intervest in Zuid-
Nederland verder uit met een eerste logistieke site in 
Breda via een sale-and-lease-backovereenkomst voor het 
hoofdkantoor van het Noord-Brabantse transportbedrijf 
Nouwens Transport Breda.

Dit hedendaagse, duurzame logistieke gebouw van 
circa 2.500 m² is energieneutraal en beschikt over een 
PV-installatie. Bij dit gebouw hoort ook een vrijstaand 
kantoorgebouw van circa 1.000 m² en een parking van 
20.000 m².  

In de sale-and-leasebackovereenkomst is, palend aan het 
reeds bestaande warehouse, tevens voorzien in een uitbreiding van 3.650 m² magazijn waardoor in totaal 
6.000 m² logistieke ruimte ontstaat naast de kantoorruimte. Deze transactie zal zich concretiseren bij 
oplevering van de nieuwbouw en is verwacht in het eerste kwartaal van 2022. De uitbreiding zal voldoen 
aan hoge kwaliteitsnormen.

De volledige site wordt aangekocht voor € 17,3 miljoen wat een bruto aanvangsrendement van 5,22% 
vertegenwoordigt. In 2021 is reeds € 13,7 miljoen betaald. 

Nouwens Transport Breda huurt de volledige site voor een termijn van 17,7 jaar onder triple-netregime. 

Puurs - ‘Het Ooievaarsnest’ (BE): strategische grondpositie 
voor duurzame ontwikkeling
Met de verwerving van Puurs Green Logistics nv (voorheen De Tafelberg nv) beschikt Intervest over  
15,6 hectare, gekend als ‘Het Ooievaarsnest’, voor de uitbouw van een nieuwe duurzame logistieke site aan 
de A12 Antwerpen-Brussel.2

Het verworven terrein beschikt over twee windmolens, is ideaal gelegen aan 
de afrit Ruisbroek van de A12 en zal na het doorlopen van de nodige vergun-

ningstrajecten plaats bieden aan ruim 50.000 m² duurzame warehouses.

De aanvang van de infrastructuur- en grondwerken is gepland voor 
2023. Verwacht wordt dat het project zal bijdragen aan het EPRA 
resultaat van 2024. Voor de realisatie van het project zal worden 

gewerkt met de meest recente en duurzame aangewezen bouwtechnie-
ken. Het project zal bestaan uit een combinatie van grote en kleinere units 

en zal Intervest in staat stellen flexibel mee te groeien met haar klanten en 
zo steeds te kunnen optreden als betrouwbare vastgoedpartner.

De transactie wordt gefinancierd uit de bestaande beschikbare kredietlijnen 
van Intervest bij financiële instellingen.

1	 Zie persbericht dd. 15 juni 2021: “Intervest breidt verder uit in Zuid-Nederland met een eerste logistieke site in Breda”.
2	 Zie persbericht dd. 16 november 2021: “Intervest Offices & Warehouses verwerft strategische grondpositie voor 

een duurzame ontwikkeling aan de A12 Antwerpen-Brussel”.

Nederland - Breda 〉  Nouwens Transport

Puurs 〉 ‘Het Ooievaarsnest’
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Nederland - Breda 〉  Nouwens Transport

Tessenderlo - Havenlaan (BE): sale-and-lease-backoperatie draagt bij 
tot clustervorming
Intervest verwerft via een sale-and-lease-backtransactie een terrein van 60.000 m² gelegen aan de 
Havenlaan in Tessenderlo.1 Het terrein, ideaal gelegen aan de afrit van de E313 autosnelweg Antwerpen - 
Luik, omvat een warehouse van ruim 23.000 m² met bijhorende kantoren, in gebruik door Advanced 
Power Solutions waarmee, aan marktconforme prijzen, een huurovereenkomst van 20 jaar is gesloten. 

Op het terrein staat een windturbine waarvan de opgewekte elektriciteit wordt afgenomen door de 
huurder. De transactie, met een investeringswaarde van circa € 30 miljoen, biedt Intervest toekomstper-
spectief om de site strategisch en duurzaam op lange termijn te ontwikkelen.

Met deze verwerving breidt Intervest haar logistieke portefeuille verder uit met een site die past in de 
clusterstrategie van het logistieke segment, gezien de ligging in de nabijheid van overige sites van Intervest 
in Herentals, Oevel, Tessenderlo en Wommelgem, eveneens gelegen langs de E313. Met de aanwezigheid 
van een windturbine op de site geeft de vennootschap verder vorm aan haar verduurzaming. 

De transactie wordt gefinancierd uit de bestaande beschikbare kredietlijnen van Intervest bij financi-
ële instellingen.

Venlo (NL): versterking cluster door strategische grondpositie

De definitieve verwerving van de grondpositie in Venlo2, gelegen naast bestaande gebouwen van Intervest, 
concretiseert de mogelijkheid tot bijkomende ontwikkeling van een logistiek pand van circa 10.000 m², 
volgens BREEAM ‘Outstanding’-normen. 

De grondpositie is gunstig gelegen op het bedrijventerrein Venlo Trade Port dat trimodaal ontsloten is 
door zijn ligging nabij afritten van snelwegen, quasi naast de ECT-railterminal en op korte afstand van de 
barge terminal. Wat een unieke troef is ten opzichte van concurrerende locaties. 

Gezien de beperkte beschikbaarheid van minder grootschalige oppervlakten in de regio Venlo en de prime 
locatie van de site wordt het huurpotentieel van de grondpositie positief ingeschat.

1	 Zie persbericht dd. 14 januari 2022: “Intervest verwerft site van 60.000 m² in Tessenderlo”.
2	 Zie persbericht dd. 27 mei 2021: “Intervest zet handtekening onder leveringsakte grondpositie in Venlo”.

Nederland - Venlo 〉  Celsiusweg
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1.1.2	 Projecten in aanbouw en ontwikkelingspotentieel

Naast het vastgoed beschikbaar voor verhuur beschikt Intervest ook over projecten in aanbouw en toe-
komstig ontwikkelingspotentieel. De totale (potentieel) verhuurbare oppervlakte hiervan bedraagt circa 
350.450 m². 

Op basis van de huidige vastgoedmarktgegevens verwacht Intervest voor het totaal van deze projecten 
een mogelijke waarde tussen € 375 miljoen en € 425 miljoen. Ten opzichte van de waarde van de totale 
vastgoedbeleggingen per 31 december 2021 betekent dit een toekomstige mogelijke waardestijging van 
de vastgoedportefeuille over een periode 2022 - 2025 tussen € 241 miljoen en € 290 miljoen.

Segment Type Land (Potentiële) 
GLA in m²

Verwachte 
oplevering BREEAM

Genk Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE  10.000 2022 Excellent

Genk Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE 20.000 2022 Excellent

Genk Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE 21.000 2022 Excellent

Herentals Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE  20.250  2022 Excellent

Greenhouse Collection 
at the Singel

Kantoren Herontwikkeling BE 15.000 2022 Excellent

PROJECTEN IN AANBOUW 86.250

Genk Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE  164.000 2022-2025 Excellent

Puurs* Logistiek Ontwikkeling BE 50.000 2024

Herentals Green Logistics Logistiek Ontwikkeling BE 8.000

's-Hertogenbosch Rietvelden Logistiek Ontwikkeling NL  8.500  Outstanding

Venlo* Logistiek Ontwikkeling NL  10.000  Outstanding

ONTWIKKELINGSPOTENTIEEL 240.500

Greenhouse Woluwe 
Garden**

Kantoren Herontwikkeling BE  23.700 2023 Outstanding

TOEKOMSTIGE PROJECTONTWIKKELING 23.700

TOTAAL PROJECTEN 350.450

* 	 Deze sites zijn verworven in 2021, voor meer detail wordt verwezen naar het onderdeel ‘Acquisities in 2021’ in 
dit jaarverslag.

** 	 Woluwe Garden zal herontwikkeld worden tot Greenhouse Woluwe Garden en wordt per 31 december 2021 nog 
beschouwd als vastgoed beschikbaar voor verhuur.
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Genk Green Logistics (BE):  
herontwikkeling zone B voormalige Ford-site gaat verder

Commercieel succesvol jaar met reeds 35% van de beschikbare 
250.000 m² (voor)verhuurd

De verdere uitwerking van het Genk Green Logistics herontwikkelingsproject loopt zoals gepland. Op 
de zone B van de voormalige Ford-site wordt een logistiek en semi-industrieel complex gebouwd van 
ongeveer 250.000 m² met BREEAM ‘Excellent’-certificering, bestaande uit 21 units tussen 8.000 m² en 
20.000 m² in drie blokken. Op de site gaan duurzaamheid en multimodaliteit hand in hand.

In april 2021 heeft Genk Green Logistics voor twee units een huurovereenkomst gesloten met Eddie 
Stobart Logistics Europe voor een periode van drie jaar.1 Deze logistieke dienstverlener heeft in juni 2021 
zijn intrek genomen in deze eerste units van het Galaxy blok. Eind 2021 is er met diezelfde logistieke 
dienstverlener bijkomend een overeenkomst gesloten voor een nog te bouwen warehouse van in totaal 
20.000 m². De oplevering van deze twee nieuwe units is voorzien voor het tweede kwartaal 2022.2

Eerder dit jaar is met P&O Ferrymasters een 
built-to-suithuurovereenkomst3 afgesloten 
voor een warehouse van ruim 10.000 m². 
Eind 2021 is deze nieuwe unit opgele-
verd en is de vijfjarige huurovereen-
komst gestart.

In september 2021 is met de derde 
huurder4, Neovia Logistics, een 
langetermijnhuurovereenkomst 
gesloten voor een nog te bouwen 
unit van ruim 10.000 m² met 
1.000 m² mezzaninefaciliteiten 
en 500 m² kantoren. De bouw-
werkzaamheden zijn ondertussen 
opgestart en de oplevering van dit 
warehouse staat gepland voor het 
tweede kwartaal van 2022. 

Voor Genk Green Logistics eindigt 2021 
met het aantrekken van Nippon Express 
Belgium, opnieuw een internationale 
logistieke speler. Een vijfjarige huurover-
eenkomst is gesloten voor een nog te 
bouwen warehouse van in totaal 21.000 m² 
inclusief kantoorruimte. De oplevering van 
deze unit is gepland voor het tweede kwartaal 2022.

2021, een commercieel succesvol jaar voor dit duurzaam logistiek project in Logistics Valley Flanders, 
wordt afgesloten met reeds 35% van de beschikbare 250.000 m² (voor)verhuurd. De commercialisering 
van Genk Green Logistics loopt verder op volle toeren en er zijn diverse gesprekken met meerdere geïnte-
resseerde nationale en internationale partijen lopende.

Meer informatie over dit project is te vinden op www.genkgreenlogistics.be.

1	 Zie persbericht dd. 20 april 2021:”Genk Green Logistics trekt eerste huurder aan”
2	 Zie persbericht dd. 21 december 2021: “Genk Green Logistics sluit twee built-to-suitovereenkomsten voor in totaal 

ruim 40.000 m²”.
3	 Zie persbericht dd. 10 juni 2021: “Genk Green Logistics trekt tweede huurder aan op voormalige Ford-site”.	
4	 Zie persbericht dd. 7 september 2021: “Genk Green Logistics trekt opnieuw huurder aan op voormalige Ford-site”.

Genk 〉  Genk Green Logistics

https://genkgreenlogistics.be/


40

Herentals Green Logistics (BE):  
duurzame cluster van 45.000 m² kantoren en logistiek1

Intervest ontwikkelt op de site van 18 hectare in Herentals circa 42.000 m² aan warehouses met een 
crossdock, circa 3.000 m² kantoorruimte en voorziet eveneens een parkeertoren op vijf niveaus met ruim 
400 parkeerplaatsen. Hiermee ontstaat een unieke en duurzame cluster van kantoren en logistiek van in 
totaal ruim 100.000 m² aan de Atealaan in Herentals. 

Onder begeleiding van #TeamIntervest is de bouw van vijf units volgens BREEAM ‘Excellent’-normen 
aangevat. De bouwwerken verlopen volgens planning.

Met STG is reeds een huurovereenkomst gesloten voor 22.000 m² voor een periode van 13,5 jaar. De 
bouwwerken van deze unit zijn in oktober 2021 opgeleverd. De oplevering van de volgende 14.000 m² is 
voorzien voor het eerste kwartaal van 2022. De commercialisering van de overige units is volop aan de 
gang en reeds vergevorderde gesprekken met geïnteresseerde partijen lopen. 

Op de bestaande site van 50.912 m² in Herentals zijn in navolging van het reeds eerder aangekondigde 
vertrek eind 2021 van Nike Europe Holding (33.356 m²) overeenkomsten afgesloten met twee nieuwe 
huurders, Biscuiterie Thijs en Transport Van de Poel. 

Biscuiterie Thijs huurt een unit van ruim 10.000 m² en 2.000 m² mezzanine met tevens kantoorruimte 
voor in totaal 898 m². De overeenkomst werd afgesloten voor een maximale termijn van 5 jaar en 3 maan-
den. Het contract met Transport Van de Poel is initieel afgesloten voor 10.000 m² en 2.000 m² mezzanine, 
en is in het vierde kwartaal van 2021 uitgebreid met nog eens 12.000 m². De contracten zijn gesloten voor 
een maximale termijn van 10 jaar en 4 maanden. Beide huurders hebben ondertussen hun intrek geno-
men op de site, waardoor de huurovereenkomst van Nike Europe Holding in het derde kwartaal van 2021 
vervroegd is stopgezet en een verbrekingsvergoeding werd ontvangen. De transacties zorgen voor verdere 
diversiteit op de site in Herentals.

1	 Zie persbericht dd. 30 juni 2021: “Intervest sluit overeenkomst met Schrauwen Sanitair en Verwarming voor 
22.000 m2 opslag -en kantoorruimte in ontwikkelingsproject Herentals Green Logistics”.

Herentals 〉 Herentals Green Logistics - eerste paalzetting
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Greenhouse Collection at the Singel (BE):  
prestigieus kantoorproject op toplocatie

Iconisch gebouw wordt nog iconischer

In november 2020 verwerft Intervest een kantoorrenovatieproject op een uitstekende locatie langsheen 
de Singel in Antwerpen1. Dit state-of-the-art project zal na afloop van het renovatietraject één van de 
topkantoorgebouwen in Antwerpen zijn. 

Intervest streeft er naar om op deze zichtlocatie een vernieuwd, duurzaam en toekomstgericht smart 
project te realiseren door gebruik te maken van toptechnieken en te voldoen aan de BREEAM ‘Excellent’-
bouwnormen. Het gebouw telt zes verdiepingen met grote ruimtes, omvat 15.000 m² aan kantoren en 184 
parkeerplaatsen. 

De commercialisering als Greenhouse 
Collection at the Singel, een kan-
toorconcept dat elementen van de 
bestaande Greenhouse-hubs van 
Intervest integreert en koppelt aan 
een exclusieve kantoorbeleving, is 
gestart. Duurzaamheid, innovatie 
en beleving zijn de sleutelwoor-
den die Greenhouse Collection 
beschrijven. Greenhouse 
Collection is ontworpen door 
Intervest om haar filosofie over 
werkruimten verder uit te breiden 
en zal de behoeften aan flexibiliteit, 
kwaliteit, verbinding en ervaring 
omarmen. Naast een waaier aan 
kantooroplossingen, zoals privéruimtes, 
serviced offices en coworking ruimte, 
zullen een volwaardig vergadercentrum 
en een luxueus afgewerkte boardroom bijdragen aan het lokale, professionele leven. En om echt beyond 
real estate te gaan, zal Greenhouse Collection ook fijnere elementen van cultuur, kunst en gastronomie 
integreren. 

Dit project, dat naar verwachting huurinkomsten zal genereren in het tweede semester van 2022, ligt in 
lijn met de strategie #connect2022 die een heroriëntering beoogt naar meer toekomstgerichte kan-
toorgebouwen in steden met een studentenpopulatie, zoals Antwerpen. Intervest heeft meteen ook de 
verdere ontwikkeling in eigen beheer overgenomen en krijgt zo rechtstreeks greep op een groter deel van 
de waardeketen.

’s-Hertogenbosch (NL): nieuwbouwontwikkeling van logistieke site Rietvelden

Het ontwikkelingspotentieel in ’s-Hertogenbosch is ontstaan door de uitbouw van een logistieke cluster 
na de aankoop eerder in juni 20202 van vier gebouwen die grenzen aan de grondpositie die reeds sinds 
augustus 2019 in het bezit is van Intervest. 

Dit built-to-suitproject omvat een warehouse, mezzanine en een kantoor en zorgt voor circa 8.500 m² 
extra duurzame waardecreatie, naar BREEAM ‘Outstanding’-normen. 

Gezien de beperkte beschikbaarheid van vergelijkbare vastgoedobjecten en vergelijkbare ontwikkelingslo-
caties in deze regio, wordt het huurpotentieel positief ingeschat.

1 	 Zie persbericht dd. 18 november 2020: “Intervest verwerft prestigieus kantoorproject op toplocatie in Antwerpen”.
2	 Zie persbericht dd. 8 juni 2020: “ Intervest Offices & Warehouses verwerft site Rietvelden in ‘s-Hertogenbosch”.

Antwerpen 〉  Greenhouse Collection at the Singel 
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1.2	 Samenstelling van de portefeuille

De activiteiten en de resultaten van Intervest hangen voor een deel samen met de evolutie van de alge-
mene economische conjunctuur. Deze wordt gemeten aan de hand van het groei- of dalingsniveau van het 
bruto binnenlands product van België en heeft een onrechtstreekse invloed op de bezetting van bedrijfs-
gebouwen door de private sector. 

De impact van de conjunctuur op de resultaten van Intervest wordt evenwel getemperd door de samen-
stelling van de portefeuille, de looptijd van de huurcontracten, de risicospreiding door de aard en kwaliteit 
van de huurders, de sectorale spreiding van de portefeuille en de locatie en kwaliteit van de gebouwen.

Het operationeel- en vastgoedbeheer van alle gebouwen van Intervest gebeurt volledig intern1 om een 
continue relatie met de klanten te waarborgen en zo waarde te creëren. Dankzij de knowhow van de eigen 
asset en property management teams die exclusief ten dienste staan van de klanten-huurders, worden 
klanten in beide segmenten van de vastgoedportefeuille 'ontzorgt'. De vennootschap kan verder een 
beroep doen op interne diensten voor commerciële activiteiten, boekhouding, finance, human resources, 
legal, ICT, marketing en communicatie.

1.2.1	 Vastgoedportefeuille op 31 december 2021

Voor € 54 miljoen investeringen in duurzame projectontwikkelingen  
door inhouse team

De reële waarde van de vastgoedbeleggingen bedraagt per 31 december 2021 € 1.209 miljoen (€ 1.018 
miljoen op 31 december 2020). Deze totale waarde omvat naast het vastgoed beschikbaar voor verhuur 
ten bedrage van circa € 1.099 miljoen, circa € 110 miljoen projectontwikkelingen.

Deze projectontwikkelingen bevatten projecten waarvan de bouw reeds gestart is zoals het kantoorge-
bouw Greenhouse Collection at the Singel in Antwerpen en de logistieke herontwikkelingen in Herentals 
(Herentals Green Logistics) en in Genk (Genk Green Logistics). Hier zijn naast de constructiewerken van 
de nieuwe units voor Neovia Logistics (10.000 m²) in het vierde kwartaal, ook de constructiewerken voor 
de uitbreiding voor Eddie Stobart Logistics Europe (20.000 m²) en Nippon Express Belgium (20.000 m²) 
opgestart. Net voor jaareinde is de unit voor P&O Ferrymasters (10.000 m²) opgeleverd, waarna de 
huurder zijn intrek in het pand genomen heeft. De totale waarde van de projectontwikkelingen in aanbouw 
bedraagt bijgevolg op 31 december 2021 € 82 miljoen. 

Naast de projectontwikkelingen in aanbouw bevatten de projectontwikkelingen voor € 28 miljoen 
grondreserves in Puurs, Genk, Herentals, ‘s-Hertogenbosch (NL) en Venlo (NL), beschikbaar voor toekom-
stige ontwikkelingen.

De toename in de reële waarde van vastgoedbeleggingen met € 191 miljoen of 19% ten opzichte van 31 
december 2020 is als volgt te verklaren.

In de logistieke portefeuille
	〉 Investeringen in projectontwikkelingen en grondreserves voor € 40 miljoen; voornamelijk de investerin-

gen in de verdere afwerking van Herentals Green Logistics en Genk Green Logistics 
	〉 € 63 miljoen acquisities, waarvan € 47 miljoen in België met de aankoop van een logistieke site in 

Tessenderlo en een grondreserve in Puurs en € 16 miljoen in Nederland met de logistieke site in Breda 
en de definitieve verwerving van de grondpositie in Venlo in mei 2021

	〉 Investeringen voor € 5 miljoen ter verbetering van de bestaande logistieke portefeuille
	〉 Waardestijging in de reële waarde van de logistieke vastgoedportefeuille voor een bedrag van € 77 mil-

joen of 12% voornamelijk als gevolg van het verder aanscherpen van de rendementen, verhuringen in de 
bestaande portefeuille en de projecten in aanbouw. 

1	 Met uitzondering van het property management van Mechelen Campus dat uitgevoerd wordt door Quares 
Property and Facility Management, van de Nederlandse portefeuille door Storms International Property Services 
en voor het kantoorgebouw in Herentals door Zuyderstraete Vastgoed bv.
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In de kantorenportefeuille
	〉 Investeringen in projectontwikkelingen en grondreserves voor € 14 miljoen; volledig toewijsbaar aan de 

verdere afwerking in de herontwikkeling van Greenhouse Collection at the Singel te Antwerpen
	〉 Investeringen voor € 3 miljoen ter verbetering van de bestaande kantorenportefeuille
	〉 Waardedaling in de reële waarde van de kantorenportefeuille voor € 11 miljoen of 3% hoofdzakelijk als 

gevolg van de inschatting gehanteerd door de vastgoeddeskundigen op enkele panden in de huidige 
onzekere economische situatie en het incijferen van enkele geplande duurzame investeringen in de 
portefeuille die kunnen resulteren in een mogelijke waardestijging in de toekomst.

Vastgoed beschikbaar voor verhuur

De verhuurbare oppervlakte van de vastgoedportefeuille bedraagt 1.111.478 m² op 31 december 2021. Dit 
is een stijging met 65.541 m² of 6% ten opzichte van jaareinde 2020 enerzijds door de acquisities van twee 
logistieke sites in Tessenderlo en in Breda (Nederland) en anderzijds door de oplevering van enkele state-
of-the-art projecten in Genk en Herentals.

Op 31 december 2021 heeft de vastgoedportefeuille een verhuurbare 
oppervlakte van 1.111.478 m2 (1.045.937 m2 op 31 december 2020)

Nederland - Eindhoven › Gold en Silver Forum
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Gebouwen Bouw-/renovatiejaar  
en uitbreiding

Jaar van laatste belangrijke 
investering Intervest

Verhuurbare  
oppervlakte (m2)

Bezettingsgraad* (%) 

LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË

Antwerpen - Limburg - Luik 301.360 99%

Aarschot - Nieuwlandlaan 321 - 3200 Aarschot 2005 nvt 14.602 100%

Herentals Logistics 1 - Atealaan 34d/f - 2200 Herentals 2021 nvt 22.333 100%

Herentals Logistics 2 - Atealaan 34c - 2200 Herentals 2008 - 2012 nvt 50.912 92%

Herentals Logistics 3 - Atealaan 34b - 2200 Herentals 2017 nvt 12.123 100%

Luik - Première Avenue 32 - 4040 Luik 2000-2017 nvt 55.468 100%

Oevel 1 - Nijverheidsstraat 9 - 2260 Oevel 2004 nvt 12.159 100%

Oevel 2 - Nijverheidsstraat 9a-11 - 2260 Oevel 2007-2013 nvt 33.955 100%

Oevel 3 - Nijverheidsstraat 8 - 2260 Oevel 1995 nvt 11.660 100%

Tessenderlo - Havenlaan 6 - 3980 Tessenderlo 1970-1980 1990 29.332 100%

Wommelgem - Koralenhoeve 25 - 2160 Wommelgem 1998-2018 2019 24.181 100%

Genk - Henry Fordlaan 8 + 4 - 3600 Genk 2020-2021 2020-2021 34.635 100%

Antwerpen - Gent - Rijsel 37.944 100%

Gent - Eddastraat 21 - 9042 Gent 2018 nvt 37.944 100%

Antwerpen - Brussel - Nijvel 213.216 100%

Boom - Industrieweg 18 - 2850 Boom 2015 nvt 24.871 100%

Duffel - Stocletlaan 23 - 2570 Duffel 1998 nvt 23.386 100%

Mechelen 1 - Oude Baan 12 - 2800 Mechelen 2004 2019 15.341 100%

Mechelen 2 - Dellingstraat 57 - 2800 Mechelen 1998-2010 nvt 7.046 100%

Puurs - Koning Leopoldlaan 5 - 2870 Puurs 2001 nvt 43.534 100%

Schelle - Molenberglei 8 - 2627 Schelle 1993-2016 2019 8.317 95%

Wilrijk 1 - Boomsesteenweg 801-803 - 2610 Wilrijk 2013 nvt 5.364 100%

Wilrijk 2 - Geleegweg 1-7 - 2610 Wilrijk 1989-2017 nvt 24.521 100%

Huizingen - Gustave Demeurslaan 69-71 - 1654 Huizingen 1987-1993 nvt 17.548 100%

Merchtem - Preenakker 20 - 1785 Merchtem 1992-2020 nvt 16.651 100%

Zellik - Brusselsesteenweg 464 - 1731 Zellik 1994 -2008 nvt 26.637 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË 552.520 99%

LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN NEDERLAND

A58/A67 Bergen-Op-Zoom - Eindhoven - Venlo  190.902 100%

Breda - Steltbeemd 3 - 4824 AP Breda 2019 nvt 3.421 100%

Eindhoven Gold Forum - Flight Forum 1500 - 5657 EA Eindhoven 2002 2020 20.691 100%

Eindhoven Silver Forum - Flight Forum 1800-1950 - 5657 EZ Eindhoven 2002 nvt  28.695 100%

Roosendaal 1 - Bosstraat 9-11 - 4704 RL Roosendaal 2018 - 2020 2020  28.199 100%

Roosendaal 2 - Leemstraat 15 - 4705 RT Roosendaal 1975-2012 nvt 38.162 100%

Roosendaal 3 - Blauwhekken 2 - 4751 XD Roosendaal 2019 nvt 18.029 100%

Tilburg 1 - Kronosstraat 2 - 5048 CE Tilburg 2004-2011 nvt 13.309 100%

Tilburg 2 - Belle van Zuylenstraat 10 - 5032 MA Tilburg 1997- 2019 nvt 28.493 100%

Venlo 1 - Archimedesweg 12 - 5928 PP Venlo 2001 nvt  1.446 100%

Venlo 2 - Celsiusweg 25 - 5928 PR Venlo 2012 nvt  3.989 100%

Venlo 3 - Celsiusweg 35 - 5928 PR Venlo 2001 nvt  6.468 100%

A59 Moerdijk - 's Hertogenbosch - Nijmegen  89.339 100%

Raamsdonksveer 1 - Zalmweg 37 - 4941 SH Raamsdonksveer 2010 nvt 20.653 100%

Raamsdonksveer 2 - Zalmweg 41 - 4941 SH Raamsdonksveer 2002 nvt 38.573 100%

Raamsdonksveer 3 - Steurweg 2 - 4941 VR Raamsdonksveer 1980-2008 nvt 14.581 100%

's-Hertogenbosch 1 - Rietveldenweg 32, 34-36 - 5222 AR 's-Hertogenbosch 2018 nvt  5.457 100%

's-Hertogenbosch 2 - Koenendelseweg 19-23 - 5222 BG 's-Hertogenbosch 2018 nvt  10.075 100%

A15 Rotterdam - Gorinchem - Nijmegen  33.179 100%

Nijmegen - De Vlotkampweg 67-71 - 6545 AE Nijmegen 1988-2002 nvt 19.159 100%

Vuren - Hooglandseweg 6 - 4214 KG Vuren 2018 nvt 14.020 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN NEDERLAND 313.420 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 865.940 100%
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Gebouwen Bouw-/renovatiejaar  
en uitbreiding

Jaar van laatste belangrijke 
investering Intervest

Verhuurbare  
oppervlakte (m2)

Bezettingsgraad* (%) 

LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË

Antwerpen - Limburg - Luik 301.360 99%

Aarschot - Nieuwlandlaan 321 - 3200 Aarschot 2005 nvt 14.602 100%

Herentals Logistics 1 - Atealaan 34d/f - 2200 Herentals 2021 nvt 22.333 100%

Herentals Logistics 2 - Atealaan 34c - 2200 Herentals 2008 - 2012 nvt 50.912 92%

Herentals Logistics 3 - Atealaan 34b - 2200 Herentals 2017 nvt 12.123 100%

Luik - Première Avenue 32 - 4040 Luik 2000-2017 nvt 55.468 100%

Oevel 1 - Nijverheidsstraat 9 - 2260 Oevel 2004 nvt 12.159 100%

Oevel 2 - Nijverheidsstraat 9a-11 - 2260 Oevel 2007-2013 nvt 33.955 100%

Oevel 3 - Nijverheidsstraat 8 - 2260 Oevel 1995 nvt 11.660 100%

Tessenderlo - Havenlaan 6 - 3980 Tessenderlo 1970-1980 1990 29.332 100%

Wommelgem - Koralenhoeve 25 - 2160 Wommelgem 1998-2018 2019 24.181 100%

Genk - Henry Fordlaan 8 + 4 - 3600 Genk 2020-2021 2020-2021 34.635 100%

Antwerpen - Gent - Rijsel 37.944 100%

Gent - Eddastraat 21 - 9042 Gent 2018 nvt 37.944 100%

Antwerpen - Brussel - Nijvel 213.216 100%

Boom - Industrieweg 18 - 2850 Boom 2015 nvt 24.871 100%

Duffel - Stocletlaan 23 - 2570 Duffel 1998 nvt 23.386 100%

Mechelen 1 - Oude Baan 12 - 2800 Mechelen 2004 2019 15.341 100%

Mechelen 2 - Dellingstraat 57 - 2800 Mechelen 1998-2010 nvt 7.046 100%

Puurs - Koning Leopoldlaan 5 - 2870 Puurs 2001 nvt 43.534 100%

Schelle - Molenberglei 8 - 2627 Schelle 1993-2016 2019 8.317 95%

Wilrijk 1 - Boomsesteenweg 801-803 - 2610 Wilrijk 2013 nvt 5.364 100%

Wilrijk 2 - Geleegweg 1-7 - 2610 Wilrijk 1989-2017 nvt 24.521 100%

Huizingen - Gustave Demeurslaan 69-71 - 1654 Huizingen 1987-1993 nvt 17.548 100%

Merchtem - Preenakker 20 - 1785 Merchtem 1992-2020 nvt 16.651 100%

Zellik - Brusselsesteenweg 464 - 1731 Zellik 1994 -2008 nvt 26.637 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË 552.520 99%

LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN NEDERLAND

A58/A67 Bergen-Op-Zoom - Eindhoven - Venlo  190.902 100%

Breda - Steltbeemd 3 - 4824 AP Breda 2019 nvt 3.421 100%

Eindhoven Gold Forum - Flight Forum 1500 - 5657 EA Eindhoven 2002 2020 20.691 100%

Eindhoven Silver Forum - Flight Forum 1800-1950 - 5657 EZ Eindhoven 2002 nvt  28.695 100%

Roosendaal 1 - Bosstraat 9-11 - 4704 RL Roosendaal 2018 - 2020 2020  28.199 100%

Roosendaal 2 - Leemstraat 15 - 4705 RT Roosendaal 1975-2012 nvt 38.162 100%

Roosendaal 3 - Blauwhekken 2 - 4751 XD Roosendaal 2019 nvt 18.029 100%

Tilburg 1 - Kronosstraat 2 - 5048 CE Tilburg 2004-2011 nvt 13.309 100%

Tilburg 2 - Belle van Zuylenstraat 10 - 5032 MA Tilburg 1997- 2019 nvt 28.493 100%

Venlo 1 - Archimedesweg 12 - 5928 PP Venlo 2001 nvt  1.446 100%

Venlo 2 - Celsiusweg 25 - 5928 PR Venlo 2012 nvt  3.989 100%

Venlo 3 - Celsiusweg 35 - 5928 PR Venlo 2001 nvt  6.468 100%

A59 Moerdijk - 's Hertogenbosch - Nijmegen  89.339 100%

Raamsdonksveer 1 - Zalmweg 37 - 4941 SH Raamsdonksveer 2010 nvt 20.653 100%

Raamsdonksveer 2 - Zalmweg 41 - 4941 SH Raamsdonksveer 2002 nvt 38.573 100%

Raamsdonksveer 3 - Steurweg 2 - 4941 VR Raamsdonksveer 1980-2008 nvt 14.581 100%

's-Hertogenbosch 1 - Rietveldenweg 32, 34-36 - 5222 AR 's-Hertogenbosch 2018 nvt  5.457 100%

's-Hertogenbosch 2 - Koenendelseweg 19-23 - 5222 BG 's-Hertogenbosch 2018 nvt  10.075 100%

A15 Rotterdam - Gorinchem - Nijmegen  33.179 100%

Nijmegen - De Vlotkampweg 67-71 - 6545 AE Nijmegen 1988-2002 nvt 19.159 100%

Vuren - Hooglandseweg 6 - 4214 KG Vuren 2018 nvt 14.020 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN NEDERLAND 313.420 100%

TOTAAL LOGISTIEK VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 865.940 100%

*	 De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de geschatte huurwaarde van de verhuurde ruimtes 
en de geschatte huurwaarde van de totale portefeuille beschikbaar voor verhuur.
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Gebouwen Bouw-/renovatiejaar  
en uitbreiding

Jaar van laatste belangrijke 
investering Intervest

Verhuurbare  
oppervlakte (m2)

Bezettingsgraad* (%) 

KANTOREN BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË

Antwerpen 35.807 75%

Aartselaar - Kontichsesteenweg 54 - 2630 Aartselaar 2000 2016 4.140 100%

Gateway House - Brusselstraat 59/Montignystraat 80 - 2018 Antwerpen 2002 2016 11.172 73%

Greenhouse Antwerp - Uitbreidingstraat 66 - 2600 Berchem  2016 nvt 5.763 91%

De Arend - Prins Boudewijnlaan 45-49 - 2650 Edegem 1997 nvt 6.931 50%

Herentals  - Atealaan 34A - 2200 Herentals 2008 nvt 7.801 79%

Brussel 56.793 93%

Greenhouse BXL - Berkenlaan 7, 8a en 8b - 1831 Diegem 2018 nvt 20.262 92%

Inter Access Park - Pontbeekstraat 2 & 4 - 1700 Dilbeek (Groot-Bijgaarden) 2000 2014 6.392 65%

Park Rozendal - Terhulpsesteenweg 6A - 1560 Hoeilaart 1994 2005 2.830 86%

Woluwe Garden - Woluwedal 18-22 - 1932 Sint-Stevens-Woluwe 2000 2014 23.681 100%

Exiten - Zuiderlaan 91 - 1731 Zellik 2002 nvt 3.628 78%

Mechelen 125.911 83%

Intercity Business Park - Generaal De Wittelaan 9-21 - 2800 Mechelen 1993 - 1999 / 2016 2019 54.190 83%

Mechelen Business Tower - Blarenberglaan 2C - 2800 Mechelen 2001 2014 13.574 78%

Mechelen Campus - Schaliënhoevedreef 20 A-J en T - 2800 Mechelen 2000 - 2005 2012 - 2015 58.147 85%

Leuven 27.027 99%

Ubicenter -  Philipssite 5 - 3001 Leuven 2001 nvt 27.027 99%

TOTAAL KANTOREN BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 245.538 87%

TOTAAL VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 1.111.478 94%
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Gebouwen Bouw-/renovatiejaar  
en uitbreiding

Jaar van laatste belangrijke 
investering Intervest

Verhuurbare  
oppervlakte (m2)

Bezettingsgraad* (%) 

KANTOREN BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR IN BELGIË

Antwerpen 35.807 75%

Aartselaar - Kontichsesteenweg 54 - 2630 Aartselaar 2000 2016 4.140 100%

Gateway House - Brusselstraat 59/Montignystraat 80 - 2018 Antwerpen 2002 2016 11.172 73%

Greenhouse Antwerp - Uitbreidingstraat 66 - 2600 Berchem  2016 nvt 5.763 91%

De Arend - Prins Boudewijnlaan 45-49 - 2650 Edegem 1997 nvt 6.931 50%

Herentals  - Atealaan 34A - 2200 Herentals 2008 nvt 7.801 79%

Brussel 56.793 93%

Greenhouse BXL - Berkenlaan 7, 8a en 8b - 1831 Diegem 2018 nvt 20.262 92%

Inter Access Park - Pontbeekstraat 2 & 4 - 1700 Dilbeek (Groot-Bijgaarden) 2000 2014 6.392 65%

Park Rozendal - Terhulpsesteenweg 6A - 1560 Hoeilaart 1994 2005 2.830 86%

Woluwe Garden - Woluwedal 18-22 - 1932 Sint-Stevens-Woluwe 2000 2014 23.681 100%

Exiten - Zuiderlaan 91 - 1731 Zellik 2002 nvt 3.628 78%

Mechelen 125.911 83%

Intercity Business Park - Generaal De Wittelaan 9-21 - 2800 Mechelen 1993 - 1999 / 2016 2019 54.190 83%

Mechelen Business Tower - Blarenberglaan 2C - 2800 Mechelen 2001 2014 13.574 78%

Mechelen Campus - Schaliënhoevedreef 20 A-J en T - 2800 Mechelen 2000 - 2005 2012 - 2015 58.147 85%

Leuven 27.027 99%

Ubicenter -  Philipssite 5 - 3001 Leuven 2001 nvt 27.027 99%

TOTAAL KANTOREN BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 245.538 87%

TOTAAL VASTGOED BESCHIKBAAR VOOR VERHUUR 1.111.478 94%

*	 De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de geschatte huurwaarde van de verhuurde ruimtes 
en de geschatte huurwaarde van de totale portefeuille beschikbaar voor verhuur.
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Toekomstig ontwikkelingspotentieel 

Intervest beschikt naast het vastgoed beschikbaar voor verhuur over een toekomstig ontwikkelingspotentieel, 
op de balans opgenomen aan kostprijs onder de projectontwikkelingen. De totale (potentieel) verhuur-
bare oppervlakte hiervan bedraagt circa 350.450 m². Op basis van de huidige vastgoedmarktgegevens 
verwacht Intervest voor het totaal van deze projecten een mogelijke waarde tussen € 375 miljoen en 
€ 425 miljoen. Ten opzichte van de waarde van de totale vastgoedbeleggingen per 31 december 2021 
betekent dit een toekomstige mogelijke waardestijging van de vastgoedportefeuille over de periode 2022-
2025 tussen € 241 miljoen en € 290 miljoen. 

Deze projecten in aanbouw en ontwikkelingspotentieel worden toegelicht in het Vastgoedverslag - 1.1.2 
Projecten in aanbouw en ontwikkelingspotentieel van dit Jaarverslag.

1.2.2	 Evolutie van de reële waarde van de vastgoedportefeuille
Op 31 december 2021 bedraagt de reële waarde van de vastgoedportefeuille € 1.209 miljoen, een toe-
name van € 191 miljoen of 19% ten opzichte van 31 december 2020. De verklaring van deze toename wordt 
uiteengezet in het Vastgoedverslag - 1.2.1 Vastgoedportefeuille op 31 december 2021 van dit jaarverslag.

 35% groei in portefeuille sinds begin 2020

229 243 277 308 309 358 520 543 636

581 581
609 634

611

663

867

893

1.018

1.209

352
338

333
326 302

304

347
350

382

823

386
32%

68%

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

KantorenLogistiek vastgoed

in
 m

ilj
oe

n 
€

TotaalLogistiek vastgoed

35% groei *

* waarvan 27% als gevolg van acquisities en projectontwikkelingen



ACTIVITEITENVERSLAG 49

1.2.3	 Aard van de portefeuille1

De #connect2022-groeistrategie met focus op uitbreiding in logistiek vastgoed en heroriëntering in de 
kantorenportefeuille vertaalt zich in de verhouding tussen de twee segmenten van de portefeuille. Het 
logistiek aandeel in de portefeuille stijgt met 5%-punten tot 68% (63% eind 2020). Intervest wenst even-
wel in het kantorensegment steeds een essentieel aandeel te behouden. De kantorenportefeuille is goed 
voor 32% (37% eind 2020). 

Van de logistieke portefeuille is 42% gelegen in Nederland.

Segment Reële 
waarde  
(€ 000)

Contractuele 
huur  

(€ 000)

Aandeel in de 
portefeuille 

(%)

Aanschaffings- 
waarde*
(€ 000)

Verzekerde 
waarde
(€ 000)

Kantoren beschikbaar voor verhuur 339.620 27.767 28% 361.178 465.918

Logistiek vastgoed beschikbaar 
voor verhuur in België

422.400 25.481 35% 354.930 289.921

Logistiek vastgoed beschikbaar 
voor verhuur in Nederland

336.800 17.401 28% 256.014 200.762

Vastgoed beschikbaar voor verhuur 1.098.820 70.649 91% 972.122 956.601

Grondreserves logistiek 28.555 nvt 2% 28.555 nvt

Projecten in aanbouw 81.569 2.369 7% 66.230 nvt

Projectontwikkelingen 110.124 2.369 9% 94.785 nvt

TOTAAL 1.208.944 73.018 100% 1.066.907 956.601

*	 Inclusief geactiveerde investeringen.

1	 Percentages op basis van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen op jaareinde.

32%68%
Logistiek vastgoed België 40%

Logistiek vastgoed Nederland 28%  
Kantoren

Logistiek 
vastgoed 

punten 
+5%-
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1.2.4	 Geografische spreiding van de portefeuille1

Intervest investeert in kantoorgebouwen in België en in logistieke panden in België en Nederland, gebouwen 
van prima kwaliteit, die verhuurd worden aan eersterangshuurders. Het onroerend goed waarin geïnvesteerd 
wordt, betreft voornamelijk moderne gebouwen, gelegen op strategische locaties, vaak in clusters.

1	 Percentages op basis van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen op 31 december 2021.
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29%
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58%
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42%

Logistiek vastgoed

In het logistiek vastgoed heeft Intervest voornamelijk sites in haar portefeuille op multimodale 
locaties met kritische omvang (> 25.000 m²). Deze sites bevinden zich op de belangrijkste logistieke 
assen in België en in Nederland.

58% van de logistieke portefeuille is in België gelegen en bevindt zich op de assen Antwerpen - 
Brussel - Nijvel, Antwerpen - Limburg - Luik en Antwerpen - Gent - Rijsel. 42% van de logistieke 
portefeuille is gelegen in Nederland en bevindt zich op de logistieke corridors in het zuiden van 
Nederland. .
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Brussel

Antwerpen

Mechelen

Leuven

21%

25%

44%

10%

ANTWERPEN

MECHELEN

BRUSSEL
LEUVEN

BELGIË

NEDERLAND

Kantoren

De strategische focus voor de kantorenportefeuille ligt op de as Antwerpen - Mechelen - Brussel, 
die nog steeds de belangrijkste en meest liquide kantoorregio van België is. 

Intervest streeft naar kwaliteitsvolle kantoorpanden op aantrekkelijke en goed bereikbare plaatsen 
met een belangrijke studentenpopulatie, zoals Antwerpen (25%), Mechelen (44%), Brussel (21%) en 
Leuven (10%).
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1.2.5	 Sectorale spreiding van de portefeuille1

Logistiek vastgoed

Ongeveer 38% van de logistieke portefeuille is verhuurd aan bedrijven buiten de logistieke sector wat de 
stabiliteit van de huurinkomsten bevordert, met name in periodes van minder gunstige conjunctuur.  

35%
18%

9%

17%
8%

6%

7%

FMCG (non-food)

FMCG (food)

Logistieke dienst-
verlening (3PL)

Overige

Auto-industrie

Chemie, energie 
en farma

Productie en 
industrie

Kantoren

De huurders zijn goed verspreid over een groot aantal verschillende economische sectoren, wat het risico 
op aanzienlijke leegstand reduceert in geval van lagere conjunctuur die sommige sectoren harder zou 
kunnen treffen. 

 

1	 Percentages op basis van de contractuele huren. 
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1.2.6	 Verhuuractiviteiten en bezettingsgraad 

Actief verhuurbeleid leidt tot toename logistieke bezettingsgraad  
en toekomstige huurinkomsten, toename in de resterende looptijd en  
verbeteren van de kwaliteit van de portefeuille

De bezettingsgraad van de totale portefeuille beschikbaar voor verhuur bedraagt 94% op 31 december 
2021 en neemt hierbij 1%-punt toe ten opzichte van jaareinde 2020 (93%). 
De toename in de bezettingsgraad is het gevolg van een actief verhuurbeleid dat resulteert in enkele mooie 
verhuurtransacties. 

De bezettingsgraad van de logistieke portefeuille bedraagt op 31 december 2021 100%, een stijging met 
4%-punten ten opzichte van 31 december 2020 (96%). 

In België bedraagt de logistieke bezettingsgraad 99% ten opzichte van 95% op 31 december 2020. Deze 
toename is te verklaren door de eind vorig jaar opgeleverde leegstaande nieuwbouwunits van circa 
25.000 m² in Genk Green Logistics die ondertussen verhuurd zijn aan Eddie Stobart Logistics Europe en 
de vlotte herverhuring van de in het derde kwartaal van 2021 leeggekomen ruimtes in Herentals na het 
vroegtijdig vertrek van Nike Europe Holding. Met betrekking tot de momenteel nog resterende leegstand 
in Herentals, circa 4.000 m², zijn verregaande gesprekken voor verhuring aan een nieuwe huurder lopende. 
De ondertekening van de huurovereenkomst wordt verwacht in het eerste kwartaal van 2022.

In Nederland bedraagt de bezettingsgraad 100% versus 98% op jaareinde 2020. Deze stijging vloeit voort 
uit de opname van de resterende verhuurbare oppervlakte in Roosendaal Braak door de reeds op de site 
aanwezige huurder.

De bezettingsgraad in de kantorenportefeuille bedraagt 87% op 31 december 2021, een lichte afname ten 
opzichte van 31 december 2020 (88%).

100% 87%94%

TOTAALLOGISTIEK VASTGOED KANTOREN

Naast het verbeteren van de bezettingsgraad is een belangrijke pijler van het verhuurbeleid het verbeteren 
van de kwaliteit van de portefeuille, en de daarbij horende verhuurcontracten. Bijvoorbeeld door het ver-
lengen van de looptijden, het ondervangen van toekomstige leegstand of het meedenken inzake de noden 
van de klanten tracht Intervest het verschil te maken. 

In dat kader zijn in 2021 volgende belangrijke verhuurtransacties in de logistieke portefeuille tot stand 
gekomen: 
	〉 In Herentals Green Logistics zijn verschillende transacties gesloten zoals hierboven beschreven bij 

de projectontwikkelingen in aanbouw en ontwikkelingspotentieel. Er zijn in totaal vier langetermijn-
huurcontracten gesloten voor een totale oppervlakte van circa 60.000 m² of een brutojaarhuur van 
€ 2,5 miljoen. Naar aanleiding van het vroegtijdige vertrek van Nike Europe Holding is een verbrekings-
vergoeding ontvangen.
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	〉 De verdere commercialisering van Genk Green Logistics resulteert in 2021, zoals eveneens vermeld bij 
de projectontwikkelingen in aanbouw en ontwikkelingspotentieel, in vijf (voor)verhuurtransacties. Er 
zijn contracten gesloten voor in totaal 87.000 m², goed voor een brutojaarhuur van € 3,9 miljoen, waar-
door het commercieel succesvol jaar voor dit duurzaam logistiek project in Logistics Valley Flanders 
wordt afgesloten met reeds 35% van de beschikbare 250.000 m² (voor)verhuurd. De voorverhuurtrans-
acties gerealiseerd in de projecten in aanbouw zijn niet opgenomen in de bezettingsgraadberekening1.

	〉 In Oevel is eveneens voor een vroegtijdig vertrek een verbrekingsvergoeding ontvangen van Vos 
Logistics. De circa 12.000 m² verhuurbare oppervlakte is ondertussen verhuurd aan een nieuwe  
huurder, PostNL Pakketten België voor een termijn van 3,5 jaar.

	〉 In Breda, een sale-and-lease-backovereenkomst met Nouwens Transport Breda voor een termijn van 
17,7 jaar. Dit hedendaags, duurzaam logistiek gebouw omvat momenteel circa 2.500 m², heeft een bijho-
rend vrijstaand kantoorgebouw van circa 1.000 m² en een parking voor vrachtwagens van 20.000 m². 

	〉 In Herstal is de looptijd van de huurovereenkomst met Vincent Logistics verlengd met drie jaar tot 2027 
naar aanleiding van enkele aanpassingswerken op vraag van de klant, een win-win voor beide partijen.

	〉 In Eindhoven is met huurder OneMed de huurovereenkomst, afgesloten in 2020 voor 10 jaar, verlengd 
tot een overeenkomst van 13 jaar met twee breakmomenten voor het 21.000 m² tellende state-of-the-
art warehouse met bijhorende kantoren, Gold Forum. OneMed gaat bovendien de aanwezige kantoor-
ruimte volledig in gebruik nemen en plant om er een heuse flagship-locatie van te maken.

	〉 Eveneens in Eindhoven is een verlenging opgetekend met ASML, huurder van 29.000 m² in het gebouw 
Silver Forum. De overeenkomst is verlengd tot 2024.

	〉 In Roosendaal werd met de huurder, een Duitse keten van supermarkten, een overeenkomst gesloten 
voor een verlenging van negen jaar in DC Braak. Dit warehouse van 28.000 m², dat in 2020 is opgele-
verd met een BREEAM ‘Outstanding’-certificaat, was al tijdelijk in gebruik door de Duitse retailer die nu 
een langetermijnverbintenis aangaat.

In totaal is 37% van de logistieke contractuele jaarhuur 31 december 2020 verlengd of vernieuwd. 16% 
betreft transacties met nieuwe huurders. 21% betreft verlengingen of uitbreidingen met bestaande huur-
ders, die opnieuw hun vertrouwen schenken aan Intervest.

Naast bovenstaande transacties in de logistieke portefeuille zijn er ook transacties in de kantorenporte-
feuille gerealiseerd. De belangrijkste transacties in de kantorenportefeuille voor 2021 zijn:
	〉 De verlenging voor onbepaalde duur van 1.600 m² in Antwerpen Gateway House met DLA Piper UK LLP 
	〉 De tijdelijke verhuring van circa 2.000 m² in Aartselaar aan Aquafin 
	〉 De verlenging van 1.400 m² in Mechelen Campus van fitnessketen Basic Fit voor een periode van drie 

jaar in ruil voor een commerciële tussenkomst in het kader van hun verplichte sluiting tijdens de lock-
down in 2020

	〉 Een nieuwe verhuring van meer dan 1.800 m² in Mechelen Intercity Business Park aan nieuwe huurder 
The Working Group, met een standaard 3-6-9-contract

	〉 Een verlenging na einde met huurder G.I.M. in Leuven van circa 1.200 m² voor een periode van drie jaar, 
waardoor de nieuwe einddatum van het contract verschuift naar 2028.

In de kantorenportefeuille is 6% van de contractuele kantoorhuren per 31 december 2020 verlengd of 
vernieuwd. Het betreft 3% nieuwe contracten en 3% verlengingen of uitbreidingen met bestaande klanten.

In totaal is in de loop van 2021 een verhuurbare oppervlakte van circa 312.000 m² verlengd of vernieuwd 
voor de gehele portefeuille in 40 transacties. De transacties vertegenwoordigen samen een brutojaarhuur 
van € 16,2 miljoen, welke 24% van de totale contractuele jaarhuur per 31 december 2020 vertegenwoor-
digt. Hiervan zijn circa 297.500 m² of € 14,4 miljoen huurinkomsten gerealiseerd in de logistieke porte-
feuille. Daarnaast is circa 14.500 m² of € 1,8 miljoen huurinkomsten verzekerd in de kantorenportefeuille. 

1	 De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de geschatte huurwaarde van de verhuurde  
ruimtes en de geschatte huurwaarde van de totale portefeuille beschikbaar voor verhuring, op afsluitingsdatum.	
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Bezettingsgraad volgt de economische cyclus

De gemiddelde bezettingsgraad van de vastgoedportefeuille van Intervest gedurende de 15-jarige periode 
van 2007 tot 2021 is 90% met als maximum 94% (op 31 december 2021 en op 31 december 2008) en als 
minimum 85% (op 31 december 2010).

Zowel de bezettingsgraad van de logistieke portefeuille als deze van de kantorenportefeuille situeert 
zich op dit moment aan de top van de historische range. Voor het eerst in 15 jaar behaalt Intervest in het 
logistieke segment zelfs een bezettingsgraad van 100%. 

93%93%94%92% 88% 86%85% 86% 86% 87% 90% 91%91% 93% 94%100

75

80

85

90

95

70
2007 20092008 2010 2011 20132012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

%

KantorenLogistiek vastgoedTotaal

1.2.7	 Risicospreiding van gebouwen1

Intervest streeft ernaar een optimale risicospreiding te bekomen en tracht het relatieve aandeel van de 
individuele gebouwen en complexen in de totale portefeuille te beperken. 
Mechelen Campus is met een oppervlakte van circa 58.000 m² het grootste complex, bestaande uit 11 
afzonderlijke gebouwen. Ook Intercity Business Park bestaat uit meerdere gebouwen.
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1	 Percentages op basis van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen op 31 december 2021.
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1	 Berekend op basis van contractuele huren.

1.2.8	 Risicospreiding naar huurders 

De tien belangrijkste huurders vertegenwoordigen 29% van de huurinkomsten. Dit zijn steeds vooraan-
staande bedrijven in hun sector die vaak deel uitmaken van internationale concerns. 13% van de belangrijk-
ste huurders behoort tot het kantorensegment, 16% behoort tot het logistieke segment. 
De huurinkomsten van Intervest zijn, zonder rekening te houden met flex-werkers, verspreid over 217 
verschillende huurders wat het debiteurenrisico beperkt en de stabiliteit van de huurinkomsten bevordert.
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5% 71%
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Kantoren Logistiek vastgoed België OverigeLogistiek vastgoed Nederland

PricewaterhouseCoopers huurder in Woluwe Garden die 5% van de contractuele huurinkomsten verte-
genwoordigt, heeft op 31 december 2021 de site verlaten. Intervest heeft de toekomstmogelijkheden voor 
dit kantoorgebouw geanalyseerd en geopteerd voor de implementatie van het Greenhouse-concept. Het 
herontwikkelingsproces met het eigen team tot Greenhouse Woluwe Garden, wordt in 2022 opgestart, 
voortbouwend op de succesvolle implementatie van het Greenhouse-concept bij de herontwikkeling van 
kantoorgebouwen in Diegem, Antwerpen en Mechelen.

1.2.9	 Looptijd huurcontracten in portefeuille1 

Gemiddelde resterende contractduur tot eerstvolgende breakdatum  
voor de volledige portefeuille
Ondanks de moeilijke en onzekere economische situatie, veroorzaakt door de coronapandemie, sluit 
Intervest 2021 af met een gemiddelde resterende looptijd tot eerstvolgende vervaldatum van 4,3 jaar voor 
de volledige vastgoedportefeuille. De lichte stijging ten opzichte van jaareinde 2020 (4,0 jaar) is gerealis-
seerd door een actief verhuringsbeleid.
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Eindvervaldatum van de contracten in de volledige portefeuille1

De eindvervaldagen van de langetermijnhuurcontracten zijn goed gespreid over de komende jaren. 16% van 
de contracten heeft, op basis van de jaarlijkse huurinkomsten, een eindvervaldatum op 31 december 2021 
of in 2022. 8% heeft een eindvervaldatum in 2023. 
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Van de 16% contracten die op 31 december 2021 of in 2022 op eindvervaldag komt, heeft 10%, of een 
jaarhuur van € 7,4 miljoen, betrekking op de kantorenportefeuille, en 6%, of een jaarhuur van € 4,5 miljoen, 
op de logistieke portefeuille van België. 

In de kantorenportefeuille vertegenwoordigt het vertrek van PwC, huurder in Woluwe Garden die op 
31 december 2021 de site heeft verlaten en 5% van de huurinkomsten betekent, het grootste aandeel. 
Intervest heeft de toekomstmogelijkheden voor dit kantoorgebouw geanalyseerd en geopteerd voor 
de implementatie van het Greenhouse-concept. Het herontwikkelingsproces met het eigen team tot 
Greenhouse Woluwe Garden, wordt in 2022 opgestart, voortbouwend op de succesvolle implementatie 
van het Greenhouse-concept bij de herontwikkeling van kantoorgebouwen in Diegem, Antwerpen en 
Mechelen. De overige 5% betreft voornamelijk het gedeelte van de contracten met Galapagos en Borealis 
waarvoor de vernieuwing van de contracten kadert in de optimalisatie van de gehele Mechelen Campus 
site, en in onderhandelingsfase is. 

In de logistieke portefeuille komt 6% van de contracten op eindvervaldag in 2022. Hiervan zijn DPD 
Belgium in Puurs en Zellik, Toyota Material Handling in Wilrijk en Pharma Logistics in Huizingen de grootste. 
Deze huurders hebben ondertussen reeds aangegeven de site in 2022 ook effectief te zullen verlaten. Voor 
deze sites zijn de gesprekken tot herverhuring of mogelijke herontwikkeling alvast aangevat.

Intervest anticipeert tijdig op deze toekomstige vervaldagen, en onderzoekt momenteel de verschillende 
mogelijkheden op vlak van verlengingen of herverhuringen. Van de totaliteit van de huurcontracten heeft 
76% een eindvervaldatum na 2023.

1	 De flexibele contracten voor coworking ruimtes en serviced offices worden in de berekeningen buiten beschouwing 
gelaten. Ze bedragen momenteel minder dan 1% van de totale contractuele jaarhuur.
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Eerstvolgende vervaldatum van de contracten in de volledige portefeuille

De grafiek hieronder toont het verloop van de eerstvolgende vervaldag van alle huurovereenkomsten (dit 
kan een eindvervaldag zijn of een tussentijdse vervaldag). Gezien Intervest diverse langetermijnovereen-
komsten heeft, zijn weliswaar niet alle contracten opzegbaar binnen de vaak gebruikelijke drie jaar.

De grafiek toont het hypothetische scenario op 31 december 2021 waarbij elke huurder zijn huurcontract 
zou opzeggen bij eerstkomende tussentijdse vervaldag. Dit is een worst case scenario. De in 2021 ver-
trokken huurders hebben gemiddeld pas opgezegd na een huurperiode van 9,5 jaar (ook 9,5 jaar voor de 
huurders vertrokken in 2020). 

Op 31 december 2021 of in 2022 heeft 18% van de contracten, op basis van de jaarlijkse huurinkomsten, 
een eerstvolgende vervaldatum. 11% hiervan zijn huurcontracten in de kantorenportefeuille, 7% in de 
Belgische logistieke portefeuille. Het betreft voornamelijk de contracten die effectief op einddatum komen 
zoals eerder besproken.
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Gemiddelde resterende contractduur  
tot eerstvolgende breakdatum 
voor kantoren
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Voor de kantoren is de gemiddelde huurperiode tot 
de eerstvolgende vervaldag (WALB) 2,6 jaar op 31 
december 2021 (2,9 jaar op 31 december 2020). 

Voor de grotere huurders (deze boven 2.000 m²) 
die 65% uitmaken van de resterende huurinkomsten-
stroom en dus een grote impact hebben op de resul-
taten van Intervest, ligt de eerstvolgende vervaldag 
over 2,7 jaar (3,2 jaar op 31 december 2020).

Zonder rekening te houden met het contract van 
huurder PwC in Woluwe Garden, dat op 31 decem-
ber 2021 beeïndigd is, bedraagt de gemiddelde 
resterende contractduur voor kantoren met een 
oppervlakte van meer dan 2.000 m² 3,3 jaar. Voor 
de totale kantorenportefeuille bedraagt de WALB 
exclusief PwC 2,9 jaar.

In het kantorensegment blijft de klassieke 3-6-9 de 
standaard maar zijn langere looptijden of boete-
clausules bij het nemen van een eerste break ook 
geen uitzondering.

Op 31 december 2021 is de  
gemiddelde resterende looptijd van 

de contracten in de kantoren­
portefeuille 2,6 jaar ten opzichte 

van 2,9 jaar op 31 december 2020.

Gemiddelde resterende contractduur  
tot eerstvolgende breakdatum voor  
logistiek vastgoed
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Voor de logistieke panden resulteren de verschil-
lende transacties in de logistieke portefeuille 
tot een mooie toename in de gemiddelde con-
tractduur tot eerstvolgende vervaldag in zowel 
de Nederlandse als de Belgische portefeuille. 
De gemiddelde resterende contractduur tot de 
eerstvolgende vervaldag voor de totale portefeuille 
neemt hierdoor toe tot 5,3 jaar op 31 december 
2021 (4,8 jaar op 31 december 2020). 

Voor de logistieke portefeuille gelegen in België 
bedraagt de gemiddelde resterende contractduur 
tot eerstvolgende vervaldag 4,4 jaar op 31 decem-
ber 2021 (3,4 jaar op 31 december 2020). 

De logistieke portefeuille in Nederland, waar het 
afsluiten van langetermijnovereenkomsten vaak 
gebruikelijk is, heeft een gemiddelde resterende 
contractduur tot de eerstvolgende vervaldatum van 
6,6 jaar (6,8 jaar op 31 december 2020).

Voor de logistieke portefeuille  
is de gemiddelde looptijd van  

de contracten 5,3 jaar op  
31 december 2021 ten opzichte  

van 4,8 jaar op 31 december 2020.
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Gemiddelde retentie van de portefeuille in 20211

In 2021 is in de gehele portefeuille 23% van de jaarlijkse huurinkomsten (50 contracten of € 15,4 miljoen) 
op een vervaldatum gekomen. Dit kon een tussentijdse dan wel een eindvervaldag zijn. 12% (22 contracten 
of € 7,9 miljoen) is niet opgezegd, is verlengd of vernieuwd met de bestaande huurder, 11% (28 contracten 
of € 7,6 miljoen) is effectief op een eindvervaldag gekomen. De huurders die in 2021 vertrokken zijn, heb-
ben gemiddeld pas opgezegd na een huurperiode van 9,5 jaar (9,5 jaar in 2020). 

In het kantorensegment is 14% of een jaarhuur van € 9,3 miljoen op tussentijdse of eindvervaldatum geko-
men in 2021. Hiervan is 6% of een jaarhuur van € 4,1 miljoen niet opgezegd, is verlengd of vernieuwd met 
de bestaande huurder, 8% of een jaarhuur van € 5,2 miljoen is effectief tot een einde gekomen. Het betreft 
voornamelijk het contract  van PwC in Woluwe Garden welke 5% van de totale huurinkomsten vertegen-
woordigd. Voor Woluwe Garden is een grootschalig herontwikkelingstraject opgestart. Van de overige 
vrijgekomen kantoorruimte is ondertussen reeds € 0,5 miljoen opnieuw verhuurd. De huurders die in 2021 
vertrokken in het kantorensegment, zijn gemiddeld 8,5 jaar als huurder bij Intervest gebleven.

In het logistieke segment is 9% of een jaarhuur van € 6,1 miljoen op een tussentijdse of eindvervaldatum 
gekomen in 2021. Hiervan is 5% of een jaarhuur van € 3,0 miljoen niet opgezegd, is verlengd of vernieuwd 
met de bestaande huurder. 4% of een jaarhuur van € 2,3 miljoen is effectief tot een einde gekomen. 
Het betreft voornamelijk het contract van huurder Nike Europe Holding in Herentals, welke vroegtijdig 
beëindigd is in het kader van een gedeeltelijke herverhuring aan Biscuiterie Thijs en Transport Van de Poel 
in 2021. Ondertussen is in de loop van 2022 ook de verhuring van het resterende van deze vrijgekomen 
ruimte opgetekend. De huurders die in 2021 vertrokken zijn in het logistieke segment, zijn gemiddeld 12 
jaar huurder gebleven bij Intervest.

Het verhogen van de huurdersretentie door het verlengen van de looptijden van de huurcontracten blijft de 
uitdaging op het vlak van asset management, evenals het verder stabiliseren en mogelijkerwijze verbeteren 
van de bezettingsgraad in beide segmenten. Intervest blijft permanent inspelen op en mee-evolueren met 
de wijzigende marktomstandigheden. In combinatie met een stevige vastgoedervaring en via een uitge-
breide dienstverlening tracht Intervest ten volle in te spelen op de behoeften van de huurders en zo een 
referentie te worden voor duurzame waardecreatie in het vastgoed.

1.2.10	 Gemiddelde leeftijd van de gebouwen2 
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Intervest hanteert een proactief beleid inzake het 
onderhoud van de gebouwen en via een constante 
monitoring van het investeringsplan wordt de 
kwaliteit van de portefeuille gegarandeerd. Naast 
regelmatige investeringen in kwaliteit en 
duurzaamheid worden herontwikkelingen en 
renovaties van de panden uitgevoerd om zowel de 
kantoorgebouwen als de logistieke panden 
kwalitatief hoogstaand te houden en de techni-
sche en economische levensduur van de gebou-
wen te optimaliseren. Zo is in 2021 meer dan 
€ 7 miljoen besteed aan investeringen in de 
bestaande portefeuille.

 
 

1	 Berekeningen zijn gemaakt op basis van de jaarlijkse huurinkomsten van de totale vastgoedportefeuille op 
31 december 2021.

2	 Percentages zijn berekend op basis van de reële waarde van het vastgoed beschikbaar voor verhuur op 31 decem-
ber 2021. De leeftijd is uitgedrukt ten opzichte van het bouwjaar, de kleinere renovaties worden niet in rekening 
gebracht. Een volledige renovatie daarentegen zorgt voor een aanpassing van de leeftijd.
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1.3	 Overzicht van de portefeuille

TOTALE PORTEFEUILLE 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Reële waarde vastgoed beschikbaar 
voor verhuur (€ 000)

1.098.820 965.796 859.513 858.653 662.539

Contractuele huren (€ 000) vast-
goed beschikbaar voor verhuur

70.649 66.756 61.513 63.636 48.588

Rendement op reële waarde (%) 6,4% 6,9% 7,2% 7,4% 7,3%

Contractuele huren verhoogd met de 
geschatte huurwaarde op leegstand 
(€ 000)

75.231 71.776 65.761 68.001 55.783

Rendement bij volledige verhuring 
op reële waarde (%)

6,8% 7,4% 7,7% 7,9% 8,4%

Totale verhuurbare oppervlakte (m²) 1.111.478 1.045.937 945.595 1.022.948 794.896

Bezettingsgraad (%) 94% 93% 93% 93% 91%

Op 31 december 2021 bedraagt het rendement  
van de totale portefeuille 6,4%.

1.3.1	 Per segment

KANTOREN 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Reële waarde vastgoed beschikbaar 
voor verhuur (€ 000)

339.620 348.368 350.069 346.769 304.250

Contractuele huren (€ 000) vast-
goed beschikbaar voor verhuur

27.767 28.490 28.339 27.021 21.157

Rendement op reële waarde (%) 8,2% 8,2% 8,1% 7,8% 7,0%

Contractuele huren verhoogd met de 
geschatte huurwaarde op leegstand 
(€ 000)

32.155 32.131 31.388 30.752 27.772

Rendement bij volledige verhuring 
op reële waarde (%)

9,5% 9,2% 9,0% 8,9% 9,1%

Totale verhuurbare oppervlakte (m²) 245.538 245.538 237.737 237.732 210.457

Bezettingsgraad (%) 87% 88% 90% 88% 85%

LOGISTIEK VASTGOED 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2017

Reële waarde vastgoed beschikbaar 
voor verhuur (€ 000)

759.200 617.428 509.444 511.884 358.289

Contractuele huren (€ 000) vast-
goed beschikbaar voor verhuur

42.882 38.266 33.174 36.615 27.431

Rendement op reële waarde (%) 5,6% 6,2% 6,5% 7,2% 7,7%

Contractuele huren verhoogd met de 
geschatte huurwaarde op leegstand 
(€ 000)

43.076 39.645 34.373 37.249 28.011

Rendement bij volledige verhuring 
op reële waarde (%)

5,7% 6,4% 6,7% 7,3% 7,8%

Totale verhuurbare oppervlakte (m²) 865.940 800.399 707.858 785.216 584.439

Bezettingsgraad (%) 100% 96% 96% 98% 98%
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1.3.2	 Evolutie van het rendement op de reële waarde
Het brutorendement op de reële waarde in deze grafiek is berekend op de contractuele huur van de ven-
nootschap. Het gemiddeld brutorendement van het vastgoed beschikbaar voor verhuur bedraagt 6,4% 
per 31 december 2021 (6,9% op 31 december 2020). Voor het logistieke segment is het brutorendement 
gedaald van 6,2% naar 5,6%. In de kantorenportefeuille blijft het brutorendement op hetzelfde peil als 
2020, 8,2%.
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1.3.3	 Verzekerde waarde
De vastgoedportefeuille van Intervest wordt verzekerd voor een totale reconstructiewaarde van 
€ 957 miljoen, exclusief de terreinen waarop de gebouwen staan, tegenover een reële waarde van de vast-
goedbeleggingen beschikbaar voor verhuur van € 1,1 miljard op 31 december 2021 (weliswaar gronden inbe-
grepen). De verzekerde waarde bedraagt voor de kantorenportefeuille € 466 miljoen en voor de logistieke 
portefeuille € 491 miljoen, waarvan € 290 miljoen voor het logistiek vastgoed in België en € 201 miljoen 
voor het logistiek vastgoed in Nederland. 

De verzekeringen omvatten eveneens bijkomende waarborgen voor de onbruikbaarheid van de onroe-
rende goederen zoals huurderving, de instandhoudings- en opruimingskosten, het verhaal van huurders en 
gebruikers en het verhaal van derden. De gederfde huur wordt vergoed zolang het gebouw niet heropge-
bouwd is, voor zover dit binnen een redelijke termijn, vastgesteld door de expert, gebeurt. Inclusief deze 
bijkomende waarborgen is de verzekerde waarde € 1,7 miljard. Deze verzekerde waarde wordt gesplitst 
in € 911 miljoen voor de kantorenportefeuille en € 750 miljoen voor de logistieke portefeuille, waarvan 
€ 515 miljoen voor het logistiek vastgoed België en € 235 miljoen voor het logistiek vastgoed in Nederland.

Intervest is verzekerd tegen aansprakelijkheid voortkomend uit haar activiteiten of haar investeringen 
middels een burgerlijke aansprakelijkheidsverzekering die lichamelijke schade dekt tot een bedrag van 
€ 2,5 miljoen en stoffelijke schade (andere dan door brand en ontploffing) tot € 0,1 miljoen. Verder zijn 
de leden van de raad van toezicht en van de directieraad verzekerd voor bestuurdersaansprakelijkheid waar-
bij schade wordt gedekt tot een bedrag van € 30 miljoen.

1.3.4	 Sensitiviteitsanalyse
In geval van een hypothetische negatieve aanpassing van het rendement dat gebruikt wordt door de 
vastgoeddeskundigen bij de bepaling van de reële waarde van de vastgoedportefeuille van de vennoot-
schap (yield of kapitalisatievoet) met 1%-punt (van 6,4% naar 7,4% gemiddeld), zou de reële waarde van het 
vastgoed verminderen met € 148 miljoen of 13%. Hierdoor zou de schuldgraad van de vennootschap stijgen 
met 6%-punten tot circa 51%. 

In het omgekeerde geval van een hypothetische positieve aanpassing van dit gebruikte rendement met 
1%-punt (van 6,4% naar 5,4% gemiddeld), zou de reële waarde van het vastgoed toenemen met € 202 miljoen 
of 18%. Hierdoor zou de schuldgraad van de vennootschap dalen met 6%-punten tot circa 39%.
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1.4	 Waardering van de portefeuille door 
de vastgoeddeskundigen

De waardering van de vastgoedportefeuille van 
Intervest is op 31 december 2021 uitgevoerd door 
de volgende vastgoeddeskundigen: 
	〉 Cushman & Wakefield Belgium sa,  

vertegenwoordigd door Victoria Parret en 
Gregory Lamarche

	〉 CBRE Valuation Services vertegenwoordigd door 
Jason Mommaerts en Kevin Van de Velde

	〉 CBRE Valuation Advisory bv, vertegenwoordigd 
door Hero Knol en Devin Ummels.

De vastgoeddeskundigen analyseren op een per-
manente basis verhuringen, verkoop- en aankoop-
transacties. Dit laat toe de vastgoedtrends correct 
in te schatten op basis van de werkelijk gereali-
seerde prijzen en over te gaan tot het samenstellen 
van marktstatistieken.

Voor de beoordeling van het onroerend goed wordt 
rekening gehouden met de markt, de locatie en 
enkele karakteristieken van het onroerend goed.

De markt

	〉 vraag en aanbod van huurders en kopers  
van vergelijkbaar onroerend goed 

	〉 ontwikkeling rendementen 
	〉 inflatieverwachting 
	〉 huidige rentestand en verwachtingen  

m.b.t. de renteontwikkeling. 

De locatie

	〉 omgevingsfactoren 
	〉 parkeermogelijkheden 
	〉 infrastructuur 
	〉 bereikbaarheid met eigen en openbaar vervoer 
	〉 voorzieningen als openbare gebouwen, winkels, 

horeca, banken, scholen, enz. 
	〉 (bouw)ontwikkelingen van vergelijkbare  

onroerende zaken. 

Het onroerend goed

	〉 gebruiks- en andere lasten
	〉 bouwaard en kwaliteitsniveau
	〉 staat van onderhoud
	〉 leeftijd
	〉 locatie en representatie
	〉 huidige en eventuele alternatieve  

gebruiksmogelijkheden.

Vervolgens zijn er vier belangrijke waarderings
methoden die gehanteerd worden: actualisatie 
van de geschatte huurinkomsten, eenheidsprijzen, 
discounted cash flow analysis en kostenmethode.

Actualisatie van de geschatte 
huurinkomsten 
De investeringswaarde is de resultante van het 
toegepaste rendement (yield of kapitalisatievoet, 
die het door een koper vereist brutorendement 
vertegenwoordigt) op de geschatte huurwaarde 
(ERV), gecorrigeerd met de geactualiseerde waarde 
(NPV) van het verschil tussen de huidige actuele 
huur en de geschatte huurwaarde op datum van de 
evaluatie en dit voor de periode tot aan de volgende 
opzegmogelijkheid van de lopende huurcontracten.

Voor gebouwen die deels of volledig onbezet zijn, 
wordt de waardering berekend aan de hand van 
de geschatte huurwaarde, met afhouding van de 
leegstand en de kosten (verhuurkosten, publiciteits
kosten, enz.) voor de leegstaande delen. Voor 
gebouwen waar de vastgoeddeskundige het correc-
ter acht, wordt de kostenmethode gehanteerd.

Te renoveren gebouwen, gebouwen onder renovatie 
of geplande projecten worden geëvalueerd aan 
de hand van de waarde na renovatie of einde van 
de werken, verminderd met het bedrag van de 
resterende werken, de erelonen van architecten en 
ingenieurs, tussentijdse interesten, de geschatte 
leegstand en een risicopremie.

Eenheidsprijzen 

De investeringswaarde wordt bepaald op basis van 
eenheidsprijzen van het goed per m² voor kantoor
ruimte, opslagruimte, archief, aantal parkeerplaat-
sen, enz. en dit op basis van de hiervoor reeds 
beschreven markt- en gebouwanalyse.

Discounted cash flow analysis

De investeringswaarde wordt berekend op basis 
van de geactualiseerde waarde van de netto 
toekomstige huuropbrengsten van elke eigendom. 
Zo wordt per eigendom rekening gehouden met 
de jaarlijks te verwachten kosten en provisies, de 
lopende huurovereenkomsten, de realisatietermijn 
van de (ver)bouwwerken, hun weerslag op de 
effectieve inning van de huurgelden. Deze inkom-
stenstroom, evenals de herverkoopwaarde exclusief 
transactiekosten, wordt geactualiseerd (discounted 
cash flow) op basis van de interestvoeten op de 
kapitaalmarkten, en vermeerderd met een marge, 
eigen aan de specifieke vastgoedbelegging (liquidi-
teitsmarge). De impact van wijzigende rentevoeten 
en te verwachten inflatie wordt aldus op conserva-
tieve wijze mee verrekend in de schatting.
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Kostenmethode

Dit geeft een waarde op basis van de geschatte actuele kosten voor het reproduceren of maken 
van een eigendom van dezelfde kwaliteit, utiliteit en verhandelbaarheid, maar met moderne 
vervaardigingstechnieken. 

Bijzondere taxatieoverwegingen

Op uitdrukkelijke vraag van de revisor, en in overeenstemming met de vereisten van de IFRS 16 regelgeving, 
hebben de vastgoeddeskundigen een bijzondere taxatieoverweging gemaakt.  
Deze houdt in dat de vastgoeddeskundigen uitdrukkelijk en expliciet abstractie maken van alle eventuele 
vergoedingen die betaald dienen te worden in het kader van tijdelijke gebruiksrechten/eigendomsrechten 
(zoals daar zijn erfpachten, concessies, etc.) aangezien deze onder IFRS 16 reeds afzonderlijk op de balans 
vermeld dienen te worden. Alle vermelde waardes in het waarderingsrapport dienen als dusdanig geïnter-
preteerd te worden.

De vastgoedportefeuille is als volgt verdeeld:

Vastgoeddeskundige Reële waarde (€ 000) Investeringswaarde (€ 000)

Cushman & Wakefield Belgium 330.358 338.616

CBRE Valuation Services 431.663 442.455

CBRE Valuation Advisory  336.799 367.111

TOTAAL vastgoed beschikbaar voor 
verhuur*

1.098.820 1.148.182

CBRE Valuation Services 35.769 36.663

Projectontwikkelingen opgenomen 
in taxatierapport

35.769 36.663

*	 Het totaal van de verslagen van de vastgoeddeskundigen is in overeenstemming met het bedrag van het vastgoed 
beschikbaar voor verhuur.

1.4.1	 Conclusie

De vastgoeddeskundigen hebben voor de vastgoedportefeuille van Intervest een totale investerings-
waarde bepaald, op 31 december 2021, van € 1.184.845.000 en een reële waarde van € 1.134.589.000 

Cushman & Wakefield Belgium

Gregory Lamarche, MRICS 
Partner 
Valuation & Advisory 

Victoria Parret 
Senior Valuer 
Valuation & Advisory

CBRE Valuation Services

Kevin Van de Velde, MRICS & MRE 
RICS Registered Valuer 
Director 

Jason Mommaerts 
Senior Valuation Surveyor

 

CBRE Valuation Advisory

Drs. H.W.B. Knol MSc RE MRICS  
RICS Registered Valuer 
Director

D.L.L. Ummels MSc RT 
Associate Director
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1.5	 De markt van logistiek vastgoed en kantoren1

1.5.1	 Logistiek

Huurmarkt

1Bronnen: JLL Industrial & Logistics Market Overview 2021, JLL Flanders Office Market Research Report Spring 2022, CBRE 
Belgium Market Outlook 2022, CBRE Europe Investor Intentions Survey 2022, Cushman & Wakefield Marketbeat Office 
Brussels Q4 2021, Cushman & Wakefield Marketbeat Industrial Belgium Q4 2021, Cushman & Wakefield Marketbeat 
Office Belgium Regional Q4 2021, Cushman & Wakefield The Airport district report, JLL Global Real Estate Perspective - 
Highlights. Vakliteratuur en gesprekken met vastgoeddeskundigen doorheen het jaar.

België

Bedrijven besteden steeds meer aandacht aan de 
verduurzaming en de kostenoptimalisatie van hun 
bedrijfsvoering en hun logistiek proces. Dit kan vaak 
leiden tot een zoektocht naar een nieuwe locatie 
of ontwikkeling op maat. Naast de vastgoedkosten 
worden ook transport- en arbeidskosten meege-
nomen in dit plaatje. Als een bedrijfspand toelaat te 
besparen op transport-,  energie- of onderhouds-
kosten kunnen bedrijven een hoger huurniveau 
dragen en  verantwoorden. De prime huren voor 
logistiek situeren zich momenteel rond € 60/m². 
Deze niveau’s worden voornamelijk in de regio rond  
Brussel gehaald.

In 2021 bedroeg de totale take up aan logistieke 
oppervlakte 1.200.000 m². Dit ligt ver boven het 
gemiddelde niveau van de afgelopen vijf jaren. Er 
vielen een aantal grote transacties op, zoals de 
verhuurtransacties van Intervest van in totaal 
80.000 m² in Genk bij Genk Green Logistics, 
150.000 m² voor X2O Overstock op WDport 
of Ghent en 70.000 m² door Eutraco op het 
Kluizendok in Gent. In deze take-up heeft de groei-
ende e-commerce-sector uiteraard een belangrijk 
aandeel. Over het algemeen blijft de beschikbaar-
heid van gebruiksklare logistieke ruimten op een 
historisch laag peil met 1%. Men voorziet voor 2022 
een ontwikkelingspijplijn van circa 700.000 m², 
maar ook hier is de verwachting dat deze reeds 
ingenomen zullen zijn voor de oplevering. De leeg-
standsniveaus worden dus niet verwacht op korte 
termijn te gaan dalen.

Een sterke vraag gecombineerd met een schaarse 
beschikbaarheid van grond of projecten zou op 
middellange termijn remmend kunnen gaan werken 
voor de markt. Het is dan ook niet ondenkbaar dat 
ontwikkelaars nog meer bereid gaan gevonden 
worden om speculatieve projecten op te starten of 
dat locaties die voorheen niet als typische logistieke 
hotspots bekend stonden, gaan opkomen, simpelweg 
omdat grond zo schaars is geworden. Dit kan moge-
lijks beïnvloed worden door de huidige en verdere 
evolutie van de geopolitieke situatie in Oost-Europa.

Een andere opvallende evolutie in de huurmarkt 
over 2021 was de snelheid waarmee ESG- vereis-
ten zich ook profileren in de verhuurbaarheid van 
een gebouw. Klanten tonen een grote aandacht 
en betalingsbereidheid voor groene en duurzame 
gebouwen met een hoge BREEAM- score. Verwacht 
wordt dat deze trend in 2022 nog zal versnellen.

Nederland

Ook de Nederlandse markt presteerde sterk in 2021. 
De verhuurmarkt werd grotendeels klassiek gestuwd 
door 3PL’ers en online-retailers die sterk presteerden 
door e-commerce, wat inmiddels een trend is in het 
winkelgedrag van consumenten. De leegstand zakte 
fors tegenover vorig jaar tot net onder 2%.

De top logistieke regio’s zijn: Tilburg/Waalwijk, 
Rotterdam, Noord-Limburg/Venlo en Utrecht 
en Schiphol/Amsterdam. Opkomende logistieke 
regio’s zijn Almere -Lelystad, de A12 corridor, 
Arnhem - Nijmegen, Moerdijk en Oost-Nederland/
Twente. Het lijkt  erop dat de logistieke vastgoed-
markt zich qua locatie reeds verbreedt in Nederland, 
hetgeen eveneens een gevolg is van de schaarste 
van grote gronden.

Bijkomende oorzaak van de verbreding van deze 
markt is de stijgende problematiek die bedrijven 
ondervinden om genoeg kwalitatief personeel aan 
te trekken om in deze logistieke centra te werken. 
Er wordt opgemerkt dat dit, samen met het groei-
ende belang van ESG, een van de grootste factoren 
is in de huurbeslissing van een onderneming.

De verwachting is dat de heersende trend in de 
huurmarkt zich zal voortzetten in 2022 waardoor 
de opname zal gaan toenemen en schaarste zal 
optreden in moderne, state-of-the-art warehouses.

De prime rent in Nederland situeert zich op toploca-
ties rond € 65 à € 70/m². Op Schiphol aan de lucht-
haven, kan de prime rent zelfs tot € 87,5/m² gaan. 



66

Investeringsmarkt

België

Logistiek vastgoed blijft een aantrekkelijke activa-
klasse voor investeerders. De robuustheid van de sec-
tor is ook tijdens de coronacrisis naar voren gekomen.

Built-to-suitprojecten met langetermijncontracten 
blijven uiteraard het meest geliefd bij beleggers, 
echter door het beperkte aanbod aan core+ pro-
duct kijken vele investeerders ook naar portfolio- of 
value- addproducten, al dan niet met herontwikke- 
lingspotentieel. Brownfield-locaties winnen tevens 
meer aan belang.

De beperkte beschikbaarheid en algemene appetijt 
voor deze activaklasse resulteren dan ook in histo-
risch lage yields voor logistiek vastgoed. In België 
is de investeringsmarkt nog iets conservatiever 
dan in Nederland, hoewel er voor prime producten 
toch ook een yield van 3,5% ingeschat wordt. De 
rendementsverwachtingen van logistiek komen 
op deze manier op hetzelfde niveau te liggen als bij 
kantoorgebouwen. Een belangrijke trend die zich in 
2022 nog verder zal doorzetten. Dit kan mogelijks 
beïnvloed worden door de huidige en verdere evolu-
tie van de geopolitieke situatie in Oost-Europa. 

Nederland
De Nederlandse logistieke vastgoedmarkt blijft 
expansief en aanvangsrendementen (net initial 
yields - NIY) dalen verder tot 3,1%. Een verdere 
compressie wordt verwacht door een aanhoudende 
belangstelling van investeerders. Dit heeft te maken 
met een sterke performance van de huurdersmarkt 
vanwege de groei van e-commerce maar ook omdat 
andere vastgoedsegmenten, zoals hotels, winkels 
en kantoren, minder interessant zijn geworden. 

Vooruitzichten zijn optimistisch o.m. door het 
toenemende belang van e-commerce. Het aanbod 
aan geschikte investeringsproducten blijft echter 
beperkt. Ontwikkelaars bouwen speculatief op 
nieuwe logistieke locaties of ze herontwikkelen 
brownfields op bestaande bedrijventerreinen.

Nederland blijft een geliefd land voor e-commerce 
wat de vraag naar kleinere hubs nabij stadskernen 
doet toenemen. De groei van deze stadslogistieke 
hubs neemt vooralsnog toe. Vooral in het segment 
van 5.000 m² - 10.000 m² zit nog een enorme groei 
gevolgd door de stadsregionale distributiecentra 
van meer dan 20.000 m².

De consument houdt dan wel van online shoppen, 
maar hij staat negatief tegenover de ‘verdozing’ van 
Nederland. De maatschappelijke discussie over inpas-
sing in het landschap zal vooralsnog niet stoppen. 
Hier door zal meer aandacht gaan naar architectoni-
sche vormgeving en landschappelijke inpassing van 

de grote distributiecentra. Verscherpte regelgeving 
vanuit gemeenten is te verwachten.

Daarnaast zijn onderwerpen als circulariteit en perso-
neelstekorten issues binnen de logistieke hotspots.

Internationale investeerders zijn nog steeds bijzonder 
actief op de Nederlandse logistieke vastgoedmarkt, 
o.m. door het positieve ondernemingsklimaat, de 
gunstige ligging en de uitstekende infrastructuur. 
Nederland blijft voor de komende jaren de poort tot 
Europa voor internationale bedrijven met een belang-
rijke locatie voor centrale Europese distributiecentra, 
vooral voor hoogwaardige producten.

Trends

Locaties nabij multimodale knooppunten (rail, 
barge, luchthaven, …) op de belangrijkste assen 
naar het hinterland blijven de optimale locaties voor 
traditionele logistieke activiteiten zoals Europese 
distributiecentra, in combinatie met centrale loca-
ties voor nationale distributie. Door de opkomst van 
e-commerce (aangewakkerd door de coronacrisis) 
komen daar ook locaties bij op strategische posities 
langsheen de grootsteden die vaak heel andere ver-
eisten hebben naar lay-out en beschikbare ruimte.

De eisen inzake duurzaamheid en totale kosten 
worden steeds strenger, wat maakt dat veel van de 
huidige panden niet langer aan de moderne vereis-
ten kunnen voldoen. Dit leidt tot een groot aantal 
ontwikkelingsprojecten op maat en herontwikkeling 
van brownfields, het aantal beschikbare project-
gronden blijft immers zeer schaars. Ontwikkeling 
op risico wint de laatste Jaren enorm aan popula-
riteit door de beperkte leegstand en aanhoudende 
appetijt van kandidaat-huurders op goede locaties.

De coronacrisis heeft ook in de logistiek sporen 
nagelaten, al is de impact op zijn minst divers te 
noemen. Een zekerheid is dat een groot aantal 
FMCG producenten hun supply chain ten gevolge 
van de crisis en daarbij horende voorraadschokken 
onder de loep heeft genomen en momenteel daar-
rond diverse strategische oefeningen opstart, die 
mogelijks gevolgen zullen hebben in de komende 
jaren. Anderzijds heeft de crisis geleid tot een 
versnelde groei van e-commerceplatformen, die 
een grotere ruimtebehoefte bij deze spelers tot 
gevolg hebben. De negatieve impact op toeleveran-
ciers van o.a. retail en horeca nopen verhuurders 
dan weer de nodige flexibiliteit te tonen naar de 
huurders toe teneinde de toekomst te waarborgen.

De overheid is zich bewuster geworden van het 
strategisch belang van de logistieke sector. De 
vraag naar duurzame gebouwen op multimodale 
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locaties die klaar zijn voor een doorgedreven geau-
tomatiseerde bedrijfsvoering zal verder toenemen. 
Ook is er groeiende aandacht voor stadsdistri-
butiehubs. Kostenefficiëntie staat centraal, maar 
welzijnsaspecten doen evenzeer hun intrede in 
dit marktsegment. 

BREEAM-'Outstanding'

Huurders hechten steeds meer belang aan de 
duurzaamheid van hun logistieke centra omwille 
van milieuoverwegingen, aandacht voor welzijn van 
hun werknemers en kostenefficiëntie.

De hoogst haalbare duurzaamheidsklasse voor 
gebouwen, namelijk BREEAM 'Outstanding' wordt 
steeds vaker gehaald. Er wordt naar gestreefd 
om vervuilende factoren zoals CO2- uitstoot, de 
NOx-emissie van de verwarmingsinstallaties en het 
algemene energieverbruik onder het wettelijk toe-
gestane minimum uit het Bouwbesluit te brengen.

Duurzame centra beschikken over energiezuinige 
installaties, warmtepompen, zonnepanelen voor 
eigen energiebehoeften, warmte-koude-opslag in 
de bodem, gebruik van regenwater en waterbespa-
rende sanitaire installaties etc. Er is een toenemen
de aandacht voor circulariteit waarbij producten 
na gebruik gedemonteerd kunnen worden en de 
materialen opnieuw kunnen worden gebruikt. 
Grondstoffen, onderdelen en producten kunnen 
zo hun waarde behouden. Bij de bouw worden duur-
zame en recycleerbare materialen gebruikt met een 
zo laag mogelijke milieu-impact.

Ook het welzijn, de veiligheid en de gezondheid 
van werknemers staan centraal. De kantoren van 
logistieke centra dienen aangename werkplekken 
te zijn met voldoende daglicht, heldere verlichting, 
aangename akoestiek, verwarming, ventilatie 
en luchtkwaliteit.

Veiligheid rondom het gebouw krijgt voldoende 
aandacht door bv. extra verlichting, een goede 
circulatie en camerabewaking.

Automatisatie en digitalisatie

De vraag naar distributiecentra die omnichannel-
distributie mogelijk maken met de laagst mogelijke 
kostenstructuur stijgt. Een verdere automatisatie en 
digitalisatie gedreven door nieuwe technologieën en 
ontwikkelingen zullen invloed hebben op het concept 
van logistieke gebouwen. Doordat goederen hoger 
gestapeld kunnen worden, worden logistieke hallen 
hoger en daalt de vloeroppervlakte. Vloeren dienen 
een hogere draagkracht te hebben.

Automatisatie heeft geen invloed op de locatie. 
Multimodale locaties nabij de belangrijkste invals-
wegen, spoor- en waternetwerk blijven evenzeer 
belangrijk voor een kostenefficiënte bedrijfsvoering. 

Stadsdistributiehubs

Het online shoppen heeft het voorbije jaar 
een enorme groei gekend ten gevolge van de 
coronapandemie. Dit heeft geleid tot een signifi
cante groei van stadsdistributie dicht bij de 
consument. Bestaande panden nabij de stadsrand, 
op een halfuur rijtijd van het afleveradres, worden 
omgetoverd tot overslaghubs. Deze hubs richten 
zich vaak tot een specifieke doelgroep en worden 
door derden geëxploiteerd zoals DHL of PostNL.

Vakspecialisten verwachten dat in de toekomst 
ook meerlaagse distributiehubs in de stadsrand 
ontwikkeld zullen worden, wat een vloeropper-
vlakte van meer dan 20.000 m² mogelijk maakt en 
interessant kan zijn voor meerdere doelgroepen. 
Meerdere typen doelgroepen en functionaliteiten 
zullen gecombineerd kunnen worden.

Luik 〉 Coopervision
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1.5.2	 Kantoren

Huurmarkt

De Brusselse kantorenmarkt kende met een take-up 
van in totaal 472.000 m² in 2021 een positieve 
vooruitgang t.o.v. vorig jaar. Deze boost wordt vooral 
gestimuleerd door een aantal megadeals met onder 
andere de Europese unie en EY.

De beschikbaarheid situeert zich momenteel rond 
8,3%, waarbij verwacht wordt dat deze nog verder 
zal toenemen aangezien er de komende twee jaar 
bijna 200.000 m² speculatieve ontwikkelingen bij 
op de markt komen (vaak reeds geïnitieerd voor de 
crisis). Daarnaast zien onderzoekers ook een toe-
name van de zogenaamde ‘grey spaces’ – kantoor-
ruimten die gebruikers in onderhuur aanbieden om 
hun eigen (te grote) contractuele oppervlakten 
enigszins te reduceren.

De gemiddelde huurprijzen zijn echter nog niet 
beïnvloed door de crisis en blijven schommelen 
rond € 190/m². Ook de prime huurprijzen in de 
Leopoldwijk blijven min of meer stabiel op € 315/m², 
daar waar de primehuur in de periferie rond  
€ 165/m² zit.

De regionale markten presteerden in 2021 op een 
gelijkaardig niveau als Brussel. Na een zwak 2020 
herstelden de Vlaamse kantoormarkten naar een 
take up van 297.000 m² – gestuwd door voorname-
lijk Gent en Antwerpen. De leegstand blijft onder 
controle, maar stijgt in vergelijking met de vorige 
jaren. De huurprijzen stijgen en gezien de huidige 
hoge inflatie wordt op korte termijn een verdere 
stijging verwacht.

In Antwerpen stijgt de take up in 2021 met 51% 
tot 107.441 m². Met 193 transacties in 2021 ligt dit 
aantal 37% hoger dan in 2020. Het herstel is onder-
steund door transacties in de IT-sector (Dematic, 
Cegeka) en coworking (Silversquare, Urban City). De 
leegstand in Antwerpen steeg tot 7,9%. De recente 
oplevering van de gerenoveerde The Sage groep en 
van Greenhouse Collection at the Singel vergro-
ten de keuze aan prime assets. De prime rents in 
Antwerpen stijgen met 3% in 2021 in de ring en 
blijven onveranderd op € 165/m² in het centrum.

In Mechelen kent de take up een sterk herstel na 
een uiterst rustig 2020. 18.914 m² is geregistreerd, 
84% meer dan in 2020. Echter, dit is grotendeels te 
verklaren door een éénmalige deal. De leegstand is 
licht gestegen ten opzichte van jaareinde 2020 tot 
7,5%. In volume bedraagt dit slechts 2.000 m² en 
is geconcentreerd op Grade C vastgoed in de voor-
steden. De prime huren stijgen in 2021 in Mechelen 
met 3,3% tot € 155/m².

In Leuven daalt de take up in 2021 met 29% tot 
7.579 m². De eerste jaarhelft van 2021 is bemoe-
digend, maar in de tweede jaarhelft is er minder 
activiteit. De leegstand keert terug naar het 
niveau van 2020. Op jaareinde 2021 bedraagt de 
leegstand 4,1% vs 5,2% in het eerste semester van 
2021. In volume betekent dit een leegstand van 
19.000 m², waarvan 81% in de periferie (Haasrode, 
Heverlee). De prime huren stijgen in 2021 met 
7% tot € 155/m² in de nieuwe projecten langs de 
Vaartkom. Voor het bestaande prime vastgoed 
bedragen de huren € 150/m². 
Andere markten zoals Luik, Gent en Namen blijven 
stabiel op € 160/m². 

Wallonië daarentegen valt – nu alle nieuwe projecten 
verhuurd zijn - na een aantal sterke jaren, terug op 
een ‘normaal’ niveau van circa 39.000 m² - waarbij 
enkel Luik degelijk presteerde door onder meer 
een mega-transactie met verzekeraar Ethias voor 
15.000 m².

Nu het einde van de coronacrisis stilaan in zicht 
komt en telewerken niet langer verplicht is, zal de 
exacte impact van de coronacrisis op de kantoren-
markt zich ongetwijfeld kenbaar gaan maken en 
langzaam manifesteren. Voorlopig merken experts 
op dat veel beslissingen of herlocaties “on hold” zijn 
gezet door een toegenomen onzekerheid of extra 
vereisten gesteld door banken voor financieringen. 
Ook de take up door coworking- hubs vertraagt 
aanzienlijk. Door de crisis en verhoogde graad 
van telewerken zullen vele kantoorgebruikers de 
komende maanden hun vastgoedstrategie onder de 
loep nemen – wat zoals eerder gezegd, mogelijks 
een verdere decentralisatie of boost voor de cowor-
king- hubs tot gevolg kan hebben.

Investeringsmarkt

De Belgische investeringsmarkt presteerde in  2021 
met ongeveer € 2,7 miljard aan transacties zwakker 
dan 2020 (sterk beïnvloed door de Financietoren 
die voor € 1,3 miljard van eigenaar wisselde eind 
2020) maar zit hiermee wel mooi in lijn met het 5- 
jarig gemiddelde. 

De prime yields in Brussel worden licht aange-
scherpt tot 3,5% met uitschieters tot 3,25% voor 
langetermijncontracten. In de regio’s liggen deze 
iets hoger, nl. rond 4,5%.

De prime yields in Antwerpen zijn met 30 bp 
gedaald tot 4,6%. In Mechelen zijn de prime yields 
gedaald met 30 bp tot 4,6%. Investeerders richten 
zich in Antwerpen en in Mechelen op veilige core 
transacties en op herontwikkelingen. 
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Trends

Werken, wonen en ontspannen raken veel meer met 
elkaar verweven. De gemengde werkomgeving met 
thuiswerken, telewerken vanuit een regionale hub, 
een coworking area, ... krijgt met de coronacrisis 
een eerder blijvend karakter.

De impact van de coronapandemie op de markt 
van het kantorenvastgoed is aanzienlijk. De crisis 
zet een heel aantal partijen aan het denken over 
hun vastgoed- en huisvestingsstrategie. Enerzijds 
zorgt telewerken intuïtief voor een kleinere 
behoefte aan m². Daar staat echter tegenover 
dat de afstandsregels en een coronabestendige 
werkomgeving een grotere oppervlakte vereisen 
en dat de werkplaats evolueert naar een ontmoe-
tingsplaats waar de menselijke interactie centraal 
staat. De richting waarin de balans zich finaal zal 
begeven is nog koffiedik kijken.

Kantoren zijn niet langer een kostenpost voor 
bedrijven maar een middel om werknemers te 
motiveren, nieuwe werknemers aan te trekken en 
alle werknemers een plek te bieden waar ze graag 
zijn. De hybride manier van werken komt ook de 
duurzaamheidsdoelen ten goede. 

Technologie, mobiliteit en welzijn op het werk zijn 
richtinggevend voor de locaties van de toekomst. 
Bedrijven zoeken kleinere, aangename 'groene' 
kantoren op vlot bereikbare locaties die sterk geou-
tilleerd zijn met gepaste bijhorende diensten zoals 
gezonde voeding, wellnesscentra, enz.

Deze behoefte zal uiteindelijk leiden tot omge-
vingen waar werken, wonen, winkelen én 
leven samengaan.

Diegem 〉 Greenhouse BXL - kantoor Essity
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Genk ›  Genk Green Logistics - eerste gebouw

2	 Financieel verslag

Sterke financiële resultaten en kerncijfers

1,8%
Gemiddelde rentevoet van 
de financieringen

45,0%
Schuldgraad

4,1 jaar
Resterende looptijd  
langetermijnkredietlijnen

€ 1,74
EPRA resultaat per aandeel

€ 24,83
EPRA NTA per aandeel

+4%
Organische  
huurinkomstengroei

€ 1,53
Voorstel brutodividend 
per aandeel

€ 742 miljoen
Beurskapitalisatie

5,4%1
Brutodividendrendement

KERNCIJFERS

1	 Op basis van de slotkoers van het aandeel op 31 december 2021, die € 28,20 bedraagt. 
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2.1	 Financiële resultaten 2021

2.1.1	 Analyse van de resultaten1

Organische groei van de huurinkomsten met 4% door actief verhuurbeleid

in duizenden € 2021 2020

Huurinkomsten 65.056 61.303

Met verhuur verbonden kosten -148 -51

Met beheer verbonden kosten en opbrengsten 1.051 534

Vastgoedresultaat 65.959 61.786

Vastgoedkosten -8.383 -8.529

Algemene kosten en andere operationele opbrengsten en kosten -4.146 -4.339

Operationeel resultaat vóór het resultaat op de portefeuille 53.430 48.918

Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 198 1.670

Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 66.020 15.454

Ander portefeuilleresultaat -11.205 -9.083

Operationeel resultaat 108.443 56.959

Financieel resultaat (excl. variaties in reële waarde van financiële activa en passiva) -7.085 -7.924

Variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva 4.217 -2.311

Belastingen -834 -664

NETTORESULTAAT 104.741 46.060

Toerekenbaar aan:

Aandeelhouders groep 98.100 43.431

Derden 6.641 2.629

NETTORESULTAAT - aandeel van de Groep 98.100 43.431

Toelichting:

EPRA resultaat 45.176 40.355

Portefeuilleresultaat 48.707 5.387

Variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva 4.217 -2.311

De huurinkomsten van Intervest bedragen in 2021 € 65,1 miljoen (€ 61,3 miljoen). Deze toename met 
€ 3,8 miljoen of 6% ten opzichte van 2020 wordt voornamelijk veroorzaakt door hogere huurinkomsten in 
het logistieke segment, een gevolg van de gerealiseerde acquisities, de opgeleverde projectontwikkelingen 
en de verhuurtransacties in de loop van 2020 en ontvangen verbrekingsvergoedingen naar aanleiding 
van vroegtijdig stopgezette contracten in de logistieke portefeuille voor een bedrag van € 0,7 miljoen. De 
organische groei van de huurinkomsten in 2021 bedraagt 4% of € 2,6 miljoen in vergelijking met dezelfde 
periode vorig jaar. 

De met beheer verbonden kosten en opbrengsten bedragen € 1,0 miljoen en zijn € 0,5 miljoen gestegen 
ten opzichte van 2020 (€ 0,5 miljoen), een combinatie van een lager aantal wederinstaatstellingen bij 
nieuwe huurcontracten in het kantorensegment, hogere inkomsten uit zonnepanelen en een lagere wer-
kingskost voor de Greenhouse-hubs. 

De vastgoedkosten bedragen € 8,4 miljoen voor 2021 (€ 8,5 miljoen). De daling van € 0,1 miljoen wordt 
voornamelijk veroorzaakt door een afname in de interne beheerskosten van het vastgoed, gedeeltelijk 
gecompenseerd door hogere commerciële kosten en hogere technische kosten als gevolg van een uitge-
breider onderhoudsprogramma van de bestaande portefeuille.

1	 De cijfers tussen haakjes zijn de vergelijkende cijfers voor boekjaar 2020.



72

De algemene kosten en andere operationele opbrengsten en kosten belopen € 4,1 miljoen, een daling met 
€ 0,2 miljoen ten opzichte van 2020 (€ 4,3 miljoen), voornamelijk een gevolg van lagere personeelskosten. 

De toename van de huurinkomsten en de met beheer verbonden kosten en opbrengsten in combinatie 
met een daling in de vastgoed- en algemene kosten zorgen ervoor dat het operationeel resultaat vóór het 
resultaat op de portefeuille toeneemt met € 4,5 miljoen of 9% tot € 53,4 miljoen (€ 48,9 miljoen). 

De operationele marge stijgt van 80% eind 2020 naar 82% eind 2021, gedreven door een actief verhuur-
beleid en monitoring van de kosten. 

Het resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen bedraagt in 2021 € 0,2 miljoen. Het betreft een terug-
neming van een eerder voorziene te betalen huurgarantie, verleend bij de verkoop van Oudsbergen in 2019, 
waarvoor de slotsom in het derde kwartaal van 2021 betaald is. 

De variaties in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen bedragen in 2021 € 66,0 miljoen (€ 15,5 mil-
joen). De positieve variaties in de reële waarde zijn het gecombineerd resultaat van: 
	〉 waardestijging in de reële waarde van de logistieke vastgoedportefeuille voor een bedrag van 

€ 77,2 miljoen of 12% voornamelijk als gevolg van het verder aanscherpen van de rendementen, en 
verhuringen in de bestaande portefeuille en de projecten in aanbouw

	〉 waardedaling in de reële waarde van de kantorenportefeuille voor € 11,2 miljoen of 3% hoofdzakelijk 
als gevolg van de inschatting gehanteerd door de vastgoeddeskundigen op enkele panden in de huidige 
onzekere economische situatie en het incijferen van enkele geplande waardeverhogende en duurzame 
investeringen in de portefeuille.

Het ander portefeuilleresultaat bedraagt in 2021 € -11,2 miljoen (€ -9,1 miljoen) en omvat voornamelijk de 
uitgestelde belastingen op niet-gerealiseerde meerwaarden op de vastgoedbeleggingen die eigendom zijn 
van de perimetervennootschappen van Intervest in Nederland en België. 

Het financiële resultaat (excl. variaties in reële waarde van financiële activa en passiva) bedraagt voor 
2021 € -7,1 miljoen (€ -7,9 miljoen). De daling van de netto-interestkosten met € 0,8 miljoen, ondanks een 
hogere gemiddelde kapitaalopname in 2021, is het gevolg van de herfinanciering van indekkingsinstrumen-
ten, de hogere opname in het commercial-paperprogramma en de terugbetaling van de obligatielening van 
€ 35 miljoen op het einde van het eerste kwartaal van 2021. Hierdoor is ook de gemiddelde rentevoet van 
de financieringen gedaald van 2,0% in 2020 naar 1,8% voor 2021. 

De variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva bevatten de wijziging in de marktwaarde 
van de interest rate swaps die conform IAS 39 niet als cash-flow hedginginstrument kunnen geklasseerd 
worden, voor een bedrag van € 4,2 miljoen (€ -2,3 miljoen). 

Het nettoresultaat van Intervest voor boekjaar 2021 bedraagt € 104,7 miljoen (€ 46,1 miljoen). Het netto-
resultaat – aandeelhouders Groep bedraagt voor 2021 € 98,1 miljoen (€ 43,4 miljoen) en kan opgedeeld 
worden in: 
	〉 het EPRA resultaat van € 45,2 miljoen (€ 40,4 miljoen) of een toename van € 4,8 miljoen of 12%, 

hoofdzakelijk een combinatie van hogere huurinkomsten en andere met beheer verbonden kosten en 
opbrengsten en een daling in de financieringskosten, vastgoedkosten en algemene kosten

	〉 het portefeuilleresultaat - aandeelhouders Groep van € 48,7 miljoen (€ 5,4 miljoen) 
	〉 de variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva voor een bedrag van € 4,2 miljoen 

(€ -2,3 miljoen). 

Het EPRA resultaat bedraagt € 45,2 miljoen voor boekjaar 2021. Rekening houdend met 25.983.006 
gewogen gemiddeld aantal aandelen betekent dit een EPRA resultaat per aandeel van € 1,74 wat een 
toename van 9% of € 0,13 per aandeel is ten opzichte van boekjaar 2020 (€ 1,60).
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AANTAL AANDELEN 31.12.2021 31.12.2020

Aantal aandelen op einde periode 26.300.908 25.500.672

Aantal dividendgerechtigde aandelen 26.300.908 25.500.672

Gewogen gemiddeld aantal aandelen 25.983.006 25.164.126

Resultaat per aandeel - aandeel van de Groep

Nettoresultaat per aandeel (€) 3,78 1,73

EPRA resultaat per aandeel (€) 1,74 1,60

Uitkeringspercentage* (%) 88% 95%

Brutodividend (€) 1,53** 1,53

Percentage roerende voorheffing 30% 30%

Nettodividend (€) 1,0710 1,0710

Balansgegevens per aandeel - aandeel van de Groep

Nettowaarde (reële waarde) (€) 23,67 21,46

Nettoactiefwaarde EPRA (€) 24,88 22,42

Beurskoers op afsluitingsdatum (€) 28,20 22,55

Premie t.o.v. reële nettowaarde (%) 19% 5%

*	 Intervest Offices & Warehouses is een openbare gereglementeerde vastgoedvennootschap met een wet-
telijke uitkeringsverplichting van minimaal 80% van het nettoresultaat, aangepast voor niet-kasstroomele-
menten, gerealiseerde meer- en minderwaarden op vastgoedbeleggingen en schuldverminderingen.

**	 Onder voorbehoud van goedkeuring van de jaarlijkse algemene vergadering te houden in 2022.

Op 31 december 2021 bedraagt de nettowaarde (reële waarde) van het aandeel € 23,67 (€ 21,46 op 
31 december 2020). Aangezien de beurskoers van het Intervest aandeel (INTO) op 31 december 2021 
€ 28,20 bedraagt, noteert het aandeel op afsluitingsdatum met een premie van 19% ten opzichte van de 
nettowaarde (reële waarde).

EPRA - KERNCIJFERS 31.12.2021 31.12.2020

EPRA resultaat (€ per aandeel) (aandeel van de Groep) 1,74 1,60

EPRA NTA (Net Tangible Assets) (€ per aandeel) 24,83 22,40

EPRA NRV (Net Reinstatement Value) (€ per aandeel) 26,76 24,08

EPRA NDV (Net Disposal Value) (€ per aandeel) 23,64 21,37

EPRA NIR (Netto Initieel Rendement) (%) 5,3% 5,7%

EPRA aangepast NIR (%) 5,4% 5,8%

EPRA huurleegstandspercentage (%) 6,2% 7,3%

EPRA kost ratio (inclusief directe leegstandskosten) (%) 17,9% 20,1%

EPRA kost ratio (exclusief directe leegstandskosten) (%) 16,5% 18,7%

De EPRA NTA per aandeel bedraagt op 31 december 2021 € 24,83. Dit betekent een stijging van € 2,43 
tegenover € 22,40 op 31 december 2020, voornamelijk als gevolg van de combinatie van de EPRA resul-
taat-generatie, de waardestijging van de vastgoedportefeuille en de dividenduitkering over het boek-
jaar 2020.
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2.1.2	 Geconsolideerde balans 

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

ACTIVA

Vaste activa 1.219.621 1.022.835

Vlottende activa 29.229 25.158

Totaal activa 1.248.850 1.047.993

 
EIGEN VERMOGEN EN VERPLICHTINGEN

Eigen vermogen 636.535 554.414

Kapitaal 237.930 230.638

Uitgiftepremies 189.818 181.682

Reserves 96.664 91.467

Nettoresultaat van het boekjaar 98.100 43.431

Minderheidsbelangen 14.023 7.196

Verplichtingen 612.315 493.579

Langlopende verplichtingen 468.409 340.000

Kortlopende verplichtingen 143.906 153.579

Totaal eigen vermogen en verplichtingen 1.248.850 1.047.993

Actief 1

De vaste activa bedragen € 1.219 miljoen op 31 december 2021 (€ 1.023 miljoen) en bestaan voorname-
lijk uit de vastgoedbeleggingen van Intervest. De reële waarde van de vastgoedportefeuille bedraagt 
op 31 december 2021 € 1.209 miljoen (€ 1.018 miljoen). Een toename met € 191 miljoen als gevolg van 
€ 63 miljoen acquisities, € 54 miljoen investeringen in grondreserves en projectontwikkelingen, € 8 miljoen 
investeringen in de bestaande portefeuille en € 66 miljoen waardestijging in de portefeuille.

De vastgoedbeleggingen bestaan op 31 december 2021 uit:
	〉 € 1.099 miljoen vastgoed beschikbaar voor verhuur verspreid over België en Nederland
	〉 € 110 miljoen projectontwikkelingen waarvan de constructie lopende is zoals Greenhouse Collection 

at the Singel, Genk Green Logistics en Herentals Green Logistics en grondreserves in Genk Green 
Logistics, Herentals, Puurs en ‘s-Hertogenbosch en Venlo in Nederland. 

Naast de vastgoedbeleggingen bevatten de vaste activa voor € 6 miljoen andere materiële vaste activa, 
voornamelijk zonnepanelen en € 5 miljoen financiële vaste activa.

	 De reële waarde van de vastgoedportefeuille bedraagt € 1,2 miljard op 31 december 2021.

 
De vlottende activa bedragen € 29 miljoen (€ 25 miljoen) en bestaan hoofdzakelijk voor € 14 miljoen uit 
handelsvorderingen, € 5 miljoen uit belastingvorderingen en andere vlottende activa, € 4 miljoen uit liquide 
middelen en € 6 miljoen uit overlopende rekeningen. 

1	 De cijfers tussen haakjes zijn de vergelijkende cijfers voor boekjaar 2020.
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Antwerpen 〉  Greenhouse Collection at the Singel - artist impression

De inning van de huur- en huurlastenvorderingen volgt, ondanks de coronacrisis, nog steeds een regulier en 
consistent patroon. De handelsvorderingen op de balans op 31 december 2021 bedragen € 14 miljoen en 
omvatten € 12 miljoen niet vervallen vorderingen (vooruitfacturatie van de huur en huurlasten van het eer-
ste kwartaal 2022). Half februari 2022 heeft Intervest reeds 99% van de huurgelden van 2021 ontvangen. 
Het inningspercentage van de voorfacturaties voor januari 2022 (voor de maandfacturatie) en het eerste 
kwartaal van 2022 (voor de kwartaalfacturatie) ligt eveneens in lijn met het normaal betalingspatroon en 
bedraagt reeds 89%. 

Passief 2

Het eigen vermogen van de vennootschap is in 2021 toegenomen met € 83 miljoen of 15% en bedraagt 
op 31 december 2021 € 637 miljoen (€ 554 miljoen op 31 december 2020), vertegenwoordigd door 
26.300.908 aandelen (25.500.672 aandelen op 31 december 2020).  

	 Marktkapitalisatie bedraagt € 742 miljoen op 31 december 2021.

De langlopende verplichtingen bedragen € 468 miljoen (€ 340 miljoen) en bevatten de langlopende 
financiële schulden voor een bedrag van € 429 miljoen (€ 314 miljoen), de andere langlopende financiële 
verplichtingen van € 11 miljoen (€ 11 miljoen), een voorziening van € 26 miljoen aangelegd voor uitge-
stelde belastingen (€ 14 miljoen) en handelsschulden en andere langlopende schulden voor een bedrag 
van € 2 miljoen. De langlopende financiële schulden bestaan voor € 421 miljoen uit bankleningen en voor 
€ 8 miljoen uit commercial paper (medium-term notes). De andere langlopende financiële verplichtingen 
bevatten enerzijds € 9 miljoen negatieve marktwaarde van de cash flow hedges die de vennootschap heeft 
afgesloten ter indekking van de variabele rentevoeten op de langlopende financiële schulden en anderzijds 
€ 2 miljoen schulden met betrekking tot de te betalen erfpachtvergoedingen in Oevel en Gent.

De kortlopende verplichtingen bedragen € 144 miljoen (€ 154 miljoen) en bestaan hoofdzakelijk voor 
€ 101 miljoen (€ 124 miljoen) uit kortlopende financiële schulden, waarvan € 1 miljoen bankleningen en 
een commercial paper van € 100 miljoen, voor € 24 miljoen uit handelsschulden en andere kortlopende 
schulden en verplichtingen en voor € 17 miljoen uit overlopende rekeningen.

2	 De cijfers tussen haakjes zijn de vergelijkende cijfers voor boekjaar 2020.
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2.2	 Financiële structuur

Verdere optimalisatie zorgt voor een toename van de gemiddelde  
resterende looptijd van de langetermijnkredietlijnen tot 4,1 jaar

2.2.1	 Ontwikkelingen in 2021

Ter financiering van het groeiplan #connect2022 en haar lopende projecten heeft Intervest in 2021 bijko-
mende financieringen met bestaande financiers afgesloten voor een totaal bedrag van € 56 miljoen met 
marktconforme looptijden en marges. Hierbij wordt een evenwichtige verhouding van schulden en eigen 
vermogen nagestreefd, waarbij het de bedoeling is om de schuldgraad tussen 45% en 50% te behouden. 

Bij het afsluiten van het bijkomend krediet bij Triodos Bank voor € 40 miljoen is aan financieringszijde de 
hoogste norm qua duurzaamheid nagestreefd. Dit krediet, met een looptijd van 7 jaar, wordt uitdrukkelijk 
ter beschikking gesteld om gebruikt te worden voor de financiering van de realisatie van gebouwen die 

‘Outstanding’ (voor nieuwbouwprojecten) of ‘Excellent’ (voor renovatieprojecten) BREEAM-certificatie 
beogen. 

Ook voor haar prestigieuze logistieke projectontwikkeling Genk Green Logistics wist Intervest in 2021 
nieuwe bankfinancieringen van € 16 miljoen aan te trekken met KBC Bank en BNP Paribas Fortis aan 
marktconforme voorwaarden, met telkens een looptijd van 4 jaar.  
De kredietenportefeuille is bijgevolg verder geoptimaliseerd en uitgebreid tot circa € 650 miljoen. 

In het kader van een gespreide verlenging van de lopende kredietlijnen zijn kredietlijnen voor een totaal 
bedrag van € 65 miljoen verlengd.

Hierdoor neemt de gemiddelde resterende looptijd van de langetermijnkredietlijnen toe tot 4,1 jaar ten 
opzichte van 3,8 jaar per 31 december 2020. 
Tot 2023 komen tevens geen financieringen meer op vervaldatum. 

Bijkomend zijn bestaande rente-indekkingen voor € 90 miljoen heronderhandeld en verlengd met een 
looptijd van 6 en 7 jaar aan een lagere rentevoet via een ‘blend & extend’ transactie.

Een brede basis van investeerders blijft een stevige interesse tonen in het commercial-paperprogramma 
met een toename in het gebruik tot € 100 miljoen op korte termijn en € 8 miljoen op lange termijn op 
31 december 2021 tot gevolg. De opname is gedeeltelijk (€ 60 miljoen) afgedekt met back-uplijnen 
van de begeleidende banken. De overige € 40 miljoen wordt beschikbaar gehouden op de traditio-
nele kredietlijnen.

De gemiddelde rentevoet van de financieringen wordt verder aangescherpt tot 1,8% inclusief bankmarges 
(2,0% op 31 december 2020). 

Een goede diversificatie van verschillende financieringsbronnen wordt beoogd, alsook een adequate 
spreiding van de vervaldagen van de financieringen waardoor Intervest ook in 2021 afsluit met een solide 
kapitaalstructuur. Intervest besteedt blijvend aandacht aan het actief beheer van de financiële risico’s 
waaronder renterisico, liquiditeitsrisico en financieringsrisico.
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2.2.2	 Overzicht op 31 december 2021

Overige belangrijke kenmerken van de financiële structuur op 31 december 2021. 

Kredietlijnen

	〉 83% langetermijnkredietlijnen met een gewogen 
gemiddelde resterende looptijd van 4,1 jaar (3,8 
jaar op jaareinde 2020) en 17% kortetermijnkre-
dietlijnen (€ 108 miljoen)

	〉 gespreide vervaldata van de kredietlijnen tussen 
2023 en 2031

	〉 spreiding van de kredieten over tien 
Europese financiële instellingen en een 
commercial-paperprogramma.

Interestcover ratio

	〉 ratio van 7,5 voor 2021: hoger dan het vereiste 
minimum van 2 tot 2,5 dat als convenant vastge-
legd is in de financieringsovereenkomsten van de 
vennootschap (6,2 voor 2020).

Indekkingsratio

	〉 van de opgenomen kredieten heeft 62% een 
vaste rentevoet of is gefixeerd door renteswaps 
en heeft 38% een variabele rentevoet

	〉 51% van de kredietlijnen heeft een vaste rente-
voet of is gefixeerd door renteswaps,  
49% heeft een variabele rentevoet

	〉 marktwaarde van de financiële derivaten: 
€ 4,5 miljoen negatief.

Convenanten

	〉 geen wijziging in 2021 in de bestaande gecon-
tracteerde convenanten

	〉 op 31 december 2021 voldoet de GVV aan 
haar convenanten.
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2.2.3	 Toelichting financiële structuur

Kortetermijnkredietlijnen

Op 31 december 2021 zijn 83% van de beschikbare kredietlijnen van Intervest langetermijnkredietlijnen en 
17% kortetermijnkredietlijnen.

De kortetermijnkredietlijnen (€ 108 miljoen) bestaan uit:

	〉 93% (€ 100 miljoen) commercial paper
	〉 7% (€ 8 miljoen) kredieten met onbeperkte looptijd. 

Langetermijnkredietlijnen

Het is de strategie van Intervest om de gemiddelde looptijd van de langetermijnkredietlijnen tussen 3,5 en 
5 jaar te houden maar hiervan kan tijdelijk afgeweken worden indien specifieke marktomstandigheden het 
vereisen. 

In 2021 heeft Intervest verder gewerkt aan de optimalisatie van de spreiding van de vervaldagen van haar 
kredietlijnen door:

	〉 het afsluiten van bijkomende financieringen met bestaande financiers van € 56 miljoen met 
	›�	 Triodos Bank voor € 40 miljoen met een looptijd van 7 jaar
	›�	 KBC Bank en BNP Paribas Fortis voor totaal € 16 miljoen met een looptijd van 4 jaar

	〉 het verlengen van lopende kredietlijnen:
	›�	 bij Belfius Bank de kredietlijn van € 25 miljoen, die medio 2021 op vervaldatum kwam, tot 

medio 2028 
	›�	 bij BNP Paribas Fortis € 15 miljoen, die medio 2022 op vervaldatum zou komen, tot eind 2026
	›�	 bij KBC Bank € 25 miljoen, die eind 2022 op vervaldatum zou komen, tot eind 2027. 

De gewogen gemiddelde resterende looptijd van de langetermijnkredietlijnen is toegenomen tot 4,1 jaar op 
jaareinde 2021 tegenover 3,8 jaar op jaareinde 2020.

Beschikbare kredietlijnen 

Op 31 december 2021 beschikt de vennootschap over € 78 miljoen niet-opgenomen gecommitteerde 
kredietlijnen (na afdekking van het uitgegeven handelspapier). Deze zullen in de loop van 2022 gebruikt 
worden voor de financiering van lopende projectontwikkelingen, toekomstige acquisities en de dividendbe-
taling in mei 2022. 

Intervest houdt een strakke thesauriepositie aan zodat de positie van contanten bij een financiële instelling 
in principe vrij beperkt is en het overschot aan cash aangewend wordt ter afbouw van de financiële schul-
den. De cashpositie van de vennootschap bedraagt € 3,5 miljoen op 31 december 2021.  
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Vervaldagenkalender kredietlijnen

Op 31 december 2021 geeft de vervaldagenkalender van de kredietlijnen het in de grafiek getoonde beeld. 
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	 De gewogen gemiddelde resterende looptijd van de langetermijnkredietlijnen is 4,1 jaar.

 
Indekkingen 

Gezien de aanhoudende lage rentevoeten op de financiële markten heeft Intervest haar indekkings
strategie aangescherpt. Bij de samenstelling van de kredietportefeuille streeft Intervest naar een 
strategie om een indekkingsratio van minstens 80% aan te houden. 

Op 31 december 2021 heeft de vennootschap:

	〉 interest rate swaps afgesloten voor een totaal notioneel bedrag van € 250 miljoen
	〉 met financiers overeenkomsten met een vaste rentevoet voor een  

totaal bedrag van € 72 miljoen met een initiële looptijd van 7, 8 en 10 jaar
	〉 een commercial paper voor € 8 miljoen op lange termijn, namelijk met een vervaldag in 2028 en 2031.
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Van de opgenomen kredietlijnen op 31 december 2021 heeft 62% een vaste rentevoet of is gefixeerd door 
renteswaps en heeft 38% een variabele rentevoet. 

Op 31 december 2021 bestaat 51% van de kredietlijnen van de vennootschap uit financieringen met een 
vaste rentevoet of financieringen gefixeerd door middel van interest rate swaps, 49% heeft een variabele 
rentevoet. Het procentuele verschil met de opgenomen kredietlijnen is het gevolg van de beschikbare 
kredietlijnen. 

Op 31 december 2021 is de gewogen gemiddelde rentevoet van de interest rate swaps 0,4% (0,4% in 2020).

De vervaldagenkalender van de indekkingsinstrumenten en financieringen met vaste rentevoet geeft 
onderstaand beeld: 
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Looptijd van de vastliggende rentevoeten

In 2021 zijn bestaande rente-indekkingen voor € 90 miljoen heronderhandeld aan een lagere rentevoet via 
meerdere 'blend & extend' transacties. 

Op 31 december 2021 is de gewogen gemiddelde resterende looptijd van de interest rate swaps 4,9 jaar 
(4,4 jaar in 2020). 

De rentevoeten op de kredieten van de vennootschap (interest rate swaps en kredieten met vaste 
rentevoet) liggen op 31 december 2021 vast voor een gewogen gemiddelde resterende looptijd van 5,0 
jaar (4,1 jaar in 2020).  

Rentegevoeligheid

Voor het boekjaar 2021 bedraagt het effect op het EPRA resultaat van een (hypothetische) stijging van de 
rentetarieven met 1% ongeveer € 1,0 miljoen negatief (€ 0,5 miljoen negatief in 2020).
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Gemiddelde rentevoet van de financieringen

Voor het boekjaar 2021 bedraagt de gemiddelde rentevoet van de financieringen van Intervest 1,8% 
inclusief bankmarges (2,0% in 2020). Deze daling is voornamelijk het gevolg van de (her-)financieringen, 
rente-indekkingen en optimalisaties. 

	〉 De gemiddelde interestvoet van de langlopende financiële schulden bedraagt 2,1% in 2021 (2,2% in 2020)
	〉 De gemiddelde interestvoet van de kortlopende financiële schulden bedraagt 0,7% in 2021 (1,4% in 2020).

 
Interestcover ratio

De interestcover ratio is de verhouding tussen het operationeel resultaat, voor het resultaat op de 
portefeuille, en het financieel resultaat (exclusief variaties in reële waarde van financiële activa en passiva). 
Deze ratio bedraagt voor Intervest 7,5 voor het boekjaar 2021 (6,2 voor het boekjaar 2020) wat hoger is 
dan het vereiste minimum 2 tot 2,5 dat als convenant vastgelegd is in de financieringsovereenkomsten van 
de vennootschap.
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Schuldgraad 

45%

35% 40% 45% 50% 55% 60% 65%

De schuldgraad van de vennootschap bedraagt 
45% op 31 december 2021 (43% op 31 december 
2020). De toename met 2%-punten ten opzichte 
van 31 december 2020 is voornamelijk het gevolg 
van acquisities en investeringen in vastgoedbeleg-
gingen en projectontwikkelingen en de uitbetaling 
van het dividend over boekjaar 2020, deels 
gecompenseerd door de kapitaalverhoging in het 
kader van het keuzedividend.

Om een proactief beleid van de schuldgraad te 
waarborgen, dient een GVV met een schuldgraad 
hoger dan 50%, als gevolg van artikel 24 van het 
GVV-KB, een financieel plan op te stellen. Dit 
plan bevat een uitvoeringsschema waarin een 

beschrijving wordt gegeven van de maatregelen die zullen worden genomen om te verhinderen dat de 
schuldgraad boven 65% van de geconsolideerde activa zou stijgen. 

Het beleid van Intervest bestaat uit het trachten te handhaven van een schuldgraad tussen ongeveer 45% 
en 50% tenzij een duidelijke oververhitting van de logistieke vastgoedmarkt de reële waarde van de vast-
goedportefeuille aanzienlijk zou doen stijgen. Dan zal de bandbreedte voorzichtigheidshalve neerwaarts 
bijgesteld worden naar 40-45%. 

Op basis van de huidige schuldgraad van 45% per 31 december 2021 heeft Intervest nog een bijkomend 
investeringspotentieel van circa € 711 miljoen, zonder hierbij de maximale schuldgraad van 65% te over-
schrijden. De ruimte voor verdere investeringen bedraagt circa € 467 miljoen alvorens de 60% schuldgraad 
te overschrijden en circa € 125 miljoen tot de drempel van 50%. 

De waarderingen van de vastgoedportefeuille hebben eveneens een impact op de schuldgraad. Rekening 
houdend met de huidige kapitaalstructuur zou de maximale schuldgraad van 65% pas overschreden wor-
den bij een mogelijke waardedaling van de vastgoedbeleggingen beschikbaar voor verhuur van ongeveer 
€ 388 miljoen of 35% ten opzichte van het vastgoed beschikbaar voor verhuur van € 1.099 miljoen op 31 
december 2021. Bij gelijkblijvende lopende huren betekent dit een stijging van de yield, gebruikt voor de 
bepaling van de reële waarde van het vastgoed beschikbaar voor verhuur, met gemiddeld 3,5%-punten 
(van 6,4% gemiddeld naar 9,9% gemiddeld). Bij gelijkblijvende yield, gebruikt voor de bepaling van de reële 
waarde van het vastgoed, betekent dit een daling van de lopende huren met € 24,9 miljoen of 35%.

Intervest is hier van oordeel dat de huidige schuldgraad zich op een aanvaardbaar niveau bevindt en 
voldoende marge biedt om eventuele waardedalingen van het vastgoed op te vangen. 

Deze inschatting kan echter beïnvloed worden door het zich voordoen van onvoorziene gebeurtenissen.  
In dit opzicht wordt specifiek verwezen naar het hoofdstuk Risicofactoren.
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Bancaire tegenpartijen

De kredietportefeuille van Intervest is gespreid over tien Europese financiële instellingen en een 
commercial-paperprogramma.

Intervest onderhoudt handelsrelaties met: 

	〉 banken die financiering verschaffen: KBC Bank nv, ING België nv, Belfius Bank nv, BNP-Paribas Fortis nv, 
NIBC Bank nv, Bank Degroof Petercam, Argenta Spaarbank nv, Triodos Bank nv, VDK Bank en Banque 
Internationale à Luxembourg

	〉 banken die tegenpartij zijn voor de rente-swapsindekkingsinstrumenten:  
ING België nv, KBC Bank nv en Belfius Bank nv.

Herentals ›  Herentals Green Logistics - artist impression
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2.3	 Winstbestemming 2021

De raad van toezicht stelt voor om het resultaat van het boekjaar 2021 van  
Intervest Offices & Warehouses nv als volgt te bestemmen. 

in duizenden €

Nettoresultaat van het boekjaar 2021* 98.100

TOEVOEGING/ONTTREKKING RESERVES

Toevoeging aan/onttrekking van de reserves voor het saldo van de variaties  
in de reële waarde** van vastgoed:

	■ Boekjaar -47.989

	■ Vorige boekjaren 198

	■ Realisatie vastgoed -198

Onttrekking van de reserve van geschatte mutatierechten en -kosten bij de hypothetische  
vervreemding van de vastgoedbeleggingen 

5.848

Toevoeging aan de reserve voor het saldo van de variaties in de reële waarde van toegelaten  
afdekkingsinstrumenten die niet onderworpen zijn aan een afdekkingsboekhouding 

-4.217

Toevoeging aan de andere reserve -198

Toevoeging aan de reserves voor het aandeel in de winst of het verlies en in de niet-gerealiseerde 
resultaten van deelnemingen die administratief verwerkt worden volgens de 'equity'-methode

-6.704

Toevoeging aan overgedragen resultaten van vorige boekjaren -4.600

Vergoeding van het kapitaal 40.240

*	 De huidige winstverdeling is gebaseerd op de enkelvoudige cijfers (zie 8.4 Bijlagen bij de enkelvoudige  
jaarrekening in de Financieel staten).

**	 Gebaseerd op de variaties in de investeringswaarde van de vastgoedbeleggingen.

Aan de algemene vergadering van aandeelhouders  
wordt op 27 april 2022 voorgesteld om een brutodividend  
van € 1,53 per aandeel uit te keren.

Aan de aandeelhouders wordt voor het boekjaar 2021 een brutodividend aangeboden van € 1,53 per aan-
deel. Dit komt neer op een nettodividend van € 1,071 na aftrek van 30% roerende voorheffing. 

Rekening houdend met 26.300.908 aandelen die zullen delen in het resultaat van het boekjaar 2021, 
betekent dit een uit te keren dividend van € 40.240.389. 

De uitkering van het EPRA resultaat is conform de GVV-Wet. Het dividend is betaalbaar vanaf 26 mei 2022.
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3	 EPRA Best Practices1

EPRA is de European Public Real Estate Association die aanbevelingen formuleert om de transparan-
tie en consistentie van financiële rapportering te verhogen, de zogenaamde BPR of Best Practices 
Recommendations. 

In oktober 2019 heeft EPRA’s Reporting and Accounting Committee de geactualiseerde EPRA Best 
Practices Recommendations (‘BPR’)2 gepubliceerd. Deze BPR bevatten de aanbevelingen betreffende de 
bepaling van belangrijke prestaties-indicatoren voor de prestaties van de vastgoedportefeuille. Intervest 
onderschrijft het belang van standaardisering van de rapportage van prestatie-indicatoren uit oogpunt van 
vergelijkbaarheid en verbetering van de kwaliteit van de informatie aan beleggers en andere gebruikers 
van het jaarverslag. Om deze reden heeft Intervest er voor gekozen om de belangrijkste prestatie-indicato-
ren op te nemen in een apart hoofdstuk van het jaarverslag. 

3.1	 EPRA opnieuw goud voor Jaarverslag 2020  
en zilver voor Duurzaamheidsverslag 2020

Het Jaarverslag 2020 van Intervest sleepte opnieuw een EPRA Gold Award in de wacht tijdens de jaar-
lijkse conferentie van de European Real Estate Association. Het is de zevende keer op rij dat Intervest voor 
haar jaarverslag een Gold Award mocht ontvangen van deze toonaangevende vereniging die pleit voor een 
verbetering van transparantie en consistentie in financiële rapportering.

EPRA formuleert aanbevelingen in zogeaamde BPR of Best Practice Recommendations die zorgen voor 
een kader van vergelijkbaarheid in de vastgoedsector en die toegelicht worden in het EPRA BPR rapport.

EPRA heeft dit ook uitgebreid naar aanbevelingen en rapportering m.b.t. duurzaamheid, de zgn. sustaina-
bility BPR. Het Intervest Duurzaamheidsverslag 2020, de tweede editie, sleept opnieuw een EPRA sBPR 
Silver Award in de wacht. Dit wordt uitvoeriger beschreven in het EPRA sBPR rapport.

Deze Awards zijn een erkenning voor de blijvende inspanningen die Intervest levert voor een consistente en 
transparante  verslaggeving op financieel gebied en op het vlak van duurzaamheid. Het volgen van de EPRA 
BPR-richtlijnen verschaft stakeholders in de vastgoedsector transparantie en een kader van vergelijkbaar-
heid en wordt erg gewaardeerd in de sector zoals blijkt uit het volledig rapport over de EPRA Awards,  
te raadplegen op www.epra.com. 
 

.

1	 Deze cijfergegevens werden niet geauditeerd door de commissaris met uitzondering van het EPRA resultaat en de 
EPRA NAV indicatoren.

2	 Het verslag kan geraadpleegd worden op de website van EPRA: www.epra.com.

https://www.intervest.be/nl/nieuws/jaarverslag-2020
http://www.epra.com
http://www.epra.com/application/files/2415/3616/7691/2018_EPRA_BPR_Award_Report.pdf
https://www.epra.com/application/files/5015/6879/6399/Deloitte_EPRA_survey_report_2018-2019_Final.pdf
http://www.epra.com
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3.2	 EPRA Kernprestatie-indicatoren 

De commissaris heeft nagegaan of het “EPRA resultaat”, de “EPRA NAV indicatoren” berekend zijn volgens 
de definities van de EPRA BPR van oktober 2019, en of de financiële gegevens die voor de berekening 
van deze ratio’s worden gebruikt, overeenstemmen met de boekhoudgegevens van de geconsolideerde 
financiële staten.

Tabel EPRA-indicatoren Definities EPRA* 31.12.2021 31.12.2020

1 EPRA resultaat Resultaat afkomstig van de strategische 
operationele activiteiten.
 
Doelstelling: meet het resultaat van de 
strategische operationele activiteiten, 
met uitsluiting van (i) de variaties in de 
reële waarde van financiële activa en 
passiva (niet-effectieve hedges), en (ii) 
het portefeuilleresultaat (de al dan niet 
gerealiseerde winst of verlies op vast-
goedbeleggingen).

in duizenden € 45.176 40.355

€/aandeel 1,74 1,60

2 EPRA Net Asset 
Value (NAV)  
indicatoren

Doelstelling: past de IFRS NAW aan om de 
stakeholders een zo juist mogelijke infor-
matie te verstrekken over de reële waarde 
van de activa en verplichtingen van een 
vennootschap die in vastgoed investeert 
in drie verschillende gevallen:

(i) EPRA Net Reinstatement Value (NRV) 
geeft een schatting van het bedrag dat 
nodig is om de vennootschap opnieuw op 
te richten via de investeringsmarkten op 
basis van de huidige kapitaal- en finan-
cieringsstructuur, inclusief de real estate 
transfer tax.

in duizenden € 703.816 614.019

€/aandeel 26,76 24,08

(ii) EPRA Net Tangible Assets (NTA) gaat 
uit van de hypothese dat de vennootschap 
activa verwerft en verkoopt, hetgeen zou 
resulteren in de realisatie van bepaalde 
onvermijdelijke uitgestelde belastingen.

in duizenden € 653.172 571.146

€/aandeel 24,83 22,40

(iii) EPRA Net Disposal Value (NDV) 
vertegenwoordigt de waarde die toekomt 
aan de aandeelhouders van de vennoot-
schap in geval van verkoop van haar activa, 
hetgeen zou leiden tot de regeling van 
uitgestelde belastingen, de liquidatie van 
de financiële instrumenten en het in reke-
ning nemen van andere verplichtingen aan 
hun maximum bedrag, min belastingen.

in duizenden € 621.699 545.038

€/aandeel 24,64 21,37
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Tabel EPRA-indicatoren Definities EPRA* 31.12.2021 31.12.2020

3 (i) EPRA Netto  
Initieel 
Rendement 
(NIR)

Geannualiseerde brutohuurinkomsten op 
basis van de contractuele huren op afslui-
tingsdatum van de jaarrekeningen, met 
uitsluiting van de vastgoedkosten, gedeeld 
door de marktwaarde van de portefeuille 
verhoogd met de geschatte mutatierechten 
en –kosten bij hypothetische vervreemding 
van vastgoedbeleggingen.
 
Doelstelling: een indicator om vastgoed-
portefeuilles te vergelijken op basis van 
rendement.

5,3% 5,7%

(ii) EPRA  
aangepast NIR

Deze ratio voert een correctie uit op de 
EPRA NIR voor de afloop van huurvrije 
periodes (of andere niet-vervallen 
huurincentives zoals een huurperiode 
met korting en getrapte huurprijzen). 
 
Doelstelling: een indicator om vastgoed-
portefeuilles te vergelijken op basis van 
rendement.

5,4% 5,8%

4 EPRA 
huurleegstands
percentage 

Geschatte huurwaarde (GHW) van leeg-
staande oppervlakte, gedeeld door de 
GHW van de totale portefeuille.
 
Doelstelling: meet de leegstand van de 
portefeuille vastgoedbeleggingen op 
basis van de GHW (ERV).

6,2% 7,3%

5 EPRA kost ratio 
(inclusief directe 
leegstandskosten)

EPRA kosten (inclusief directe leegstands-
kosten) gedeeld door de brutohuurin-
komsten verminderd met de vergoe-
dingen voor recht van opstal en erfpacht.
 
Doelstelling: meet betekenisvolle veran-
deringen in de algemene en operationele 
kosten van de vennootschap. 

17,9% 20,2%

EPRA kost ratio 
(exclusief directe 
leegstandskosten)

EPRA kosten (exclusief directe leegstands-
kosten) gedeeld door de bruto huurinkom-
sten verminderd met de vergoedingen voor 
recht van opstal en erfpacht.
 
Doelstelling: meet betekenisvolle veran-
deringen in de algemene en operationele 
kosten van de vennootschap zonder 
effect van wijzigingen in leegstandskosten

16,5% 18,7%

*	 Bron: EPRA Best Practices (www.epra.com).
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3.3	 Tabellen EPRA Kernprestatie-indicatoren

3.3.1	 Tabel 1: EPRA resultaat

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

Nettoresultaat IFRS (groepsaandeel) 98.100 43.431

Aanpassingen voor de berekening van het EPRA resultaat

Uit te sluiten:

I.	 Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -66.020 -15.454

II.	 Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen -198 -1.670

VI.	 Variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva -4.217 2.311

Aandeel minderheidsbelang in de variaties in de reële waarde van vastgoedbeleg-
gingen

6.306 2.654

Ander portefeuilleresultaat 11.205 9.083

EPRA resultaat (groepsaandeel) 45.176 40.355

Gewogen gemiddelde aantal aandelen 25.983.006 25.164.126

EPRA resultaat (€/aandeel) (groepsaandeel) 1,74 1,60

Het EPRA resultaat over 2021 bedraagt € 45,2 miljoen, dit betekent een stijging van 12% tegenover 2020. 
Het EPRA resultaat per aandeel stijgt met 9% en bedraagt € 1,74 voor 2021 tegenover € 1,60 voor 2020.  

Deze stijging is hoofdzakelijk het gevolg van enerzijds hogere huurinkomsten en hogere andere met beheer 
verbonden kosten en opbrengsten en anderzijds een daling in de financieringskosten, de vastgoedkosten 
en de algemene kosten.
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3.3.2	 Tabel 2: EPRA NAV indicatoren

	 in duizenden € 31.12.2021

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPRA NNNAV

IFRS Eigen vermogen toewijsbaar aan aandeelhouders 
van de moedermaatschappij

622.512 622.512 622.512 622.512 622.512

Verwaterde NAV aan reële waarde 622.512 622.512 622.512 622.512 622.512

Uit te sluiten: -31.942 -30.660 0 -31.942 0

	■ Uitgestelde belastingen met betrekking tot de herwaar-
dering aan reële waarde van vastgoedbeleggingen

-27.453 -26.425 -27.453

	■ Reële waarde van financiële instrumenten -4.489 -4.489 -4.489

	■ Immateriële vaste activa volgens de IFRS-balans 254

Toe te voegen: 49.362 0 -813 0 -813

	■ Reële waarde van schulden met vaste rentevoet -813 -813

	■ Overdrachtsbelasting op onroerend goed 49.362

NAV 703.816 653.172 621.699 654.454 621.699

Verwaterd aantal aandelen 26.300.908 26.300.908 26.300.908 26.300.908 26.300.908

NAV per aandeel (in €) 26,76 24,83 23,64 24,88 23,64

	 in duizenden € 31.12.2020

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPRA NNNAV

IFRS Eigen vermogen toewijsbaar aan aandeelhouders 
van de moedermaatschappij

547.216 547.216 547.216 547.216 547.216

Verwaterde NAV aan reële waarde 547.216 547.216 547.216 547.216 547.216

Uit te sluiten: -24.407 -23.928 0 -24.407 0

	■ Uitgestelde belastingen met betrekking tot de herwaar-
dering aan reële waarde van vastgoedbeleggingen

-15.656 -15.656 -15.656

	■ Reële waarde van financiële instrumenten -8.751 -8.751 -8.751

	■ Immateriële vaste activa volgens de IFRS-balans 479

Toe te voegen: 42.395 0 -2.180 0 -2.180

	■ Reële waarde van schulden met vaste rentevoet -2.180 -2.180

	■ Overdrachtsbelasting op onroerend goed 42.395

NAV 614.018 571.144 545.036 571.623 545.036

Verwaterd aantal aandelen 25.500.672 25.500.672 25.500.672 25.500.672 25.500.672

NAV per aandeel (in €) 24,08 22,40 21,37 22,42 21,37

In oktober 2019 publiceerde EPRA de nieuwe Best Practice Recommendations voor financiële disclosures van 
beurgenoteerde vastgoedvennootschappen. EPRA NAV en EPRA NNNAV worden vervangen door drie nieuwe 
Net Asset Valuation indicatoren namelijk, EPRA NRV (Net Reinstatement Value), EPRA NTA (Net Tangible 
Assets) en EPRA NDV (Net Disposal Value). De EPRA NTA sluit grotendeels aan bij de ‘oude’ EPRA NAV.  
Om de vergelijking te bewaren met gegevens uit het verleden die door de nieuwe BPR Guidelines zijn 
vervangen, wordt de reconciliatie van EPRA NAV en de EPRA NNNAV nog opgenomen.

De EPRA NTA per aandeel bedraagt op 31 december 2021 € 24,83. Dit betekent een stijging van € 2,43 
tegenover € 22,40 per 31 december 2020 voornamelijk als gevolg van de combinatie van de EPRA resultaat-
generatie, de waardestijging van de vastgoedportefeuille en de dividenduitkering over het boekjaar 2020. 
De EPRA NRV per aandeel bedraagt op 31 december 2021 € 26,76 in vergelijking met € 24,08 op jaar-
einde 2020. 
De EPRA NDV per aandeel bedraagt op jaareinde 2021 € 23,64 in vergelijking met € 21,37 op jaareinde 2020.
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3.3.3	 Tabel 3: EPRA Netto Initieel Rendement (NIR) en EPRA 
aangepast NIR

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

Vastgoedbeleggingen en vastgoed bestemd voor verkoop 1.208.944 1.017.958

Uit te sluiten:

Projectontwikkelingen met het oog op verhuring 110.124 52.162

Vastgoed beschikbaar voor verhuring 1.098.820 965.796

Toe te voegen:

Geschatte mutatierechten en –kosten bij de hypothetische vervreemding van 
vastgoedbeleggingen

49.362 42.395

Investeringswaarde van het vastgoed beschikbaar voor verhuring - inclusief 
recht van gebruik gehouden vastgoed (B) 

1.148.182 1.008.191

Geannualiseerde brutohuurinkomsten 69.801 65.623

Uit te sluiten:

Vastgoedkosten* -8.972 -8.516

Geannualiseerde nettohuurinkomsten (A) 60.829 57.107

Aanpassingen:

Huur bij afloop van huurvrije periodes of andere huurkortingen 849 1.133

Geannualiseerde 'topped-up' nettohuurinkomsten (C) 61.678 58.240

(in %)

EPRA NETTO INITIEEL RENDEMENT (A/B) 5,3% 5,7%

EPRA AANGEPAST NETTO INITIEEL RENDEMENT (C/B) 5,4% 5,8%

*	 De perimeter van de uit te sluiten vastgoedkosten voor de berekening van het EPRA Netto Initieel Rendement 
wordt vastgelegd in de EPRA Best Practices en stemt niet overeen met de “Vastgoedkosten” zoals ze in de 
geconsolideerde IFRS-rekeningen worden voorgesteld.

Het EPRA Netto Initieel Rendement en het EPRA Aangepast Netto Initieel Rendement op 31 december 
2021 dalen ten opzichte van 31 december 2020 als gevolg van een toename in de reële waarde van de 
bestaande logistieke portefeuille door het verder aanscherpen van de rendementen in de logistieke porte-
feuille in Nederland en België.
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3.3.4	 Tabel 4: EPRA huurleegstandspercentage

Segment Verhuurbare 
oppervlakte

Geschatte 
huurwaarde 

(ERV) voor de 
leegstand

Geschatte 
huurwaarde 

(ERV)

EPRA 
huurleeg-

stand

EPRA 
huurleeg-

stand

(in duizenden m²) (in duizenden €) (in duizenden €) (in %) (in %)

31.12.2021 31.12.2020

Kantoren 246 4.388 32.577 13% 12%

Logistiek vastgoed België 552 194 23.941 1% 5%

Logistiek vastgoed  
Nederland

313 0 17.148 0% 2%

TOTAAL VASTGOED 
beschikbaar voor  
verhuring

1.111 4.582 73.666 6% 7%

Het EPRA huurleegstandspercentage op 31 december 2021 is licht gedaald ten opzichte van 31 december 
2020.  
 
In de logistieke portefeuille is het EPRA huurleegstandspercentage afgenomen tot 1% in België tegenover 
5% per 31 december 2020.  Deze afname is te verklaren door de eind vorig jaar opgeleverde leegstaande 
nieuwbouwunits van circa 25.000 m² in Genk Green Logistics die ondertussen verhuurd zijn aan Eddie 
Stobart Logistics Europe en de vlotte herverhuring van de in het derde kwartaal van 2021 leeggekomen 
ruimtes in Herentals na het vroegtijdig vertrek van Nike Europe Holding.

In de logistieke portefeuille in Nederland is de leegstand in Roosendaal Braak opgevuld door de reeds op 
de site aanwezige huurder.

Het EPRA huurleegstandspercentage bij de kantoren is licht gestegen van 12% naar 13% per 31 decem-
ber 2021.
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3.3.5	 Tabel 5: EPRA kost ratio’s

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

Administratieve en operationele uitgaven (IFRS) 11.625 12.385

Met verhuur verbonden kosten 148 51

Recuperatie van vastgoedkosten -696 -752

Recuperatie van huurlasten 0 -20

Kosten van de huurders en gedragen door de eigenaar op huurschade en  
wederinstaatstelling

361 698

Andere met verhuur verbonden inkomsten en uitgaven -717 -460

Vastgoedkosten 8.383 8.529

Algemene kosten 3.836 4.085

Andere operationele opbrengsten en kosten 310 254

Uit te sluiten:

Vergoedingen voor recht van opstal en erfpacht -8 -8

EPRA kosten (inclusief leegstandskosten) (A) 11.617 12.377

Leegstandskosten -893 -892

EPRA kosten (exclusief leegstandskosten) (B) 10.724 11.485

Huurinkomsten verminderd met vergoedingen voor  
recht van opstal en erfpacht (C)

65.048 61.295

(in %)

EPRA kost ratio (inclusief leegstandskosten) (A/C) 17,9% 20,2%

EPRA kost ratio  (exclusief leegstandskosten) (B/C) 16,5% 18,7%

De EPRA kost ratio per 31 december 2021 is gedaald ten opzichte van 31 december 2020 dit dankzij 
een stijging in de huurinkomsten enerzijds en een daling in de kosten anderzijds.
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3.3.6	 Tabel 6: EPRA nettohuurinkomsten op 
constante vergelijkingsbasis

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

Segment Gelijkblijvende 
samenstelling van de 

portefeuille gedu-
rende twee jaar

Acquisities 
& ontwik-
kelingen

Desinves
teringen

Totale  
netto-
huur

inkomsten

Gelijkblijvende 
samenstelling van de 

portefeuille gedu-
rende twee jaar

Evolutie  
nettohuur
inkomsten

Evolutie 
nettohuur
inkomsten  

(in %)

Kantoren 25.389 785 0 26.174 25.629 -240 -1%

Wijzigingen ten gevolge van indexatie 179 1%

Wijzigingen in de bezettingsgraad -558 -2%

Wijzigingen door heronderhandeling met  
bestaande huurders of nieuwe huurders

-240 -1%

Wijziging in ontvangen schadevergoedingen 207 1%

Wijzigingen Greenhouse -18 0%

Wijzigingen in gespreide huurvoordelen als  
gevolg van onderhandelingen en breakdata

190 1%

Logistiek 34.405 4.477 0 38.882 32.473 1.932 6%

Wijzigingen ten gevolge van indexatie 322 1%

Wijzigingen in de bezettingsgraad 1.255 4%

Wijzigingen door heronderhandeling met bestaande 
huurders of nieuwe huurders

32 0%

Wijzigingen ingevolge kortingen op tijdelijke  
terbeschikkingstelling

0 0%

Wijzigingen in ontvangen schadevergoedingen 474 1%

Wijzigingen in gespreide huurvoordelen als  
gevolg van onderhandelingen en breakdata

-151 0%

TOTAAL HUURINKOMSTEN bij 
gelijkblijvende samenstelling

59.794 5.262 0 65.056 58.102 1.692 3%

Reconciliatie met de geconsolideerde netto huurinkomsten

Met verhuur verbonden kosten -148

NETTOHUURRESULTAAT 64.908

Bovenstaande tabel geeft de evolutie van de EPRA huurinkomsten weer bij gelijkblijvende samenstelling 
van de portefeuille. Dit wil zeggen dat de extra huurinkomsten ontvangen als gevolg van de acquisities uit 
2020 en 2021 niet worden opgenomen in de vergelijkingsbasis.

Bij de kantoren is er een lichte daling van 1%, in het logistieke segment is er een stijging in de like-for-like 
huurinkomsten van 6%. 
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3.3.7	 Tabel 7: EPRA investeringsuitgaven op 
constante vergelijkingsbasis

in duizenden € 31.12.2021 31.12.2020

Kantoren Logistiek Kantoren Logistiek

Verwerving van vastgoedbeleggingen 0 48.969 0 42.683

Investeringen in projectontwikkelingen 13.515 40.274 2.562 18.324

Verwerving van aandelen in vastgoed- 
vennootschappen

0 14.474 42.677 0

Desinvesteringen/overboeking van 
vastgoedbeleggingen

0 0 0 -1.592

Like-for-like portefeuille* 2.422 5.311 2.971 2.066

TOTAAL 15.937 109.028 48.210 61.481

*	 De investeringsuitgaven vermeld bij de "Like-for-like portefeuille" betreffen investeringen en uitbreidingen in 
gebouwen in bezit van de vennootschap op 1 januari 2020 en nog steeds in bezit op 31 december 2021.

In de logistieke portefeuille zijn er in 2021 aankopen geweest in Tessenderlo, Puurs, Breda en Venlo. Er is 
eveneens geïnvesteerd in de verdere afwerking van Herentals Green Logistics en Genk Green Logistics.

In het kantorensegment is voor € 13,5 miljoen aan investeringen gedaan in het project Greenhouse 
Collection at the Singel in Antwerpen. 

De investeringsuitgaven in de bestaande kantorenportefeuille van € 2,4 miljoen betreffen voornamelijk 
uitgaven met betrekking tot Greenhouse BXL, Woluwe Garden, Leuven en Intercity Business Park. In de 
logistieke portefeuille werd € 5,3 miljoen geïnvesteerd in de bestaande portefeuille, voornamelijk in Genk, 
Roosendaal, Herentals Logistics 2 en Herstal.
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4	 Vooruitzichten 2022
Met #connect20221, gelanceerd midden 2020, heeft Intervest de strategische lijnen uitgezet voor de 
komende jaren: realiseren van een weldoordachte groei van 30% van de reële waarde van de vastgoed-
portefeuille, verbeteren van de kwaliteit van de vastgoedportefeuille door assetrotatie, de volledige 
waardeketen van (terrein-)aankoop tot oplevering van het pand realiseren met een inhouse toegewijd en 
gemotiveerd team en dit met oog voor duurzaamheid zowel aan investerings- als aan financieringszijde. 

Intervest zal deze aanpak in 2022 onverminderd verder implementeren met waardecreatie voor alle 
stakeholders, met in acht name van duurzaamheid en ESG op verschillende vlakken, gedragen door een 
klantgericht team.

In de loop van 2022 zal Intervest haar lange termijn strategische en duurzame ambities na #connect2022 
opnieuw in kaart brengen.

4.1	 Investeringen en ontwikkelingspotentieel

Intervest focust in beide segmenten op zowel toekomstig 
ontwikkelingspotentieel als toekomstbestendig moderniseren  
van de bestaande portefeuille

Intervest engageert zich om waarde te creëren voor haar stakeholders door het genereren van solide en 
terugkerende kasstromen op een goed gediversifieerde vastgoedportefeuille en dit met respect voor de 
omgeving, sociale aspecten en goed bestuur. Daarbij wil de vennootschap wendbaar voordeel halen uit 
de respectievelijke investeringscycli en de onderliggende huurmarkt in logistiek en kantoren, de twee 
segmenten van de vastgoedportefeuille.

In 2021 is van de bestaande portefeuille per pand een uitgebreide strategische analyse gebeurd. Deze 
analyse heeft duidelijk gemaakt welke panden aan de toekomstige verwachtingen en wijzigende noden van 
de gebruikers kunnen voldoen qua duurzaamheid en welzijn. Zo blijkt circa 86% van de totale portefeuille 
toekomstbestendig en voor Intervest dus strategisch van aard.

1	 Zie persbericht dd. 18 juni 2020: “Intervest Offices & Warehouses stelt strategie #connect2020 voor”.

Nederland - Venlo 〉  Archimedesweg
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Dit heeft tevens geleid tot een weloverwo-
gen investerings-en herontwikkelingspro-
gramma voor de bestaande portefeuille, 
dat in lijn met #connect2022 verder 
zal geïmplementeerd worden in 2022 
en 2023.

In het logistiek vastgoed blijft de 
focus liggen op sites met multi
modale toegankelijkheid en een 
kritische omvang.

In dit marktsegment is door 
schaarste en het toenemend 
belang van e-commerce, mede 
beïnvloed door de coronacrisis, 

een zekere oververhitting van de 
markt ontstaan, zowel in België als 

in Nederland. Aankopen van logis-
tiek vastgoed worden duur waardoor 

Intervest meer evolueert richting 
projectontwikkelingen in eigen beheer 

of in samenwerking met partners en 
het eigen #TeamIntervest. Bepaalde 

bestaande logistieke vastgoedsites 
zullen als gevolg van de strategische 

oefening herontwikkeld worden tot toe-
komstbestendige logistieke panden met 

verwachte hogere herverhuurbaarheid.

Daarnaast blijft Intervest investeren in logistiek vastgoed met toekomstig ontwikkelingspotentieel, zowel 
rondom bestaande locaties als op nieuwe locaties zodat nieuwe en bestaande logistieke clusters verder 
kunnen uitgebouwd worden. Mooie illustraties hiervan zijn in België de sites Herentals Green Logistics en 
Genk Green Logistics, Puurs en in Nederland de sites Venlo en ‘s-Hertogenbosch.

Voor het kantorensegment blijft Intervest qua investeringen streven naar het verwerven van kwaliteits-
volle panden op aantrekkelijke en goed bereikbare plaatsen met een belangrijke studentenpopulatie 
enerzijds en blijft anderzijds de nodige aandacht besteden aan het ‘futureproof’ upgraden van bestaande 
panden in de portefeuille. 

Kantoorgebouwen op een goede locatie, zeker in steden met een studentenpopulatie worden eerder 
schaars. Bovendien zijn eveneens door de coronacrisis in het kantorensegment tendensen waarneembaar 
die een invloed hebben op de toekomstige manier van werken, zoals de evolutie naar een gemengde 
werkomgeving. Er is duidelijk een toenemende nood aan flexibiliteit en mobiliteit om plaats- en tijdsonaf-
hankelijk te kunnen werken. Aan bedrijfszijde vertaalt zich dit in een nood aan grotere flexibiliteit qua m² 
en looptijden van contracten. Flexibiliteit in ruimtes, coworking en serviced offices worden de natuurlijke 
buffers om dit efficiënt te kunnen organiseren. 

Met het Greenhouse-concept, intussen succesvol gerealiseerd in Berchem, Diegem en Mechelen, biedt 
Intervest een adequaat antwoord op deze noden. Ook met het prestigieus kantoorrenovatieproject 
Greenhouse Collection aan de Singel in Antwerpen gaat Intervest beyond real estate. Voortbouwend op de 
succesvolle (lopende) herontwikkelingen van deze kantoorgebouwen, is wat Woluwe Garden betreft even-
eens geopteerd voor de implementatie van het Greenhouse-concept met het ervaren #TeamIntervest. 
Meer dan ooit blijkt de combinatie van een inspirerende kantooromgeving met een uitgebreide dienst-
verlening de sleutel te zijn voor toekomstbestendige waardecreatie. Woluwe Garden zal herontwikkeld 
worden tot Greenhouse Woluwe Garden. Het herontwikkelingsproject is begin 2022 definitief opgestart 
met een verwachte oplevering begin 2024.

Het wordt steeds moeilijker om kwalitatief vastgoed, verhuurd op lange termijn, aan te kopen tegen 
een behoorlijk rendement. Intervest focust daarom verder op herontwikkelingen en investeringen in de 
vastgoedsegmenten logistiek en kantoren met toekomstig ontwikkelingspotentieel. Dit brengt met zich 
mee dat huurinkomsten enigszins vertraagd kunnen worden en niet onmiddellijk in de resultaten terug te 
vinden zullen zijn.

Diegem 〉  Greenhouse BXL - coworking
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4.2	 EPRA resultaat en brutodividend 

Kwalitatieve duurzame investeringen zullen resulteren in een groei van de 
huurinkomsten en vastgoedwaarde op lange termijn

Intervest heeft de intentie om een brutodividend voor boekjaar 2022 op minimaal hetzelfde peil als voor 
boekjaar 2021, namelijk € 1,53 per aandeel, voorop te stellen. Dit betekent een brutodividendrendement 
van 5,4% op basis van de slotkoers van het aandeel op 31 december 2021, die € 28,20 bedraagt. Het 
voorziene brutodividend voor 2022 kan verhoogd worden indien de omstandigheden met betrekking tot 
de geplande investeringen en/of bijkomende verhuringen in de vastgoedportefeuille, die leiden tot een 
stijging van het EPRA resultaat, zulks mogelijk en opportuun maken.

In lijn met de krijtlijnen van de #connect2022-strategie zet Intervest in op het in huis houden van een gro-
ter gedeelte van de waardeketting. Wat dus voornamelijk investeren inhoudt in eigen (her)ontwikkelingen. 
De reële waarde van de vastgoedportefeuille op 31 december 2021 is sinds begin 2020 gegroeid met 35%, 
waarvan 27% als gevolg van acquisities en projectontwikkelingen. Door de opstart van het herontwikke-
lingsproject Greenhouse Woluwe Garden vallen deze huurinkomsten tijdelijk weg. Deze huurvermindering 
zal geen impact hebben op het verwacht EPRA resultaat van 2022 als gevolg van de eigen (her)ontwikke-
lingen en acquisities die in 2022 al zullen bijdragen aan het EPRA resultaat. 

Op basis van de voorziene samenstelling van de vastgoedportefeuille en beschikbare informatie op 
moment van publicatie van dit Jaarverslag, verwacht Intervest een vergelijkbaar EPRA resultaat voor 
2022. 

De groei gekoppeld aan de strategische focus op eigen (her)ontwikkelingen zal beginnen renderen vanaf 
2023 met een verwachte toename van het EPRA resultaat tegenover 2022. 

Deze vooruitzichten zijn gebaseerd op de huidige kennis en inschatting van renteschommelingen, het stra-
tegisch groeiplan #connect2022 en behoudens onvoorziene omstandigheden (zoals mogelijke effecten 
van de coronacrisis en van de verdere evolutie van de geopolitieke situatie in Oost-Europa).

Herentals 〉  Herentals Green Logistics - Artist impression
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4.3	 Financiële kalender 2022

2022

ma 14
Bekendmaking 

jaarresultaten per 
31 december 2021

wo 27 > 15u00
Algemene vergadering 

aandeelhouders

ma 7
Tussentijdse verklaring 
over de resultaten per 

30 september 2022

wo 4
Tussentijdse verklaring 
over de resultaten per 

31 maart 2022

do 5
Ex dividend date
vr 6
Record date dividend
vanaf do 26
Uitbetaling dividend  

do 4
Hal�aarlijks 
�nancieel verslag 
per 30 juni 2022

DECNOVOKTSEPAUGJULJUNMEIAPRMRTFEBJAN

Mechelen › Intercity Business Park
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5	 Intervest op de beurs

Marktkapitalisatie kent een toename van bijna 30% tegenover 2020 

€ 742 miljoen
beurskapitalisatie

€ 28,20
beurskoers op jaareinde 2021

85%
free float

KERNCIJFERS

5.1	 Beursgegevens 

Het aandeel van Intervest Offices & Warehouses is sinds 1999 genoteerd op de 
continumarkt van Euronext Brussel (INTO). 

Het aandeel is opgenomen in o.a. de beursindexen EPRA/NAREIT Developed 
Europe en EPRA/NAREIT Developed Europe REIT’s.

Intervest noteert > 20 jaar op de beurs van Brussel.

 

ISIN BE0003746600

Zellik ›  Exiten - gevel
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5.1.1	 Evolutie van de beurskoers over 3 jaar
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Het aandeel van Intervest heeft op 31 december 2021 het boekjaar afgesloten met een beurskoers van 
€ 28,20 ten opzichte van € 22,55 op 31 december 2020.

De gemiddelde beurskoers van het boekjaar 2021 bedraagt € 23,92 ten opzichte van € 23,03 in het 
boekjaar 2020. Het aandeel heeft als laagste slotkoers € 20,10 (19 maart 2021) en als hoogste slotkoers 
€ 28,35 (25 november en 28 december 2021) genoteerd in 2021. 

5.1.2	 Beursprestatie ten opzichte van BEL 20 in 2021
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(basis 100 op 04.01.2021)

Het aandeel van Intervest heeft in 2021 gemiddeld beter gepresteerd dan de BEL 20.    
De ex-dividend date voor het dividend over boekjaar 2020 was op 6 mei 2021.

Op 31 december 2021 bedraagt de marktkapitalisatie 
van Intervest € 742 miljoen. 
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5.1.3	 Premie van de beurskoers t.o.v. nettowaarde en EPRA NTA 
over 3 jaar
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Het aandeel van Intervest heeft gedurende het boekjaar 2021 met een premie genoteerd van gemiddeld 
5% ten opzichte van de nettowaarde (reële waarde) en 1% ten opzichte van EPRA NTA.

Op jaareinde 31 december 2021 bedraagt de premie 19% ten opzichte van de nettowaarde (reële waarde) 
van € 23,67 en 14% ten opzichte van EPRA NTA van € 24,83. De nettowaarde is inclusief het dividend over 
boekjaar 2021.

5.1.4	 Vergelijking Intervest met EPRA/NAREIT indexen - 
Total return
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FTSE EPRA/NAREIT Eurozone
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(basis 100 op 31.12.2020)

Tijdens 2021 heeft het aandeel van Intervest beter gepresteerd dan de FTSE EPRA/NAREIT Eurozone en 
de FTSE EPRA/NAREIT Belgium/Luxembourg.
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5.1.5	 Verhandelde volumes Intervest
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De verhandelde volumes liggen in 2021 met een gemiddelde van 29.637 aandelen per dag hoger dan in 
2020 (gemiddeld 29.091 stuks per dag). Op basis van het gewogen gemiddeld aantal aandelen bedraagt 
de omloopsnelheid van het aandeel Intervest 29%, op hetzelfde niveau als in 2020 (29%).

Met KBC Securities en Bank Degroof Petercam is 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. 

Oevel 1, 2 en 3 ›  luchtfoto
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5.2	 Dividend en aandelen

Op 31 december 2021 is de beurskoers van het Intervest  
aandeel € 28,20 waardoor het de aandeelhouders  
een brutodividendrendement van 5,4% biedt. 

AANTAL AANDELEN 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Aantal aandelen op het einde van de periode 26.300.908 25.500.672 24.657.003

Aantal dividendgerechtigde aandelen 26.300.908 25.500.672 24.657.003

Free float (%) 85% 80% 85%

BEURSGEGEVENS 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Hoogste slotkoers (€) 28,35 29,15 28,40

Laagste slotkoers (€) 20,10 16,90 20,60

Beurskoers op afsluitingsdatum (€) 28,20 22,55 25,60

Premie t.o.v. de reële nettowaarde (%) 19% 5% 20%

Gemiddelde beurskoers (€) 23,92 23,03 24,93

Verhandeld aantal aandelen per jaar 7.646.263 7.476.507 6.960.147

Gemiddeld verhandeld aantal aandelen per dag 29.637 29.091 27.295

Omloopsnelheid van het aandeel (%) 29,1% 29,3% 28,2%

GEGEVENS PER AANDEEL (€) 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2019

Nettowaarde (reële waarde)* 23,67 21,46 21,25

EPRA NTA 24,83 22,40 21,77

Marktkapitalisatie (miljoen) 742 575 631

Uitkeringspercentage (%) 88% 95% 80%

Brutodividend 1,53 1,53 1,53

Percentage roerende voorheffing (%) 30% 30% 30%

Nettodividend 1,0710 1,0710 1,0710

Brutodividendrendement (%) 5,4% 6,8% 6,0%

Nettodividendrendement (%) 3,8% 4,7% 4,2%

*	 De nettowaarde (reële waarde) stemt overeen met de nettowaarde zoals gedefinieerd in artikel 2, 23° van de GVV-Wet.
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5.3	 Aandeelhouders1

Per 31 december 2021 is het volgende aandeelhouderschap bekend bij de vennootschap.

Naam
Aantal  

aandelen

Datum  
transparantie­

kennisgevingen

% op  
datum 
kennis­
geving

FPIM/SFPI (inclusief Belfius Groep)
Louizalaan 32-46A, 1050 Brussel

2.439.890 20 augustus 2019 9,90% 

Federale Participatie- en Investeringsmaatschappij nv/ 
Société Fédérale de Participations et d’Investissement S.A. 
(FPIM/SFPI) (moederonderneming van Belfius Bank nv)

0

Belfius Verzekeringen nv 2.382.330

Belfius Bank nv 0

Corona nv 29.254

Auxipar nv 28.306

Allianz  
Koenigingstrasse 28 - 80802 München, Duitsland

1.563.603 04 april 2019 6,44% 

Allianz SE 0

Allianz Benelux S.A. 1.563.603

Patronale Group nv 
Belliardstraat 3, 1040 Brussel

1.251.112 12 maart 2020 5,07%

Patronale Group nv 309

Patronale Life nv 1.250.803

Degroof Petercam Asset Management S.A. 
Guimardstraat 18, 1040 Brussel 

773.480 19 maart 2019 3,18%

BlackRock 
55 East 52nd Street - New York, NY 10055, U.S.A.

493.742 30 juni 2015 3,04% 

BlackRock Asset Management Canada Ltd 7.643

BlackRock Asset Management Ireland Ltd 239.651

BlackRock Asset Management North Asia Ltd 321

BlackRock Fund Advisors 134.143

BlackRock Fund Managers Ltd 10.513

BlackRock Institutional Trust Company, National Association 96.868

BlackRock International Ltd 4.603

Andere aandeelhouders onder de statutaire drempel 19.779.081

TOTAAL 26.300.908

1	 Aantal aandelen op basis van de transparantiekennisgevingen ontvangen tot en met 31 december 2021. 
Meegedeelde wijzigingen kunnen geraadpleegd worden op www.intervest.be/nl/aandeelhoudersstructuur.	
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De free float van het aandeel van Intervest  
bedraagt 85% op 31 december 2021.

Transparantiekennisgevingen 2021

Intervest heeft in 2021 geen transparantiekennisgevingen ontvangen.

De vorige en toekomstige kennisgevingen alsook de aandeelhoudersstructuur kunnen tevens geraad-
pleegd worden op de website van Intervest onder de rubriek: Aandeelhoudersstructuur.

https://www.intervest.be/nl/aandeelhoudersstructuur

Overeenkomstig de wettelijke voorschriften ter zake is elke natuurlijke of rechtspersoon die aandelen 
of andere verleende financiële instrumenten van de vennootschap met stemrecht, die al dan niet het 
kapitaal vertegenwoordigen, verwerft of afstaat, verplicht zowel de vennootschap als de Financial 
Services and Markets Authority (FSMA) kennis te geven van het aantal financiële instrumenten dat hij 
bezit, telkens wanneer de stemrechten verbonden aan deze financiële instrumenten vijf procent (5%) 
of een veelvoud van vijf procent bereiken van het totale aantal stemrechten op dat ogenblik of op het 
ogenblik dat zich omstandigheden voordoen op grond waarvan zulke kennisgeving verplicht wordt.

Naast de in vorige paragraaf vermelde wettelijke drempels voorziet de vennootschap tevens in een statu-
taire drempel van drie procent (3%).

De aangifte is eveneens verplicht in geval van overdracht van aandelen, wanneer ingevolge deze over-
dracht het aantal stemrechten stijgt boven of daalt onder de drempels zoals bepaald hierboven.

De noemer voor deze kennisgeving in het kader van de transparantiereglementering is een laatste keer 
gewijzigd op 26 mei 2021 als gevolg van de kapitaalverhoging onder de vorm van een keuzedividend en de 
daarbij horende uitgifte van 800.236 nieuwe aandelen.

Leuven 〉  Ubicenter

https://www.intervest.be/nl/aandeelhoudersstructuur
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