
1/ 11

 
Jaarcijfers 2018

BEGRIPPENLIJST EN ALTERNATIEVE PRESTATIEMAATSTAVENBEYOND  
REAL   
ESTATE

Alternatieve prestatiemaatstaven zijn maatstaven die Intervest hanteert om haar ope-
rationele performantie te meten en op te volgen. De maatstaven worden gebruikt in de 
financiële verslaggeving maar zijn niet gedefinieerd in een wet of in algemeen aanvaarde 
boekhoudprincipes (GAAP). De European Securities and Markets Authority (ESMA) 
heeft richtlijnen uitgevaardigd die van toepassing zijn vanaf 3 juli 2016 voor het gebruik 
en de toelichting van de alternatieve prestatiemaatstaven. De begrippen die Intervest 
beschouwt als een alternatieve prestatiemaatstaf zijn opgenomen in dit hoofdstuk van 
het Persbericht, genaamd “Begrippenlijst en alternatieve prestatiemaatstaven”. De 
alternatieve prestatiemaatstaven zijn gemarkeerd met ★ en voorzien van een definitie, 
doelstelling en reconciliatie zoals vereist volgens de ESMA richtlijn. 

Aanschaffingswaarde van een vastgoed

Dit is de te gebruiken term voor de waarde van een vastgoed bij de aankoop of ver-
werving. Indien er overdrachtskosten betaald worden, zijn deze inbegrepen in de 
aanschaffingswaarde.

Bezettingsgraad

De bezettingsgraad wordt berekend als de verhouding tussen de geschatte huurwaarde 
(GHW) van de verhuurde ruimtes en de geschatte huurwaarde van de totale portefeuille 
beschikbaar voor verhuring, op afsluitingsdatum.

Brutodividendrendement

Het brutodividendrendement is het brutodividend gedeeld door de beurskoers op 
afsluitingsdatum.

Contractuele huren

Dit zijn de geïndexeerde brutohuren op jaarbasis, zoals contractueel bepaald, in de huur-
overeenkomsten, op de datum van afsluiting, vóór aftrek van huurkortingen of andere 
aan de huurders toegestane voordelen.

Corporate governance

Deugdelijk bestuur (corporate governance) is een belangrijk instrument om voortdurend 
het bestuur van de vastgoedvennootschap te verbeteren en om over de belangen van de 
aandeelhouders te waken.
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EPRA en EPRA terminologie

EPRA (European Public Real Estate Association) is een organisatie die de Europese 
beursgenoteerde vastgoedsector promoot, helpt ontwikkelen en vertegenwoordigt 
om zo het vertrouwen in de sector te bevorderen en investeringen in beursgenoteerd 
vastgoed in Europa te vergroten.

In december 2014 heeft EPRA’s Reporting and Accounting Committee de geactu-
aliseerde EPRA Best Practices Recommendations (‘BPR’)1 gepubliceerd. Deze BPR 
bevatten de aanbevelingen betreffende de bepaling van belangrijke prestaties-indica-
toren voor de prestaties van de vastgoedportefeuille. Een aantal van deze indicatoren 
worden beschouwd als alternatieve prestatiemaatstaven conform de ESMA-richtlijn. 
De cijfermatige reconciliatie van deze alternatieve prestatiemaatstaven is terug te 
vinden in een volledig apart hoofdstuk in dit jaarverslag, i.e. hoofdstuk 6 van het Verslag 
van het directiecomité.

EPRA resultaat * Resultaat afkomstig van de strategische operatio-
nele activiteiten.

EPRA Nettoactiefwaarde * Netto Actief Waarde (NAW) aangepast om 
rekening te houden met de reële waarde van de 
vastgoedbeleggingen en met uitsluiting van be-
paalde elementen die niet kaderen in een financieel 
model van vastgoedinvesteringen op lange termijn. 
In concreto: totaal eigen vermogen toewijsbaar aan 
de aandeelhouders van de moedermaatschappij, 
gecorrigeerd voor de reële waarde van de finan-
ciële instrumenten en de uitgestelde belastingen, 
gedeeld door het aantal aandelen op jaareinde.

EPRA NNNAW * EPRA NAW aangepast om rekening te houden met 
de reële waarde van de financiële instrumenten, de 
schulden en de uitgestelde belastingen.

1 Het verslag kan geraadpleegd worden op www.epra.com.

EPRA Netto  Initieel 
 Rendement (NIR)

Geannualiseerde brutohuurinkomsten op basis 
van de contractuele huren op afsluitingsdatum van 
de jaarrekeningen, met uitsluiting van de vast-
goedkosten, gedeeld door de marktwaarde van de 
portefeuille verhoogd met de geschatte mutatie-
rechten en –kosten bij hypothetische vervreemding 
van vastgoedbeleggingen.

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 huurperio-
de met korting en getrapte huurprijzen).

EPRA huurleegstands-
percentage 

Geschatte huurwaarde (GHW) van leegstaande 
oppervlakte, gedeeld door de GHW van de totale 
portefeuille beschikbaar voor verhuring

EPRA kost ratio (inclusief 
directe leegstandskosten) *

EPRA kosten (inclusief directe leegstandskosten) 
gedeeld door de brutohuurinkomsten verminderd 
met de vergoedingen voor recht van opstal en 
erfpacht.

EPRA kost ratio (exclusief 
directe leegstandskosten) *

EPRA kosten (exclusief directe leegstandskosten) 
gedeeld door de bruto huurinkomsten verminderd 
met de vergoedingen voor recht van opstal en 
erfpacht.

EPRA netto huurgroei bij 
gelijkblijvende samenstelling 
van de portefeuille*

Wordt ook EPRA Like-for-like Net Rental Growth 
genoemd. EPRA netto huurgroei bij gelijkblijvende 
samenstelling van de portefeuille vergelijkt de 
groei van de nettohuurinkomsten van de vastgoed-
beleggingen die de hele periode beschikbaar waren 
voor verhuring, en niet in ontwikkeling, en dit gedu-
rende de twee volledige jaren voorafgaand aan de 
afsluitingsdatum van het boekjaar. De wijzigingen 
in brutohuurinkomsten op een like-for-like basis 
geven inzicht in de wijzigingen van de brutohuurin-
komsten die niet het gevolg zijn van wijzigingen in 
de vastgoedportefeuille (investeringen, desinveste-
ringen, grote renovatiewerken, …).
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EPRA resultaat★

Definitie - Het EPRA resultaat is het operationeel resultaat vóór het resultaat op de 
portefeuille minus het financieel resultaat en de belastingen, en exclusief variaties in 
reële waarde van financiële derivaten (die niet als hedge accounting behandeld worden 
conform IAS 39) en andere niet-uitkeerbare elementen op basis van de enkelvoudige 
jaarrekening van Intervest nv.

Toepassing - Het EPRA resultaat 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 gerea-
liseerde winst of verlies op vastgoedbeleggingen). Dit komt neer op het resultaat dat 
rechtstreeks wordt beïnvloed door het vastgoed- en financieel beheer van de vennoot-
schap, met uitsluiting van de impact gekoppeld aan de volatiliteit van de vastgoed- en 
financiële markten. 

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2018 31.12.2017 

Nettoresultaat 34.114 21.186

Elimineren uit het nettoresultaat (+/-) :

• Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen 0 0

• Variaties in de reële waarde van vastgoed-
beleggingen

-7.033 7.274

• Ander portefeuilleresultaat 2.472 89

• Variaties in de reële waarde van financiële activa 
en passiva (niet-effectieve hedges)

1.615 -1.119

• Andere niet-uitkeerbare elementen op basis van 
de enkelvoudige jaarrekening van Intervest nv. 

0 0

EPRA resultaat 31.168 27.430



4/ 11

 
Jaarcijfers 2018

BEGRIPPENLIJST EN ALTERNATIEVE PRESTATIEMAATSTAVENBEYOND  
REAL   
ESTATE

EPRA resultaat per aandeel op basis van aantal gewogen gemiddeld 
aandelen★

Definitie - Het EPRA resultaat per aandeel is het EPRA resultaat gedeeld door het gewo-
gen gemiddeld aantal aandelen.

Toepassing - Het EPRA resultaat per aandeel meet het EPRA resultaat per gewogen 
gemiddeld aantal aandelen en maakt de vergelijking met het brutodividend per aandeel 
mogelijk. 

Reconciliatie 31.12.2018 31.12.2017 

EPRA resultaat (in duizenden €) A 31.168 27.430

Gewogen gemiddeld aantal aandelen B 19.176.981 17.409.850

EPRA resultaat per aandeel (in €) =A/B 1,63 1,58

EPRA netto-actief waarde (EPRA NAW)

Definitie - Netto Actief Waarde (NAW) aangepast om rekening te houden met de reële 
waarde van de vastgoedbeleggingen en met uitsluiting van bepaalde elementen die niet 
kaderen in een financieel model van vastgoedinvesteringen op lange termijn.

Toepassing - Totaal eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moeder-
maatschappij, gecorrigeerd voor de reële waarde van de financiële instrumenten en de 
uitgestelde belastingen, gedeeld door het aantal aandelen op jaareinde.

Reconciliatie 31.12.2018 31.12.2017 

Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeel-
houders van de moedervennootschap (in 
duizenden €)

A 476.617 359.366

De reële waarde van financiële instrumenten 
en de uitgestelde belasting (in duizenden €)

B 6.364 1.842

Aantal aandelen op einde periode C 24.288.997 18.405.624

EPRA NAW (in €) =(A+B)/C 19,88 19,62
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Free float

De free float is het percentage van de aandelen in het bezit van het publiek. Volgens de 
definitie van EPRA en Euronext gaat het om alle aandeelhouders die individueel minder 
dan 5% van het totaal aantal aandelen bezitten.

Gemiddelde rentevoet van de financieringen★

Definitie - De gemiddelde rentevoet van de financieringen van de vennootschap wordt 
berekend door de netto-interestkosten (op jaarbasis) te delen door de gewogen gemid-
delde schuld van de periode (op basis van de dagelijkse opnames van de financieringen 
(kredieten bij financiële instellingen, obligatieleningen, enz).

Toepassing - De gemiddelde rentevoet van de financieringen meet de gemiddelde 
financieringskost van de schulden en laat toe om de evolutie er van in de tijd op te volgen, 
in functie van de evoluties van de vennootschap en van de financiële markten.
 

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2018 31.12.2017 

Netto-interestkosten A 8.039 7.616

Gewogen gemiddelde schuld van de periode B 326.575 292.129

Gemiddelde rentevoet van de  
financieringen (op basis 360/365) (%)

=A/B 2,4% 2,6%
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Geschatte huurwaarde (GHW)
De geschatte huurwaarde is de huurwaarde die wordt bepaald door de onafhankelijke 
vastgoeddeskundigen.

Gereglementeerde vastgoedvennootschap (GVV)

Het statuut van gereglementeerde vastgoed vennootschap is geregeld in de wet van 12 
mei 2014 betreffende de gereglementeerde vastgoedvennootschappen (de GVV-Wet) 
en in het KB van 13 juli 2014 met betrekking tot gereglementeerde vastgoedvennoot-
schappen (het GVV-KB) met als doel gemeenschappelijke investeringen in vastgoed aan 
te moedigen.

GVV-Wet

De wet van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde vastgoedvennootschappen.

GVV-KB

Het koninklijk besluit van 13 juli 2014 met betrekking tot gereglementeerde 
vastgoedvennootschappen.

Intervest

Intervest is de ingekorte naam voor Intervest Offices & Warehouses, de volledige juridi-
sche naam van de vennootschap.

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 derivaten).

Investeringswaarde van een vastgoed

Dit is de waarde van een gebouw geschat door de onafhankelijke vastgoeddeskundige 
met inbegrip van de overdrachtskosten en waarvan de registratie rechten niet zijn 
afgetrokken. Deze waarde komt overeen met de vroegere gehanteerde term “waarde vrij 
op naam”.

Liquiditeit van het aandeel

Verhouding tussen het aantal verhandelde  aandelen op één dag en het aantal aandelen.

Nettodividend

Het nettodividend is gelijk aan het brutodividend na inhouding van 30% roerende 
voorheffing. De roerende voorheffing op dividenden van openbare gereglementeerde 
vastgoedvennootschappen is ten gevolge van de Programmawet van 25 december 2016, 
gepubliceerd in het Belgisch Staatsblad van 29 december 2016, verhoogd van 27% naar 
30% (behoudens bepaalde vrijstellingen) met ingang vanaf 1 januari 2017.

Nettodividendrendement

Het nettodividendrendement is het nettodividend gedeeld door de beurskoers op 
afsluitingsdatum.

Nettorendement

Het nettorendement wordt berekend als de verhouding tussen de contractuele huur 
verhoogd met geschatte huurwaarde op leegstand, verminderd met de toewijsbare 
vastgoedkosten, en de reële waarde van de vastgoedbeleggingen.
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Nettoresultaat per aandeel★

Definitie - Het nettoresultaat per aandeel wordt berekend door het nettoresultaat zoals 
blijkt uit de resultatenrekening, te delen door het gewogen gemiddelde van het aantal 
aandelen (i.e. het totaal aantal uitgegeven aandelen min de eigen aandelen) gedurende 
het boekjaar. 

Reconciliatie 31.12.2018 31.12.2017 

Nettoresultaat (in duizenden €) A 34.114 21.186

Gewogen gemiddeld aantal aandelen B 19.176.981 17.409.850

Nettoresultaat per aandeel (in €) =A/B 1,78 1,22
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Nettowaarde (investeringswaarde) per aandeel★

Definitie - Totaal eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moeder-
maatschappij (dus na aftrek van de minderheidsbelangen) vermeerderd met de reserve 
voor de impact op de reële waarde van geschatte mutatierechten en –kosten bij de hypo-
thetische vervreemding van vastgoedbeleggingen, gedeeld door het aantal aandelen op 
jaareinde (eventueel na aftrek van de eigen aandelen).

Toepassing - De nettowaarde (investeringswaarde) per aandeel meet de waarde van 
het aandeel op basis van investeringswaarde van de vastgoedbeleggingen en maakt een 
vergelijking met de beurskoers mogelijk. 

Reconciliatie 31.12.2018 31.12.2017 

Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeel-
houders van de moeder maatschappij  
(in duizenden €)

A 476.617 359.366

Reserve voor de impact op de reële waarde 
van geschatte mutatierechten en –kosten 
bij de hypothetische vervreemding van vast-
goedbeleggingen (in duizenden €)

B 17.658 15.274

Eigen vermogen toewijsbaar aan 
de aandeel houders van de moeder-
maatschappij - investeringswaarde  
(in duizenden €)

C=A+B 494.275 374.640

Aantal aandelen op jaareinde D 24.288.997 18.405.624

Nettowaarde (investeringswaarde)  
per aandeel (in €)

=C/D 20,35 20,35
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Nettowaarde (reële waarde) per aandeel

Totaal eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moedermaatschap-
pij (dus na aftrek van de minderheidsbelangen) gedeeld door het aantal aandelen op 
jaareinde (eventueel na aftrek van de eigen aandelen). Het stemt overeen met de netto-
waarde zoals gedefinieerd in artikel 2, 23° van de GVV-Wet.

De nettowaarde (reële waarde) per aandeel meet de waarde van het aandeel op basis 
van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen en maakt een vergelijking met de 
beurskoers mogelijk.

Omloopsnelheid

De omloopsnelheid van het aandeel wordt berekend als de verhouding van het verhan-
deld aantal aandelen per jaar, gedeeld door het totaal aantal aandelen op het einde van 
de periode.

Operationele marge★

Definitie - De operationele marge is het operationeel resultaat vóór resultaat op de 
portefeuille gedeeld door de huurinkomsten.

Toepassing - De operationele marge geeft een indicatie over de mogelijkheid van de 
vennootschap om winst te genereren uit haar operationele activiteiten, zonder rekening 
te houden met het financieel resultaat, de belastingen en het portefeuilleresultaat. 

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2018 31.12.2017 

Operationeel resultaat  
vóór resultaat op de  portefeuille

A 39.554 35.077

Huurinkomsten B 47.920 43.349

Operationele marge (%) =A/B 83% 81%
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Portefeuilleresultaat★

Definitie - Het portefeuilleresultaat omvat (i) het resultaat op verkoop van vastgoed-
beleggingen, (ii) de variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen, en (iii) het 
ander portefeuilleresultaat.

Toepassing  - Het portefeuilleresultaat meet de gerealiseerde en niet-gerealiseerde 
winst en verlies verbonden aan de vastgoedbeleggingen, in vergelijking met de waarde-
ring van de onafhankelijke vastgoeddeskundigen op het einde van het vorige boekjaar. 

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2018 31.12.2017 

Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen 0 0

Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen 7.033 -7.274

Ander portefeuilleresultaat -2.472 -89

Portefeuilleresultaat 4.561 -7.363

Reële waarde van een vastgoedbelegging

Deze waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een gebouw zou kunnen worden geruild 
tussen goed geïnformeerde partijen, instemmend en handelend in omstandigheden van 
normale concurrentie. Vanuit het standpunt van de verkoper moet zij worden begrepen 
mits aftrek van de registratierechten en eventuele kosten.

In concreto betekent het dat de reële waarde van de vastgoedbeleggingen gelijk is aan 
de investeringswaarde gedeeld door 1,025 (voor gebouwen met een waarde hoger dan 
€ 2,5 miljoen) of de investeringswaarde gedeeld door 1,10/1,125 (voor gebouwen met een 
waarde lager dan € 2,5 miljoen). Voor de vastgoedbeleggingen van Intervest die gelegen 
zijn in Nederland en aangehouden worden via de Nederlandse dochtervennootschappen 
betekent dit dat de reële waarde van de vastgoedbeleggingen gelijk is aan de investe-
ringswaarde gedeeld door 1,07.
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Rendement

Het rendement wordt berekend als de verhouding tussen de contractuele huren (al dan 
niet verhoogd met de geschatte huurwaarde van de niet-bezette verhuurlocaties) en 
de reële waarde van de vastgoedbeleggingen. Het betreft een brutorendement, zonder 
rekening te houden met de toewijsbare kosten.

Return van een aandeel

De return van een aandeel in een bepaalde periode is gelijk aan het brutorendement. 
Dit brutorendement is de som van (i) het verschil tussen de koers van het aandeel op 
het einde en in het begin van de periode en (ii) het bruto dividend (dus het dividend vóór 
aftrek van de roerende voorheffing).

Schuldgraad

De schuldgraad wordt berekend als de verhouding van alle verplichtingen (exclusief 
voorzieningen en overlopende rekeningen) exclusief de negatieve variaties in de reële 
waarde van de indekkings instrumenten, ten opzichte van het totaal der activa. De bere-
keningsmethode van de schuldgraad is conform artikel 13, §1 tweede lid van het KB van 
13 juli 2014. Middels dit KB is de maximale schuldgraad voor de vastgoedvennootschap 
vastgesteld op 65%.

Verwaterd nettoresultaat per aandeel

Het verwaterd nettoresultaat per aandeel is het nettoresultaat zoals in de resultaten-
rekening gepubliceerd, gedeeld door het gewogen gemiddelde aantal aandelen aan-
gepast voor het effect van potentiële gewone aandelen die tot verwatering leiden.


