
De CEO’s van Ageas, Argenx, Biocartis, Bone Therapeutics, Sipef, Smartphoto  
en andere beursgenoteerde bedrijven laten in hun kaarten kijken.

Finance Avenue - zaterdag 17 november - Tour & Taxis Brussel

Nee, enkel zaterdag 17 november op Finance Avenue
Kom zaterdag 17 november naar Finance Avenue, de grootste geldbeurs van België en neem deel 
aan verrijkende workshops en debatten. Stel uw vraag aan CEO’s van beursgenoteerde bedrijven, 
krijg tips van topbeleggers, ontdek opportuniteiten op de vastgoedmarkt en kom te weten wat 
de regering nu eigenlijk van plan is met uw geld. Of u nu een vraag heeft over vastgoed, beleggen, 
fiscaliteit of successie, u krijgt het antwoord helemaal gratis op Finance Avenue.

Mis de grootste geldbeurs niet.  
Schrijf nu gratis in op financeavenue.be

Het gebeurt  
niet elke dag   
dat een CEO zijn 
geheimen deelt

in samenwerking met

Neem 
 voorsprong.
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Intervest Offices & 
Warehouses: evenwicht 
tussen logistiek & kantoren

Jean-Paul Sols, ceo van 
Intervest, ontving de deel-
nemers aan het bedrijfsbe-
zoek erg hartelijk in Green-
house Diegem. Hij startte 
het bedrijfsbezoek met een 
presentatie van zijn aan-
pak bij Intervest. Tot 2016 
werd de groep omwille van 
de problematiek van zijn 
toenmalige aandeelhou-
ders (NSI) beperkt in zijn 
groeimogelijkheden. Met 
het aantreden van Belfius 
Insurance en Allianz als 
nieuwe strategische aan-
deelhouders werd in maart 
2016 een nieuwe groei- en 
investeringsstrategie aangekondigd. In-
tervest zou de volgende drie jaar groeien 
van 600 naar 800 mln euro. Die groei zou 
in belangrijke mate worden gerealiseerd in 
logistiek vastgoed (streefcijfer: 60 % van 
het geheel). De kantoorportefeuille zou 
worden geheroriënteerd en een vijftal pan-
den dienden te worden afgestoten. Voor 
elk vastgoedsegment werd bovendien een 
specifieke strategie uitgetekend … En be-
langrijk voor de aandeelhouders: Intervest 
zou in deze groeiperiode jaarlijks minimaal 
een brutodividend van 1,40 euro per aan-
deel aanhouden.

Eind dit jaar zal het vastgoed van Inter-
vest circa 870.000 m2 omvatten, goed voor 
een waarde van ongeveer 800 mln euro. 
Vandaag bestaat de portefeuille voor 57 % 
uit logistiek vastgoed. Intervest focust 
hier op echt grote logistiek en distributie-
centra. In België ligt de portefeuille rond 
twee logistieke assen, die van Antwer-
pen-Brussel-Nijvel enerzijds en die van 
Antwerpen-Limburg-Luik anderzijds. De 

aanpak in Nederland is vergelijkbaar, met 
logistiek rond de assen van de A59 (Moer-
dijk-’s Hertogenbosch- Nijmegen) en de 
A58 (Bergen-op-Zoom-Eindhoven-Venlo). 
Logistiek is een belangrijke groeimarkt. 
De huurcontracten lopen hierbij op tot 9 
en 15 jaar en Intervest realiseert in dit seg-
ment een hoge bezettingsgraad van 97 %. 
Bij 100 % verhuur ligt het huurrendement 
op 7,6 %.

De rest van de portefeuille is kantoor-
vastgoed met klassieke contracten op 3-6-
9 jaar en met ook kortere huurcontracten. 
Kantoren vormen een goed tegengewicht 
tegen de omvangrijke projecten in logis-
tiek. De kantoorportefeuille ligt op de as 
Antwerpen-Mechelen-Brussel. Bij volle-
dige bezetting is het huurrendement van 
de kantoren 8,9 %. Dit hogere rendement 
weerspiegelt het risico van huurcontracten 
op kortere termijn dat weliswaar getem-
perd wordt door veel kleinere huurders. 
Bij de halfjaarresultaten lag het huurren-
dement van de kantoren op 7,3 % bij een 

bezettingsgraad van 82 %. 
In deze cijfers zit uiteraard 
ook het voormalige kantoor 
van Deloitte dat Intervest 
ombouwde tot Greenhouse 
Diegem dat pas midden no-
vember officieel zal worden 
geopend. Van dit gebouw is 
intussen al 86 % verhuurd 
tegen een huurprijs van 
130 tot 135 euro/m2. In het 
Greenhouse concept dat In-
tervest heel succesvol uit-
bouwde in Antwerpen (cf. 
interview met Jean-Paul 
Sols in de Gids voor de Bes-
te Belegger van december 
2017) worden kantoorruim-

tes met een uitgebreid dienstenpakket aan-
geboden. Voor die zogenaamde serviced 
offices zijn onder meer catering, printers, 
internet, vergaderruimtes, een auditori-
um, een strijkdienst en een klusjesman be-
schikbaar. Voor de inrichting van de kanto-
ren biedt Intervest de huurders zelfs eigen 
binnenhuisarchitecten aan. Men streeft er 
duidelijk naar om zich te profileren door 
de kwaliteit en het ruime aanbod van de 
dienstverlening. In vergelijking met de tra-
ditionele verhuurders is Intervest zonder 
twijfel veel concurrentiëler. De snelheid 
waarmee Greenhouse Diegem nieuwe 
huurders aantrekt, illustreert dit. Toch 
stelde Jean-Paul Sols dat Intervest de kan-
torenmarkt opportunistisch zal bekijken. 
Met Genk Green Logistics, een samenwer-
king tussen Intervest en de Groep Machiels 
die werd opgericht eind augustus 2018, 
werd 250.000m2 terrein gekocht voor de 
bouw van een strategisch gelegen logistiek 
complex. De volgende twee jaar zullen de 
bestaande gebouwen worden afgebroken 
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en de infrastructuur terug worden aange-
legd (investering 12 mln euro). De terreinen 
en infrastructuur werden gekocht tegen 40 
euro/ m2. Terreinen van gelijkaardige kwa-
liteit en omvang kosten in Nederland 120 
euro/ m2 …

Thor Uiterwaal, Manager Greenhouse, 
leidde de bezoekers rond in Greenhouse 
Diegem. Persoonlijk was ik vooral onder 
de indruk van de inrichting van het rui-
me auditorium met 200 plaatsen. Daarna 
volgde een busrit naar een voorbeeld van 
de logistieke aanpak van Intervest. We be-
zochten in Puurs een opslagfaciliteit van 
42.000 m2 die modulair is ingericht. Twee 
opslagplaatsen van elk 15.000 m2 en met 36 
tot 40 lospoorten bieden huurders de mo-
gelijkheid om met vorkheftrucks goederen 
tot 10 meter hoog te stapelen. De huurders 
zorgen zelf voor de rekken en de inrichting 
van de opslagplaats. Vanuit een derde deel 
van die modulaire opslagplaats in Puurs 
bedient Delhaize de klanten die via inter-
net bestellen. Stockage is hier slechts 1 as-
pect, de orderpicking en verzending zijn 
zeker zo belangrijk. Op een gemiddelde dag 
worden vanuit deze opslagplaats 70.000 
bestellingen verzonden!

Met dit bedrijfsbezoek werd alvast dui-
delijk hoe Intervest zijn strategisch plan 
uitvoert. Waar in de afgelopen drie jaar een 
vast dividend van 1,40 euro per aandeel 
werd beloofd, zullen aandeelhouders, op 
basis van de gerealiseerde groei, de volgen-
de jaren wellicht een geleidelijk groeiend 
dividend mogen verwachten. Projecten 
zoals Genk Green Logistics staan klaar voor 
de volgende groeifase.

KBC wint de ABAF-Award voor financiële communicatie
Ook voor privébeleggers is het verstan-
dig om oog te hebben voor prijzen rond 
uitstekende financiële transparantie. De 
Belgische Vereniging van Financiële Ana-
listen, beter bekend als (zijn Franstalige) 
afkorting ABAF, reikt al meer dan een hal-
ve eeuw jaarlijks de prijs uit voor de Beste 
Financiële Informatie, de zogenaamde 
ABAF Award.

Exact 99 analisten beoordeelden dit 
jaar de kwaliteit van de verstrekte finan-
ciële informatie van 53 bedrijven. Op een 
totaal puntenaantal van 500 gaan jaarlijks 
150 punten naar ‘permanente informa-
tie,’ dit is de informatie over de sector, de 
concurrenten en hun marktaandeel. 200 
punten gaan naar de kwaliteit van Inves-
tor Relations, dit is de beschikbaarheid, 

de responsesnelheid en de relevantie van 
informatie verstrekt door de mensen ver-
antwoordelijk voor de activiteiten van In-
vestor Relations. En opnieuw 150 punten 
zijn te verdienen met de kwaliteit van de 
persberichten over resultaten.

Bij de beoordeling door 99 analisten 
werd het Team van KBC Groep dit jaar heel 
verdiend de absolute winnaar. Op enige 
afstand volgden Solvay, UCB, Telenet en 
Cofinimmo In de categorie ‘Mid & small 
caps’ was WDP de onbetwiste winnaar, ge-
volgd door Barco (winnaar in 2017), Euro
nav, Kinepolis en Melexis. In de meeste 
gevallen gaat het om bedrijfspartners van 
VFB, bedrijven die ook richting de privé
belegger een goede communicatie na-
streven. Goede financiële informatie is de 

basis voor goede beleggingsbeslissingen. 
Bedrijven die dat bevorderen met heldere 
communicatie verdienen een pluim.

De top 5 dit jaar bestaat uit:
KBC Groep	 435,6 punten
Solvay	 426,0 punten
UCB	 417,7 punten
WDP	 411,2 punten
Telenet	 407,7 punten

Het is goed om heel bewust na te gaan 
wie van deze top vijf uw voorkeur geniet. 
Daarnaast is dit een goed punt op de vol-
gende vergaderagenda van uw beleg-
gingsclub …

Patrick Verelst
Redactie 25 oktober 2019
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