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1. Tussentijds beheersverslag 
 
1.1 Kerncijfers 
 

 
 
(1) Boekhoudkundige waarde volgens de IAS / IFRS regels. 
(2) De investeringswaarde is de waarde van de portefeuille zoals vastgesteld door de onafhankelijke vastgoedexperts en waarvan de transactiekosten niet zijn 

afgetrokken. 
(3) De ratio is berekend in functie van de leegstaande oppervlaktes. 
(4) Operationeel resultaat voor het resultaat van de portefeuille. 
(5) Operationeel resultaat voor het resultaat van de portefeuille t.o.v. het netto huurresultaat. 
(6) Netto resultaat exclusief resultaat op de vastgoedportefeuille (code XVI, XVII, XVIII en XIV van de resultatenrekening) en exclusief de variatie in de reële 

waarde van de rente-indekkingsinstrumenten (code XXIII van de resultatenrekening).  
(7) Code XVI, XVII, XVIII en XIV van de resultatenrekening.  
(8) Code XXIII van de resultatenrekening. 
(9) Volgens Art. 55 van het KB van 7 december 2010. 
(10) Op het einde van de periode. 

  

 BE FR 30/06/2011 31/12/2010 30/06/2010

6 months 12 months 6 months

Vastgoedportefeuille
Vastgoedportefeuille - Gebouwen

Aantal sites 19 13 32 30 31
Oppervlakte van de vastgoedportefeuille 
Logistieke en semi-industriële panden M² 261.947 169.925 431.872 392.338 330.771
Kantoren M² 32.104 13.109 45.213 45.263 45.008
Totale oppervlakte M² 294.051 183.034 477.085 437.601 375.779
Ontwikkelingspotentieel M² 54.500 36.000 90.500
Waarde van het onroerend vermogen 
Reële waarde (1) K€ 146.229 102.308 248.537 232.990 201.382
Investeringswaarde (2) K€ 150.246 107.704 257.950 241.527 208.233
Bezettingsgraad
Bezettingsgraad (3) % 94,97% 96,12% 95,41% 95,13% 91,23%

Vastgoedportefeuille - Zonnepanelen
Reële waarde (1) K€ 7.832 0 7.832 0

Geconsolideerde resultaten
Netto courant resultaat

Netto huurresultaat K€ 9.323 17.041 7.860
Operationeel resultaat (4) K€ 7.461 13.218 6.318
Operationele marge (5) % 80,02% 77,56% 80,39%
Financieel resultaat K€ -2.584 -5.280 -2.549

Netto courant resultaat (6) K€ 4.857 7.938 3.765
Aantal aandelen die recht hebben op het resultaat van de 
periode

5.634.126 4.609.740 3.585.354

Netto courant resultaat / aandeel € 0,86 1,72 1,05

Niet courant resultaat
Resultaat op de vastgoedportefeuille (7) K€ -1.784 -€ 1.358 -€ 1.927

Resultaat op de financiële instrumenten (8) K€ 1.786 € 1.643 -€ 2.285

Netto resultaat K€ 4.860 8.224 -447
Aantal aandelen die recht hebben op het resultaat van de 
periode 5.634.126 4.609.740 3.585.354

Netto resultaat / aandeel € 0,86 1,78 -0,12

Geconsolideerde balans
Eigen vermogen (excl. Minderheidsparticipaties) K€ 122.164 124.006 76.435
Schulden en passiva opgenomen in de schuldratio K€ 137.345 122.623 123.229
Balanstotaal K€ 270.327 258.868 213.862
Schuldratio (9) % 50,8% 47,4% 57,6%
Net Actief / aandeel € 21,68 22,01 21,32
Net Actief / aandeel (excl. IAS 39) € 22,50 23,14 24,20
Beurskoers (10) € 25,30 23,49 21,78
Premie / (discount) % 12,4% 1,5% -10,0%
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1.2 Belangrijke gebeurtenissen en transacties tijdens het eerste halfjaar van 2011  
 in België en Frankijk 
 
1.2.1 Netto courant resultaat1 bedraagt EUR 4,86 miljoen (EUR 0,86 per aandeel), een groei 

van 29,0% t.o.v. dezelfde periode vorig jaar – Montea is op koers om het 
vooropgestelde netto courant resultaat per aandeel van 2010 te behouden 

 
Het netto courant resultaat van Montea bedraagt EUR 4,86 miljoen (EUR 0,86 per aandeel) tijdens 
het eerste semester van 2011, een groei van 29,0% ten opzichte van EUR 3,76 miljoen tijdens 
dezelfde periode vorig jaar (EUR 1,05 per aandeel).  
 
De stijging van het netto courant resultaat met EUR 1,10 miljoen is grotendeels het gevolg van de 
stijging van het operationeel resultaat voor het resultaat op de portefeuille met EUR 1,14 miljoen 
door: 
 de stijging van de bezettingsgraad van 91,23% naar 95,41%; 
 de impact van de investering in 2010 in Frankrijk (logistiek platform in Orléans met een jaarlijkse 

huuropbrengst van EUR 3 miljoen). 
 
Op basis van het resultaat van het eerste semester, de komende netto-inkomsten van het nieuwe 
built-to-suit project met Coca-Cola en de zonnepanneelprojecten, is Montea op koers om haar 
vooropgesteld netto courant resultaat per aandeel van vorig jaar te evenaren. 
 
 
1.2.2 Huuractiviteit tijdens het eerste halfjaar van 2011 
 

 21 januari 2011 – Huurovereenkomst voor een vaste periode van 15 jaar met 
Ondernemingen Jan De Nul NV voor 18.048 m² op de site in Aalst 

 
Montea en Ondernemingen Jan De Nul NV hebben een huurovereenkomst voor een vaste 
periode van 15 jaar afgesloten voor 18.048 m² op de site Tragel in Aalst2. Enerzijds verlengt 
Ondernemingen Jan De Nul de bestaande huurovereenkomst voor 13.642 m² opslagruimte en 
anderzijds werd een bijkomende huurovereenkomst afgesloten voor 2.497 m² opslagruimte en 
1.909 m² kantoorruimte. De verlenging en uitbreiding werden afgesloten aan een huuropbrengst 
in lijn met de bestaande huurovereenkomst en genereert een bruto aanvangsrendement van 
8,59%, op basis van de fair value. Ondernemingen Jan De Nul NV zal de opslagplaats 
gebruiken voor de stockage van bouwmaterialen en scheepsonderdelen. 
 

 28 maart 2011 – Montea optimaliseert site voor huurder Parts Express in Mechelen-Noord 
 

Montea en Parts Express hebben de lopende huurovereenkomst vervangen door een nieuwe 
huurovereenkomst van 9 jaar (met mogelijkheid tot opzegging na 6 jaar) voor een unit van 
6.726 m² op de site in Mechelen3. Deze huurovereenkomst kadert in de optimalisatie van de 
bestaande magazijnruimte ten behoeve van de huurder. Er zullen vijf extra laad- en loskades 
gebouwd worden tegen einde 2011, die zullen toelaten de site als efficiënt distributiecentrum te 
gebruiken. Hierdoor biedt dit gebouw een flexibeler gebruik aan, met een hogere 
vastgoedwaarde als gevolg. 

 
  

                                                
1  Netto resultaat exclusief resultaat op de vastgoedportefeuille (code XVI, XVII, XVIII en XIV van de resultatenrekening) en  

exclusief de variatie in de reële waarde van de rente-indekkingsinstrumenten (code XXIII van de resultatenrekening). 
2  Voor meer informatie verwijzen wij naar het persbericht van 21/01/2011 of www.montea.com. 
3  Voor meer informatie verwijzen wij naar het persbericht van 28/03/2011 of www.montea.com. 
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 28 maart 2011 – Montea verhuurt bijkomende ruimte van 5.507 m² aan CatLog in Bornem  

 
Montea en Caterpillar Logistic Services International NV hebben een overeenkomst getekend 
waarbij deze laatste de nog resterende vijf beschikbare units in Bornem supplementair zal 
huren6. Het betreft een magazijnruimte met een totale oppervlakte van 5.507 m² die minstens tot 
en met januari 2013 zal gehuurd worden. Caterpillar Logistic Service huurt vanaf heden de 
volledige site in Bornem met een totale oppervlakte van 13.246 m². 

 
 27 juni 2011 – Montea verhuurt 4.900 m² aan Schenker NV op de site in Mechelen Noord 

100% bezetting 
 

Montea en Schenker NV hebben een huuroveenkomst ondertekend voor de laatst beschikbare 
opslagruimte op de site te Mechelen Noord, Zandvoortstraat4. In lijn met de strategie van 
Montea huisvest het gebouw zowel klanten die actief zijn in de logistieke sector als in de 
distributiesector. Het gebouw in Mechelen Noord maakt met een totale oppervlakte van 22.599 
m² 12% uit van de vastgoedportefeuille van Montea in België. De site is gelegen op een 
toplocatie langs de E19 Brussel-Antwerpen en werd recentelijk gerenoveerd en uitgerust met 
zonnepanelen.  

 
 Verlenging huurovereenkomst voor een vaste periode van 9 jaar met de VDAB voor 

5.561 m² op de site in Aalst  
 

Montea en de VDAB hebben een verlenging van de huurovereenkomst afgesloten voor een 
vaste periode van 9 jaar voor 5.561 m² op de site Tragel in Aalst. Deze verlenging werd 
afgesloten aan huurvoorwaarden in lijn met de bestaande huurovereenkomst. 

 
 Bezettingsgraad van >95% – Verbetering van de gemiddelde duurtijd van de contracten 

tot 5,2 jaar 
 
De bezettingsgraad bedraagt op het einde 
van het eerste semester 95,41% en is zo op 
koers om de vooropgestelde bezettingsgraad 
van meer dan 95% te behalen op het einde 
van 2011. 
 
 
 
 
 
 

 
Door het afsluiten en verlengen van 
bovenstaande nieuwe huurcontracten en de 
inkomsten van de zonnepanelen voor een 
periode van 20 jaar, is de gemiddelde duurtijd 
van de contracten (tot hun eerste break) 
gestegen tot 5,2 jaar. Wanneer geen rekening 
wordt gehouden met de zonnepanelen bedraagt 
de gemiddelde duurtijd van de contracten 4,7 jaar 
(op 31/12/2010 was dit nog 3,5 jaar). 

 
  

                                                
4  Voor meer informatie verwijzen wij naar het persbericht van 27/06/2011 of www.montea.com. 

3,5

4,7

31/12/2010 30/06/2011

Evolutie van de looptijd van de contracten

5,2

95,0%

Evolutie van de bezettingsgraad
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1.2.3 Investeringsactiviteit tijdens het eerste halfjaar van 2011 
 

 16 mei 2011 – Aankoop van een “klasse A” logistiek platform van 20.489 m² in Marennes 
(Zuid-Lyon - Frankrijk) voor EUR 9,8 miljoen  

 
De site, met een grondoppervlakte van 4,3 hectare, is gelegen in de logistieke zone “La 
Donnière” langs de autoweg A465. Deze logistieke zone biedt distributiemogelijkheden over 
heel Frankrijk via de toegangswegen A7 en A43. De nabijheid van de luchthaven Lyon Saint-
Exupéry is een strategisch voordeel. Het gebouw is volledig verhuurd aan de groep Norbert 
Dentressangle.  

 
De huurovereenkomst is opgesplitst in twee contracten. Enerzijds is er een huurovereenkomst 
voor een oppervlakte van 15.375 m² voor een duur van 9 jaar (met mogelijkheid tot opzegging 
na het 3de en het 6de jaar). Deze huurovereenkomst genereert jaarlijks een huuropbrengst van 
EUR 645.750. Anderzijds is er een huurovereenkomst voor een oppervlakte van 5.114 m² voor 
een duur van 9 jaar (met mogelijkheid tot opzegging na het 2de,  3de en  6de jaar). Deze 
huurovereenkomst genereert een jaarlijkse huuropbrengst van EUR 214.788. Het logistieke 
platform in Marennes wordt gebruikt voor de distributie van palletgoederen en gegroepeerde 
stockage.  
 
Het totale bedrag van de transactie bedraagt EUR 9,8 miljoen, alle kosten inbegrepen. De 
transactie werd gefinancierd met de fondsen van de kapitaalverhoging die tijdens de zomer van 
2010 gerealiseerd werd. 
 

 
Montea « More than warehouses » - site Norbert Dentressangle - Marennes (Zuid-Lyon – Frankrijk) 

 
 Ontwikkeling van een built-to-suit distributiecentrum van 13.000 m² in Heppignies-

Charleroi voor Coca-Cola 
 
Montea zit in de laatste fase met de 
ontwikkeling van een nieuw 
distributiecentrum van 13.000 m² voor 
Coca-Cola Enterprises Belgium in 
Heppignies-Charleroi, met een bruto 
huurrendement van 7,8%, op basis van 
een 12 jaar vast huurcontract. Het 
gebouw wordt het eerste logistieke 
platform in België dat voldoet aan de 
Franse duurzaamheidsnorm HQE. Deze 
investering zal inkomsten genereren 
vanaf oktober 2011.  
 

 Montea « More than warehouses » - site Coca-Cola – Heppignies (Charleroi – België) 
 

                                                
5  Voor meer informatie verwijzen wij naar het persbericht van 16/05/2011 of www.montea.com. 



 
 

 Pag. 6 / 25   

Halfjaarlijks Financieel Verslag 
van de statutaire zaakvoerder voor de periode  
van 01/01/2011 tot 30/06/2011 

 Schuldgraad van 50,81% – Uitbreiding van de portefeuille met ongeveer EUR 30 miljoen 
tot schuldgraad van 55% 
 

De geconsolideerde schuldgraad 
bedraagt 50,81% op 30/06/2011. De 
stijging van de schuldgraad heeft 
grotendeels te maken met de stijging 
van de opgenomen kredietlijnen ter 
financiering van huidige projecten en 
de dividend-uitbetaling in het tweede 
trimester van 2011.  
 
Op basis van de schuldgraad van 
50,81% bedraagt de huidige inves-
teringscapaciteit ongeveer EUR 30 
miljoen om de portefeuille met 
externe financiering verder uit te  

 breiden tot een schuldgraad van 55%  
 
 
1.3 Waarde en samenstelling van de vastgoedbeleggingen per 30/06/2011 

 
 Het totale vastgoedpatrimonium van Montea bereikt de kaap van EUR 250 miljoen, 

enerzijds door de waardering van de vastgoedportefeuille-gebouwen (EUR 248,5 miljoen) 
en anderzijds door de waarde van de zonnepanelen (EUR 7,8 miljoen) 
 

 
 
(1) De reële waarde van de investering in zonnepanelen wordt opgenomen in rubriek “D” van de vaste activa in de balans. 

  

39,5% 40,9%

49,8% 50,1%
51,9% 53,3%

55,6% 56,4% 55,2%
57,6%

47,9% 47,4% 46,7%

50,8%

Evolutie van de schuldgraad

55%

+ 30m
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 Stijging van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen-gebouwen tot EUR 248,5 

miljoen, voornamelijk door: 
 de aankoop van een logistiek platform in Marennes (Zuid-Lyon); 
 de bouw van het eerste duurzaam built-to-suit gebouw voor Coca-Cola in Heppignies-

Charleroi. 
 

 De totale oppervlakte van de vastgoedbeleggingen-gebouwen bedraagt 477.085 m², 
verspreid over 19 sites in België en 13 sites in Frankrijk. De stijging (477.085 m² t.o.v. 
437.601 m² per 31 december 2010) is voornamelijk toe te schrijven aan de aankoop van een 
20.489 m² logistiek platform in Marennes (Zuid-Lyon) voor een investeringswaarde van 
EUR 9,8 miljoen en de bouw van het eerste duurzaam built-to-suit gebouw voor Coca-Cola 
in Heppignies-Charleroi. 
 

 Montea beschikt eveneens over een totale landbank van 90.500 m² aan 
ontwikkelingspotentieel op bestaande sites. 
 

 Daarenboven is de reële waarde van de vastgoedgeleggingen bij constante 
samenstelling (zonder rekening te houden met de nieuwe investeringen zoals hierboven 
omschreven), op basis van de waardering door de onafhankelijke vastgoeddeskundige, 
tijdens het eerste semester van 2011 gelijk gebleven (variatie van EUR 31K). 

 
 Het bruto vastgoedrendement op het totaal van de vastgoedbeleggingen-gebouwen 

bedraagt 8,50% op basis van een volledig verhuurde portefeuille, ten opzichte van 8,28% op 
31/12/2010. 
 

 De contractuele jaarlijkse huurinkomsten (exclusief huurwaarborgen) bedragen 
EUR 20.101.312, een stijging van 9,5% ten opzichte van 31/12/2010, die voornamelijk toe te 
schrijven is aan de stijging van de vastgoedbeleggingen-gebouwen (Marennes – Lyon) en 
de stijging van de bezettingsgraad. 
 

 De bezettingsgraad6 bedraagt 95,41%. Zo is Montea goed op weg om haar doelstelling 
van >95% bezettingsgraad op het einde van het jaar te behouden. De grootste leegstand 
bevindt zich op de site van Milmort-Luik (8.993 m²) in België en de helft van de site in 
Savigny-Le-Temple (7.106 m²) in Frankrijk. 

 
 Stijging van de totale reële waarde van de vastgoedbeleggingen-zonnepanelen door de 

installatie van zonnepanelen op 4 sites in België voor een totale investeringswaarde van 
EUR 6,1 miljoen 
 

 Montea kiest voor zonne-energie met de installatie van zonnepanelen op 4 sites (Puurs-
Schoonmansveld, Bornem, Herentals en Grimbergen) voor een totale investeringswaarde 
van EUR 6,1 miljoen. Deze zonnepanelen zorgen voor een additionele geschatte jaarlijkse 
netto-inkomst van ongeveer EUR 0,7 miljoen en komt vooral uit de opbrengst van de groene 
stroomcertificaten met een vaste looptijd van 20 jaar. 

 
 

 
 
  

                                                
6  De bezettingsgraad wordt berekend in functie van de bezette m² ten opzichte van de totale m². 
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1.4 Samenvatting van de verkorte geconsolideerde financiële staten voor het eerste
 halfjaar afgesloten op 30/06/2011 
 
1.4.1 Verkorte geconsolideerde resultatenrekening (analytisch) voor de periode van 

01/01/2011 tot en met 30/06/2011 
 

 
 
 
1.4.2 Toelichting bij de verkorte geconsolideerde resultatenrekening per 30/06/2011 
 

 Het netto huurresultaat bedraagt EUR 9,32 miljoen (+18,6%) – Stijging van het 
operationeel resultaat voor het resultaat op de vastgoedportefeuille (+18,1%) 
 
Het netto huurresultaat bedraagt EUR 9.323.160, een stijging van 18,6% ten opzichte van 
dezelfde periode in 2010 (EUR 7.920.148). Deze toename is hoofdzakelijk toe te schrijven aan 
de stijging van de bezettingsgraad en de gedane investeringen tijdens de 2de jaarhelft van 2010.  

 
Het operationeel resultaat voor het resultaat op de vastgoedportefeuille stijgt van 
EUR 6.318.468 vorig jaar tot EUR 7.460.712 op 30/06/2011, en vertoont een bijna even grote 
stijging als het netto huurresultaat (18,1%).  

  

                                  VERKORTE GECONSOLIDEERDE 
                                  RESULTATENREKENING (K EUR)
                                  Analytisch 6 maanden 12 maanden 6 maanden

COURANT RESULTAAT
NETTO HUURRESULTAAT 9.323 17.041 7.860
VASTGOEDRESULTAAT 9.008 16.523 7.881

% 96,6% 97,0% 100,3%

TOTAAL VASTGOEDKOSTEN -499 -833 -410

OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT 8.509 15.690 7.471
Algemene kosten van de vennootschap -1.198 -2.399 -1.073

Andere operationele opbrengsten en kosten 149 -73 -80
OPERATIONEEL VASTGOEDRESULTAAT VOOR HET RESULTAAT OP 
DE PORTEFEUILLE 7.461 13.218 6.318

% 80,02% 77,6% 80,4%

FINANCIEEL RESULTAAT -2.584 -5.280 -2.549
RESULTAAT VOOR BELASTINGEN 4.876 7.938 3.770
Belastingen -19 0 -5

NET CURRENT RESULT 4.857 7.938 3.765
per aandeel 0,86 1,72 1,05

NIET COURANT RESULTAAT
Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 0 548 125
Resultaat verkoop andere niet-financiële activa 0 0 0
Variaties in de reële waarde van vastgoedbeleggingen -1.784 -1.906 -2.052
Ander portefeuilleresultaat 0 0

RESULTAAT OP DE VASTGOEDPORTEFEUILLE -1.784 -1.358 -1.927

Variaties in de reële waarde van financiële activa en passiva 1.786 1.643 -2.285
RESULTAAT IN DE REELE WAARDE VAN FINANCIELE ACTIVA EN 
PASSIVA 1.786 1.643 -2.285

NETTO RESULTAAT 4.860 8.224 -447
per aandeel 0,86 1,78 -0,12

30/06/2011 31/12/2010 30/06/2010
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De exploitatie- of operationele marge7 bedraagt 80,0% in het eerste semester van 2011 t.o.v. 
80,4% tijdens dezelfde periode vorig jaar. Tijdens het eerste trimester van 2011 bedroeg de 
operationele marge 79,7%.  
 
De gedane investeringen in de structuur van Montea (versterking van het team in België en de 
opzet van de structuur in Frankrijk) beginnen nu hun vruchten af te werpen. Zodoende is Montea 
goed op weg om haar vooropgestelde operationele marge van >80% op het einde van dit jaar te 
behalen. 
 

 Het negatieve resultaat op de vastgoedportefeuille bedraagt EUR 1,8 miljoen (0,7% op de 
reële waarde van de vastgoedportefeuille) 

 
Het resultaat op de vastgoedportefeuille bedraagt EUR -1,8 miljoen op 30/06/2011. Dit 
negatief resultaat is te wijten aan: 
 
a. enerzijds een negatieve variatie in de reële waarde van de vastgoedportefeuille in België 

met EUR 2,4 miljoen, in hoofdzaak bepaald door: 
 de negatieve varatie in de reële waarde van de site in Vorst voor een bedrag van 

EUR 1,2 miljoen (5,9% op de reële waarde per 31/12/2010), als gevolg van een 
herwaardering van het ontwikkelingspotentieel op deze site;  

 de negatieve variatie van de waarde van de overige gebouwen in de 
vastgoedportefeuille van België voor een bedrag van EUR 1,2 miljoen (0,9% op de reële 
waarde per 31/12/2010), grotendeels als gevolg van de nakende breakdatum van het 
contract op de site van Nijvel; 
 

b. anderzijds een positieve variatie van de reële waarde van de vastgoedportefeuille in 
Frankrijk met EUR 0,6 miljoen als gevolg van: 
 de positieve variatie in de reële waarde van de investering in Orléans voor een bedrag 

van EUR 0,6 miljoen.  
 

Zoals reeds eerder gemeld (punt 1.4.1) worden de meerwaarden bij de waardering van de 
zonnepanelen in een afzonderlijke component van het eigen vermogen opgenomen. 
Minderwaarden worden ook in deze component opgenomen, tenzij ze gerealiseerd zijn of tenzij 
de reële waarde onder de oorspronkelijke kost daalt.  

 
 Financieel resultaat van EUR -0,8 miljoen8 sterk bepaald door de positieve evolutie van de 

waardering van de indekkingsinstrumenten ten belope van EUR 1,8 miljoen 
 

Het financieel resultaat per 30/06/2011 werd sterk beïnvloed door de positieve variatie in de 
reële waarde van de indekkingsinstrumenten (EUR 1,8 miljoen) als gevolg van de dalende 
interestvoeten.  
 
Zonder rekening te houden met de positieve variatie in de reële waarde van de 
indekkingsinstrumenten, bedraagt het netto negatief financieel resultaat EUR 2,6 miljoen, een 
verhoging van 1,39% in vergelijking met vorig jaar. Deze geringe verhoging van het negatieve 
financiële resultaat is het gevolg van de stijging van de gemiddelde schuld (EUR 123,3 miljoen 
t.o.v. EUR 119,2 miljoen per 30/06/2010) die deels wordt gecompenseerd door de verlaging van 
de financiële last van 4,27% naar 4,19%. 

 
De daling van de financiële last is het gevolg van de daling van het indekkingspercentage van 
de bankschuld door contracten voor rentevoetindekking waardoor Montea kon genieten van de 
lagere variabele interestvoeten op het overige gedeelde (die niet onderhevig is aan de 
rentevoetindekking)   

                                                
7  Het operationeel resultaat voor het resultaat op de vastgoedportefeuille t.o.v. het netto huurresultaat. 
8  Het financieel resultaat van EUR -0,8 miljoen bestaat uit het financieel resultaat van EUR -2,6 miljoen en uit de variatie in 

de reële waarde van de indekkingsinstrumenten van EUR +1,8 miljoen. 
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 Montea heeft geopteerd voor een goede huisvaderpolitiek. Op 30/06/2011 dekken de 

contracten voor rentevoetindekking van het type IRS (Interest Rate Swap) 90,48% van de 
bankschuld van Montea. Deze financiële instrumenten garanderen een dekking van de 
huidige kredietlijnen (EUR 119 miljoen).  

 
 Netto resultaat bedraagt EUR 4,86 miljoen, ongeveer hetzelfde als het netto courant 

resultaat – De negatieve evolutie van reële waarde van de vastgoedportefeuille wordt 
gecompenseerd door de positieve evolutie van de waarde van de indekkings-
instrumenten 

 
Het netto resultaat op 30/06/2011 bedraagt EUR 4,86 miljoen (EUR 0,86 per aandeel) ten 
opzichte van EUR -0,45 miljoen voor dezelfde periode in 2010. Het resultaat van vorig jaar werd 
sterk beïnvloed door de negatieve evolutie van de reële waarde van de vastgoedportefeuille 
(EUR 1,93 miljoen) en de negatieve evolutie van de waarde van de indekkingsinstrumenten 
(EUR 2,29 miljoen). Tijdens het eerste semester van 2011 heeft Montea een positieve variatie in 
de reële waarde van de indekkingsinstrumenten die de negatieve variatie van de reële waarde 
van de vastgoedportefeuille compenseert. 

 
 Netto courant resultaat van EUR 0,86 per aandeel  

 
Het netto courant resultaat op 30/06/2011 bedraagt EUR 4,86 miljoen, wat een verhoging is 
van 29,0% ten opzichte van dezelfde periode vorig jaar. Het uitkeerbaar resultaat bedraagt EUR 
4,97 miljoen.  
 
Op basis van het resultaat van het eerste semester bedraagt het netto courant resultaat EUR 
0,86 per aandeel. 
 

 
1.4.3 Verkorte geconsolideerde balans op 30/06/2011 
 

 
 
 
1.4.4 Toelichting bij de geconsolideerde balans op 30/06/2011 
 

 Op 30/06/2011 bestaat het totaal van de activa (EUR 270,3 miljoen) voornamelijk uit 
beleggingsvastgoed (92,2% van het totaal) en de zonnepanelen (2,9% van het totaal). Het 
overige bedrag van de activa (4,9% van het totaal) bestaat uit de overige materiële en financiële 
vaste activa en vlottende activa met daarin de geldbeleggingen, de handels- en fiscale 
vorderingen.   
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 Het totaal van de passiva bestaat uit het eigen vermogen ten bedrage van EUR 122,6 miljoen 

en een totale schuld van EUR 148,1 miljoen. Hierbij is het belangrijk te noteren dat alle 
bankschulden op lange termijn zijn.  

 
Montea heeft momenteel gecontracteerde kredietlijnen bij 3 Belgische financiële instellingen 
voor een totaal van EUR 125 miljoen, waarvan EUR 119 miljoen is opgenomen. De eerste 
kredietlijnen vervallen pas op het einde van 2011. 
 
Montea finaliseert momenteel de herfinanciering van de bestaande kredietlijnen.  
 
Rekening houdend met de marktomstandigheden, de diversificatie van de financiële instellingen 
en de looptijd, zal de financiële kost onder de 4,75% blijven.  
 
Momenteel bedraagt de financiële kost 4,19%.  
 
In het kader van deze herfinancieringsoefening werden vorig jaar forward IRS contracten 
afgesloten (ter vervanging van de bestaande) die pas hun uitwerking zullen hebben vanaf 
oktober 2011. Deze forwardcontracten (die aan gunstige voorwaarden werden afgesloten) zullen 
een positieve impact hebben op de financieringskost. 

 
 De schuldgraad9 van Montea bedraagt 50,81%. De stijging van de schuldgraad ten opzichte 

van 31/12/2010 (47,37%) is voornamelijk toe te schrijven aan de aankoop van Marennes in 
Frankrijk, de financiering van lopende projecten (o.a. Coca-Cola en de zonnepanelen) en aan de 
uitbetaling van het dividend in juni 2011. 

 
Bovendien voldoet Montea aan alle convenanten qua schuldgraad die zij met haar financiële 
instellingen heeft afgesloten en op grond waarvan Montea een schuldgraad van niet meer dan 
60% mag hebben. 
 

 Art. 54 van het KB van 7 december 2010 
 

Indien de geconsolideerde schuldratio van de openbare vastgoedbevak en haar 
dochtervennootschappen meer dan 50 % bedraagt van de geconsolideerde activa, onder 
aftrek van de toegelaten financiële afdekkingsinstrumenten, stelt de openbare 
vastgoedbevak een financieel plan op met een uitvoeringsschema, waarin zij een 
beschrijving geeft van de maatregelen die zullen worden genomen om te verhinderen dat de 
geconsolideerde schuldratio meer dan 65 % bedraagt. 
 
Over het financieel plan wordt een bijzonder verslag opgesteld door de commissaris, waarin 
bevestigd wordt dat deze laatste de wijze van opstelling van het plan geverifieerd heeft, met 
name wat de economische grondslagen ervan betreft, en dat de cijfers die dit plan bevat, 
overeenstemmen met die van de boekhouding van de openbare vastgoedbevak. Het 
financieel plan en het bijzonder verslag van de commissaris worden ter informatie aan de 
FSMA overgemaakt. 
 
De algemene richtlijnen van het financieel plan zijn gedetailleerd opgenomen in de jaarlijkse 
en halfjaarlijkse financiële verslagen. In de jaarlijkse en halfjaarlijkse financiële verslagen 
wordt beschreven en verantwoord (a) hoe het financieel plan in de loop van de relevante 
periode werd uitgevoerd en (b) hoe de openbare vastgoedbevak het plan in de toekomst zal 
uitvoeren. 

  

                                                
9  Berekend overeenkomstig het KB van 7 december 2010. 
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 Evolutie van de schuldgraad bij Montea 

 
Per 30/06/2011 bedraagt de geconsolideerde schuldgraad 50,81%. Historisch gezien is de 
schuldgraad sinds eind 2008 gestegen boven de 50% tot het hoogste percentage van 
57,62% medio 2010. Op 2 juli 2010 werd overgegaan tot een kapitaalverhoging waarbij de 
schuldgraad daalde onder de 50%.  
 
De schuldgraad heeft nooit alarmerende hoogtes aangenomen, ook niet tijdens periodes 
van financiële crisis die zich op het einde van 2008 en 2009 manifesteerden. 
 

 Toekomstig investeringspotentieel  
 
Op basis van deze huidige schuldgraad zou het investeringspotentieel ongeveer EUR 110 
miljoen10  (een stijging van 44%) bedragen zonder daarbij de maximale schuldgraad van 65% 
te overschrijden. 
 
Montea heeft bij enkele bancaire instellingen convenanten afgesloten waarbij de 
schuldgraad niet meer dan 60% mag bedragen. Zodoende zou, op basis van dezelfde 
berekening, het investeringspotentieel EUR 62 miljoen bedragen. 
 
De variaties in de reële waarde van de vastgoedportefeuille kunnen tevens een belangrijke 
impact hebben op de schuldgraad. Op basis van het huidige eigen vermogen zou pas bij 
een negatieve variatie in de reële waarde van de vastgoedbeleggingen van meer dan EUR 
59 miljoen de maximale toegelaten schuldgraad van 65% overschreden worden. Dit komt 
overeen met een daling van de bestaande portefeuille van bijna 24%. 
 
Op basis van de huidige staat en de waardebepaling van de portefeuille door de 
onafhankelijke schatter, ziet Montea ook geen substantiële mogelijke negatieve variaties in 
de reële waarde. Montea is dan ook van oordeel dat de huidige schuldgraad van 50,81% 
voldoende buffer biedt om mogelijke verdere negatieve variaties in de bestaande portefeuille 
op te vangen. 
 

 Besluit 
 
Montea is van oordeel dat de schuldgraad niet boven de 65% zal uitstijgen en dat er geen 
bijkomende maatregelen dienen genomen te worden op basis van de geplande wijzigingen 
in de samenstelling van de vastgoedportefeuille en de verwachte evolutie van het eigen 
vermogen.  
 
Het doel blijft om zich te financieren met een schuldgraad van ongeveer 55%. Montea zal 
erop toezien dat zij nooit een schuldgraad van meer dan 60% zal.  
 
Een schuldgraad van 55% is perfect te verantwoorden gezien de aard van het vastgoed 
waarin Montea investeert, namelijk logistiek en semi-industrieel vastgoed met een 
gemiddeld rendement van ongeveer 8%. 
 
Mocht een situatie zich toch voordoen waarin bepaalde gebeurtenissen een bijsturing van 
de strategie van de bevak zou noodzaken, dan zal de bevak dit onverwijld doen en zullen de 
aandeelhouders daarvan op de hoogte gebracht worden in de halfjaarlijkse en jaarlijkse 
financiële rapportering. 

  

                                                
10  Deze berekening houdt noch rekening met het netto courant resultaat van de toekomstige periodes, de variaties in de 

reële waarde van de vastgoedbeleggingen, noch met de eventuele variaties in de overlopende rekeningen van het 
passief. 




























