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Alternatieve prestatiemaatstaven zijn maatstaven die Intervest hanteert om haar ope-
rationele performantie te meten en op te volgen. De maatstaven worden gebruikt in de
financiéle 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 alterna-
tieve prestatiemaatstaven zijn gemarkeerd met © en voorzien van een definitie, doelstel-
ling 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
verwerving. 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.

™ INTERVEST

Contractuele huren

Dit zijn de geindexeerde brutohuren op jaarbasis, zoals contractueel bepaald, in de huur-
overeenkomsten, op de datum van afsluiting, voér 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.

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 oktober 2019 heeft EPRA’s Reporting and Accounting Committee de geactua-
liseerde EPRA Best Practices Recommendations (‘BPR’)' gepubliceerd. Deze BPR
bevatten de aanbevelingen betreffende de bepaling van belangrijke prestatie-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 zijn hierna
terug te vinden. De alternatieve prestatiemaatstaven worden berekend op basis van de
geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap.
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EPRA resultaat *

Resultaat afkomstig van de strategische operatio-
nele activiteiten.

EPRA Net Asset Value (NAV)
indicatoren *

EPRA Netto Initieel
Rendement (NIR)

(i) EPRA Net Reinstatement Value (NRV) geeft

een schatting van het bedrag dat nodig is om de
vennootschap opnieuw op te richten via de inves-
teringsmarkten op basis van de huidige kapitaal- en
financieringsstructuur, inclusief de real estate transfer
tax.

(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.
(i) EPRA Net Disposal Value (NDV) vertegenwoor-
digt de waarde die toekomt aan de aandeelhouders
van de vennootschap in geval van verkoop van

haar activa, hetgeen zou leiden tot de regeling

van uitgestelde belastingen, de liquidatie van de
financiéle instrumenten en het in rekening nemen
van andere verplichtingen aan hun maximum bedrag,
min belastingen.

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

EPRA huurleegstands-
percentage

EPRA kost ratio (inclusief
directe leegstandskosten) *

EPRA kost ratio (exclusief
directe leegstandskosten) *

EPRA netto huurgroei bij
gelijkblijvende samenstelling
van de portefeuille*

Deze ratio voert een correctie uit op de EPRA NIR
voor de afloop van huurvrije periodes (of andere
niet-vervallen huurincentives zoals een huurpe-
riode met korting en getrapte huurprijzen).

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

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

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

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 Net Asset Value indicatoren

Definitie - De Netto Actief Waarde (NAW) aangepast overeenkomstig de nieuwe Best Practice Recommendations (BPR)
Guidelines die EPRA in oktober 2019 publiceerde voor toepassing vanaf 2020.

Toepassing - Past de IFRS NAW aan om de stakeholders een zo juist mogelijke informatie te verstrekken over de reéle

waarde van de activa en verplichtingen van een vennootschap die in vastgoed investeert in drie verschillende gevallen:

) 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 financieringsstructuur, inclusief de real estate
transfer tax.

) 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.

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

Om de vergelijking te bewaren met gegevens uit het verleden die door de BPR Guidelines zijn losgelaten,
wordt de reconciliatie van EPRA NAV en de EPRA NNNAYV nog opgenomen.

in duizenden € 31.12.2020

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPRA NNNAV
IFRS Eigen vermogen toewijsbaar aan aandeelhouders van de 547.218 547.218 547.218 547.218 547.218
moedermaatschappij
Verwaterde NAW aan reéle waarde 547.218 547.218 547.218 547.218 547.218
Uit te sluiten: 24.407 23.928 (0] 24.407 (0]
= Uitgestelde belastingen met betrekking tot de herwaardering aan 15.656 15.656 15.656

reéle waarde van vastgoedbeleggingen

= Reéle waarde van financiéle instrumenten 8.751 8.751 8.751
= Immateriéle vaste activa volgens de IFRS-balans -479
Toe te voegen: 42.394 o] -2.180 (o] -2.180
= Reéle waarde van schulden met vaste rentevoet -2.180 -2.180
= Real estate transfer tax 42.394
NAW 614.019 571.146 545.038 571.625 545.038
Verwaterd aantal aandelen 25.500.672 25.500.672 25.500.672 25.500.672 25.500.672
NAW per aandeel (in €) 24,08 22,40 21,37 22,42 21,37
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in duizenden € 31.12.2019

EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV EPRA NAV EPRA NNNAV
IFRS Eigen vermogen toewijsbaar aan aandeelhouders van de 523.859 523.859 523.859 523.859 523.859
moedermaatschappij
Verwaterde NAW aan reéle waarde 523.859 523.859 523.859 523.859 523.859
Uit te sluiten: 13.402 12.907 (o] 13.402 0
= Uitgestelde belastingen met betrekking tot de herwaardering aan 6.910 6.880 6.910

reéle waarde van vastgoedbeleggingen

= Reéle waarde van financiéle instrumenten 6.492 6.492 6.492
= Immateriéle vaste activa volgens de IFRS-balans -465
Toe te voegen: 30.214 (0] -2.682 (0] -2.682
= Reéle waarde van schulden met vaste rentevoet -2.682 -2.682
= Real estate transfer tax 30.214
NAW 567.475 536.766 521.177 537.261 521.177
Verwaterd aantal aandelen 24.657.003 24.657.003 24.657.003 24.657.003 24.657.003
NAW per aandeel (in €) 23,01 21,77 21,14 21,79 21,14
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EPRA resultaat®

Definitie - Het EPRA resultaat is het operationeel resultaat vo6r het resultaat op de portefeuille minus het financieel
resultaat en de belastingen, en exclusief variaties in reéle waarde van financiéle derivaten (die niet als hedge accounting
behandeld worden conform IAS 39) en andere niet-uitkeerbare elementen op basis van de enkelvoudige jaarrekening van
Intervest Offices & Warehouses nv. Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt berekend op basis van de geconsolideerde
jaarrekening van de vennootschap.

Toepassing - Het EPRA resultaat meet het resultaat van de strategische operationele activiteiten, met uitsluiting van (i)
de variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva (niet-effectieve hedges), en (ii) het portefeuilleresultaat (de
al dan niet gerealiseerde winst of verlies op vastgoedbeleggingen). Dit komt neer op het resultaat dat rechtstreeks wordt
beinvloed door het vastgoed- en financieel beheer van de vennootschap, met uitsluiting van de impact gekoppeld aan de
volatiliteit van de vastgoed- en financiéle markten.

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2020 31.12.2019
Nettoresultaat 46.060 65.748
Minderheidsbelangen -2.629 17
Nettoresultaat (aandeel Groep) 43.431 65.765
Elimineren uit het nettoresultaat (+/-) :
= Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen -1.670 -5.364
= Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen -15.454 -22.307
= Ander portefeuilleresultaat 9.083 5.661
= Variaties in de reéle waarde van financiéle activa en passiva (niet-effec- 2.311 3.065

tieve hedges)
= Minderheidsbelangen mbt tot het bovenstaande 2.654 0
EPRA resultaat 40.355 46.820
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EPRA resultaat per aandeel op basis van aantal gewogen gemiddeld aandelen®

Definitie - Het EPRA resultaat per aandeel is het EPRA resultaat gedeeld door het gewogen gemiddeld aantal aandelen.
Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt berekend op basis van de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap

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 31.12.2020 31.12.2019
EPRA resultaat (in duizenden €) A 40.355 46.820
Gewogen gemiddeld aantal aandelen B 25.164.126 24.516.858
EPRA resultaat per aandeel (in €) =A/B 1,60 1,91

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-interest-
kosten (op jaarbasis) te delen door de gewogen gemiddelde schuld van de periode (op basis van de dagelijkse opnames van
de financieringen (kredieten bij financiéle instellingen, obligatieleningen, enz)). Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt
berekend op basis van de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap.

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 financi-

ele markten.

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2020 31.12.2019
Netto-interestkosten A 7.955 8.543
Gewogen gemiddelde schuld van de periode B 397.690 400.793
Gemiddelde rentevoet van de =A/B 2,0% 2,1%

financieringen (op basis 360/365) (%)
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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 vastgoedvennootschap is geregeld in de wet van 12 mei 2014 betreffende de geregle-

menteerde vastgoedvennootschappen (de GVV-Wet) en in het KB van 13 juli 2014 met betrekking tot gereglementeerde
vastgoedvennootschappen (het GVV-KB) met als doel gemeenschappelijke investeringen in vastgoed aan te moedigen.

GVV-KB

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

De wet van 12 mei 2014 betreffende de gereglementeerde vastgoedvennootschappen.
GVV-Wetgeving

De GVV-Wet en het GVV-KB.

Gespecialiseerd vastgoedbeleggingsfonds (GVBF)

Het Gespecialiseerde Vastgoedbeleggingsfonds (GVBF) valt onder het Koninklijk Besluit van 9 november 2016 met
betrekking tot gespecialiseerde vastgoedbeleggingsfondsen. Dit stelsel maakt investeringen in onroerend goed mogelijk
in een flexibel en efficiént fonds.

Institutionele gereglementeerde vastgoedvennootschap (IGVV)

De institutionele GVV wordt gereglementeerd door de wet van 12 mei 2014 betreffende gereglementeerde vastgoed-
vennootschappen, zoals gewijzigd van tijd tot tijd (de GVV-Wet) en in het KB van 13 juli 2014 betreffende gereglemen-
teerde vastgoedvennootschappen, zoals gewijzigd van tijd tot tijd (het GVV-KB). Het is een lichtere vorm van de open-
bare GVV. Ze biedt de openbare GVV de mogelijkheid om de specifieke fiscale aspecten van haar stelsel uit te breiden

naar haar perimetervennootschappen en om partnerschappen en specifieke projecten met derden te realiseren.
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Intervest
Intervest is de ingekorte naam voor Intervest Offices & Warehouses, de volledige juridische 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 reéle waarde van financiéle derivaten).

Investeringswaarde van een vastgoed

Dit is de waarde van een gebouw geschat door de onafhankelijke vastgoeddeskundige met inbegrip van de overdrachtskos-

ten en waarvan de registratierechten 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 voorhef-
fing 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 30% (behoudens bepaalde
vrijstellingen).

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 huur-
waarde op leegstand, verminderd met de toewijsbare vastgoedkosten, en de reéle waarde van de vastgoedbeleg-
gingen beschikbaar voor verhuur.
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Nettoresultaat per aandeel®

Definitie - Het nettoresultaat per aandeel (aandeel van de Groep) 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. Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt berekend op basis
van de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap.

Reconciliatie 31.12.2020 31.12.2019
Nettoresultaat - Groep (in duizenden €) A 43.431 65.765
Gewogen gemiddeld aantal aandelen B 25.164.126 24.516.858
Nettoresultaat - Groep per aandeel (in €) =A/B 1,73 2,68

Nettowaarde (investeringswaarde) per aandeel®

Definitie - Totaal eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moedermaatschappij (dus na aftrek van de
minderheidsbelangen) vermeerderd met de reserve voor de impact op de reéle waarde van geschatte mutatierechten

en —kosten bij de hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen, gedeeld door het aantal aandelen op jaareinde
(eventueel na aftrek van de eigen aandelen). Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt berekend op basis van de geconso-
lideerde jaarrekening van de vennootschap.

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

Reconciliatie 31.12.2020 31.12.2019

Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moeder- A 547.218 523.859
maatschappij (in duizenden €)

Reserve voor de impact op de reéle waarde van geschatte mutatierechten B 30.210 28.404
en —kosten bij de hypothetische vervreemding van vastgoedbeleggingen
(in duizenden €)

Eigen vermogen toewijsbaar aan de aandeelhouders van de moeder- C=A+B 577.428 552.263
maatschappij - investeringswaarde (in duizenden €)

Aantal aandelen op jaareinde D 25.500.672 24.657.003
Nettowaarde (investeringswaarde) per aandeel (in €) =C/D 22,64 22,40
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Nettowaarde (reéle waarde) per aandeel

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

De nettowaarde (reéle waarde) per aandeel meet de waarde van het aandeel op basis van de reéle waarde van de vastgoed-
beleggingen en maakt een vergelijking met de beurskoers mogelijk.

Omloopsnelheid

De omloopsnelheid van het aandeel wordt berekend als de verhouding van het verhandeld 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 véér resultaat op de portefeuille gedeeld door de
huurinkomsten. Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt berekend op basis van de geconsolideerde jaarrekening van
de vennootschap.

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 € 31.12.2020 31.12.2019
Operationeel resultaat A 48.918 55.891
voor resultaat op de portefeuille
Huurinkomsten B 61.303 66.143
Operationele marge (%) =A/B 80% 85%
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Portefeuilleresultaat®

Definitie - Het portefeuilleresultaat omvat (i) het resultaat op verkoop van vastgoedbeleggingen, (ii) de variaties in de
reéle waarde van vastgoedbeleggingen, en (iii) het ander portefeuilleresultaat. Deze alternatieve prestatiemaatstaf wordt
berekend op basis van de geconsolideerde jaarrekening van de vennootschap.

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

Reconciliatie in duizenden € 31.12.2020 31.12.2019
Resultaat op verkopen van vastgoedbeleggingen 1.670 5.364
Variaties in de reéle waarde van vastgoedbeleggingen 15.454 22.307
Ander portefeuilleresultaat -9.083 -5.661
Portefeuilleresultaat 8.041 22.010
Minderheidsbelang -2.654 0
Portefeuilleresultaat (aandeel Groep) 5.387 22.010

Reéle waarde van een vastgoedbelegging

Deze waarde is gelijk aan het bedrag waaraan een gebouw zou kunnen worden geruild tussen goed geinformeerde par-
tijen, 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 reéle 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 reéle waarde van de
vastgoedbeleggingen gelijk is aan de investeringswaarde 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 reéle waarde van de vastgoedbeleggingen. Het betreft een bruto-
rendement, 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 brutodividend (dus het
dividend véér aftrek van de roerende voorheffing).

Schuldgraad

De schuldgraad wordt berekend als de verhouding van alle verplichtingen (exclusief voorzieningen en overlopende reke-
ningen) exclusief de negatieve variaties in de reéle waarde van de indekkingsinstrumenten, ten opzichte van het totaal der
activa. De berekeningsmethode 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 resultatenrekening gepubliceerd, gedeeld door

het gewogen gemiddelde aantal aandelen aangepast voor het effect van potentiéle gewone aandelen die tot verwate-
ring leiden.
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