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Halfjaarlijks financieel verslag 2021 
 

 

 

- EPRA Earnings* bedragen 67,4 miljoen ú op 30 juni 2021 (+26% t.o.v. 30 juni 2020), ofwel 

2,02 ú/aandeel 
 

- Huurinkomsten stijgen naar 108,3 miljoen ú op 30 juni 2021 (+18% t.o.v. 30 juni 2020) 
 

- Vastgoedportefeuille* van ruim 4,4 miljard ú op 30 juni 2021, een stijging van meer dan 

606 miljoen ú (+16%) t.o.v. het einde van vorig boekjaar (31 december 2020) 
 

- 543 zorgvastgoedsites voor meer dan 41.000 gebruikers verspreid over 7 landen: 

- 1.193 miljoen ú in Belgi± (83 sites) 

- 902 miljoen ú in Duitsland (94 sites) 

- 799 miljoen ú in Finland (183 sites) 

- 735 miljoen ú in het Verenigd Koninkrijk (102 sites) 

- 561 miljoen ú in Nederland (71 sites) 

- 51 miljoen ú in Ierland (5 sites) 

- 21 miljoen ú in Zweden (5 sites) 
 

- Toevoeging van een zevende land aan de portefeuille: eerste investeringen in Ierland 
 

- Investeringsprogramma van 758 miljoen ú in bouw- en renovatieprojecten en 97 miljoen ú in 

acquisities onder opschortende voorwaarden. Over het 1ste semester werden 17 projecten 

opgeleverd voor een totaal investeringsbudget van ca. 120 miljoen ú 
 

- Gewogen gemiddelde resterende looptijd van de huurovereenkomsten van 20 jaar en 100% 

bezettingsgraad 
 

- Schuldgraad van 42,0% op 30 juni 2021 
 

- Meer dan 300 miljoen ú opgehaald op de kapitaalmarkten met een kapitaalverhoging via een 

versnelde private plaatsing (286 miljoen ú) en een inbreng in natura 
 

- Succesvolle obligatie-uitgifte (óUSPPô) van 180 miljoen Ã bij institutionele investeerders uit de 

Verenigde Staten, het Verenigd Koninkrijk en Canada 
 

- Langlopende bankfinancieringen afgesloten ten bedrage van 525 miljoen ú 
 

- Vooruitzichten voor het boekjaar 2021 bevestigd: voorgesteld brutodividend van 3,30 ú per aandeel 
 
 
* Alternatieve prestatiemaatstaf (Alternative Performance Measure ï APM) in de zin van de ESMA-richtlijnen (European Securities and Market Authority) van 5 oktober 2015. 
Al jarenlang hanteert Aedifica in haar financiële communicatie alternatieve prestatiemaatstaven in overeenstemming met de richtlijnen die door de ESMA werden 
uitgevaardigd. Een aantal van die APMôs wordt aanbevolen door de Europese Vereniging van Beursgenoteerde Vastgoedvennootschappen (European Public Real Estate 
Association ï EPRA), andere werden vastgelegd door de sector of door Aedifica om de lezer een beter inzicht te geven in de resultaten en prestaties. De APMôs in dit 
halfjaarlijks financieel verslag zijn aangeduid met een asterisk (*). De prestatiemaatstaven die door IFRS-regels of bij wet zijn bepaald en de indicatoren die niet gebaseerd 
zijn op de rubrieken van de resultatenrekening of de balans, worden niet beschouwd als APMôs. De APMôs worden gedefinieerd, besproken en verbonden met de post, het 
totaal of het subtotaal van de financiële staten die daarvoor het relevantst zijn, in toelichting 15 van de verkorte geconsolideerde financiële staten.  
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I. Tussentijds beheersverslag1 

1. Samenvatting van de activiteit sinds 1 januari 2021 

In de eerste helft van 2021 heeft Aedifica opnieuw aangetoond dat ze haar ambities als Europese 

zorgvastgoedinvesteerder onverminderd waarmaakt. De internationale expansie zette zich op 

kruissnelheid voort met talrijke acquisities en opleveringen in alle zeven Europese landen waar de Groep 

actief is. Het vertrouwen van de markt in Aedificaôs groeistrategie uitte zich in twee succesvolle 

kapitaalverhogingen waarmee ruim 300 miljoen ú werd opgehaald, waardoor de Groep gewapend is om 

haar groeiritme voort te zetten. 

 

EUROPESE EXPANSIE 

Aedificaôs internationale ambities kwamen opnieuw tot uiting door een eerste reeks investeringen aan te 

kondigen van ca. 51 miljoen ú in 5 woonzorgcentra in Ierland, waardoor de Groep een zevende land aan 

haar portefeuille toevoegt. Bovendien heeft Aedifica haar positie op de Duitse en Zweedse markt versterkt 

door twee omvangrijke portefeuilletransacties aan te kondigen. Door de acquisitie van 19 woonzorgcentra 

zal de portefeuille in Duitsland in de loop van de komende maanden de kaap van 1 miljard ú overschrijden, 

terwijl de acquisitie van 16 specialistische residentiële zorgcentra de Zweedse portefeuille meer dan zal 

verdrievoudigen. Daarnaast heeft de Groep nog investeringen aangekondigd of uitgevoerd in 38 andere 

zorglocaties, waardoor Aedifica in de eerste helft van 2021 in totaal ca. 664,5 miljoen ú aan investeringen 

heeft aangekondigd of uitgevoerd in 78 zorglocaties verspreid over Europa. Daarnaast werden 

17 projecten uit de ontwikkelingspipeline opgeleverd ten bedrage van ca. 120 miljoen ú. 

 

Alle investeringen die de voorbije maanden werden uitgevoerd, hebben Aedificaôs vastgoedportefeuille 

doen groeien tot 543 sites met een capaciteit voor ca. 31.300 bewoners en ca. 10.000 kinderen. De reële 

waarde van de vastgoedbeleggingen is met ca. 606 miljoen ú gestegen (+16%) tot 4.421 miljoen ú 

(tegenover 3.815 miljoen ú aan het begin van het boekjaar). Daarnaast heeft de Groep op 30 juni 2021 

een totaal investeringsprogramma in voorverhuurde ontwikkelingsprojecten en acquisities in uitvoering 

van ca. 855 miljoen ú (zie sectie 3.2 van het vastgoedverslag). Rekening houdend met dat 

investeringsprogramma zal Aedificaôs totale portefeuille naar verwachting tegen eind 2024 de kaap van 

5,2 miljard ú bereiken. 

 

ERKENNING VAN DE MARKT 

Dat Aedificaôs groeistrategie het vertrouwen van de markt blijft genieten, blijkt uit de kapitaalverhoging van 

286 miljoen ú via een versnelde private plaatsing (óaccelerated bookbuildingô ï ABB) die in juni 2021 werd 

afgerond en die op veel interesse van internationale institutionele investeerders kon rekenen. In 

combinatie met de inbreng in natura van eind juni 2021 kon de Groep in de eerste helft van het boekjaar 

meer dan 300 miljoen ú ophalen op de kapitaalmarkten. Daardoor werd Aedificaôs eigen vermogen 

versterkt en de geconsolideerde schuldgraad verminderd tot 42,0% op 30 juni 2021. 

 

Bovendien heeft de Groep voor het eerst een obligatie-uitgifte (óUSPPô) voltooid bij institutionele 

investeerders in de Verenigde Staten, het Verenigd Koninkrijk en Canada ten bedrage van 180 miljoen £, 

die op veel bijval van investeerders kon rekenen. Daarnaast biedt 525 miljoen ú aan nieuwe langlopende 

bankfinancieringen de Groep voldoende financiële middelen om haar ambities te realiseren. 

 

 
1 Dit tussentijds beheersverslag is een update van het beheerverslag dat werd opgenomen in het jaarlijks financieel verslag 

2019/2020. Enkel de significante wijzigingen die sinds de publicatie van het jaarlijks financieel verslag hebben plaatsgevonden, 
worden hier besproken. 
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De waardering van de markt komt ook tot uiting in de evolutie van de beurskoers, die 13% gestegen is van 

98,30 ú (31 december 2020) tot 111,30 ú (30 juni 2021), en in de premie waarmee het aandeel van de 

Groep noteert: 54,0% ten opzichte van het nettoactief per aandeel vóór variaties in reële waarde van de 

indekkingsinstrumenten*, of een premie van 56,4% ten opzichte van het nettoactief per aandeel. 

 

SOLIDE RESULTATEN 

Aedifica focust niet alleen op investeringen en groei, maar ook op het zorgvuldig beheer van haar 

bestaande vastgoedpatrimonium. Het resultaat van die inzet uit zich in een uitstekende huuromzet van 

108,3 miljoen ú op 30 juni 2021 (91,4 miljoen ú een jaar eerder, een stijging van ca. 18%). De EPRA 

Earnings* bedragen 67,4 miljoen ú, hetzij 2,02 ú per aandeel, en liggen boven het vooropgestelde budget. 

Aedificaôs nettoresultaat bedraagt 112,8 miljoen ú. 

 

TOEKOMSTIGE GROEI 

De voorbije periode heeft Aedifica opnieuw bewezen dat het ook in een volatiel macro-economisch klimaat 

haar groeiambities waar kan maken. Tijdens de resterende maanden van 2021 wil de Groep verdergaan 

op het ingeslagen pad. Aedifica heeft in 2021 al een aantal grote stappen vooruit gezet qua internationale groei 

dankzij haar eerste investeringen in Ierland en de acquisitie van twee aanzienlijke portefeuilles van 19 Duitse 

woonzorgcentra en 16 Zweedse residentiële zorgcentra. Daarnaast worden diverse nieuwe 

investeringsopportuniteiten geanalyseerd. Ook zonder rekening te houden met nieuwe investeringen, wordt 

de toekomstige groei van de Groep verzekerd door een omvangrijk investeringsprogramma. Bovendien 

heeft Aedifica meer dan ooit aandacht voor duurzaamheid en brengt ze haar doelstellingen in de praktijk 

door te investeren in de renovatie van haar Orpea-woonzorgcentra in Brussel met een focus op sociale 

en ecologische duurzaamheid. Door die combinatie van nieuwe investeringen en bestaande afspraken 

rond de ontwikkeling, acquisitie, renovatie, uitbreiding en herontwikkeling van talrijke sites, kan Aedifica 

een portefeuille opbouwen van kwalitatieve gebouwen die aantrekkelijke nettorendementen bieden en 

haar positie als Europese marktreferentie in beursgenoteerd zorgvastgoed verder verstevigen. 

 

 

  
  

Azurit Seniorenzentrum Alte Zwirnerei ï Gersdorf (DE) 

Deel van de portefeuilletransactie van 19 woonzorgcentra 

in Duitsland, aangekondigd op 1 april 2021 

Bälinge Lövsta 10:140 ï Uppsala (SE) 

Deel van de portefeuilletransactie van 16 specialistische 

residentiële zorgcentra in Zweden, aangekondigd op 

24 juni 2021 
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2. Belangrijke gebeurtenissen 

2.1. Investeringen, opleveringen en verkopen tijdens het eerste semester 

- 664,5 miljoen ú aan investeringen 

In totaal heeft Aedifica investeringen uitgevoerd en nieuwe projecten aangekondigd in 78 zorglocaties in 

België, Duitsland, Nederland, het Verenigd Koninkrijk, Finland, Zweden en Ierland. Het totale bedrag van 

aangekondigde en uitgevoerde investeringen bedroeg op 30 juni 2021 ca. 664,5 miljoen ú. 

 
Naam Type Ligging Datum Investering 

(miljoen ú) 1 
Pipeline 
(miljoen ú) 
2 

Brutohuur-
rendement 
(ca. %) 

Oplevering/ 
uitvoering 

Huurcontract Uitbater 

België    20 47     
8 Orpea woonzorgcentra Renovatie & 

herontwikkeling 
(focus op 
duurzaamheid) 

Brussel 28/05/2021 - 47 In lijn met het 
algemene BE 

huurrendement 

2024-2027 Verlenging 
huurovereenkomsten 
met 15 jaar ï NNN 

Orpea 

Domaine de la Rose Blanche Acquisitie Durbuy 29/06/2021 20 - 4,5% - 27 jaar - NNN My-Assist 

Duitsland    209 114     
Azurit-portefeuille (19 sites) Acquisitie onder 

opschortende 
voorwaarden 

Duitsland 31/03/2021 201 44 5% - 25 jaar - NN Azurit 

5 zorgcampussen die deel 
uitmaken van de 2de 
raamovereenkomst met Specht 
Gruppe 

Acquisitie & 
ontwikkeling 

Duitsland 29/06/2021 8 70 5% 2022-2023 30 jaar - NNN Hoofdhuur 
met Specht 
Gruppe 

Nederland    13,5 13     
Stepping Stones Blaricum 3 Acquisitie & 

ontwikkeling 
Blaricum 26/01/2021 1 3 5,5% Q2 2022 NNN Korian-groep 

Martha Flora Oegstgeest Acquisitie & 
ontwikkeling 

Oegstgeest 25/02/2021 2 5 5,5% Q2 2022 25 jaar - NNN Martha Flora 

Zuyder Haven Oss & Buyten 
Haven Dordrecht 

Acquisitie Oss & 
Dordrecht 

30/03/2021 8 - 6% - WAULT 12 jaar - NN Zorghaven 
Groep 

Martha Flora Breda Acquisitie & 
ontwikkeling 

Breda 28/05/2021 2,5 5 5,5% Q4 2022 25 jaar - NNN Martha Flora 

Verenigd Koninkrijk 4       52 44         
Abbot Care Home 
Stanley Wilson Lodge 
St Fillans Care Home 

Acquisitie Harlow 
Saffron Walden 
Colchester 

14/01/2021 45 - 5,5% - 30 jaar - NNN Excelcare 

Shipley Canal Works Acquisitie & 
ontwikkeling 

Shipley 05/03/2021 2 8 6% Q3 2022 30 jaar - NNN Burlington 

Corby Priors Hall Park Acquisitie & 
ontwikkeling 

Corby 19/03/2021 3 11 5,5% Q4 2021 35 jaar - NNN Halcyon Care 
Homes 

Wellingborough Glenvale 
Park 

Acquisitie & 
ontwikkeling 

Wellingborough 19/03/2021 - 15 5,5% Q1 2022 35 jaar - NNN Halcyon Care 
Homes 

Aylesbury Martin Dalby Acquisitie & 
ontwikkeling 

Aylesbury 17/05/2021 2 10 7% Q4 2022 30 jaar - NNN Maria 
Mallaband 

Finland       20,5 27,5         
2 projecten Ontwikkeling Finland 01/2021 - 9 6% In de loop van de 

komende 2 jaar 
NN-contracten Meerdere 

huurders 

Espoo Rajamännynahde Acquisitie Espoo 01/02/2021 4 - 6,5% - 20 jaar - NN Pihlanjantertut 
Ry 

Laukaa Peurungantie Acquisitie Laukaa 19/02/2021 4 - 6,5% - 15 jaar - NN Peurunka Oy 

3 projecten Ontwikkeling Finland 03/2021 - 9 6,5% In de loop van de 
komende 2 jaar 

NN-contracten Meerdere 
huurders 

Kokkola Ilkantie 
Kokkola Metsämäentie 
Kokkola Kärrytie 

Acquisitie Kokkola 28/06/2021 12,5 - 7% - WAULT 8 jaar - NN Meerdere 
huurders 

Kangasala Vällintie Ontwikkeling Kangasala 28/06/2021 - 2,5 6,5% Q4 2022 15 jaar - NN Pilke 

Oulu Juhlamarssi Ontwikkeling Oulu 28/06/2021 - 7 6,5% Q3 2022 15 jaar - NN Attendo 

Zweden 4       - 53         
16 specialistische 
residentiële zorgcentra 

Acquisitie onder 
opschortende 
voorwaarden 

Zweden 24/06/2021 - 53 4,5% Q3 2021 & 
2 gebouwen in 
2022 

WAULT 13 jaar - NN Meerdere 
huurders 

Ierland       51 -         
Brídhaven Acquisitie Mallow 12/02/2021 25 - 5,5% - 25 jaar - NNN Virtue 

Waterford care home 
New Ross care home 
Bunclody care home 
Killerig care home 

Acquisitie Waterford 
New Ross 
Bunclody 
Killerig 

17/06/2021 26 - 5,5% - 25 jaar - NNN Virtue 

Totaal       366 298,5         

                    
1 De bedragen in deze kolom omvatten de conventionele aanschaffingswaarde van de grondposities en de bestaande opstallen. Deze investeringen genereren huurinkomsten (ook sites die in 

aanbouw zijn genereren al beperkte huurinkomsten (behalve in Finland en Zweden), met name op de reeds verworven terreinen). 
2 De bedragen in deze kolom zijn de budgetten voor ontwikkelingsprojecten die Aedifica zal financieren of acquisities waarvan de opschortende voorwaarden in de loop van de komende maanden 

zullen worden vervuld. De ontwikkelingsprojecten staan opgelijst in het overzicht van het investeringsprogramma (zie sectie 3.2 van het vastgoedverslag). 
3 Dit project wordt ontwikkeld binnen de joint venture met de Korian-groep. Aedifica en Korian financieren elk 50% van het totale budget. In deze tabel wordt uitsluitend rekening gehouden met 

het deel van het budget dat Aedifica zal financieren. 

4 Bedragen in £ en SEK werden omgezet in ú op basis van de wisselkoers op datum van de transactie. 
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Domaine de la Rose Blanche in Durbuy (BE) 

Acquisitie voltooid op 29 juni 2021 

Killerig care home in Killerig (IE) 

Acquisitie voltooid op 17 juni 2021 

 

- 17 projecten opgeleverd 

In de loop van het eerste semester van 2021 werden in totaal zeventien ontwikkelingsprojecten uit 

Aedificaôs investeringsprogramma opgeleverd. Het totale budget van alle projecten die werden voltooid, 

bedraagt ca. 120 miljoen ú. 

 
Naam Type Ligging Datum Investering 

(miljoen ú) 1 
Brutohuur-
rendement 
(ca. %) 

Huurcontract Uitbater 

België       6       

Kasteelhof Uitbreiding Dendermonde 01/01/2021 3 5,5% 30 jaar - NNN Senior Living Group 2 

De Duinpieper Uitbreiding & 
renovatie 

Oostende 01/06/2021 3 5,5% 27 jaar - NNN Dorian groep 

Duitsland       52       

Seniorenquartier Kaemenas Hof' Ontwikkeling Bremen 29/03/2021 15 >5% 30 jaar - NNN EMVIA Living 

Seniorenquartier Heiligenhafen Ontwikkeling Heiligenhafen 30/04/2021 13 >5% 30 jaar - NNN EMVIA Living 

Seniorenquartier Espelkamp Ontwikkeling Espelkamp 17/05/2021 15 >5% 30 jaar - NNN EMVIA Living 

SARA Seniorenresidenz Haus III Forward purchase Bitterfeld-
Wolfen 

31/05/2021 10 5,5% WAULT 28 jaar - NN SARA 

Nederland       25       

Villa Nuova Ontwikkeling Vorden 23/02/2021 5 5,5% 20 jaar - NNN Senior Living 2 

Nieuw Heerenhage Ontwikkeling Heerenveen 15/06/2021 20 5,5% 25 jaar - NNN Stichting Rendant 

Verenigd Koninkrijk 3    18    

Hamberley Hailsham Forward purchase Hailsham 28/01/2021 16 5,5% 25 jaar - NNN Hamberley Care Homes 

Bessingby Hall Uitbreiding Bessingby 31/01/2021 1 6% WAULT 22 jaar - NNN Burlington 

The Sycamores Uitbreiding Wakefield 10/06/2021 1 6% WAULT 18 jaar - NNN Burlington 

Finland       19       

Kempele Ihmemaantie Ontwikkeling Kempele 22/01/2021 2 6,5% 20 jaar - NN Kotoisin 

Oulunsalon Vihannestie Ontwikkeling Oulu 26/02/2021 1 7% 15 jaar - NN Siriuspäiväkodit 

Porin Kerhotie Ontwikkeling Pori 19/03/2021 3 7% 15 jaar - NN Dagmaaria 

Lohjan Sahapiha (ouderenzorg) Ontwikkeling Lohja 30/06/2021 7 6% 15 jaar - NN Attendo 

Lohjan Sahapiha (kinderzorg) Ontwikkeling Lohja 30/06/2021 1 6% 15 jaar - NN Pilke 

Kuopion Männistönkatu Ontwikkeling Kuopio 30/06/2021 5 6% 15 jaar - NN Gemeente Kuopio 

Totaal       120       

                
1 Voor opgeleverde ontwikkelingsprojecten omvatten de bedragen in deze kolom uitsluitend de uitgevoerde werken. Voor acquisities die werden voltooid na vervulling van 

opschortende voorwaarden omvat dit bedrag de conventionele aanschaffingswaarde van de grondposities en de bestaande opstallen. 
2 Korian-groep. 
3 Bedragen in Ã werden omgezet in ú op basis van de wisselkoers op datum van de transactie. 

 

 

  
Kempele Ihmemaantie in Kempele (FI) 

Ontwikkelingsproject voltooid op 22 januari 2021 

Hamberley Hailsham in Hailsham (UK) 

Forward purchase voltooid op 28 januari 2021 
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- Desinvesteringen in België, Duitsland en het Verenigd Koninkrijk 

In de loop van het eerste semester van 2021 werden drie sites in België, Duitsland en het Verenigd 

Koninkrijk verkocht om de vastgoedportefeuille te optimaliseren. 

 
Naam Ligging Land Datum Verkoopprijs 

(miljoen ú) 1 

Randolph House Scunthorpe Verenigd Koninkrijk 10/02/2021 1,3 

De Notelaar (terrein) Olen België 22/03/2021 0,3 

Service-Residenz Schloss Bensberg Bergisch Gladbach Duitsland 30/06/2021 17,3 

Totaal      18,9 

 

1 Bedragen in Ã werden omgezet in ú op basis van de wisselkoers op datum van de transactie. 
 

 

2.2. Investeringen, opleveringen en verkopen na 30 juni 2021 

- Investeringen in Nederland en Ierland 

Na 30 juni 2021 heeft Aedifica investeringen uitgevoerd en nieuwe projecten aangekondigd in drie 

zorglocaties in Nederland en Ierland voor een totaalbedrag van 48 miljoen ú. 

 
Naam Type Ligging Datum Investering 

(miljoen ú) 1 
Pipeline 
(miljoen ú) 2 

Brutohuur-
rendement 
(ca. %) 

Oplevering/ 
uitvoering 

Huurcontract Uitbater 

Nederland    1,5 10     

De Volder Staete Acquisitie & 
ontwikkeling 

Almere 06/07/2021 1,5 10 5,5% Q4 2022 25 jaar - NNN Amado Zorg 
Stichting Pinahuis 

Ierland       18 18,5       

Millbrook Manor Acquisitie & 
uitbreiding 

Saggart 26/07/2021 13 4 5,5% Q3 2022 25 jaar - NNN Coolmine Caring 
Services Group 

St. Doolaghôs Acquisitie & 
ontwikkeling 

Balgriffin 26/07/2021 5 14,5 5,5% Q3 2022 25 jaar - NNN Coolmine Caring 
Services Group 

Totaal       19,5 28,5         

                    
1 De bedragen in deze kolom omvatten de conventionele aanschaffingswaarde van de grondposities en de bestaande opstallen. Deze investeringen genereren huurinkomsten (ook sites 

die in aanbouw zijn genereren al beperkte huurinkomsten (behalve in Finland en Zweden), met name op de reeds verworven terreinen). 
2 De bedragen in deze kolom zijn de budgetten voor ontwikkelingsprojecten die Aedifica zal financieren of acquisities waarvan de opschortende voorwaarden in de loop van de komende 

maanden zullen worden vervuld. 
 

 
- Opleveringen in Duitsland en Finland 

Na 30 juni 2021 heeft Aedifica drie ontwikkelingsprojecten in Duitsland en Finland opgeleverd. 

 
Naam Type Ligging Datum Investering 

(miljoen ú) 1 
Brutohuur-
rendement 
(ca. %) 

Huurcontract Uitbater 

Finland       15       

Seniorenquartier Wolfsburg 2 Ontwikkeling Wolfsburg 22/07/2021 15 >5% 30 jaar - NNN EMVIA Living 

Finland       3       

Kuopion Amerikanraitti Uitbreiding Kuopio 15/07/2021 1 8% 15 jaar - NN Priimi 

Lohja Porapojankuja Ontwikkelings Lohja 16/07/2021 2 5,5% 20 jaar - NN Aspa 

Totaal       18       

                
1 Voor opgeleverde ontwikkelingsprojecten omvatten de bedragen in deze kolom uitsluitend de uitgevoerde werken. Voor acquisities die werden voltooid na vervulling van opschortende 

voorwaarden omvat dit bedrag de conventionele aanschaffingswaarde van de grondposities en de bestaande opstallen. 
2 Gedeeltelijke oplevering. 

 

 

- Desinvestering in Nederland 

Na 30 juni 2021 werd een Nederlands gebouw verkocht om de vastgoedportefeuille te optimaliseren. 

 
Naam Ligging Land Datum Verkoopprijs 

(miljoen ú) 1 

Martha Flora Lochem Lochem Nederland 02/08/2021 2 

Totaal      2 
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2.3. Investeringsprogramma op 30 juni 2021 

Aedifica heeft op 30 juni 2021 een totaal investeringsprogramma van ca. 855 miljoen ú dat bestaat uit 

voorverhuurde ontwikkelingsprojecten die in de loop van de komende jaren zullen worden opgeleverd voor 

een bedrag van 758 miljoen ú en geplande acquisities van bestaande gebouwen voor een bedrag van 

97 miljoen ú (zie sectie 3.2 van het vastgoedverslag). Deze laatste categorie bevat hoofdzakelijk de 

16 Zweedse specialistische residentiële zorgcentra (aangekondigd op 24 juni 2021) en de resterende 

4 Duitse woonzorgcentra uit de portefeuilletransactie met Azurit (aangekondigd op 1 april 2021) die in de 

loop van de komende maanden zullen worden verworven. 
 

Het investeringsbudget van ca. 855 miljoen ú wordt als volgt opgesplitst: 
 

  

 Verwachte opleveringen van projecten en afrondingen van 

acquisities 

 

 

 

  
Martha Flora Dordrecht in Dordrecht (NL) 

Ontwikkelingsproject in aanbouw 

Martin Dalby in Aylesbury (UK) 

Impressie van een nieuw ontwikkelingsproject 
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9%

19%

3%

2021

2022

2023

2024

>2024

60%

29%

11%
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2.4. Andere gebeurtenissen 

- Aedifica wint M&A Award voor overname Hoivatilat 

Aedifica heeft op 18 maart 2021 bij de uitreiking van de Belgische M&A Awards de award voor óBest Large 

Cap Corporate Deal 2020ô ontvangen voor de overname van Hoivatilat, de Finse zorgvastgoedinvesteerder 

die innovatieve woon- en zorgconcepten ontwikkelt in Finland en Zweden. De award is volgens de jury een 

beloning voor de duurzame en intelligente expansie die de Groep heeft gerealiseerd met deze deal, waarvan 

het strategische belang niet mag worden onderschat. De jury zag deze deal immers niet alleen als een 

mijlpaal in de uitbreiding van de Groep in Noord-Europa, ze merkte ook op dat Hoivatilat een sterke basis 

vormt om de expansie van de Groep de komende jaren voort te zetten en dat dat al bewezen is door de 

transacties die het afgelopen jaar werden afgesloten in navolging van de overname. Sinds de overname begin 

2020 werd er immers meer dan 280 miljoen ú aan nieuwe investeringen uitgevoerd en projecten 

aangekondigd in Finland en Zweden en werden er 31 projecten uit de pipeline opgeleverd voor een bedrag 

van ruim 110 miljoen ú. 

 

 

 

3. Covid-19 impact 

De impact van de Covid-19-pandemie op de brede samenleving liet zich ook in de eerste maanden van 2021 

nog voelen. Toch is er aanleiding tot optimisme en hoop dankzij de ongekende veerkracht die de zorgsector 

sinds het begin van de pandemie toont en nu vooral ook dankzij de vaccinatieprogrammaôs die de voorbije 

maanden in heel Europa werden uitgerold. De pandemie had op 30 juni 2021 dan ook geen materiële impact 

op de resultaten van de Groep. 

 

Sinds begin 2021 werden in alle landen waarin Aedifica actief is vaccinatieprogrammaôs uitgerold waarbij 

voorrang werd gegeven aan de bewoners en het personeel van woonzorgcentra. Nu de vaccinatie van deze 

prioritaire groepen in de meeste Europese landen is afgerond, leeft de verwachting dat de risicoperceptie van 

de woonzorgcentra in de publieke opinie snel positief zal veranderen en dat de bezettingsgraad van de 

zorgexploitanten (die door oversterfte, opnamestops en bezoekersbeperkingen met ca. 5 à 10% is gedaald 

in sommige landen) in de nabije toekomst weer zal stijgen. Recente rapporten in bepaalde landen en 

periodieke verslagen van zorgexploitanten tonen de eerste tekenen van een gewijzigde tendens in het tweede 

kwartaal van 2021, wat betekent dat de bezettingsgraden weer lijken te verbeteren. 

 

Ondanks de pandemie is er geen materiële negatieve impact op de huurbetalingen. Dat wordt deels 

verklaard door het feit dat de gemiddelde bezettingsgraad van de zorgexploitanten in alle landen van de 

portefeuille op een niveau is gebleven dat de huurders in staat stelt hun verplichtingen te blijven nakomen. 

Bovendien hebben (lokale) overheden in verschillende landen hulpprogramma's goedgekeurd om 

(gedeeltelijk) de extra kosten van zorgexploitanten te dekken die voorvloeien uit de Covid-19-maatregelen. 

 

De zorgvastgoedinvesteringsmarkt is (opnieuw) zeer dynamisch. De solide marktfundamenten van 

zorgvastgoed (vergrijzing, marktconsolidatie van zorgexploitanten en publieke financiering van zorg) blijven 

immers intact en worden mogelijk zelfs versterkt door de crisis. Bovendien vorderen Aedifica's 

ontwikkelingsprojecten zoals verwacht, aangezien de bouwwerkzaamheden onverminderd worden 

voortgezet. 

 

Aedifica meent dat het goed geplaatst is, zowel qua balanssterkte, liquiditeitspositie, huurdersbasis als 

diversificatie van de portefeuille, om de korte termijnrisicoôs van de Covid-19-pandemie (met name de 

mogelijke negatieve impact van de pandemie op de huurbetalingscapaciteit van de zorgoperatoren) evenals 

het algemene volatiele macro-economische klimaat dat voortvloeit uit de pandemie op te vangen, maar ook 

om de groei van de zorgsector in Europa en de daaruit voortvloeiende behoefte aan zorgvastgoed verder te 

volgen en te ondersteunen.  
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4. Beheer van de financiële middelen 

4.1. Financiële schulden 

In de loop van het eerste semester van het boekjaar 2021 heeft Aedifica opnieuw haar financiële middelen 

versterkt. De Groep heeft nieuwe langlopende bankfinancieringen afgesloten met vervaldagen tussen 

2024 en 2033 voor een totaalbedrag van 745 miljoen ú: 

- een obligatie-uitgifte (óUSPPô) van 180 miljoen Ã werd met succes voltooid via een private plaatsing 

bij institutionele investeerders uit de Verenigde Staten, het Verenigd Koninkrijk en Canada. De 

obligaties hebben een looptijd van 7 en 12 jaar met een coupon van respectievelijk 2,58% en 

2,79%. 

- een private plaatsing van 10 miljoen ú met een looptijd van 7 jaar werd afgesloten tegen een vaste 

rentevoet van 1,329%; 

- kredieten voor een totaal bedrag van 370 miljoen ú werden afgesloten door Aedifica NV, 

waaronder 305 miljoen ú aan nieuwe financieringen en 65 miljoen ú aan vervroegde 

herfinancieringen (waarvan 40 miljoen ú een ógroene leningô is in het kader van Aedificaôs 

Sustainable Finance Framework); 

- kredieten van 55 miljoen ú en 100 miljoen ú werden afgesloten door Hoivatilat Oyj. De kredietlijn 

van 55 miljoen ú werd gebruikt voor de herfinanciering van investeringskredieten. 

 

Door die verschillende transacties onderstreept Aedifica de wens om haar financieringsbronnen verder te 

diversifiëren. De beschikbare liquiditeit na aftrek van het kortetermijnschuldpapier bedraagt op 31 maart 

2021 512 miljoen ú. 

 

Rekening houdend met de hierboven vermelde elementen, zien de vervaldata van Aedificaôs financi±le 

schulden er op 30 juni 2021 als volgt uit: 

 

Financiële schuld 
(in miljoen ú) 1 

Lijnen Opname waarvan 
thesaurie-

bewijzen 

   31/12/2021 333 333 292 

   31/12/2022 130 60 9 

   31/12/2023 384 134 - 

   31/12/2024 446 323 - 

   31/12/2025 557 319 - 

   31/12/2026 289 157 - 

   >31/12/2026 520 520 87 

Totaal op 30 juni 2021 2.660 1.847 388 

Gemiddelde resterende looptijd (in jaren) 2 4,1 4,6  

 
1 Bedragen in Ã werden omgezet in ú op basis van de wisselkoers van 30 juni 2021 (1,16459 Ã/ú). 
2 Zonder rekening te houden met de kortlopende thesauriebewijzen. 

 

Zonder rekening te houden met de kortetermijnfinancieringen (de kortlopende thesauriebewijzen), 

bedraagt de gemiddelde resterende looptijd van de financiële schulden op 30 juni 2021 4,6 jaar. 

 

Op 30 juni 2021 bedraagt Aedificaôs geconsolideerde schuldgraad 42,0%. 

 

Aedifica heeft haar indekkingsratio uitgebreid en verhoogd door het afsluiten van nieuwe forward starting 

swaps en enkele caps om het renterisico in te dekken. Op 30 juni 2021 is de financiële schuld tegen het 

renterisico ingedekt voor 69,4%, wat overeenkomt met de verhouding tussen de som van de schuld met 

vaste rentevoet en het referentiebedrag van de financiële derivaten, gedeeld door de totale financiële 

schuld.  
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4.2. Kapitaal 

In 2021 heeft Aedifica één kapitaalverhoging in geld en één kapitaalverhoging via een inbreng in natura 

afgerond, waardoor de Groep meer dan 300 miljoen ú heeft opgehaald. Deze kapitaalverhogingen hebben 

Aedificaôs eigen vermogen versterkt en de geconsolideerde schuldgraad verminderd tot 42,0% op 30 juni 

2021 (tegenover 43,2% op 31 december 2020), waardoor de Groep over voldoende financiële middelen 

beschikt voor verdere groei. 

 

- Kapitaalverhoging van 286 miljoen ú 

Op 9 juni 2021 heeft Aedifica met succes een kapitaalverhoging in geld gelanceerd binnen het 

toegestaan kapitaal door middel van een versnelde private plaatsing (óaccelerated bookbuildingô, óABBô) 

bij internationale institutionele beleggers voor een brutobedrag van 286 miljoen ú. De Vennootschap 

heeft aldus op 15 juni 2021 2.800.000 nieuwe aandelen uitgegeven aan een uitgifteprijs van 102 ú per 

aandeel, hetzij 285.600.000 ú (inclusief uitgiftepremie). De nieuwe aandelen werden onmiddellijk 

toegelaten tot de notering en hebben recht op een pro rata temporis dividend voor het boekjaar 2021 

met ingang vanaf 15 juni 2021 (coupon nr. 29 en volgende coupons). Binnen het kader van deze 

transactie werd op 11 juni 2021 coupon nr. 28 onthecht die het recht op het pro rata temporis dividend 

voor de periode van 1 januari 2021 tot en met 14 juni 2021 vertegenwoordigt (met een geschatte 

(bruto)waarde van 1,4918 ú). 

 

- Inbreng in natura van 20 miljoen ú 

Op 29 juni 2021 werd de acquisitie van woonzorgcentrum Domaine de la Rose Blanche in Durbuy 

(België) uitgevoerd via de inbreng in natura van het gebouw en de grondpositie in Aedifica NV. De 

conventionele aanschaffingswaarde bedroeg ca. 20 miljoen ú. De inbreng werd vergoed door de uitgifte 

van 184.492 nieuwe Aedifica-aandelen ten gevolge van een kapitaalverhoging door de raad van bestuur 

in het kader van het toegestaan kapitaal. De nieuwe aandelen zijn beursgenoteerd sinds 29 juni 2021 

en geven recht op een pro rata temporis dividend voor het boekjaar 2021 met ingang vanaf 15 juni 2021 

(coupon nr. 29 en volgende coupons). 

 
Na deze transactie bedraagt het totale aantal Aedifica-aandelen 36.071.064 en bedraagt het 

maatschappelijk kapitaal 951.835.438,38 ú. 
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5. Synthese van de geconsolideerde resultaten op 30 juni 2021 

5.1. Patrimonium op 30 juni 2021 

Tijdens het eerste semester van het huidige boekjaar is de reële waarde van de 

vastgoedbeleggingen2 met ca. 606 miljoen ú gestegen van 3.815 miljoen ú tot 4.421 miljoen ú. Deze 

waarde van 4.421 miljoen ú omvat de vastgoedbeleggingen in exploitatie3 (4.262 miljoen ú) en de 

projectontwikkelingen (159 miljoen ú). De stijging van de vastgoedbeleggingen in exploitatie met 16% 

komt voornamelijk voort uit de netto-acquisities die gerealiseerd werden (zie sectie 2.1 hierboven), uit 

de oplevering van voltooide projecten (zie sectie 2.1 hierboven) en uit de variatie van de reële waarde 

van vastgoedbeleggingen in exploitatie die in het resultaat wordt opgenomen (+62,8 miljoen ú of +1,5% 

over het eerste semester). Deze variatie van de reële waarde van vastgoedbeleggingen in exploitatie, 

die door de onafhankelijke vastgoeddeskundigen wordt opgesteld, wordt als volgt opgesplitst: 

- België: +12,8 miljoen ú (+0,3%); 

- Duitsland: +17,8 miljoen ú (+0,4%); 

- Nederland: +5,2 miljoen ú (+0,1%); 

- Verenigd Koninkrijk: -2,1 miljoen ú (-0,1%); 

- Finland: +28,2 miljoen ú (+0,7%); 

- Zweden: +1,1 miljoen ú (+0,0%); 

- Ierland: +0,0 miljoen ú (+0,0%). 

 

Op 30 juni 2021 tellen de vastgoedbeleggingen in exploitatie (inclusief de activa bestemd voor verkoop*) 

543 zorgvastgoedsites, met een totale capaciteit voor ca. 31.300 bewoners en ca. 10.000 kinderen en een 

totale bebouwde oppervlakte van ca. 1.939.000 m². 

 

  

Geografische spreiding 
(in reële waarde) 

Verdeling per gebouwtype 
(in reële waarde) 

 

De globale bezettingsgraad4 van de portefeuille bedraagt 100% op 30 juni 2021. 

 

De gewogen gemiddelde resterende looptijd van de huurovereenkomsten (WAULT) van de hele 

portefeuille bedraagt 20 jaar.  

 
2 Inclusief de activa bestemd voor verkoop*. 
3 Inclusief de activa bestemd voor verkoop* en een gebruiksrecht van 58 miljoen ú gerelateerd aan de gronden die door Hoivatilat 

in óleaseholdô worden aangehouden conform IFRS 16. 
4 De globale bezettingsgraad wordt berekend volgens de EPRA-methodologie. 
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5.2. Brutorendement per land 

Onderstaande tabel toont het brutorendement van de portefeuille per land, in verhouding tot de reële 

waarde van de vastgoedbeleggingen in exploitatie. 

 

Over het algemeen bedraagt het brutorendement op basis van de reële waarde 5,6%. In Finland en 

Zweden ontwikkelt Hoivatilat zelf haar bouwprojecten. Het rendement van deze projecten op basis van 

de kostprijs bedraagt gemiddeld ca. 6,5% en ligt hoger dan het rendement op basis van de reële waarde 

van de gebouwen na oplevering (zoals weergegeven in onderstaande tabel). 

 

30/06/2021 

(x1.000ú) BE DE NL UK°° FI SE°° IE Vastgoed-
beleggingen 
in exploitatie 

°°° 

Project-
ontwikkelingen 

Gebruiks-
rechten 

van 
gronden 

Vastgoed-
beleggingen 

°°° 

Reële waarde 1.192.761 902.237 560.815 735.173 740.739 20.928 51.160 4.203.813 158.780 58.036 4.420.629 

Jaarlijkse 
contractuele 
huurgelden 

62.997 48.137 31.521 48.738 40.334 1.132 2.800 235.659 - - - 

Brutorendement 
(%) ° 

5,3% 5,3% 5,6% 6,6% 5,4% 5,4% 5,5% 5,6% - - - 

                        

31/12/2020 

(x1.000ú) BE DE NL UK°° FI SE°° IE Vastgoed-
beleggingen 
in exploitatie 

°°° 

Project-
ontwikkelingen 

Gebruiks-
rechten 

van 
gronden 

Vastgoed-
beleggingen 

°°° 

Reële waarde 1.151.419 634.220 515.768 633.302 667.270  19.543  -    3.621.522 141.320 51.825 3.814.667 

Jaarlijkse 
contractuele 
huurgelden 

61.562 35.909 29.932 42.859 37.418  1.135  -    208.814 - - - 

Brutorendement 
(%) ° 

5,3% 5,7% 5,8% 6,8% 5,6% 5,8% - 5,8% - - - 

                        

° Op basis van de reële waarde (waarde bepaald door de waarderingsdeskundigen), die om de drie maanden wordt herschat. Voor zorgvastgoed is het brutorendement doorgaans gelijk 
aan het nettorendement (ótriple netô contracten). De exploitatielasten, de onderhoudskosten en het risico van huurderving worden in België, het Verenigd Koninkrijk, Ierland en (veelal 
ook) Nederland namelijk doorgaans volledig ten laste genomen door de exploitant. In Duitsland, Finland en Zweden (en Nederland, in sommige gevallen) is het nettorendement doorgaans 
lager dan het brutorendement, sommige lasten zijn ten laste van de eigenaar (ódouble netô contracten). 

°° Bedragen in £ en SEK werden omgezet in ú op basis van de wisselkoers van 30 juni 2021 (1,16459 Ã/ú en 10,1110 SEK/ú). 

°°° Inclusief activa bestemd voor verkoop*. 
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5.3. Geconsolideerde resultaten5 

De verkorte financiële staten, die zijn opgesteld in overeenstemming met de IAS 34-norm, zijn 

opgenomen op bladzijde 49 van dit halfjaarlijks financieel verslag. In de volgende secties van het 

tussentijds beheersverslag worden de financiële staten in een analytische vorm voorgesteld en 

geanalyseerd, zoals die voor de interne rapportering van Aedifica wordt aangewend. 

 

Geconsolideerde resultatenrekening - analytisch schema 30/06/2021 
(6 maanden) 

30/06/2020 
(6 maanden ï 

 herwerkte periode) 
(x 1.000 ú) 

Huurinkomsten 108.271 91.443 

Met verhuur verbonden kosten -762 -2.106 

Nettohuurresultaat 107.509 89.337 

Operationele kosten* -18.112 -16.985 

Operationeel resultaat voor het resultaat op de portefeuille 89.397 72.352 

Exploitatiemarge* (%) 83% 81% 

Financieel resultaat vóór variaties in reële waarde* -16.805 -13.691 

Belastingen  -5.250 -5.269 

Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint-ventures 
m.b.t. EPRA Earnings 

230 378 

Minderheidsbelangen m.b.t. EPRA Earnings -135 -216 

EPRA Earnings* (aandeelhouders van de groep) 67.437 53.554 

Noemer (IAS 33) 33.336.107 25.466.252 

EPRA Earnings* (aandeelhouders van de groep) per aandeel (ú/aandeel) 2,02 2,10 

      

EPRA Earnings* 67.437 53.554 

Variatie van de reële waarde van financiële activa en passiva 6.010 -5.662 

Variatie van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen 53.981 -4.557 

Resultaat verkoop vastgoedbeleggingen 198 -107 

Winst of verlies op belastingen m.b.t het verkoop van vastgoedbeleggingen -559 0 

Negative goodwill / depreciatie van goodwill 0 0 

Uitgestelde belastingen m.b.t. EPRA correcties -16.347 -7.364 

Aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint-ventures 
m.b.t. EPRA correcties 

2.524 -479 

Minderheidsbelangen m.b.t. EPRA correcties -400 303 

Afrondingsverschil 0 0 

Nettoresultaat (aandeelhouders van de groep) 112.844 35.688 

Noemer (IAS 33) 33.336.107 25.466.252 

Nettoresultaat per aandeel (aandeelhouders van de groep - IAS 33 - ú/aandeel) 3,39 1,40 

 

De geconsolideerde omzet (geconsolideerde huurinkomsten) van het eerste semester van het 

boekjaar 2021 (1 januari 2021 tot en met 30 juni 2021) bedraagt 108,3 miljoen ú, een stijging van ca. 

18% in vergelijking met de omzet van 91,4 miljoen ú op 30 juni 2020. 

 

  

 
5 Om de resultaten historisch te kunnen vergelijken (naar aanleiding van de verlenging van het boekjaar 2019/2020), werden de 

cijfers op 30 juni 2020 via afleiding opgemaakt op een periode van zes maanden (met uitzondering van de noemers (IAS 33) 
die voor iedere periode herberekend werden). De acquisities werden geboekt op datum van effectieve controleoverdracht. Die 
operaties hebben bijgevolg een verschillende weerslag op de resultatenrekening, naargelang zij plaatsvonden bij de aanvang, 
tijdens of op het einde van de periode. 



 

Halfjaarlijks financieel verslag 
Gereglementeerde informatie 

 
11 augustus 2021 ï vóór opening van de markten 

Onder embargo tot 07u30 CET 
 

14/87 

 

De onderstaande tabel toont Aedificaôs geconsolideerde huurinkomsten per land. Om de vergelijking 

met het vorige boekjaar mogelijk te maken, werd de variatie bij ongewijzigde portefeuille* berekend op 

een periode van zes maanden. 

 

Geconsolideerde huurinkomsten 
(x1.000ú) 

2021.01-
2021.03 

2021.04-
2021.06 

2021.01 ï 
2021.06 

2020.01 ï 
2020.06 

Var. (%) bij 
ongewijzigde 
portefeuille* 

Var. (%) 

België 15.428 15.425 30.853 28.545 +1,0% +8,1% 

Duitsland 9.302 10.007 19.309 17.479 +1,2% +10,5% 

Nederland 7.302 7.523 14.825 11.734 +1,2% +26,3% 

Verenigd Koninkrijk 11.551 11.698 23.249 21.130 -1,2% +10,0% 

Finland 9.387 9.695 19.082 12.508 +0,8% +52,6%° 

Zweden 217 218 435 47 +1,0% +825,5% 

Ierland 164 354 518 0 +0,0% - 

Totaal 53.351 54.920 108.271 91.443 +0,7% +18,4% 

 

° Hoivatilat werd op 10 januari 2020 opgenomen in de consolidatiekring van de Aedifica-groep. 

 

De stijging van de geconsolideerde huurinkomsten toont de relevantie aan van Aedificaôs 

investeringsstrategie en kan worden toegeschreven aan het grote aantal sites dat Aedifica aan haar 

portefeuille heeft toegevoegd door de voltooiing van nieuwe acquisities en de oplevering van 

ontwikkelingsprojecten uit het investeringsprogramma. 

 

De variatie bij ongewijzigde portefeuille* in het Verenigd Koninkrijk ondervindt een invloed van de 

overdracht van de exploitatie van de Four Seasons-gebouwen in 2020 en van Aedificaôs plan om twee 

gebouwen in de Britse portefeuille te herontwikkelen (wat een impact heeft op hun bijdrage aan de 

huurinkomsten tijdens de voorbereiding en uitvoering van de herontwikkeling), terwijl een derde gebouw 

zal worden verkocht om de portefeuille te optimaliseren (voor dit gebouw is een specifieke overeenkomst 

met de huurder gesloten om de periode van het verkoopproces te overbruggen). Wanneer deze effecten 

buiten beschouwing blijven, bedraagt de variatie bij ongewijzigde portefeuille* voor het Verenigd 

Koninkrijk +0,4%. 

 

Na aftrek van de met verhuur verbonden kosten (0,7 miljoen ú) bedraagt het nettohuurresultaat 

107,5 miljoen ú (+20% ten opzichte van 30 juni 2020). 

 

Het vastgoedresultaat bedraagt 107,1 miljoen ú (30 juni 2020: 89,3 miljoen ú). Dat resultaat, verminderd 

met de andere directe kosten, leidt tot een operationeel vastgoedresultaat van 102,7 miljoen ú (30 juni 

2020: 86,2 miljoen ú). Dat impliceert een operationele marge* van 95,6% (30 juni 2020: 96,6%). 

 

Na aftrek van de algemene kosten ten bedrage van 14,4 miljoen ú (30 juni 2020: 13,6 miljoen ú) en 

rekening houdend met de andere operationele inkomsten en lasten, stijgt het operationele resultaat vóór 

het resultaat op de portefeuille met 24% tot 89,4 miljoen ú (30 juni 2020: 72,4 miljoen ú). Dat impliceert 

een exploitatiemarge* van 83,2% (30 juni 2020: 81,0%). 

 

Het aandeel van elk segment in het operationele resultaat vóór het resultaat op de portefeuille (sectoraal 

resultaat volgens IFRS 8) wordt toegelicht in toelichting 3 van de verkorte geconsolideerde financiële 

staten. 

 

Rekening houdend met de kasstromen die gegenereerd worden door de indekkingsinstrumenten, 

bedragen de netto-interestlasten 14,3 miljoen ú (30 juni 2020: 12,3 miljoen ú). De gemiddelde 

effectieve interestvoet* met inbegrip van de commissies voor ongebruikte kredietlijnen bedraagt 

1,8%. Rekening houdend met de andere financiële opbrengsten en lasten, en zonder de netto-impact van 
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de herwaardering van de indekkingsinstrumenten aan hun reële waarde (deze impact, die geen kasstroom 

is, wordt volgens de IAS 39-norm geboekt en maakt geen deel uit van de EPRA Earnings* zoals hieronder 

uitgelegd), leidt het financiële resultaat vóór variaties in reële waarde* tot een nettolast van 

16,8 miljoen ú (30 juni 2020: 13,7 miljoen ú). 
 

De belastingen bestaan uit verschuldigde belastingen, uitgestelde belastingen en de exit taks. In 

overeenstemming met het bijzondere belastingstelsel van de GVVôs omvatten de verschuldigde 

belastingen (30 juni 2021: 5,3 miljoen ú; 30 juni 2020: 5,3 miljoen ú) voornamelijk de belasting op de 

winst van geconsolideerde dochterondernemingen, de belasting op winst die door Aedifica in het 

buitenland werd behaald en de Belgische belasting op de verworpen uitgaven van Aedifica. In de 

Nederlandse dochtervennootschap (Aedifica Nederland BV) werd er voorzichtigheidshalve voor geopteerd 

om een gemeenrechtelijke belastingdruk ten laste te nemen in het resultaat, niettegenstaande het feit dat 

de dochtervennootschap onverminderd aanspraak maakt op de toepassing van het fiscaal transparante 

regime van een óFiscale Beleggingsinstellingô. De uitgestelde belastingen worden hieronder verklaard. 
 

Het aandeel in het resultaat van geassocieerde vennootschappen en joint ventures bevat het 

resultaat van de participatie in Immobe NV die sinds 31 maart 2019 geconsolideerd wordt volgens de 

vermogensmutatiemethode. 
 

De EPRA Earnings* (zie toelichting 15.7.1) bedragen 67,4 miljoen ú (30 juni 2020: 53,6 miljoen ú), hetzij 

2,02 ú per aandeel (30 juni 2020: 2,10 ú per aandeel), berekend op basis van het gewogen gemiddeld 

aantal uitstaande aandelen in omloop en rekening houdend met het groter aantal aandelen door de 

kapitaalverhogingen van 2020 en 2021. 
 

De resultatenrekening telt bovendien elementen die geen kasstroom zijn (m.a.w. non-cash) en die 

fluctueren in functie van externe marktparameters. Het betreft onder andere de variatie van de reële 

waarde van de vastgoedbeleggingen (in de boekhouding opgenomen volgens de IAS 40-norm), de 

variatie van de reële waarde van de financiële activa en passiva (in de boekhouding opgenomen volgens 

de IAS 39-norm), andere resultaten op de portefeuille, de exit taks en de uitgestelde belastingen 

(voortvloeiend uit de IAS 40-norm): 
 

- Over de eerste zes maanden van het boekjaar bedraagt de variatie van de reële waarde van de 

vastgoedbeleggingen in exploitatie6, die in het resultaat opgenomen is, +1,5%, of 

+62,8 miljoen ú (30 juni 2020: +1,1% of +24,4 miljoen ú). Een variatie in reële waarde van -

8,8 miljoen ú werd opgetekend voor de projectontwikkelingen (30 juni 2020: -9,0 miljoen ú). De 

gecombineerde variatie van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen in exploitatie en van 

de projectontwikkelingen toont voor de periode dus een stijging van 53,9 miljoen ú (30 juni 2020: 

15,4 miljoen ú). 
 

- Om het renterisico op de financiering van haar investeringen te beperken, heeft Aedifica 

indekkingen genomen waarbij op lange termijn de schuld met variabele rentevoet wordt 

omgezet in een schuld met vaste rentevoet of met een bovengrens. Deze financiële 

instrumenten worden besproken in toelichting 7 van de verkorte geconsolideerde financiële 

staten. Bovendien weerspiegelen de financiële instrumenten eveneens de verkoopopties 

toegestaan aan sommige minderheidsaandeelhouders, die het voorwerp uitmaken van een 

waardering tegen reële waarde. De variatie van de reële waarde van de financiële activa en 

passiva die is opgenomen in de resultatenrekening op 30 juni 2021 vertegenwoordigt een 

opbrengst van 6,0 miljoen ú (30 juni 2020: een last van 5,7 miljoen ú).  

 
6 Die variatie komt overeen met het saldo van positieve en negatieve variaties van de reële waarde van de gebouwen op 

31 december 2020 of de datum waarop de nieuwe gebouwen in het patrimonium werden opgenomen en de reële waarde die 
door de waarderingsdeskundigen geschat werd op 30 juni 2021. 
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- De meerwaarden op verkopen (30 juni 2021: 0,2 miljoen ú; 30 juni 2020: 1,2 miljoen ú) zijn hier 

ook opgenomen. 
 

- De uitgestelde belastingen (last van 16,3 miljoen ú op 30 juni 2021, tegenover een last van 

7,4 miljoen ú op 30 juni 2020) vloeien voort uit de boeking aan re±le waarde van gebouwen in het 

buitenland in overeenstemming met de IAS 40-norm. Deze uitgestelde belastingen (die geen 

kasstroom zijn, m.a.w. non-cash) zijn niet opgenomen in de EPRA Earnings*. Ze omvatten ook 

de exit taks (last van 0,1 miljoen ú op 30 juni 2021, tegenover een last van 0,0 miljoen ú op 

30 juni 2020), die overeenstemt met het verschil tussen de geschatte exit taks op het moment 

van de verwerving van vennootschappen en de geschatte exit taks op de voorziene fusiedatum. 
 

Rekening houdend met de hierboven vermelde non-cash elementen, bedraagt het nettoresultaat 

(aandeelhouders van de groep) 112,8 miljoen ú (30 juni 2020: 35,7 miljoen ú). Het gewone resultaat per 

aandeel (óbasic earnings per shareô zoals gedefinieerd door IAS 33) bedraagt 3,39 ú (30 juni 2020: 1,40 ú). 

 

 

5.4. Geconsolideerde balans 

Geconsolideerde balans  30/06/2021 31/12/2020 

(x 1.000 ú)     

Vastgoedbeleggingen inclusief de activa bestemd voor verkoop* 4.420.629 3.814.667 

Andere activa opgenomen in de schuldratio  266.431 252.274 

Andere activa  1.188 234 

Totaal activa 4.688.248 4.067.175 

Eigen vermogen      

Eigen vermogen vóór variaties in reële waarde van de indekkingsinstrumenten* 2.607.336 2.222.523 

Effect van de variaties in reële waarde van de indekkingsinstrumenten -40.868 -52.212 

Minderheidsbelangen 3.097 2.625 

Eigen vermogen 2.569.565 2.172.936 

Schulden en verplichtingen opgenomen in de schuldratio  1.966.735 1.757.683 

Andere verplichtingen  151.948 136.556 

Totaal van het eigen vermogen en verplichtingen  4.688.248 4.067.175 

Schuldratio (%) 42,0% 43,2% 

 

Op 30 juni 2021 bestaan de activa op de balans van Aedifica voor 94% uit vastgoedbeleggingen 

inclusief de activa bestemd voor verkoop* (31 december 2020: 94%), die gewaardeerd worden 

volgens de IAS 40-norm7 en een bedrag van 4.421 miljoen ú vertegenwoordigen (31 december 2020: 

3.815 miljoen ú). Deze rubriek omvat: 
 

- De vastgoedbeleggingen in exploitatie inclusief de activa bestemd voor verkoop*  

(30 juni 2021: 4.203 miljoen ú; 31 december 2020: 3.622 miljoen ú) stijgen met 582 miljoen ú. 

De nettostijging van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen in exploitatie wordt 

voornamelijk verklaard voor 406 miljoen ú door investeringsoperaties, voor -19 miljoen ú door 

desinvesteringsoperaties, voor 97 miljoen ú door de oplevering van projectontwikkelingen, voor 

+30 miljoen ú door wisselkoersverschillen en voor 63 miljoen ú door de variatie van de re±le 

waarde van de gebouwen in exploitatie. 
 

- De projectontwikkelingen (30 juni 2021: 159 miljoen ú; 31 december 2020: 141 miljoen ú) 

betreffen voornamelijk nieuwbouwprojecten of renovaties in uitvoering. Ze maken deel uit van 

een meerjarig investeringsprogramma (zie sectie 3.2 van het vastgoedverslag).  

 
7 De vastgoedbeleggingen worden geboekt aan reële waarde zoals bepaald door de waarderingsdeskundigen (Cushman & 

Wakefield Belgium NV, Stadim BV, CBRE GmbH, Jones Lang LaSalle SE, Cushman & Wakefield VOF, Savills Consultancy 
BV, Cushman & Wakefield Debenham Tie Leung Ltd, Jones Lang LaSalle Finland Oy, JLL Valuation AB en CBRE Unlimited 
Company). 
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- Het gebruiksrecht op de gronden die in óleaseholdô worden aangehouden door Hoivatilat 

conform IFRS 16 (30 juni 2021: 58 miljoen ú; 31 december 2020: 52 miljoen ú). 
 

De post óAndere activa opgenomen in de schuldratioô bevat o.a. de goodwill ten bedrage van 

162 miljoen ú die voortvloeit uit de acquisitie van Hoivatilat en het positieve verschil is tussen de prijs 

die betaald werd voor de aandelen van Hoivatilat Oyj en de boekhoudkundige waarde van het verworven 

netto-actief, en de deelnemingen in geassocieerde vennootschappen en joint-ventures. Daarin 

wordt de resterende participatie van 25% in Immobe NV opgenomen en die bedraagt op 30 juni 2021 

39,4 miljoen ú (31 december 2020: 37,0 miljoen ú). De joint venture met Korian die op 10 december 

2020 werd aangekondigd, beantwoordt aan de criteria van ójoint operationsô zoals gedefinieerd onder 

IFRS 11 en wordt partieel geconsolideerd. 
 

De andere activa opgenomen in de schuldratio vertegenwoordigen 6% van het totaal van de balans 

(31 december 2020: 6%). 
 

Sinds de oprichting van Aedifica is het kapitaal geëvolueerd als gevolg van diverse vastgoedoperaties 

(inbrengen, fusies, enz.) en de kapitaalverhogingen in geld. Op 30 juni 2021 bedraagt het kapitaal 

951 miljoen ú8 (31 december 2020: 873 miljoen ú). Het eigen vermogen (of nettoactief), dat de 

intrinsieke waarde van Aedifica vertegenwoordigt, rekening houdend met de reële waarde van het 

vastgoedpatrimonium, bedraagt: 
 

- 2.607 miljoen ú v··r het effect van de variaties in re±le waarde van de indekkings-instrumenten* 

(31 december 2020: 2.223 miljoen ú, inclusief het dividend van 47 miljoen ú dat in mei 2021 

werd uitgekeerd9); 

- of 2.566 miljoen ú rekening houdend met het effect van de variaties in re±le waarde van de 

indekkingsinstrumenten (31 december 2020: 2.123 miljoen ú, inclusief het dividend van 

47 miljoen ú dat in mei 20219 werd uitgekeerd). 
 

Op 30 juni 2021 bedragen de schulden en passiva die worden opgenomen in de schuldratio (zoals 

gedefinieerd door het koninklijk besluit van 13 juli 2014 met betrekking tot gereglementeerde 

vastgoedvennootschappen) 1.967 miljoen ú (31 december 2020: 1.758 miljoen ú). Daarvan betreft 

1.844 miljoen ú (31 december 2020: 1.667 miljoen ú) het bedrag dat effectief is getrokken op de 

kredietlijnen van de Vennootschap. De geconsolideerde schuldgraad van Aedifica bedraagt dus 42,0% 

(31 december 2020: 43,2%). Aangezien de maximaal toegelaten schuldgraad voor GVVôs 65% van de 

totale activa bedraagt, beschikt Aedifica momenteel nog over een geconsolideerde schuldcapaciteit van 

1.080 miljoen ú bij constante activa (d.w.z. zonder groei van de vastgoedportefeuille) en van 

3.090 miljoen ú bij variabele activa (d.w.z. met groei van de vastgoedportefeuille). Omgekeerd zou de 

huidige balansstructuur, indien alle andere parameters gelijk blijven, een vermindering van de reële 

waarde van de gebouwen met 37,6% kunnen absorberen alvorens de maximale schuldgraad te 

bereiken. Ten opzichte van de huidige bankconvenanten waartoe Aedifica zich heeft verbonden en 

waarbij de schuldgraad tot 60% beperkt wordt, bedragen de drie hiervoor vermelde drempels 

845 miljoen ú bij constante activa, 2.114 miljoen ú bij variabele activa en -31,9%. 
 

De andere passiva van 152 miljoen ú (31 december 2020: 137 miljoen ú) vertegenwoordigen 

voornamelijk de reële waarde van de financiële indekkingsinstrumenten (30 juni 2021: 41 miljoen ú; 

31 december 2020: 51 miljoen ú) en de uitgestelde belastingen (30 juni 2021: 92 miljoen ú; 

31 december 2020: 75 miljoen ú).  

 
8 De IFRS-normen bepalen dat de kosten verbonden aan kapitaalverhogingen in mindering van het statutaire kapitaal moet 

worden voorgesteld. 
9 Dit bedrag heeft uitsluitend betrekking op de uitkering van het slotdividend. Het interimdividend van 3,00 ú (bruto) per aandeel 

was reeds in de cijfers van 31 december 2020 opgenomen, aangezien het in oktober 2020 werd uitgekeerd. 
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5.5. Nettoactiefwaarde per aandeel 

Onderstaande tabel toont de evolutie van de nettoactiefwaarde per aandeel. 

 

Vóór de impact (niet-monetair, d.w.z. non-cash) van de variaties in reële waarde van de 

indekkingsinstrumenten10 en na uitkering van het slotdividend 2019/2020 in mei 202111, bedraagt de 

nettoactiefwaarde per aandeel op basis van de reële waarde van de vastgoedbeleggingen 72,28 ú op 

30 juni 2021 (31 december 2020: 65,75 ú per aandeel). 

 

Nettoactiefwaarde per aandeel (in ú) 30/06/2021 31/12/2020 

Nettoactiefwaarde na aftrek van het dividend 2019/2020, vóór variaties in reële 
waarde van de indekkingsinstrumenten* 

72,28 65,75 

Effect van de variaties in reële waarde van de indekkingsinstrumenten -1,13 -1,58 

Nettoactiefwaarde na aftrek van het dividend 2019/2020 71,15 64,17 

      

Aantal aandelen in omloop (zonder eigen aandelen) 36.071.064 33.086.572 

 

Aantal aandelen 30/06/2021 
(6 maanden) 

30/06/2020 
(6 maanden ï 

 herwerkte periode) 

31/12/2020 
(18 maanden) 

Aantal aandelen in omloop° 36.071.064 27.061.273 33.086.572 

Totaal aantal aandelen 36.071.064 27.061.273 33.086.572 

Aantal beursgenoteerde aandelen°°° 36.071.064 27.061.273 33.086.572 

Gewogen gemiddeld aantal uitstaande aandelen in omloop 
(noemer volgens IAS 33) 

33.336.107 25.466.252 26.512.206 

Aantal dividendrechten°° 33.372.721 27.061.273 26.628.340 

        

° Na aftrek van de eigen aandelen. 

°° Rekening houdende met het recht op een dividend toegekend aan de aandelen uitgegeven tijdens het boekjaar. 

°°° 2.800.000 nieuwe aandelen werden op de beurs genoteerd op 15 juni 2021 en 184.492 nieuwe aandelen op 29 juni 2021 
(deze nieuwe aandelen zijn dividendgerechtigd vanaf 15 juni 2021). 

 

  

 
10 Het effect van de variaties in reële waarde van de indekkingsinstrumenten van -1,13 ú per aandeel op 30 juni 2021 stemt 

overeen met de reële waarde van de indekkingsinstrumenten in het eigen vermogen, die negatief is ten bedrage van 
40,9 miljoen ú en die voornamelijk in de passiva van de balans opgenomen is. 

11  De IFRS-normen bepalen dat de jaarrekening moet worden voorgelegd vóór de bestemming van het resultaat. Het nettoactief 

van 67,17 ú per aandeel op 31 december 2020 (zoals gepubliceerd in het jaarlijks financieel verslag 2019/2020) omvatte 
derhalve nog het slotdividend dat in mei 2021 werd uitgekeerd en moet bijgevolg verminderd worden met 1,43 ú per aandeel 
om de nettoactiefwaarde per aandeel op 31 december 2020 te kunnen vergelijken met de nettoactiefwaarde per aandeel op 
30 juni 2021. Dat bedrag stemt overeen met het totaalbedrag aan uitgekeerde slotdividenden (ten bedrage van ca. 
47,2 miljoen ú) gedeeld door het aantal aandelen in omloop op 31 december 2020 (33.086.572). 
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6. Vooruitzichten en dividend 

De raad van bestuur blijft met zeer grote aandacht de evolutie van de Covid-19-pandemie en van de 

economische, financiële en politieke context volgen, alsook de eventuele invloed ervan op de activiteiten 

van de Groep. 

 

In het huidige economische klimaat zijn de voornaamste troeven van Aedifica de volgende: 

 

- De strategische focus van Aedifica op zorgvastgoed, waarvan de marktfundamenten 

(vergrijzing, marktconsolidatie en publieke financiering) intact blijven, en haar ontwikkeling in 

Europa, laat de Groep toe zich aan te passen aan opportuniteiten op de markt en aan de evolutie 

van de economische conjunctuur. De geografische spreiding van de portefeuille over zeven 

landen (België, Duitsland, Nederland, het Verenigd Koninkrijk, Finland, Zweden en Ierland) leidt 

tot een betere risicodiversificatie. 

- Dankzij haar investeringen in zorgvastgoed beschikt Aedifica over geïndexeerde 

langetermijnhuurinkomsten die aantrekkelijke nettorendementen genereren. De gewogen 

gemiddelde resterende looptijd van al haar huurovereenkomsten bedraagt 20 jaar, wat Aedifica 

een zeer goed zicht geeft op het grootste deel van haar toekomstige inkomsten op lange termijn. 

- De lage schuldgraad en de bevestigde kredietlijnen verzekeren de financiering van de 

vastgoedportefeuille (met inbegrip van de lopende ontwikkelingsprojecten) en de verdere groei 

van de portefeuille. De bedragen die op de kredietlijnen werden opgenomen, zijn voor een groot 

deel ingedekt door indekkingsinstrumenten. Daarnaast heeft Aedifica in het verleden 

herhaaldelijk bewezen een uitstekende toegang te hebben tot de kapitaalmarkten om haar 

verdere groei te ondersteunen. 

- Het gecombineerde investeringsprogramma van Aedifica en Hoivatilat bedraagt ca. 855 miljoen ú, 

waardoor de toekomstige groei van de Groep en de kwaliteit van de gebouwen die aan de 

portefeuille zullen worden toegevoegd, verzekerd is. 

 

 

Vooruitzichten 2021 

Geraamde huurinkomsten 227 miljoen ú 

EPRA Earnings* 144 miljoen ú 

EPRA Earnings* per aandeel 4,16 ú 

Brutodividend 3,30 ú 

 

Rekening houdend met de resultaten op 30 juni 2021 en de reeds uitgevoerde investeringen, heeft 

Aedificaôs raad van bestuur de vooruitzichten voor het lopende boekjaar bijgesteld. Op basis van de 

voorziene vastgoedportefeuille, en zonder onvoorziene ontwikkelingen, worden de huurinkomsten van 

het boekjaar 2021 geraamd op 227 miljoen ú, wat leidt tot EPRA Earnings* van 144 miljoen ú. Dit is een 

stijging van respectievelijk 3% en 5% ten opzichte van de vooruitzichten die werden gepubliceerd in het 

jaarlijkse persbericht van 24 februari 2021. Rekening houdend met het groter aantal aandelen als gevolg 

van de kapitaalverhogingen van 2021, die tot een lagere schuldgraad hebben geleid, voorziet de raad 

van bestuur EPRA Earnings* per aandeel van 4,16 ú per aandeel en een brutodividend van 3,30 ú per 

aandeel, betaalbaar in mei 2022. Bijgevolg kunnen de in het jaarlijkse persbericht gepubliceerde EPS-

vooruitzichten worden bevestigd, ondanks het hogere aantal aandelen. 
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7. Voornaamste risicoôs en onzekerheden 

De raad van bestuur meent dat de voornaamste risicofactoren en onzekerheden die worden toegelicht 

op paginaôs 168 tot 179 van het jaarlijks financieel verslag 2019/2020 blijven gelden voor de resterende 

maanden van het boekjaar 2021. 

 

 
 

8. Corporate governance 

8.1. Wijziging in het uitvoerend comité 

De heer Raoul Thomassen is sinds 1 maart 2021 aan de slag als Aedificaôs nieuwe Chief Operating 

Officer12, nadat hij begin januari 2021 benoemd werd door de raad van bestuur. Hij is eveneens 

benoemd als óeffectieve leiderô van de GVV en maakt deel uit van het uitvoerend comit®. De heer 

Thomassen heeft ruim 15 jaar ervaring in property en asset management in een Europese context. Zijn 

expertise en ervaring vormen een belangrijke meerwaarde voor de verdere ontwikkeling en 

internationale groei van de Groep. De raad van bestuur wenst hem succes met zijn opdracht. 
 

Sinds 1 maart 2021 is Aedificaôs uitvoerend comit® dus als volgt samengesteld: 
 

Naam Functie 

Stefaan Gielens Chief Executive Officer (CEO) 

Ingrid Daerden Chief Financial Officer (CFO) 

Raoul Thomassen Chief Operating Officer (COO) 

Charles-Antoine van Aelst Chief Investment Officer (CIO) 

Sven Bogaerts Chief Mergers & Acquisitions Officer (CM&AO) 

 

 

8.2. Wijziging in het management van Hoivatilat Finland 

Na een carrière van meer dan 11 jaar als CEO van Hoivatilat Finland, zal Jussi Karjula eind 2021 zijn 

mandaat neerleggen. In 2022 zal Jussi toetreden tot de raad van bestuur van Hoivatilat als niet-

uitvoerend bestuurder. Aedifica's raad van bestuur dankt Jussi voor alle zorg en moeite die hij heeft 

geïnvesteerd in de oprichting van Hoivatilat en de ambitieuze groei die hij doorheen de jaren heeft 

gerealiseerd. 

 

Atte Niittylä werd aangesteld als de nieuwe CEO van Hoivatilat Finland en zal zijn nieuwe functie 

opnemen vanaf 1 januari 2022. Atte heeft als Executive Vice-President van Hygga Oy ruime ervaring 

opgedaan in het ontwikkelen van zorgconcepten en zal het groeiverhaal van Hoivatilat voortzetten. De 

raad van bestuur wenst hem succes met zijn opdracht. 

 

  

 
12 Zie persbericht van 6 januari 2021. 
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8.3. Hernieuwing van mandaten 

De gewone algemene vergadering van 11 mei 2021 heeft, met onmiddellijke ingang en voor een periode 

van drie jaar (tot het einde van de gewone algemene vergadering van 2024), de volgende bestuurders 

herbenoemd: 

- de heer Stefaan Gielens als uitvoerend bestuurder; 

- de heer Serge Wibaut als niet-uitvoerend onafhankelijk bestuurder; 

- mevrouw Katrien Kesteloot als niet-uitvoerend onafhankelijk bestuurder; en 

- mevrouw Elisabeth May-Roberti als niet-uitvoerend onafhankelijk bestuurder. 

 

 

 

9. Duurzaam ondernemen 

9.1. Mensenrechtenbeleid 

Aedifica verbindt zich ertoe de hoogste normen inzake bedrijfsvoering en ethisch gedrag te hanteren en 

beschouwt respect voor de mensenrechten in de breedste zin van het woord als fundamenteel bij het 

uitoefenen van haar activiteiten. Om die visie verder te ondersteunen en te versterken, heeft Aedifica 

nu een mensenrechtenbeleid uitgewerkt waarin Aedifica's engagement en aanpak voor het respecteren 

van de mensenrechten in al haar activiteiten in alle landen waar de Groep actief is, uiteen worden gezet. 

Dit beleid is beschikbaar op Aedifica's website. 

 

 

9.2. Duurzaamheidsverslag 2020 

Duurzaam ondernemen zit diep verweven in het DNA van Aedifica. De Groep engageert zich om samen 

met haar operationele partners van begin tot eind op een ecologisch en sociaal verantwoorde manier te 

investeren en te ontwikkelen. Met het oog op haar maatschappelijke verantwoordelijkheid heeft Aedifica 

de doelstellingen van het Akkoord van Parijs onderschreven, dat de gemiddelde opwarming van de 

aarde wil beperken tot ruim onder 2°C boven het pre-industriële niveau. In dat verband werd Aedificaôs 

ESG-actieplan bijgewerkt en wordt er een traject uitgestippeld om tegen 2050 de portefeuille volledig 

CO2-neutraal te maken. 

 

Voor meer informatie rond Aedificaôs ESG-ambities, het actieplan en de resultaten tot op heden, 

verwijzen we naar Aedifica's Duurzaamheidsverslag 2020 (gepubliceerd op 31 mei 2021), dat 

beschikbaar is op de website van de Groep. 

 

 

 

Brussel, 10 augustus 2021 

de raad van bestuur  

https://aedifica.eu/nl/aedifica/corporate-governance/
https://aedifica.eu/nl/investeerders/rapporten-presentaties/
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II. EPRA13 

EPRA (óEuropean Public Real Estate Associationô) is de stem van de Europese beursgenoteerde 

vastgoedsector. De EPRA-indexen zijn een wereldwijde benchmark en de meest gebruikte 

investeringsindex voor beursgenoteerd vastgoed. Het Aedifica-aandeel is in de óFTSE EPRA/NAREIT 

Developed Europe Indexô opgenomen sinds maart 2013. 
 

Op 30 juni 2021 is Aedifica opgenomen in de Europese EPRA-index met een gewicht van ongeveer 

1,5% en in de Belgische EPRA-index met een gewicht van ongeveer 22,4%. 
 

Aedifica sluit zich aan bij de tendens om de rapportering te standaardiseren met het oog op een betere 

kwaliteit en vergelijkbaarheid van de informatie en stelt het merendeel van de door EPRA aanbevolen 

prestatiemaatstaven ter beschikking van de investeerders. Enkele EPRA-indicatoren worden 

beschouwd als alternatieve prestatiemaatstaven (APMôs); zij worden eveneens besproken in 

toelichting 15 van de verkorte geconsolideerde financiële staten van dit halfjaarlijks financieel verslag. 
 

Key performance indicators according to the EPRA principles 

  

30/06/2021 
(6 maanden) 

30/06/2020 
(6 maanden ï 

 herwerkte periode) 

EPRA Earnings* (in ú/aandeel) 2,02 2,10 

EPRA Cost Ratio (including direct vacancy costs)* (in %) 17% 21% 

EPRA Cost Ratio (excluding direct vacancy costs)* (in %) 17% 21% 

      

  30/06/2021 
(6 maanden) 

31/12/2020 

EPRA NRV* (in ú/aandeel) 81,78 74,01 

EPRA NTA* (in ú/aandeel) 70,12 62,92 

EPRA NDV* (in ú/aandeel) 66,29 58,70 

EPRA NAV* (in ú/aandeel) 75,91 69,22 

EPRA NNNAV* (in ú/aandeel) 70,77 63,59 

EPRA Net Initial Yield (NIY) (in %) 5,0% 5,2% 

EPRA Topped-up NIY (in %) 5,2% 5,3% 

EPRA Vacancy Rate (in %) 0% 0% 

 

De hierboven vermelde EPRA NRV*, EPRA NTA*, EPRA NDV*, EPRA NAV* en EPRA NNNAV* op 

31 december 2020 werden verminderd met 1,43 ú per aandeel ten opzichte van de waarden die 

gepubliceerd werden in het jaarlijks financieel verslag 2019/2020, om vergeleken te kunnen worden met 

hun waarde op 30 juni 2021 (zie voetnoot 11 in sectie I.5.5 hierboven). Dat bedrag vertegenwoordigt 

het bruto slotdividend 2019/2020, dat werd uitgekeerd in mei 2021 (zie toelichting 15.6). 
 

EPRA heeft in oktober 2019 nieuwe Best Practice Recommendations gepubliceerd. De EPRA NAV* en 

EPRA NNNAV* werden vervangen door drie nieuwe Net Asset Value indicatoren: Net Resinstatement 

Value (NRV*), Net Tangible Assets (NTA*) en Net Disposal Value (NDV*). Meer informatie over deze 

indicatoren is beschikbaar op de EPRA website (www.epra.com). De tabellen in dit financieel verslag 

vergelijken nieuwe en oude indicatoren. 
 

Van 2015 tot 2020 werd aan Aedifica zes keer op rij de óEPRA BPR Gold Awardô uitgereikt voor haar 

jaarlijks financieel verslag. Daarnaast werd Aedificaôs duurzaamheidsverslag 2019 (gepubliceerd in mei 

2020) bekroond met de óEPRA sBPR Gold Awardô, nadat het verslag een jaar eerder al een óEPRA 

sBPR Silver Awardô en de óEPRA sBPR Most Improved Awardô gewonnen had. Aedifica blijft op die 

manier in de kopgroep van de Europese vennootschappen die worden geëvalueerd door EPRA.  

 
13 De gegevens in dit hoofdstuk zijn niet vereist door de GVV-regelgeving en zijn niet onderworpen aan een nazicht door de 

publieke instanties. De gegevens in dit hoofdstuk werden op 30 juni 2021 niet geëvalueerd door de commissaris. 
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III. Aedifica op de beurs 

1. Beurskoers en volume 

Het aandeel van Aedifica (AED) is sinds oktober 2006 genoteerd op Euronext Brussels. Sinds november 

2019 handelt het aandeel ook op Euronext Amsterdam via een tweede notering. 

 

Aedifica is in de BEL 20-index opgenomen met een gewicht van ca. 2,9% (30 juni 2021). Daarnaast is 

het Aedifica-aandeel eveneens opgenomen in de EPRA-, GPR 250-, GPR 250 REIT-, en Stoxx Europe 

600-indexen. 

 

De koers van het Aedifica-aandeel schommelde over de loop van het eerste semester van het boekjaar 

2021 tussen 95,20 ú en 114,40 ú en sloot op 30 juni 2021 af op 111,30 ú, een stijging van ca. 13% ten 

opzichte van 31 december 2020 (98,30 ú). 

 

Op basis van de beurskoers op 30 juni 2021 heeft het Aedifica-aandeel een premie van: 

- 54,0% ten opzichte van het nettoactief per aandeel vóór variaties in reële waarde van de 

indekkingsinstrumenten*; 

- 56,4% ten opzichte van het nettoactief per aandeel. 

Op basis van de beurskoers op 10 augustus 2021 heeft het Aedifica-aandeel een premie van: 

- 70,9% ten opzichte van het nettoactief per aandeel vóór variaties in reële waarde van de 

indekkingsinstrumenten*; 

- 73,6% ten opzichte van het nettoactief per aandeel. 

Die premie ten opzichte van de nettoactiefwaarde is een blijk van vertrouwen in Aedificaôs track record 

en weerspiegelt o.a. Aedificaôs pureplay-focus op zorgvastgoed, de toekomstige groei van de Groep, 

het stabiele karakter van de gegenereerde winsten op lange termijn en het aantrekkelijke dividend. 

 

Tussen Aedificaôs beursgang (na aftrek van de coupons die voorkeurrechten of onherleidbare 

toewijzingsrechten in het kader van de hierbovenvermelde kapitaalverhogingen vertegenwoordigden) 

en 30 juni 2021, is de koers van het Aedifica-aandeel met 261,1% gestegen, tegenover een daling van 

1,4% voor de BEL 20-index en een daling van 13,1% voor de EPRA Europe-index over dezelfde periode. 

 

Over de eerste zes maanden van het boekjaar bedroeg het gemiddelde dagelijkse volume van het 

Aedifica-aandeel ca. 5.535.000 ú of ca. 53.700 aandelen, wat neerkomt op een omloopsnelheid van 

43,2%. Aedifica blijft zich inspannen om haar investeerdersbasis verder te verbreden door regelmatig 

deel te nemen aan road shows en events voor zowel institutionele als particuliere beleggers. 
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Aandeel Aedifica 30/06/2021 31/12/2020 

Slotkoers (in ú) 111,30 98,30 

Nettoactiefwaarde per aandeel vóór variaties in reële waarde van de 
indekkingsinstrumenten* (in ú) 

72,28 65,75 

Premie (+) / Discount (-) vóór variaties in reële waarde van de 
indekkingsinstrumenten* 

54,0% 49,5% 

Nettoactiefwaarde per aandeel (in ú) 71,15 64,17 

Premie (+) / Discount (-) 56,4% 53,2% 

      

Beurskapitalisatie 4.014.709.423 3.252.410.028 

Free float 1 100,00% 100,0% 

      

Totaal aantal genoteerde aandelen 36.071.064 33.086.572 

Noemer voor de berekening van de EPRA NAV* per aandeel 36.071.064 33.086.572 

Gemiddeld dagelijks volume 53.662 52.062 

Omloopsnelheid 2 43,2% 74,9% 

      

Brutodividend per aandeel (in ú) 3 3,30 4,60 

      

Brutodividendrendement 4 3,0% 4,7% 

      
1 Percentage van het kapitaal van een vennootschap in het bezit van de markt, volgens de definitie van Euronext. Zie persbericht 

van 12 juli 2019 en sectie 3 hieronder. 
2 Totaal volume van de gedurende het jaar verhandelde aandelen, gedeeld door het totaal aantal aandelen, volgens de definitie 

van Euronext. 
3 2021: volgens sectie 6 van het tussentijds beheersverslag hierboven. Het dividend voor 2021 dekt een periode van 12 

maanden, terwijl het dividend voor 2019/2020 een periode van 18 maanden betreft. 
4 Brutodividend per aandeel gedeeld door de beurskoers bij afsluiting van de periode. 
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2. Grafische illustraties van de beurskoers van Aedifica 

De grafieken hieronder illustreren Aedificaôs beurskoers tussen de beursgang en 30 juni 2021. 

 
Total return14 van Aedifica en vergelijking met indexen 
 

   
 
Evolutie van de beurskoers van Aedifica en vergelijking met indexen 
 

    

 
14 Rekening houdend met de waarde van de voorkeurrechten van de kapitaalsverhogingen van 2010 (-1,89 ú), 2012 (-1,93 ú), 

2015 (-0,89 ú), 2017 (-1,60 ú), 2019 (-1,73 ú) en 2020 (-2,14 ú), werd de introductieprijs van 41 ú aangepast tot 30,82 ú. 

25
50
75

100
125
150
175
200
225
250
275
300
325
350
375
400
425
450
475
500
525
550
575
600
625
650
675
700

Aedifica total return Epra Belgium total return Epra Europe total return

25

50

75

100

125

150

175

200

225

250

275

300

325

350

375

Aedifica BEL20 EPRA Belgium EPRA Europe

Return Var. (%)

Aedifica 201 551

EPRA Belgium 6.659 208

EPRA Europe 5.313 55

Spot Var. (%)

Aedifica 111,30 206

BEL20 4.125,95 -1

EPRA Belgium 1.862,37 32

EPRA Europe 2.318,86 -13



 

Halfjaarlijks financieel verslag 
Gereglementeerde informatie 

 
11 augustus 2021 ï vóór opening van de markten 

Onder embargo tot 07u30 CET 
 

26/87 

 

3. Aandeelhoudersstructuur 

De onderstaande tabel vermeldt de aandeelhouders van Aedifica die meer dan 5% van de stemrechten 

bezitten (toestand op 30 juni 2021, op basis van het aantal aandelen in handen van de betrokken 

aandeelhouders op 5 juli 2019)15. 

 

AANDEELHOUDERS Stemrechten 
(in %) 

BlackRock, Inc. 5,00 

Andere < 5% 95,00 

Totaal 100,00 

 

Op 30 juni 2021 bedraagt het totale aantal Aedifica-aandelen 36.071.064. 

 

 

 

4. Financiële kalender16 

 

Financiële kalender 

Tussentijdse verklaring 30.09.2021 10/11/2021 

Jaarlijks persbericht 31.12.2021 Februari 2022 

Jaarlijks financieel verslag 2021 Maart 2022 

Tussentijdse verklaring 31.03.2022 Mei 2022 

Gewone algemene vergadering 2022 10/05/2022 

Uitkering van het dividend m.b.t. het boekjaar 2021 Vanaf 17/05/2022 

Halfjaarlijkse resultaten 30.06.2022 Augustus 2022 

 
  

 
15 De kennisgevingen in het kader van de transparantiewetgeving (met inbegrip van de controlelijnen) zijn terug te vinden op de 

website van Aedifica. De Vennootschap heeft geen enkele transparantiekennisgeving ontvangen met betrekking tot een 
toestand na 5 juli 2019. Volgens de definitie van Euronext bedraagt de free float 100%. 

16 Deze data zijn onder voorbehoud van wijzigingen. 
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IV. Vastgoedverslag 

1. De zorgvastgoedmarkt17 

1.1. Europese trends 

In de Europese Unie is de populatie van personen die ouder zijn dan 80 jaar in de loop van het voorbije 

decennium met ca. 25% gestegen tot ca. 26 miljoen mensen (2020). Dit segment van de bevolking 

groeit sneller dan andere leeftijdsgroepen. Naar verwachting zal dit oudere segment van de Europese 

bevolking tegen 2050 verdubbelen tot ca. 50 miljoen personen. In de komende decennia zal deze 

demografische trend de vraag naar zorgvastgoed verder stimuleren. 

 

Europese woonzorgcentra worden uitgebaat door verschillende soorten exploitanten: openbare, non-

profit en private exploitanten. Hun marktaandeel in de diverse landen is verschillend, al dan niet 

afhankelijk van het lokale socialezekerheidssysteem. Op Europees niveau beheren private 

zorgexploitanten ca. 31% van het totale aantal bedden in woonzorgcentra (+300 basispunten in twee 

jaar). Zorgaanbieders in het consoliderende private segment ontwikkelen hun activiteiten zowel op de 

binnenlandse als de buitenlandse markten, terwijl overheden slechts over beperkte middelen 

beschikken om aan de groeiende zorgvraag te voldoen en zich daarom vaker richten op de financiering 

van zorg en zorgafhankelijkheid dan op het verlenen van zorg als publieke exploitant. In deze context 

rekenen zowel de private als de publieke exploitanten op private investeerders voor de financiering van 

zorgvastgoedinfrastructuur die beantwoordt aan de behoeften van de vergrijzende bevolking. 

 

Ondanks de Covid-19-pandemie is op Europees niveau het investeringsvolume in woonzorgcentra sterk 

gestegen in de voorbije jaren: van ca. 2 miljard ú in 2015 tot een recordniveau van ca. 7,6 miljard ú in 

2020 ï een bewijs van de veerkracht van de sector. Het zijn vooral internationale investeerders die 

verantwoordelijk zijn voor die stijging van het investeringsvolume. Er wordt verwacht dat deze trend zich 

in de nabije toekomst zal blijven voortzetten, aangezien de Europese consolidatie van private 

zorgaanbieders volop aan de gang is en nieuwe mogelijkheden creëert voor vastgoedbeleggers. Door 

die grote interesse in zorgvastgoed bleven de óprimeô nettorendementen echter verder dalen. 

 

Hoewel de Covid-19-pandemie druk uitoefende op zorgexploitanten en een invloed had op de 

bezettingsgraden van de woonzorgcentra (daling van ca. 5 à 10% in sommige landen), bleef 

zorgvastgoed een aantrekkelijk segment voor investeerders door de solide marktfundamenten die intact 

bleven (vergrijzing, marktconsolidatie, publieke financiering). De impact van de pandemie op de 

inkomsten van exploitanten bleef relatief beperkt, onder meer omdat de extra kosten die gemaakt 

werden op het vlak van personeel en beschermingsmaatregelen (gedeeltelijk) door de financiële 

steunpakketten van de overheden werden gecompenseerd. De vaccinatieprogrammaôs die in heel 

Europa werden uitgerold en die prioriteit gaven aan zorgpersoneel en bewoners van woonzorgcentra, 

hebben de zorgexploitanten een nieuw perspectief geboden en beginnen een positief effect te hebben 

op de bezettingsgraad van de zorgexpoitanten (zie sectie 3 van het tussentijds beheersverslag voor 

meer informatie). 

 

  

 
17 Bron: Cushman & Wakefield, CBRE, Jones Lang LaSalle, Eurostat & Aedifica. 
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1.2. België 

5,6% van de Belgische bevolking is ouder dan 80 jaar, tegen 2040 zal dit segment van de bevolking 

naar verwachting stijgen tot 7,5%. In de loop van de voorbije jaren is het aantal rustoordbedden gestaag 

gegroeid tot ca. 150.000 eenheden die verspreid liggen over het hele land. Op basis van de 

demografische vooruitzichten en de stijging van de levensverwachting, blijkt dat de huidige verhoging 

van het aanbod op termijn niet tegemoet komt aan de vraag. Ca. 30% van de bedden in Belgische 

woonzorgcentra wordt beheerd door de publieke sector, terwijl de non-profit-sector ca. 35% en de 

private sector de overige 35% van de bedden exploiteert. Er zijn evenwel regionale verschillen: in 

Vlaanderen wordt ca. 50% van de bedden beheerd door de non-profit-sector, terwijl de private sector in 

Wallonië ca. 50% van de bedden exploiteert en in Brussel zelfs meer dan 60%. De drie grootste private 

spelers in België beheren vandaag ongeveer 25.000 bedden (ca. 17% van het totale aantal bedden). 

Door de Covid-19-pandemie is de bezettingsgraad van woonzorgcentra (tijdelijk) gedaald, maar dankzij 

de uitrol van de vaccinatiecampagne is die opnieuw beginnen stijgen. Ondanks de pandemie bedroeg 

in 2020 het investeringsvolume in Belgische woonzorgcentra meer dan 400 miljoen ú, minder dan in 

2019 maar nog steeds hoger dan het vijfjaarlijkse gemiddelde. Het óprimeô nettorendement (op basis 

van triple net langetermijnovereenkomsten) ligt momenteel stabiel op ca. 4,3%, het laagste niveau tot 

op heden. 

 

1.3. Duitsland 

In Duitsland zal het aantal personen dat ouder is dan 80 jaar tegen 2050 bijna verdubbelen ten opzichte 

van 2018, tot ca. 12% van de totale populatie. Eind 2019 waren er in Duitsland ca. 970.000 bedden 

beschikbaar in meer dan 15.000 woonzorgcentra. Die woonzorgcentra worden uitgebaat door non-profit 

exploitanten (ca. 53%), private exploitanten (ca. 42%) of publieke exploitanten (ca. 5%). Hoewel de 

Duitse zorgvastgoedmarkt steeds verder consolideert en privatiseert, blijft ze sterk gefragmenteerd: de 

tien grootste private exploitanten hebben een marktaandeel van slechts ca. 13%. Prognoses 

voorspellen dat er tegen 2040 tot 540.000 extra bedden nodig zullen zijn. De bevolkingsvergrijzing biedt 

dus aanzienlijke groei- en consolidatieperspectieven. De vraag overstijgt in sommige gevallen nu al het 

aanbod. De mogelijkheden voor het creëren van nieuwe capaciteit in woonzorgcentra zijn echter 

beperkt, o.a. door de hoge kosten van bouwgronden en bouwwerken (als gevolg van toenemende 

ecologische vereisten en een schaarste aan bouwmaterialen). Door het gebrek aan bouwgronden wordt 

er momenteel meer geïnvesteerd in bestaande sites en renovaties. Een ander probleem waarmee 

exploitanten te kampen hebben, is een tekort aan geschoold zorgpersoneel, hoewel de 

gezondheidszorghervorming van afgelopen juni, die onder meer voorziet in een loonsverhoging voor 

zorgpersoneel, hiervoor een oplossing zou moeten bieden. De vraag van investeerders naar 

zorgvastgoed blijft hoog, hoewel het aanbod beperkt is. In de eerste helft van 2021 werd ca. 1,4 miljard ú 

geïnvesteerd in zorgvastgoed, een stijging van 34% ten opzichte van het investeringsvolume van vorig 

jaar. Het óprimeô nettorendement ligt momenteel stabiel op ca. 4%. Ondanks de impact van de Covid-

19-pandemie op de Duitse woonzorgcentra, bleef de economische situatie van de zorgexploitanten 

stabiel door de financiële steun van de overheid voor de extra kosten die gemaakt werden als gevolg 

van de pandemie. 

 

1.4. Nederland 

4,85% van de bevolking in Nederland is momenteel ouder dan 80 jaar. Die leeftijdsgroep zal naar 

verwachting tegen 2050 meer dan verdubbelen tot 10,7% van de totale populatie. Als gevolg van die 

demografische evolutie wordt verwacht dat er tegen 2050 ongeveer 160.000 extra bedden zullen nodig 

zijn in woonzorgcentra, bovenop de noodzakelijke herontwikkeling van de verouderde bestaande 




