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(en EUR)

Résultats Δ

Bénéfice / Perte

1) -1,5mln 38,2mln -103,8%

Résultat direct

1) 28,1mln 27,4mln 2,9%

Résultat indirect

1) -29,6mln 10,8mln -375,3%

Bénéfice / Perte par action

2) -0,16 1,73 -109,2%

Résultat direct par action

2) 1,26 1,23 2,4%

Fonds Δ

Immobilier en exploitation 2.657,6mln 2.646,0mln 0,4%

Capitaux propres

3) 1.873,9mln 1.860,2mln 0,7%

Actif net par action

4) 84,30 83,74 0,7%

1) inclus intérêt minoritaire

2) hors intérêt minoritaire

3) inclus intérêt minoritaire, inclus bénéfice de l'exercice en cours, avant distribution du bénéfice

4) hors intérêt minoritaire, inclus bénéfice de l’exercice en cours, avant distribution du bénéfice

1er trimestre 2009 1er trimestre 2008

31-3-2009 31-12-2008


	Résultats 1er trimestre 2009

	
	· Augmentation du résultat direct par action                            

· Réévaluation négative de 1,2%

· Actif net par action 84,30 euros
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	Bénéfice / Perte 
	La perte sur le premier trimestre s’élève à – 1,5 mln d’euros (2008 : 38,2 mln d’euros), soit  -0,16 par action (2008 : 1,73 euros). Le résultat direct a augmenté de 0,7 mln d’euros. Le bénéfice a enregistré une baisse par une réévaluation négative du portefeuille, alors que la réévaluation était encore positive au premier trimestre 2008. La réévaluation du portefeuille a été négative dans tous les pays. La réévaluation totale a été de - 31,8 mln d’euros négatif (2008 : 12,6 mln d’euros positif). 



	Résultat direct
	Le résultat direct sur le premier trimestre 2009 est de 28,1 mln d’euros, soit une augmentation de 0,7 mln d’euros par rapport à celui de 2008. Cette augmentation (inclus les écarts de change) est notamment due aux charges d’intérêt moins élevées (1,4 mln d’euros). Les revenus locatifs nets ont, en solde, diminué de 0,4 mln d’euros. Ceci est lié à une inoccupation augmentée dans deux immeubles de bureaux (en France et aux Etats-Unis), compensé par revenus locatifs additionels de l’immeuble de bureaux acquis en septembre 2008 à San Diego. Les frais de gestion ont augmenté de 0,2 mln d’euros en raison de postes incidentels. Les écarts de change inclus dans ces montants ont eu, au total, un effet positif de 0,3 mln d’euros (la livre sterling ayant été en moyenne plus faible et le dollar, plus fort). 

Wereldhave finance 75% environ de ses prêts avec des intérêts variables. Les baisses des taux d’intérêt par les banques centrales ont donc eu un effet positif sur les charges d’intérêt, malgré le financement additionel pour l’acquisition de l’immeuble de bureaux à San Diego en septembre 2008. Le taux moyen d’intérêt au 31 mars était de  2,6% (fin d’année 2008 : 3,7%).  

Le taux d’occupation a enregistré une baisse pour s’établir à 89,6% (sur tout 2008 : 94,7%). Ventilé par secteur, ce taux a été pendant le premier trimestre 2009 : bureaux 81%, commerces 98%, industriel 99,6% et résidentiel 89,2%.



	Résultat indirect
	Le résultat indirect sur ce trimestre est de – 29,6 mln d’euros (2008 : 10,9 mln d’euros positif). La réévaluation totale négative est de 31,8 mln d’euros (premier trimestre 2008 : 12,6 mln d’euros positif). La réévaluation negative du portefeuille de 1,2% est réparti sur tous les pays et secteurs. Le rendement moyen résultant de l’évaluation du portefeuille a légèrement augmenté pour s’établir à une valeur moyenne pondérée de 6,2% environ. D’ailleurs Wereldhave s’attend toujours à ce que les rendements sur l’immobilier continuent d’augmenter et que les valeurs immobilières baissent en conséquence.

Les évaluations inférieures de l’immobilier ont entraîné une diminution de la latence fiscale et ont généré un effet positif dans le résultat indirect de 3,6 mln d’euros  (2008 : – 3,4 mln d’euros). Les autres charges et produits financiers ont eu un effet de – 1,1 mln d’euros (2008 : 1,3 mln d’euros positif). Ils comprennent comme poste principal les écarts de change.



	Capitaux propres  
	Les capitaux propres s’élevaient au 31 mars 2009 à 1.873,9 mln d’euros  (31 décembre 2008 : 1.860,2 mln d’euros avant distribution de bénéfice). Ils représentent 66% du bilan total (fin 2008 : 66%). Au cours de ce trimestre, il n’a pas été émis de nouvelles actions et aucune obligation convertible n’a été présentée pour conversion. Au 31 mars 2009, le nombre total d’actions ordinaires émises était de 20.781.735. L’actif net par action avant distribution de bénéfice s’est établi au 31 mars 2009 à 84,30 euros (fin 2008 : 83,74 euros).

Après la date de bilan, il a été versé le 24 avril 2009 un dividende, pour lequel 52% des ayants droit ont choisi l’option en action. Il a donc été émis 495.253 actions ordinaires. Le nombre d’actions ordinaires émises s’élève désormais à 21.276.988, ce qui résulte à un accroissement des capitaux propres de 22,9 mln d’euros. 


	Portefeuille immobilier
	Wereldhave n’a pas effectué de transactions immobilières au cours du premier trimestre. Le taux d’occupation a enregistré une baisse pour s’établir à 89,6% (2008 : 94,7%) en raison de l’inoccupation survenue fin 2008 dans deux bureaux (Paris et Washington DC). Il s’agit, dans les deux cas, de bureaux modernes et bien situés. Bien que les marchés locatifs soient devenus plus difficiles en raison de la crise économique, Wereldhave est positive quant aux possibilités de louer ces bureaux.  

Le bureau de Broadway 655 à San Diego a été loué en mai 2009 pour 3.000 m² environ, ce qui a porté le taux d’occupation de cet immeuble à 93%.

Le projet de développement mixte à San Antonio (Etats-Unis) sera poursuivi conformément au projet. Pour l’extension du centre commercial à Nivelles en Belgique, Wereldhave Belgium attend la délivrance du permis de construire, qui est prévue pour le troisième trimestre 2009.



	Actions préférentielles 
	L’Assemblée générale des Actionnaires a approuvé le 2 avril 2009  le retrait des actions préférentielles actuellement émises. La procédure de retrait aura lieu pendant les mois à venir. Par ailleurs, Wereldhave se réserve la possibilité d’émettre dans le futur de nouvelles actions préférentielles.

	Composition du Directoire


	L’Assemblée générale des Actionnaires a nommé monsieur Ir J. Pars (46 ans) et monsieur Drs. D.J. Anbeek (46 ans) membres statutaires du directoire de Wereldhave N.V.. 

Le président du directoire actuel de Wereldhave, monsieur G.C.J. Verweij, démissionnera au 30 juin 2009. Monsieur Pars sera nommé président du directoire à compter du 1er juillet.

Monsieur J.A.P. van Oosten (61 ans), Président du directoire de la Groupe Royale Néerlandaise BAM nv, a été nommé membre du conseil de surveillance au 2 avril 2009. L’Autorité des Marché financiers (AFM) a donné son consentement pour les nominations.



	Prévisions
	Wereldhave n’établit pas encore de prévisions sur le résultat de l’année 2009. 



	
	La Haye, le 12 mai 2009
	Directoire Wereldhave N.V.

	
	Pour plus d’informations :

Wereldhave N.V.
Richard W. Beentjes
Tel. 
+ 31 70 346 93 25 
	Informations pour analystes :

Wereldhave N.V.
Charles F. Bloema
Tel. 
+ 31 70 346 93 25 

	
	www.wereldhave.com
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Actifs

Actif immobilisé

Immeubles en exploitation 2.657.587 2.645.969

Immeubles en construction 60.899 52.056

2.718.486 2.698.025

Moyens d’exploitation 6.355 6.359

Immobilisations incorporelles 1.842 1.652

Actifs financiers 34.043 50.758

Autres actifs long terme 25.297 24.861

67.537 83.630

2.786.023 2.781.655

Actif circulant

Créances commerciales 13.184 12.376

Créances fiscales 5.578 4.411

Trésorerie 26.361 24.743

45.123 41.530

2.831.146 2.823.185

   

Capitaux propres et dettes

Capitaux propres

Capital souscrit  207.817 207.817

Agios 763.809 763.809

Réserve générale 833.495 836.811

Réserve de change 678 399

Réserve de réévaluation -53.824 -68.553

1.751.975 1.740.283

Intérêts minoritaires 121.942 119.889

1.873.917 1.860.172

Dettes à long terme

Emprunts et dettes 721.235 715.586

Obligations fiscales latentes 149.654 151.800

Autres dettes à long terme 21.949 21.347

892.838 888.733

Dettes à court terme

Dettes fournisseurs et comptes 

rattachés  3.146 3.470

Impôt sur les sociétés  2.890 3.339

Emprunts  15.000 24.000

Autres dettes à court terme 43.355 43.471

64.391 74.280

2.831.146 2.823.185

   

Fonds propres par action (x € 1) 84,30 83,74

Fonds propres par action après 

conversion (x € 1) 85,26 84,72

Bilan du groupe au 31 mars 2009

31 mars 2009 31 décembre 2008
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Revenus locatifs bruts 41.706 40.514

Charges locatives reçues 11.580 10.270

 

Total revenus 53.286 50.784

Charges locatives payées -13.811 -11.366

Charges immobilières -3.496 -2.993

-17.307 -14.359

Revenus locatifs nets 35.979 36.425

Résultats d´évaluation -31.811 12.628

Résultats sur cessions immobilières 5 64

Frais généraux -3.851 -3.621

Autres produits et charges 987 1.587

Résultat opérationnel 1.309 47.083

Intérêt charges -6.234 -8.125

Intérêt produits 1.579 2.025

Intérêt net -4.655 -6.100

Autres charges et produits financières -1.095 1.311

Résultat avant impôts -4.441 42.294

Impôts sur le résultat 2.976 -4.089

Bénéfice -1.465 38.205

Actionnaires -3.316 35.924

Intérêts minoritaires 1.851 2.281

Bénéfice -1.465 38.205

   

Bénéfice par action (x € 1)  -0,16 1,73

Bénéfice par action après conversion    

(x € 1)

-0,07 1,65

Compte des résultats du groupe du 1er trimestre 2009

1er trimestre 2009 1er trimestre 2008



[image: image4.emf](montants x € 1.000)

direct indirect direct indirect

Revenus locatifs bruts 41.706 40.514

Charges locatives reçues 11.580 10.270

Total Revenus 53.286

50.784

Charges locatives payées -13.811 -11.366

Charges immobilières -3.496 -2.993

-17.307 -14.359

Revenus locatifs nets 35.979 36.425

Résultats sur réévaluations -31.811 12.628

Résultats sur cessions 5 64

Frais généraux -3.851 -3.621

Autres produits et charges 987 987 600

Résultat opérationnel  33.115 -31.806 33.791 13.292

Intérêt charges -5.852 -382 -7.721 -404

Intérêt produits 1.579 2.025

Intérêt net -4.273 -382 -5.696 -404

Autres charges et produits financières -44 -1.051 -14 1.325

Résultat avant impôts 28.798 -33.239 28.081 14.213

Impôts sur le résultat -654 3.630 -731 -3.358

Bénéfice 28.144 -29.609 27.350 10.855

Actionnaires 26.214 -29.530 25.493 10.431

Intérêts minoritaires 1.930 -79 1.857 424

Bénéfice 28.144 -29.609 27.350 10.855

Bénéfice par action (x € 1) 1,26 -1,42 1,23 0,50

Bénéfice par action après conversion

(x € 1) 1,21 -1,28 1,19 0,46

 

1er trimestre 2009 1er trimestre 2008

Résultat direct et indirect du 1er trimestre 2009
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  Intérêts 

mino-

ritaires

Actif net 

total

Capital 

souscrit

Agios Réserve 

générale

Réserve 

de ré-

évaluation

Réserve de 

change

Situation au 1er janvier 2008

207.817 763.809 932.157 1.287 -55.005 122.545 1.972.610

Ecarts de change - - - - -30.202 -144 -30.346

Réévaluations des actifs financiers destinés 

à la vente - - - 6 - 3 9

Bénéfice sur l'exercice - - 35.924 - - 2.281 38.205

207.817 763.809 968.081 1.293 -85.207 124.685 1.980.478

Dividende sur 2007 - - -96.635 - - -18 -96.653

Situation au 31 mars 2008 207.817 763.809 871.446 1.293 -85.207 124.667 1.883.825

Situation au 1er janvier 2009

207.817 763.809 836.811 399 -68.553 119.889 1.860.172

Ecarts de change - - - - 14.729 97 14.826

Réévaluations des actifs financiers destinés 

à la vente - - - 279 - 124 403

Bénéfice sur l'exercice - - -3.316 - - 1.851 -1.465

207.817 763.809 833.495 678 -53.824 121.961 1.873.936

Dividende sur 2008 - - - - - -19 -19

Situation au 31 mars 2009

207.817 763.809 833.495 678 -53.824 121.942 1.873.917

Bénéfice

Escart de change

Réévaluations des actifs financiers 

destinés à la vente

Total état du résultat global de 

la période

Actionnaires

Intérêts minoritaires

Actionnaires

Mouvements dans l'actif net consolidé

État du résultat global de la période

2009 2008

-1.465 38.205

14.826 -30.346

403 9

13.764 7.868

7.868 13.764

11.692 5.728

2.072 2.140
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Activités opérationnelles 

Bénéfice -1.465 38.205

Ecarts de change -103 -253

-1.568 37.952

Plus/moins :

Charges d'intérêts et autres produits et frais 

financiers n'ayant pas généré de flux 

financier 1.486 -928

Résultats de réévaluations  31.811 -12.628

Résultats sur cessions -5 -64

Charges fiscales latentes -3.630 3.358

Autres mouvements de réserves 153 -1.696

29.815 -11.958

28.247 25.994

Plus/moins: mouvements du capital courant -3.320 -5.811

Cash-flow des activités opérationnelles 24.927 20.183

Activités d’investissement 

Produits de cessions 273 2.725

Investissements en actif immobilisé et 

moyens d’exploitation  -12.766 -5.120

Investissements en actifs financiers  554 -1.183

Investissements en autres actifs long terme -190 -130

Cash-flow des activités d’investissement -12.129 -3.708

Activités de financement 

Nouveaux emprunts 34.421 0

Remboursements -53.437 -6.820

Mouvements autres dettes à long terme  54 -350

Dividende payé 0 0

Dividende payé minoritaires -19 0

Flux financiers sur contrats à terme  7.801 10.824

Cash-flow des activités de financement -11.180 3.654

Augmentation/diminution de trésorerie 1.618 20.129

Trésorerie au 1

er

 janvier 24.743 16.803

Augmentation/diminution 1.618 20.129

Trésorerie au 31 mars 26.361 36.932

 

1er trimestre 2009 1er trimestre 2008

Cash-flow consolidé
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(montants x EUR 1.000) 2009 2008

A long terme

Dettes bancaires et emprunts subordonnés 488.393 277.026

Emprunts hypothécaires 37.286 43.539

Emprunt obligataire convertible 195.556 193.308

721.235 513.873

A court terme

Dettes portant intérêt 15.000 52.376

736.235 566.249

Mouvements des dettes portant intérêt

Situation au 1

er

 janvier 2008 592.597

Ecarts de change -19.974

Nouveaux emprunts -

Remboursements -6.820

Amortissements 42

Intérêts comptabilisés sur le component dans l’actif net de l’emprunt obligataire 404

Situation au 31 mars 2008 566.249

Situation au 1

er

 janvier 2009 739.586

Ecarts de change 15.072

Nouveaux emprunts 34.421

Remboursements -53.437

Amortissements 194

Intérêts comptabilisés sur le component dans l’actif net de l’emprunt obligataire 399

Situation au 31 mars 2009 736.235

Parties liées

Explication

Pour autant que la société le sache, aucune transaction n’a eu lieu durant de 2009 avec des personnes 

ou des organismes devant être considérés comme intéressés directs à la société.
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- -4,65

83,74 84,37

0,72 -1,45

1,26 1,23

-1,42 0,50

-0,16 1,73

84,30 84,65

  

31 mars 2009 31 mars 2008

(montants par action x EUR 1)



Données par action



Nombre d´actions donnant droit à dividende 20.781.735 20.781.735

Bénéfice par action donnant droit à dividende -0,16 1,73

Nombre moyen d´actions 20.781.735 20.781.735



Bénéfice par action après conversion complète des 

obligations

-0,07 1,65

2009 2008



Actif net par action après conversion complète des 

obligations

85,26 84,72



droit à dividende

Royaume-Uni

Etats-Unis

Résultat indirect de l’année en cours



Actif net au 31 mars

France

Pays-Bas



Autres mouvements des fonds propres



Résultat direct de l’année en cours

Espagne

Dividende de l’année dernière



Mouvements de l’actif net par action donnant  



27



31-3-2009

7

8



Répartition géographique du portefeuille en 

exploitation (en %)

Actif net au 1

er

 janvier



7

15

2

8

15

7

13

21

46 Bureaux

Commerces

Industriel

31-3-2008

Belgique

Finlande

14

22

14

22

Résidentiel



44

47

7

2

45

7

Répartition de l´immobilier en exploitation par 

secteur (en %)
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Situation au 1

er

 janvier 2009

2.645.969 52.056 2.698.025

Ecarts de change 37.650 1.914 39.564

Achats - - 0

Investissements 5.995 6.929 12.924

De développements - - -

Cessions -269 - -269

Réévaluations -31.758 - -31.758

Situation au 31 mars 2009 2.657.587 60.899 2.718.486

  

Mouvements dans investissements et développements
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(x EUR 1 mio) 

2009 2008 2009 2008 2009 2008

Belgique 6,5 6,0 0,5 0,5 6,0 5,5

Finlande 7,3 7,1 0,5 0,3 6,8 6,8

France 1,3 3,1 0,5 0,3 0,8 2,8

Pays-Bas 7,1 6,9 0,7 0,6 6,4 6,3

Espagne 2,9 2,9 0,2 0,2 2,7 2,7

Royaume-Uni 4,7 5,7 0,7 0,5 4,0 5,2

Etats-Uni 11,9 8,8 2,6 1,7 9,3 7,1

41,7 40,5 5,7 4,1 36,0 36,4

revenus locatifs per secteur

(x EUR 1 mio) 2009 2008 2009 2008 2009 2008

Bureaux 18,4 17,6 3,1 2,1 15,3 15,5

Commerces 17,8 17,7 1,5 1,0 16,3 16,7

Industriel 4,0 3,9 0,2 0,2 3,8 3,7

Résidentiel 1,5 1,3 0,9 0,8 0,6 0,5

41,7 40,5 5,7 4,1 36,0 36,4

   

revenus locatifs 

bruts

charges 

immobilières et 

solde des charges 

locatives st frais 

d'exploitation

revenus locatifs 

nets


	Principes comptables 2009

Le rapport intérimaire devra être lu conjointement avec le rapport annuel 2008. A partir du 1er Janvier 2009, un immeuble qui sera en cours de construction ou de restructuration en tant que futur « Investment property » sera classifié comme « Investment under construction » (« IPUC ») en conformité avec la norme IAS 40. Un IPUC dont le risque de développement aura été substantiellement réduit, voire éliminé, et dont la valeur sera déterminable avec fiabilité sera évalué à sa juste valeur. Dans les autres cas, l’IPUC sera évalué au prix de revient. Dans l’état actuel des projets IPUC, l’impact de ce changement de méthode comptable sur les comptes de Wereldhave est considéré comme nul.

Expense ratio

L’expense ratio sur le premier trimestre 2009 s’élève, sur la base de la Loi sur la supervision financière à 2,05% (2008 : 1,61%). Ce taux a été calculé comme étant le quotient des coûts d’exploitation et de gestion et les capitaux propres pondérés du période de rapportage. 




Résultats 1er trimestre 2009 Wereldhave N.V.
 1
Le 12 mai 2009



