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 LE RÉSULTAT NET COURANT S’ÉLÈVE À EUR 5,51 MIO (EUR 0,98 PAR ACTION) 
 CROISSANCE DE 13,4% PAR RAPPORT À LA MÊME PÉRIODE DE L’ANNÉE DERNIÈRE 
 SUR LA BONNE VOIE POUR ATTEINDRE UN RÉSULTAT NET COURANT PAR ACTION DE EUR 2,00 PAR ACTION  
 

 LA MARGE D’EXPLOITATION ATTEINT 84,2% 
 
 LE TAUX D’OCCUPATION SE MONTE À 95,52% 
 
 LA DURÉE MOYENNE DES CONTRATS DE LOCATION S’ÉLÈVE À 5,1 ANS 
 
 CROISSANCE DE LA JUSTE VALEUR DU PORTEFEUILLE IMMOBILIER À EUR 258 MIO  
 AVEC LES PROJETS DÉJÀ ANNONCÉS LA VALEUR DÉPASSERA EUR 300 MIO  

 
 TAUX D’ENDETTEMENT DE 51,96% 
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1. Rapport de gestion intermédiaire 
 
1.1. Principaux chiffres  

 

 
 
(1) Valeur comptable suivant les règles IAS / IFRS. 
(2) La valeur d’investissement est la valeur du portefeuille telle qu’elle est déterminée par les experts immobiliers indépendants, avant déduction des frais de transaction.  
(3) Le ratio est calculé à partir des surfaces vacantes.  
(4) Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille. 
(5) Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille par rapport au résultat locatif net. 
(6) Résultat net hors résultat sur le portefeuille immobilier (codes XVI, XVII, XVIII, et XIX du compte de résultat) et hors variation de la juste valeur des instruments de couverture 

(code XXIII du compte de résultat).  
(7) Codes XVI, XVII, XVIII et XIX du compte de résultat.  
(8) Code XXIII du compte de résultat. 
(9) Suivant l’art. 55 de l’AR du 7 décembre 2010. 
(10) À la fin de la période. 
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1.2. Événements et transactions  importants survenus au cours du premier semestre 2012 en Belgique et 

en France 
 
1.2.1. Le résultat net courant1 s’élève à EUR 5,51 millions (EUR 0,98 par action), une croissance de 13,4% 

par rapport à la même période de l’année dernière – Montea est en bonne voie pour atteindre un 
résultat  net  courant  par  action  de  EUR  2,00,  une  croissance  de  10,0%  par  rapport  à  l’année 
dernière 

 
Le résultat net courant de Montea s’élève à EUR 5,51 millions (EUR 0,98 par action) au premier semestre de 
2012, une augmentation de 13,4% par rapport aux EUR 4,86 millions de la même période de l’année dernière 
(EUR 0,86 par action).  
 
L’augmentation  du  résultat  net  courant  de  EUR  0,65  million  s’explique  principalement  par  les  facteurs 
suivants:  
 

 l’augmentation du résultat immobilier de EUR 0,91 million, due dans une large mesure à:  
o l’augmentation de EUR 0,19 million du résultat net locatif; 
o l’augmentation de EUR 0,39 million du résultat des panneaux photovoltaïques; 

(les 4 projets panneaux photovoltaïques ont été réceptionnés à la fin du 2ième trimestre 2011) 
o au  premier  trimestre  2012,  un  produit  non  récurrent  a  été  comptabilisé  à  hauteur  de  EUR 

0,24 million pour une affaire d’assurance; 

 l’augmentation de EUR 0,33 million des coûts globaux de l’entreprise, ainsi que d’autres coûts et revenus 
d’exploitation, largement déterminée par: 

o l’augmentation des frais de personnel suite au renforcement de l’équipe opérationnelle; 
o le revenu unique de EUR 0,12 million de TVA de l’année dernière; 

 la  diminution  du  coût  financier  actuel  de  EUR  0,10  million  par  la  restructuration  des  instruments 
financiers de couverture (même avec une charge de dette élevée). 

 
Sur  base  des  résultats  du  premier  semestre  de  EUR  0,98  par  action,  des  revenus  nets  provenant  des 
acquisitions (voir 1.2.3) et compte tenu de la perte de revenus locatifs sur les sites de Nivelles et de Forest, 
Montea  est  sur  la  bonne  voie  pour  atteindre  un  résultat  net  courant  de  EUR  2,00  action,  soit  une 
augmentation de 10,0%2 par rapport à l'année dernière. 
 
1.2.2. Activité locative pendant le premier semestre 2012 
 
 06 février 2012 ‐ Nouveau locataire et taux d’occupation de 100% sur le site de Milmort (Liège)3 
 
Montea et Galler Chocolatiers SA ont signé un nouveau contrat de location pour un terme fixe de 9 ans. Le 

contrat porte  sur  la  location de 5.219 m² d’espace de  stockage  et de 959 m² de bureaux.  Suite  à  cette 

transaction,  le  site  est  entièrement  loué.  Le  bâtiment  de  Herstal‐Milmort,  avec  sa  superficie  totale  de 

28.340 m², représente 10% du portefeuille total de Montea en Belgique. 

 
 01 mai 2012 – Nouveau locataire sur le site d’Erembodegem (Alost) 
 
Montea et Cegelec Fire Solutions ont conclu un nouveau contrat de  location de 9 ans  (avec possibilité de 
résiliation après 3 ans), portant sur la location de 400 m² de bureaux.  
   

                                                 
1
   Résultat net hors résultat sur le portefeuille immobilier (codes XVI, XVII, XVIII et XIX du compte de résultat) et hors variation de la 

juste valeur des instruments de couverture (code XXIII du compte de résultat). 
2
   Ce  pourcentage  est  calculé  par  rapport  au  résultat  net  courant  par  action  de  l’année  dernière,  hors  la  provision  pour  l’action 

judiciaire en cours de EUR 1,2 million (voir aussi 1.7). 
3
   Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 06/02/2012 ou www.montea.com. 
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Cegelec Fire Solutions est spécialisée dans  l’installation et  la maintenance des systèmes d’aspersion et  fait 
partie  du Groupe  VINCI  Energies,  une  des  quatre  divisions  de  VINCI,  qui  est  un  acteur  important  sur  le 
marché Européen. VINCI Energies Belgique propose à ses clients des solutions sur  les marchés suivants:  les 
bâtiments, l’infrastructure, l’industrie, le secteur des services et la télécommunication.  
 
 14  juin  2012  –  Nouveau  locataire  et  taux  d’occupation  de  100%  sur  le  site  de  Savigny‐le‐Temple 

(France) 
 
Montea et Toys R US, un distributeur de  jouets, ont conclu un nouveau contrat de  location à court  terme 
pour 6 mois (jusqu’au 31/12/2012) pour la location de la surface restante de 7.559 m² sur le site de Savigny‐
le‐Temple. Cela permet Montea d’éviter des coûts supplémentaires d’inoccupation en 2012. 
 
 Taux d’occupation de >95% – La durée moyenne des contrats de location d’élève à 5,1 ans (jusqu’à la 

première possibilité de résiliation) 
 
Le taux d’occupation atteint 95,52% au 30/06/2012.  
 
Le  contrat de  location  à  court  terme  (Toys R Us)  sur  le  site de  Savigny‐le‐Temple  génère une occupation 
totale en France. En Belgique  l’inoccupation  s’élève à 19.821 m²  sur 2  sites dont 14.034 m²  sur  le  site de 
Nivelles et 5.588 m² sur le site de Malines. 
 
À  l'exception  d'une  rupture  possible  en  novembre  2012  avec  Norbert  Dentressangle  (site  de Marennes, 
France) pour 5.114 m²,  il n'y a pas de contrats de  location avec un break ou une échéance  finale en 2012. 
Montea  est  actuellement  en  négociation  pour  le  renouvellement  du  contrat  de  location  sur  le  site  de 
Marennes (France). 
 
La conclusion et la prolongation des contrats ci‐dessus, ainsi que les revenus des panneaux photovoltaïques 
sur 20 ans, font que la durée moyenne des contrats (jusqu’à la première possibilité de résiliation) dépasse 5,1 
ans. Compte non tenu des panneaux photovoltaïques, la durée moyenne des contrats est de 4,5 ans. 
 
1.2.3. Activités d’investissements pendant le premier semestre 2012 
 
 20  juin  2012  ‐ Accord de principe  avec MG REAL  Estate  (De  Paepe Group)  pour  l'acquisition  d’un 

développement sur mesure destiné à DHL Global Forwarding, sur le site Brucargo de Brussels Airport4 
 

À partir de janvier 2013, DHL Global Forwarding Belgium va regrouper ses activités de fret aérien à Brussels 

Airport,  dans  un  nouveau  développement  confié  à De  Paepe Group,  sur  le  site  de  Brucargo,  à  Brussels 

Airport.  Le  complexe  comptera 

23.000  m²  d'espace  de  stockage 

ainsi  que  5.300 m²  de  bureaux  et 

de  locaux  sociaux.  DHL  Global 

Forwarding  louera  le  bâtiment 

pour  un  terme  de  15  ans,  avec 

possibilité  de  résiliation  après  10 

ans.  D'après  le  planning,  le 

nouveau  centre  de  distribution 

sera  opérationnel  au  cours  du 

premier trimestre de 2013. 
 

       
                    Montea «Space for Growth» ‐ Site Brussels Airport – Brucargo West (BE)

                                                 
4
   Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com. 



 

5 / 28 

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GÉRANT STATUTAIRE POUR LA PÉRIODE

DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

 
Pour les besoins de ce développement, De Paepe Group a acquis un droit de superficie de 50 ans auprès de 

The  Brussels  Airport  Company,  aux  conditions  du marché,  avec  possibilité  de  prorogation  pour  50  ans. 

Montea va acquérir le projet sur la base d'un rendement initial de 7,50%, soit une valeur d’investissement 

de EUR 26,2 millions. 

 
 20  juin  2012  ‐  Collaboration  avec  Office  Depot  en  Europe  pour  l’acquisition  d’un  site  à  Puurs 

(Belgique)  et  discussion  d’une  proposition  de  « sale  &  lease  back »  sur  un  site  de  la  région  de 

Marseille (France)5  

 

Puurs – Site Schoonmansveld 

 

Montea a signé avec Office Depot en Belgique un accord de collaboration relatif à l'achat futur de ce centre 

logistique  à Puurs. Montea mettra  le  complexe en  location  sur  le marché et,  à  condition qu'il  soit  loué, 

l'achètera au plus  tard  le 20  juin 2013. Si  l'espace de  stockage n'est pas  loué à  cette date, Office Depot 

garantit les revenus locatifs à Montea pour un terme complémentaire de neuf mois (jusqu'au 20/03/2014). 

Le  bâtiment,  construit  sur  un 

terrain  de  30.600  m²,  comporte 

un  espace  de  stockage moderne 

de  12.000  m²  et  1.600  m²  de 

bureaux. Montea  investit dans  le 

bien  sur  la base d'un  rendement 

initial  de  8,15%,  soit  une  valeur 

d’investissement  de  EUR  7,9 

millions.  
                                                                                                       Montea «Space for Growth» ‐ Site Puurs Schoonmansveld 58 

 
Marseille – Site Saint‐Martin‐de‐Crau 

 

Montea confirme mener des discussions avec Office Depot en France dans  le cadre d’une proposition de 

« sale &  lease  back » portant  sur une plate‐forme  de distribution  située  dans  la  région  de Marseille.  La 

plate‐forme  logistique se compose de 18.000 m² d'espace de stockage et de 1.300 m² de bureaux. Elle se 

trouve  à  Saint‐Martin‐de‐Crau, 

un  des  principaux  carrefours 

logistiques  de  France.  Montea 

investirait dans cet actif dans  le 

cadre  d’un  bail  de  9  ans  ferme 

sur  la  base  d'un  rendement 

initial de 8,00%, soit une valeur 

d’investissement  de  EUR  9,9 

millions. 

 
Montea «Space for Growth» ‐ Site Saint‐Martin‐de‐Crau (FR) 

   

                                                 
5
   Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com. 
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 20  juin  2012  ‐ Achat  à  CBRE Global  Investors  d'une  plate‐forme  logistique  dans  la  région  d'Arras 

(France)6  

 

Montea a acheté à CBRE Global Investors une plate‐forme logistique située à proximité d’Arras. Le bâtiment 

est loué à Vertdis, spécialiste de la distribution d’articles de jardin. La durée résiduelle minimale du bail est 

de  7  ans.  L’ensemble  réunit  12.600 m² 

de  stockage, 750 m² de bureaux, 2.600 

m² d’auvent et une zone de stockage de 

3.500 m². Le site se  trouve entre Arras, 

Lens  et  Hénin‐Beaumont.  Il  bénéficie 

d'un accès facile aux autoroutes A1, A26 

et A2. Montea investit dans le bien sur la 

base  d'un  rendement  initial  de  8,00%, 

soit une valeur d’investissement de EUR 

7,5 millions. 
                                  Montea « Space for growth » ‐ Site Saint‐Laurent‐Blangy ‐ Arras (FR) 

 
 Taux d’endettement de 51,96% – Extension du portefeuille de EUR ± 20 millions sur base d’un taux 

d’endettement de 55% 

 
Au  30/06/2012  l’endettement  consolidé  atteint  51,96%.  La  hausse  de  l’endettement  s’explique  dans  une 
large mesure  par  le  recours  accru  aux  lignes  de  crédit  pour  financer  le  projet  à  St‐Laurent‐Blangy  et  le 
paiement d’un dividende au deuxième trimestre 2012.  
 
Sur la base d’un endettement de 51,96%, la capacité d’investissement actuelle est voisine de EUR 20 millions 
avant d’atteindre un taux d’endettement extérieur de 55%. 
 
1.2.4. Continuation des activités de désinvestissement pendant le premier semestre 2012 
 
 06 février 2012 – Vente d’un bâtiment semi‐industriel à Aartselaar7  

 
Dans  le cadre de  la gestion dynamique de  son portefeuille  immobilier, Montea a procédé à  la vente d’un 
bâtiment  semi‐industriel  de  7.015 m²  à  Aartselaar.  La  transaction  représente  une  somme  de  EUR   2,67 
millions.  
 
 20 juin 2012 ‐ Vente d'un bâtiment non stratégique à Vilvorde8 

 
En  juin, Montea  a  revendu  son  site mixte  de  Vilvorde  composé  de  3.000 m²  de  bureaux  et  1.000 m²  de 
stockage. La transaction représente une somme de EUR 2,45 millions, conforme à  la juste valeur du site au 
31/03/2012. La vente du bien s’inscrit dans la politique de désinvestissement de Montea: revente des petits 
sites non stratégiques et centrage sur l’achat de grandes plates‐formes logistiques. 
   

                                                 
6
   Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com. 

7  Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 06/02/2012 ou www.montea.com. 
8  Pour plus de détails à ce sujet, voir le communiqué de presse du 20/06/2012 ou www.montea.com. 
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1.2.5. Autres évènements pendant le premier semestre 2012 
 
 15  mai  2012  –  Nomination  de  2  nouveaux  administrateurs  et  renouvellement  du  mandat  de  4 

administrateurs en tant que représentants des actionnaires les plus importants 
 

À l’assemblée générale du 15 mai 2012, 2 nouveaux administrateurs ont été nommés pour une durée de 
3 ans et les mandats de 4 administrateurs ont été renouvelés (jusqu’à l’assemblée générale de 2015)9. 
 Monsieur Jean‐Marc Mayeur, Chief Investment Officer, représente l’actionnaire Fédérale Assurance 

(10,30%) ; 

 Monsieur Dirk Vanderschrick, Head of Treasury & Financial Markets, représente l’actionnaire Belfius 
Insurance Belgium SA (10,01%) ; 

 SPRL  DDP  Management  avec  son  représentant  permanent  Mr.  Dirk  De  Pauw  et  SPRL  PSN 
Management  avec  son  représentant  permanent  Mr.  Peter  Snoeck,  représentent  l’actionnaire 
Famille De Pauw  (25,32%); 

 SPRL André Bosmans Management avec son représentant permanent Mr. André Bosmans et SPRL 
Stratefin Management  avec  son  représentant  permanent Mr.  Christian  Terlinden,  représentent 
l’actionnaire Banimmo (14,80%). 

 
 
1.3. Valeur et composition du portefeuille immobilier au 30/06/2012 

 
 Le patrimoine  immobilier total de Montea s’élève à EUR 258,2 millions, sur  la base de  la valeur des 

bâtiments (EUR 250,3 millions) et des panneaux photovoltaïques (EUR 7,9 millions)  

 

 
 

(1) La juste valeur de l’investissement dans les panneaux photovoltaïques figure à la rubrique “D” du bilan (immobilisations). 
   

                                                 
9
   À la condition suspensive d’obtenir l’accord de la FSMA. 
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 Augmentation de  la  juste valeur du portefeuille  immobilier  ‐  immeubles à EUR 250,3 millions, une 

hausse faible de EUR 3,3 millions (1,3%) par rapport à 31/12/2011, due dans une large mesure à:  

 l’achat d’une plate‐forme  logistique à Saint‐Laurent‐Blangy  (Arras) pour un montant de EUR 7,6 
millions; 

 la vente du site à Aartselaar au premier trimestre 2012 (EUR 2,5 millions); 

 la  variation  négative  de  EUR  1,8  million  de  la  juste  valeur  du  portefeuille  immobilier, 
principalement due à la prise en compte de l’inoccupation à cause d’un nombre limité de breaks à 
venir  

 
 La superficie totale du portefeuille immobilier est de 469.056 m², répartie sur 17 sites en Belgique et 

14 sites en France. L’augmentation (469.056 m² par rapport aux 460.913 m² du 31 décembre 2011) 
s’explique  principalement par  l’achat  d’une  plate‐forme  logistique  de  16.085 m²  à  Saint‐Laurent‐
Blangy (Arras), un investissement de EUR 7,6 millions et par la vente du site te Aartselaar (7.045 m²) 
pour un montant de EUR 2,5 millions. 
 

 Montea dispose par ailleurs de 90.500 m² de terrains représentant un potentiel de développement 
des sites existants. 
 

 De  plus,  la  juste  valeur  du  portefeuille  à  périmètre  constant  (compte  non  tenu  des  nouveaux 
investissements  évoqués  ci‐dessus),  d’après  les  chiffres  d’experts  immobiliers  indépendants,  a 
baissé à EUR 1,8 million pendant le premier semestre 2012. Cette baisse est principalement due aux 
surfaces vacantes sur les sites de Forest et de Nivelles.  

 
 Le rendement immobilier brut sur l’ensemble du portefeuille s’élève à 8,21%, dans l’hypothèse d’un 

portefeuille entièrement loué, contre 8,50% au 31/12/2011. 
 

 Les revenus  locatifs annuels contractuels  (hors garanties  locatives) s’élèvent à EUR 19,34 millions, 
soit une baisse de 2,1% par rapport à 31/12/2011, suite à l’inoccupation sur les sites de Nivelles et 
Forest et à la vente d’un site à Aartselaar qui n’ont pas été entièrement compensés par les revenus 
locatif contractuels du nouveau site à St‐Laurent‐Blangy (Arras). 
 

 Le taux d’occupation10 atteint 95,52%. Montea est sur  la bonne voie pour réaliser son objectif: un 
taux d’occupation supérieur à 95% à la fin de l’année. La plus grande surface vacante se trouve sur 
les sites de Nivelles (14.034 m²) et Malines (5.588 m²). 

 
 Augmentation  de  la  juste  valeur  totale  des  investissements  en  panneaux  photovoltaïques  par 

l’installation de panneaux photovoltaïques sur 5 sites en Belgique pour une valeur d’investissement 

totale de EUR 6,4 millions 

 
 Montea  opte  pour  l’énergie  photovoltaïque  en  installant  des  panneaux  sur  4  sites  en  Flandres 

(Puurs‐Schoonmansveld,  Bornem,  Herentals  et  Grimbergen).  L’investissement  représente  un 
montant total de EUR 6,4 millions. Ces panneaux photovoltaïques apportent un revenu annuel net 
estimé  à quelque EUR 0,7 million. Ce  revenu provient principalement des  certificats  verts  sur un 
terme fixe de 20 ans. 

 
 Montea opte également pour l’énergie photovoltaïque en finançant des panneaux photovoltaïques 

sur 1 site en Wallonie (Coca‐Cola Heppignies). 
 
 
 
   

                                                 
10
  Le taux d’occupation représente le nombre de m² occupés par rapport à la superficie totale en m².  
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1.4. Résumé des états financiers consolidés abrégés pour le premier semestre clôturé le 30/06/2012 
 
1.4.1. Compte de résultat consolidé abrégé (analytique) pour la période du 01/01/2012 au 30/06/2012 

 

 
 
1.4.2. Commentaires relatifs au compte de résultat consolidé abrégé au 30/06/2012 
 
 Le résultat d’exploitation avant résultat sur le portefeuille immobilier s’élève à EUR 8,01 millions, une 

augmentation de 7,4%. La marge d’exploitation atteint 84,2%. 

 
Le  résultat d’exploitation  avant  résultat  sur  le portefeuille  immobilier  s’élève  à EUR 8.010.719, une 
augmentation de EUR 550K (7,4%) par rapport à la même période de l’année dernière.  
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Cette augmentation s’explique principalement par les raisons suivantes :  
 

 une augmentation du résultat locatif net de EUR 187K; l’augmentation du résultat locatif net est le 
résultat de: 
o la hausse des revenus locatifs net de EUR 135K; cette augmentation des revenus locatifs net est 

principalement le résultat de : 
 les revenus supplémentaires suite à l’acquisition de nouveaux sites en 2011 et 2012 pour un 

montant de EUR 703K (Coca‐Cola, Marennes et St‐Laurent‐Blangy); 
 la réduction des revenus suite à la vente des sites pour un montant de EUR 279K (Moorsel 

et Aartselaar); 
 la réduction des revenus suite aux contrats de location qui sont venus à échéance pour un 

montant de EUR 538K (principalement le contrat de location avec DHL sur le site de Nivelles 
et avec Norbert Dentressangle sur le site de Forest); 

 l’augmentation des revenus suite à l’indexation pour un montant de EUR 245K; 
o la  reprise  de  provisions  pour  créances  douteuses  d’un  montant  de  EUR  50K  grâce  au 

recouvrement de ces créances;  

 une augmentation de EUR 759K dans  "autres  recettes et dépenses  relatives à  la  location" ;  cette 
augmentation de EUR 759K est principalement la conséquence de :  
o un  produit  non  récurrent  comptabilisé  à  hauteur  de  EUR  0,24 million  pour  une  affaire 

d’assurance pendant le premier trimestre; 
o l’augmentation de  EUR 0,39 million du  résultat des panneaux photovoltaïques.  Les 4 projets 

panneaux photovoltaïques ont été réceptionnés à la fin du 2ième trimestre 2011; 

 une  augmentation  des  frais  immobilier  et  la  non‐facturation  des  charges  de  location  pour  un 
montant total de 61K; 

 l’augmentation  de  EUR  210K  des  coûts  globaux  de  l’entreprise,  principalement  à  la  suite  du 
renforcement de l’équipe opérationnelle ; 

 la diminution de EUR 123K d’autres coûts et revenus d’exploitation; 
o cette baisse est largement expliquée par un revenu unique de TVA l’année dernière. 

 
Dans  ces  conditions,  la marge d’exploitation11 atteint 84,2% au premier  semestre 2012. Compte non 
tenu des revenus uniques du premier semestre, la marge d’exploitation atteint 81%.  
 
Montea s’efforce de faire progresser sa marge d’exploitation à 85%. Cela devrait être possible grâce à la 
croissance que Montea prévoit de réaliser en 2012 et 2013 sans augmenter sensiblement les coûts.  
 

 La variation de la juste valeur sur le portefeuille immobilier s’élève à EUR ‐4,35 millions  

 
La variation de la juste valeur sur le portefeuille immobilier s’élève à EUR ‐4,35 millions au 30/06/2012. 
Ce résultat négatif est dû à:  
 

 des investissements importants de EUR 2,42 millions, en grande partie sur les sites d’Erembodegem 
et  Milmort.  Ces  investissements  ont  généré  un  renouvellement  de  bail  avec  Movianto 
(Erembodegem) et un contrat à long terme avec Galler (Milmort); 

 la diminution de la valeur du portefeuille immobilier de la Belgique pour un montant de EUR ‐1,32 
millions, largement due à un nombre de breaks limité. En cas de renouvellement ou de relocation, la 
provision de cette inoccupation sera reprise ; 

   

                                                 
11
   Résultat d’exploitation avant le résultat du portefeuille immobilier par rapport au résultat locatif net.  
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 une variation de la juste valeur du portefeuille immobilier de EUR ‐0,61 million en France à la suite 
d’une correction de yield sur ± 3 sites. 

 
En ce qui concerne  la valeur des panneaux photovoltaïques,  les plus‐values  figurent séparément dans 
les  fonds propres.  Les moins‐values  sont  également  comptabilisées dans  ce poste,  sauf  si  elles  sont 
réalisées ou si la juste valeur tombe en dessous du coût initial.  

 
 Le résultat financier s’élève à EUR 2,48 millions12, une baisse de EUR 0,10 million (4,0%) par rapport à 

la même période de  l’année dernière, malgré un endettement élevé à  la suite des  investissements 

réalisés pendant la période du 30/06/2011 au 30/06/2012 

 
Le  résultat net  financier  s’élève  à EUR 2,48 millions, une diminution de 4,0% par  rapport  à  la même 
période de  l’année passée, malgré un endettement augmenté de 9,5%  (de EUR 128,39 millions à EUR 
140,56 millions au 30/06/2012) à la suite des investissements réalisés. Ce résultat est dû à : 

 la restructuration des instruments de couverture qui commencent à sortir ses effets; 

 l’expiration de  certains  instruments de  couverture, qui permet à Montea de mieux profiter de  la 
faiblesse des taux variables; 

 la poursuite de la restructuration de certains instruments de couverture plus chers au 2ième trimestre 
2012 et qui génèrent un revenu unique de EUR 318K. 

 
 Montea applique une politique de bon père de famille. Au 30/06/2012,  les contrats de couverture 

des taux d’intérêts de type IRS (Interest Rate Swap) couvrent 81,8% de la dette bancaire de Montea. 
Ces  instruments  financiers  garantissent  la  couverture  des  lignes  de  crédit  actuelles  (EUR  132,5 
millions).  

 
En  tenant  compte  les  lignes  de  crédit  actuelles,  les  instruments  de  couverture  et  les  taux  d’intérêt 
variables et les marges bancaires, le coût financier de la dette bancaire s’élève à 4,0%. 

 

 Le  résultat  net  s’élève  à  EUR  ‐1,96 millions,  principalement  dû  au  résultat  immobilier  (EUR  ‐4,27 

millions)  et  à  la  variation  négative  de  la  juste  valeur  des  instruments  de  couverture  (EUR  ‐3,20 

millions) 

 
Le résultat net au 30/06/2012 s’élève à EUR ‐1,96 million (EUR ‐0,35 par action) par rapport à EUR 4,86 
millions pour  la même période en 2011. Le  résultat est  fortement  influencé par  le  résultat  immobilier 
négatif (EUR ‐4,27 millions) et par l’évolution négative de la juste valeur des instruments de couverture 
(EUR ‐3,20 millions) sous l’effet de la baisse persistante des taux d’intérêt. 
 
Il  est  clair  que  le  résultat  immobilier  et  l’évolution  négative  de  la  juste  valeur  des  instruments  de 
couverture, ne sont pas des éléments de  trésorerie et n’ont donc aucune  influence sur  le  résultat net 
courant. 

   

                                                 
12  Le résultat financier de EUR ‐2,48 millions, hors  la variation de  la  juste valeur des  instruments de couverture de EUR‐3,20 millions 

(voir le bilan consolidé abrégé). 



 

12 / 28 

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GÉRANT STATUTAIRE POUR LA PÉRIODE

DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

 
 Résultat  net  courant  de  EUR  0,98  par  action  –  Sur  la  bonne  voie  pour  atteindre  un  résultat  net 

courant de EUR 2,00 par action pour l’année 2012 

 
Le  résultat net  courant  au  30/06/2012  s’élève  à  EUR  5,51 millions,  une  augmentation  de  13,4% par 
rapport à la même période de l’année dernière.  
 
Vu le résultat du premier semestre, le résultat net courant s’élève à EUR 0,98 par action. 
 
Vu  le résultat de EUR 0,98 par action du premier semestre,  les revenus supplémentaires des nouveaux 
sites, la perte des revenus locatifs des site vendus et l'inoccupation sur les sites de Nivelles et de Forest, 
Montea  est  sur  la  bonne  voie  pour  atteindre  un  résultat  net  courant  de  EUR  2,00  par  action,  une 
augmentation de 10,0%13 par rapport à l’année dernière. 

 

1.4.3. Bilan consolidé abrégé au 30/06/2012 
 

 
 
1.4.4. Commentaires relatifs au bilan consolidé au 30/06/2012 
 
 Au 30/06/2012 le total de l’actif (EUR 279,57 millions) se compose essentiellement de biens immobiliers 

(89,8%  du  total)  et  de  panneaux  photovoltaïques  (2,8%  du  total).  Le  reste  de  l’actif  (7,4%  du  total) 
représente les autres immobilisations corporelles et financières ainsi que les actifs circulants comme les 
placements de trésorerie, les créances commerciales et fiscales.  

 

 Dans  le  total du passif, on  trouve  les  fonds propres  (EUR 104,58 millions) et une dette  totale de EUR 
174,99 millions. Il est important de noter que toutes les dettes bancaires sont à long terme.  

 
Cette dette totale se compose de: 

 un montant  total  de  EUR  132,50 millions  pour  les  lignes  de  crédit  contractuelles  auprès  de  4 
organismes financiers belges. Le refinancement des lignes de crédits échues en 2012 est déjà finalisé 
(EUR 25 millions). En outre, Montea a déjà finalisé de nouveaux financements à hauteur de EUR 35 
millions pour les projets futurs. Montea totalise EUR 160 millions de lignes de crédit contractuelles, 
dont EUR 132,50 millions utilisés ; 

   

                                                 
13  Ce pourcentage est calculé par rapport au résultat net courant par action de l’année dernière, hors la provision de EUR 1,2 million 

constituée pour l’action judiciaire en cours (voir aussi point 1.7).
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 un  endettement  total  de  EUR  7,78 millions  pour  le  financement  des  sites  à Milmort,  Roissy  et 
Orléans; 

 la valeur négative de EUR 14,50 millions des instruments de couverture actuels; 

 autres dettes et comptes de régularisation pour un montant de EUR 20,16 millions. Les comptes de 
régularisation  comprennent des  fonds  versés  erronément par une  institution  financière,  reversés 
peu après  le 30/06/2012. Ces  fonds étant comptabilisé dans  les  ‘comptes de régularisation’,  ils ne 
font pas partie des dettes et n'interviennent pas dans le calcul du taux d’endettement.  

 
 Le  taux  d’endettement14  de Montea  s’élève  à  51,96%.  L’augmentation  du  taux  d’endettement  par 

rapport à 31/12/2011  (49,90%) s’explique principalement par  l’achat du site à Arras et  le paiement du 
dividende en juin 2012. 

 
Montea respecte par ailleurs tous  les engagements conclus avec ses  institutions financières en matière 
de taux d’endettement. Ces engagements limitent l’endettement autorisé à 60%. 
 

 Art. 54 de l’AR du 7 décembre 2010 
 

Si l’endettement consolidé de la sicaf immobilière publique et de ses filiales dépasse 50% des actifs 
consolidés, sous déduction des instruments de couverture financière autorisés, la sicaf immobilière 
publique  élabore un plan  financier  assorti d’un  calendrier d'exécution, dans  lequel  elle décrit  les 
mesures qui seront prises pour éviter que l'endettement consolidé ne dépasse 65%. 
 
Le plan financier fait l’objet d’un rapport spécial du commissaire. Celui‐ci atteste avoir vérifié le bien‐
fondé du plan, notamment en ce qui concerne ses bases économiques. Il confirme que  les chiffres 
du plan  correspondent  à  la  comptabilité de  la  sicaf  immobilière publique.  Le plan  financier  et  le 
rapport spécial du commissaire sont transmis pour information à la FSMA. 
 
Les  lignes  directrices  du  plan  financier  sont  détaillées  dans  les  rapports  financiers  annuels  et 
semestriels.  Les  rapports  financiers  annuels  et  semestriels  expliquent,  avec  justification,  (a) 
comment le plan financier a été exécuté dans le courant de la période sous revue et (b) comment il 
sera exécuté à l'avenir par la sicaf immobilière publique. 

 

 Evolution de l’endettement de Montea 
 

Au  30/06/2012,  la  dette  consolidée  s’élève  à  51,96%.  Historiquement,  depuis  fin  2008,  le  taux 
d’endettement a dépassé 50% pour atteindre son plus haut niveau de 57,62% mi‐2010. Le 2  juillet 
2010, l’augmentation de capital a ramené la dette à moins de 50%.  
 
L’endettement n’a  jamais atteint des proportions  inquiétantes, même durant  les périodes de crise 
financière fin 2008 en 2009. 
 

 Potentiel d’investissement futur  
 

Sur  la  base  du  taux  d’endettement  actuel,  le  potentiel  d’investissement  se  situerait  à  EUR  104 
millions15 environ (en hausse de 42%) compte tenu du plafond de 65%. 
 

   

                                                 
14
   Calculé suivant l’AR du 7 décembre 2010. 

15
   Ce  calcul ne  tient pas  compte du  résultat net  courant des périodes à  venir, ni des  variations de  la  juste  valeur des placements 

immobiliers, ni des variations éventuelles des comptes de régularisation du passif.  
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Montea a conclu avec quelques  institutions bancaires des conventions qui  interdisent de dépasser 
60% d’endettement. Sur la base du même calcul, cela donne un potentiel d’investissement de EUR 
56 millions. 
 
Les variations de la juste valeur du portefeuille immobilier peuvent aussi affecter considérablement 
l’endettement. Sur  la base des  fonds propres actuels,  il  faudrait une variation négative de plus de 
EUR  56  millions  dans  la  juste  valeur  des  placements  immobiliers  pour  que  l’on  dépasse 
l’endettement maximum autorisé de 65%. Cela représente un recul de près de 23% de la valeur du 
portefeuille existant. 
 
Vu la situation actuelle et la valeur du portefeuille déterminée par l’expert indépendant, Montea ne 
prévoit pas de variations négatives substantielles de  la  juste valeur des biens. Montea estime que 
l'endettement actuel de 51,96% dégage un coussin suffisant pour absorber d'éventuelles variations 
négatives de la valeur du portefeuille. 
 

 Conclusion 
 
Montea  est  d’avis  que  l’endettement  n'excédera  pas  65%.  En  conséquence,  aucune  mesure 
supplémentaire ne  s'impose au vu des modifications prévues dans  la  composition du portefeuille 
immobilier et dans l’évolution attendue des fonds propres.  
 
Le but  reste d’assurer  le  financement avec un endettement d’environ 55%. Montea  veillera à ne 
jamais dépasser un pourcentage de 60% d’endettement.  
 
Un endettement de 55% se  justifie parfaitement compte tenu de  la nature des  investissements de 
Montea : des biens logistiques et semi‐industriels dont le rendement approche les 8%. 
 
Si les événements devaient imposer une réorientation de la stratégie de la sicaf, celle‐ci exécuterait 
ladite  réorientation  sans délai ;  les  actionnaires en  seraient  informés dans  les  rapports  financiers 
annuels et semestriels. 

 
 L’actif net au 30/06/2012 s’élève à EUR 18,54 par action. Compte non tenu de la variation nette négative 

de  la  juste valeur des  instruments de couverture (IAS 39),  la valeur de  l’actif net représente EUR 21,12 
par action.  
 

 
 
Sur la base du cours de clôture au 30/06/2012 (EUR 26,02), l’action Montea est cotée 23,2% au‐dessus de la 
valeur de l’actif net par action (hors IAS39). 
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1.4.5. Règles d’évaluation 
 
 Au premier semestre 2012, les règles d’évaluation de la sicaf immobilière n’ont pas changé. 
 
 Au 30/06/2012,  les panneaux photovoltaïques étaient évalués suivant un modèle conforme à IAS 16 – 

Immobilisations matérielles.  Après  la  comptabilisation  initiale,  l’actif  dont  la  juste  valeur  peut  être 
déterminée avec  fiabilité doit voir  sa valeur  comptable  réévaluée à  sa  juste valeur au moment de  la 
réévaluation,  minorée  des  éventuels  amortissements  cumulés  et  des  pertes  exceptionnelles  pour 
réduction  de  valeur  cumulées  ensuite.  La  juste  valeur  est  déterminée  suivant  la  méthode  de 
l’actualisation des produits futurs. 

 
La durée de vie utile des panneaux photovoltaïques est estimée à 20 ans. 

 
 
1.5. Performance boursière de l’action Montea  
 

 
 

Rendement en dividende (%) :   Dividende brut divisé par le cours boursier moyen. 
Rendement brut (%) :     Évolution de l’action depuis de début de Montea + dividendes, divisé par le cours boursier moyen. 
‘Velocity’ :       Volume de la période divisé par le nombre d’actions. 
Free Float ‘Velocity’ :     Volume de la période divisé par le nombre d’actions du Free Float. 
 
 
1.6. Événements après 30/06/2012 
 
Il n’y a pas eu d’événements après 30/06/2012.  
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1.7. Information relative à l’action judiciaire en cours – Convention pour l’apport de certains bâtiments 

à la suite de l’introduction en bourse 

 
En 2006,  la  société a  conclu des  conventions qui devaient permettre,  le  cas échéant,  l’apport de  certains 
bâtiments  par  fusion  ou  autre  opération.  Ces  conventions  étaient  subordonnées  à  des  conditions 
suspensives,  concernant  principalement  le  respect  des  prescriptions  urbanistiques,  conditions  à  remplir 
avant  le 31 mars 2007. Montea a déjà mentionné  le  fait qu’un tiers a assigné  la société en 2008, estimant 
avoir  le droit d’apporter certains bâtiments par  fusion ou autre opération. Montea avait refusé cet apport, 
jugeant sur la base d’éléments objectifs que les conditions contractuelles n’étaient pas remplies. Aussi le tiers 
en cause a‐t‐il réclamé à Montea un dédommagement de EUR 5,4 millions. Montea juge cette revendication 
non fondée. Par sa décision du 28 avril 2009, le tribunal de commerce de Bruxelles a donné raison à Montea. 
Par jugement du 21 février 2012, reçu par Montea le 29 février 2012, la Cour d’Appel de Bruxelles a en partie 
donné raison à l’adversaire et lui a accordé une indemnisation de EUR 961K en principal.  
 
Sur  la base de ce  jugement, Montea a provisionné un montant total de EUR 1,2 million (EUR 1,0 million de 
principal et EUR 0,2 million d’intérêts et frais  judiciaires divers) au 31/06/2012, qui a été payés au premier 
trimestre de 2012. 
 

Le Conseil d’Administration de Montea a décidé au 2ième  trimestre de déposer un pourvoi en cassation. Le 
pourvoi est déposé.  
 
 

1.8. Transactions avec parties liées 
 

Au premier semestre 2012, il n’y a pas eu de transactions entre parties liées.   
 
 

1.9. Principaux risques, incertitudes et perspectives 
 

1.9.1. Principaux risques et incertitudes 
 

Le management et  le Conseil d’administration de Montea surveillent constamment  les  risques auxquels  la 
société est confrontée. À cet égard,  le management définit une politique prudente, appliquée en  fonction 
des besoins16. L’état des risques présenté dans ce rapport n’est pas exhaustif.  Il peut donc exister d’autres 
risques,  actuellement  inconnus  ou  improbables,  potentiellement  capables  d’exercer  une  influence 
défavorable sur l’activité et la situation financière de Montea. 
 
Pour le reste de l’exercice financier, les principaux risques et incertitudes sont les suivants : 
 

 Risque en matière de location 

 
Vu la nature des bâtiments, surtout loués à des entreprises internationales et nationales, le portefeuille 
immobilier est dans une certaine mesure sensible à la conjoncture. À court terme, on ne distingue pas de 
risques directs susceptibles d’influencer fondamentalement les résultats de l’exercice 2012.  

   

                                                 
16
   Pour plus de détails sur  la stratégie de Montea, nous  renvoyons au  rapport annuel. Le cas échéant,  la politique de Montea sera 

adaptée suivant les facteurs de risque décrits. 
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 Risques liés au vieillissement des bâtiments  

 

Montea entretient et rénove régulièrement ses bâtiments afin de préserver leur attrait pour le locataire. 
L’évolution actuelle vers plus de durabilité et d’économies d’énergie, au stade de la construction comme 
de l’utilisation, peut nécessiter des investissements supplémentaires. 

 

 Risques liés à la valeur du portefeuille immobilier 

 

Le contexte économique reste difficile et l’évolution de la valeur des bâtiments dépend largement de la 
situation  locative  (taux d’occupation,  revenus  locatifs, etc…).  Il  subsiste donc une  certaine  incertitude 
quant à la prochaine évolution de la valeur des biens en portefeuille. 
 
Néanmoins, Montea soumet actuellement chaque bâtiment à une analyse détaillée (analyse du cycle de 
vie) qui réserve une place centrale à une croissance durable de la valeur. Si l’analyse révèle qu’il ne faut 
pas  attendre  de  création  de  valeur  à  long  terme,  ces  biens  seront  portés  sur  la  liste  des 
désinvestissements. 
 
Le patrimoine immobilier est réestimé chaque trimestre par un expert indépendant. Une fluctuation de 
valeur de 1% du patrimoine exerce un effet de EUR 2,5 millions sur  le résultat net et de EUR 0,4 sur  la 
valeur intrinsèque par action. L’impact d'une même fluctuation sur l'endettement avoisinerait 0,4%. 

 

 Risque de solvabilité des locataires 

 
Montea  est  exposée  au  risque  de  non‐respect  des  obligations  des  locataires. Montea  possède  des 
mécanismes de contrôle interne clairs et efficaces pour prévenir les risques liés aux débiteurs. 
 
Tous  les  loyers  sont payés anticipativement. Tous  les  locataires  sont  invités à  constituer une garantie 
bancaire d’au moins 3 mois de loyer. 

 

 Risque de liquidité et de financement 

 
Diversification des sources de  financement, stabilité des  relations bancaires, étalement des échéances 
des  crédits  dans  le  temps :  ces  facteurs  favorisent  de  bonnes  conditions  financières.  Le  recours  aux 
sources  de  financement  externes  est  cependant  limité  par  le  degré maximum  d'endettement  que  la 
réglementation sur les sicafs impose et par les conventions ‘loan‐to‐value’ que Montea a conclues avec 
ses  banques.  Au  30  juin  2012,  l’endettement  s’élève  à  51,96%,  calculé  suivant  le  régime  ‘sicaf 
immobilière’. Il se situe loin en dessous du taux maximum réglementaire de 65%.  
 
L’endettement maximum convenu avec  les banques est de 60%. Montea dispose d’un plan  financier à 
moyen terme qui est mis à jour chaque année et à l’occasion de chaque opération importante d’achat ou 
de vente immobilière. Le plan détermine notamment un niveau d’endettement consolidé à respecter par 
Montea.  

 
 Risque de taux d’intérêt 

 
Montea contracte toutes ses dettes  financières à un taux  flottant. Pour couvrir  les charges  financières 
contre les augmentations des taux, des instruments dérivés ont été acquis. On y trouve en particulier des 
Interest Rate Swaps. 
 
Montea supporte actuellement une charge d'intérêts en cours d'environ EUR 5,3 millions vis‐à‐vis de ses 
institutions financières. 
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Sur  la base des  instruments de  couverture actuels et d’un endettement  constant, une hausse ou une 
baisse de 1% des  taux d’intérêt  influencerait  le  coût du  financement de  EUR 375K  (7,1% de  coût du 
financement total) de l’année en cours. 
 
Les  instruments dérivés couvrant  les  intérêts sont évalués à  leur valeur de marché à  la  fin de chaque 
trimestre. Les futures fluctuations d’intérêts exercent donc un impact sur la valeur de l’actif net et sur le 
résultat de la période. 
 

1.9.2. Perspectives 
 

 Conjoncture économique 

 
Les  activités  de  Montea  sont  en  partie  influencées  par  la  conjoncture  économique  générale.  Une 
croissance économique en recul peut affecter indirectement le taux d’occupation et les revenus locatifs. 
On risque aussi de voir certains locataires négliger leurs obligations.  
 
Montea  mitige  ce  risque  par  la  diversification  des  revenus  (p.ex.  panneaux  photovoltaïques),  la 
diversification géographique  (Belgique et France), ou encore  la conclusion de contrats plus  longs avec 
des clients solides de secteurs différents. 

 
 Perspectives propres à Montea 

 

 Taux d’occupation 
 

Au  30  juin  2012  le  taux  d’occupation  se  situe  à  95,52%.  Vu  la  situation  locative  actuelle,  et  en 
l’absence de circonstances imprévues, Montea atteindra à la fin de l’année son objectif de 95%. 

 

 (Re)financement 
 

Pendant  le  premier  trimestre  2012,  des  dettes  bancaires  de  EUR  25  millions  sont  arrivées  à 
l’échéance,  ainsi  des  lignes  de  crédit  supplémentaires  de  EUR  35  millions.  Montea  s’emploie 
actuellement à constituer des lignes de crédit supplémentaires.  
Ce (re)financement se passe suivant les axes ci‐dessous: 

 diversification des banques; 

 durée des dettes bancaires (court / long terme);  

 coût total du financement; 

 convention avec chaque banque.  
 

 Résultat net courant  
 

Sur  la base du résultat du premier semestre de EUR 0,98 par action, des revenus nets des projets 
achetés et de  la perte des revenus  locatifs sur  les sites de Nivelles et de Forest, Montea est sur  la 
bonne  voie pour  atteindre  le  résultat net  courant de  EUR 2,00 par  action, une  augmentation de 
10%17 par rapport à l’année dernière. 

 
   

                                                 
17
   Ce pourcentage est calculé par rapport au résultat net courant par action de l’année dernière, hors la provision prévue pour l’action 

judiciaire en cours de EUR 1,2 million (voir aussi point 1.7).
 



 

19 / 28 

RAPPORT FINANCIER SEMESTRIEL

DU GÉRANT STATUTAIRE POUR LA PÉRIODE

DU 01/01/2012 AU 30/06/2012

 

1.10. Responsabilité de l’entreprise et entreprise durable (Art. 76, loi du 20 juillet 2004) 
 

Dans  le cadre de  l’article 76 de  la  loi du 20  juillet 2004 relative à certaines formes de gestion collective des 
portefeuilles  de  placements,  nous  pouvons  déclarer  que  tous  les  développements,  transformations  et 
constructions qui seront réalisés à l'avenir feront l’objet d’une étude approfondie  pour en minimiser l’impact 
sur le cadre et l’environnement.  
 
 

2. Déclarations prospectives 
 

Ce communiqué de presse contient des déclarations prospectives. Ces déclarations prospectives comportent 
des  risques,  des  incertitudes,  ainsi  que  d’autres  facteurs  qui  peuvent  impliquer  que  les  résultats  actuels 
diffèrent  significativement  de  tous  résultats  ou  performances  futurs  exprimés  dans  ce  communiqué. Des 
modifications de  la  situation économique, des  circonstances  commerciales ou  concurrentielles  suite à des 
décisions  judiciaires  à  venir  ou  à  des  modifications  législatives  constituent,  entre  autres,  des  facteurs 
importants susceptibles d’influencer ces résultats.  
 
 

3. Déclaration suivant l’art. 13 de l’AR du 14 novembre 2007 
 

Conformément  à  l’article  13, paragraphe 2 de  l’AR du 14 novembre 2007,  le Conseil  d’administration de 
Montea Management  SA,  gérant  statutaire  de Montea  Comm.  VA,  représenté  par  son  président,  SPRLU 
Gerard Van Acker, à son tour représenté par Monsieur Gerard Van Acker et l'administrateur délégué SPRL Jo 
De Wolf, représenté par Monsieur Jo De Wolf, déclare que, dans la mesure de ses connaissances: 
 

 Les comptes semestriels reflètent fidèlement l’actif, le passif, la situation financière ainsi que le bénéfice 
ou la perte de la société et des entreprises faisant parties de la consolidation; 

 
 Le rapport semestriel dresse un tableau fidèle de la situation à la date du bilan, de la marche des affaires 

pendant la moitié de l'exercice de la société et des entreprises liées dont les données sont incorporées 
dans  les comptes semestriels, ainsi que de  la marche des affaires prévue. Pour autant que des  intérêts 
importants  ne  s'y  opposent  pas,  la  priorité  ira  aux  investissements  et  aux  circonstances  qui 
conditionnent le développement du chiffre d’affaires et de la rentabilité. 

 
 

4. Calendrier financier 
 
08/11/2012:  Résultats trimestriels au 30 septembre 2012 
 
 
MONTEA ‘SPACE FOR GROWTH’ 
 
Montea SCA est une sicaf immobilière (Sicafi – SIIC) spécialisée dans les ensembles logistiques et semi‐industriels situés en Belgique et 
en France. L’entreprise est un acteur de  référence sur ce marché. Montea offre à ses clients  l’espace – au sens propre – dont  ils ont 
besoin pour croître, sous la forme de solutions immobilières souples et innovantes. La société crée ainsi de la valeur à l’intention de ses 
actionnaires. Au 30/06/2012, le portefeuille immobilier représentait une superficie totale de 469.056 m², répartie sur 31 sites. Montea 
SCA est cotée depuis fin 2006 à la bourse NYSE Euronext Brussel (MONT) et Paris (MONTP). 
 
CONTACT PRESSE 
 
Jo De Wolf 
+32 53 82 62 62 
jo.dewolf@montea.com 
 
POUR PLUS DE DÉTAILS 
 
www.montea.com   
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Annexe 1: État consolidé du compte de résultat au 30/06/2012 
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Annexe 2: État consolidé du bilan au 30/06/2012 
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Annexe 3: État consolidé des mouvements de fonds propres  
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Annexe 4: État du résultat global consolidé  
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Annexe 5: État des flux de trésorerie consolidés 
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Annexe 6: Rapport de l’expert immobilier indépendant  
 
Détermination de la valeur  La  détermination  de  la  valeur  des  différents  éléments  d’investissement  de 

portefeuille  repose  sur  la méthode  suivante:  la  capitalisation  de  la  valeur 
locative  et  l’approximation  du  revenu  suivant  un modèle  DCF  (Discounted 
Cash Flow) avec contrôle des prix unitaires obtenus. 

 
Évolution de la valeur  Sur une  base  semestrielle  au  31/12/2011,  la  juste  valeur  suivant  IAS40  est 

passée de EUR 246.987.000  à EUR 250.284.000  au 30/06/2012. Cette  juste 
valeur de EUR 250.284.000 correspond à une valeur d’investissement de EUR 
260.319.000 (libre de frais). 

 
Le rendement  initial (le revenu  locatif considéré par rapport à  la valeur  libre 
nominative) de l’ensemble du portefeuille s’élève à 7,58%. 

 
Patrimoine  Le patrimoine se compose aujourd’hui de ±424.909 m² de locaux de stockage 

et de ±44.147 m² de bureaux, soit une superficie totale de 469.057 m². Il est 
réparti  sur  31  sites,  dont  14  en  France.  Un  bien  (Grimbergen)  est  sous 
concession.  L’augmentation  de  la  valeur  du  portefeuille  est  principalement 
due à l’acquisition d’un site à Saint‐Laurent‐Blangy. 

 
Outre les 14 sites en France, les autres propriétés sont principalement situées 
dans  le  triangle  du  « Vlaamse  ruit ». Deux  bâtiments  (Laeken  et  Forest)  se 
trouvent dans  la Région de Bruxelles‐Capitale et  trois en Wallonie  (Milmort, 
Nivelles  et Heppignies). Des  14  sites  en  France,  sept  sont  situés  en  région 
parisienne  (Savigny‐le‐Temple, Roissy 1+2, Bondoufle, Le Mesnil Amelot 1+2 
et Alfortville) et sept autres en Provence  (Lyon, Saint‐Priest, Cambrai, Arras, 
Feuquières‐en‐Vimeu et Orléans/Saint‐Cyr‐en‐Val). 

 
Revenu locatif  Le  revenu  locatif  effectif  est  calculé  après  déduction  du  précompte 

immobilier  lorsque  celui‐ci  est  à  charge  du  propriétaire  et,  dans  quelques 
rares  cas, comme un  revenu  locatif moyen  jusqu’au premier  jour  suivant  la 
date d’échéance  s’il y a eu des diminutions de  loyer ou  si  la  location ne  se 
déroule pas contractuellement de manière constante.  

 
Ce  revenu  locatif  se  chiffrait  à  EUR  19.737.070  par  an  au  30/06/2012.  Les 
baux  locatifs en  cours excèdent de 3,5%  la valeur marchée  correspondante 
estimée, qui s’élève à EUR 19.065.802 par an. 

 
Les  montants  locatifs  mentionnés  sont  des  revenus  locatifs  nets  hors 
paiement de charges communes et d’éventuelles primes d’assurance.  

  
Le taux d’occupation pour l’ensemble du portefeuille, calculé sur la base des surfaces, est de ± 95,52 % (sur 
base de m²). 
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Annexe 7: État du portefeuille immobilier au 30/06/2012  
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Annexe 8: Rapport du commissaire  
 

 

 


