
Op bezoek in de 
Gare Maritime

Nextensa ontvangt VFB-trefpunt Brussel

VFB-Trefpunt Brussel ging op bedrijfs-
bezoek bij Nextensa, vastgoedgroep die 
ontstaan is uit de fusie van Leasinvest Real 
Estate en Extensa. De bezoekers werden 
hartelijk ontvangen door ceo Michel Van 
Geyte, cfo Tim Rens en Hélène Van Elst, 
verantwoordelijke voor het conferentie-
centrum dat geïntegreerd is naast Gare Ma-
ritime. In drie groepen werd een inleidende 
rondleiding georganiseerd in het werkelijk 
emblematisch project Gare Maritime op 
Tour & Taxis.

Dit voormalige goederenstation van 
40 000 m2 is door Extensa volledig ge-
renoveerd tot een energieneutraal gebouw. 
Zes geothermische pompen zorgen voor de 
verwarming en afkoeling. De zonnepane-
len op het dak zijn de grootste zonne-ener-
giefabriek van Brussel. Aan elk detail werd 
aandacht besteed. Zo werd het geheel in 

brandwerende verf geschilderd, werden de 
oorspronkelijke kasseien gelijk gezaagd en 
terug gebruikt, werkt het omhulsel van het 
gebouw sterk isolerend, maar maakt het te-
gelijk optimaal gebruik van daglicht.

Het gelijkvloers vormt een overdekte 
uitbreiding van de stad met grote bomen 
en 3 000 m2 tuinen. Hiertussen vind je re-
tailactiviteiten, een evenementenhal en 
een food court met 250 zitplaatsen waar 
je via een app zal kunnen bestellen bij tien 
topchefs. Het management van de food 
court wordt verzorgd door AB InBev, dat er 

een grote Victoria-bierbar installeerde. Van 
de 40 000 m2 kantoren is intussen 85 % ver-
huurd. Bekende namen zijn bijvoorbeeld 
het consultantskantoor Accenture, het 
softwarebedrijf Collibra en het kantoor van 
UNICEF. Indien je als huurder wil tonen dat 
je duurzaamheid en Corporate Social Res-
ponsability hoog in het vaandel draagt dan 
moet je hier zijn.

Naast Gare Maritime trekt Extensa 
appartementen op. Van de 350 apparte-
menten in aanbouw werden er al 339 ver-
kocht. De verkoop ging snel: waar men bij 
nieuwbouw in Brussel normaal rekent op 
de verkoop van 1 appartement per 6,5 dag 
liep de verkoop hier met 1 appartement 
per 2,5 dag. Anima (ook onderdeel van de 
groep Ackermans & van Haaren) bouwt 
vlak naast Gare Maritime een rusthuis en 
over vier jaar zullen er opnieuw duizend 
appartementen worden bijgebouwd. Met 
de geleidelijke bewoning van de buurt, zal 
het retailgedeelte van Gare Maritime ook 
geleidelijk verhuurd worden.

Bedrijfsbezoek

Patrick Verelst
VFB lid

Wat is Nextensa?

Nextensa is een geïntegreerde vast-
goedgroep die ontstaan is uit de fusie 
van Leasinvest Real Estate en Extensa. 
Nextensa combineert de recurrente 
huurinkomsten uit vastgoedinveste-
ringen met het meerwaardepotentieel 
van ontwikkelingsactiviteiten waarin 
duurzaamheid en authenticiteit voor-
op staan. Bij de fusie groeide het ba-
lanstotaal tot 1,8 miljard euro waarvan 
circa 1,5 miljard vastgoedinvesteringen 
en zo’n 300 miljoen ontwikkelingsac-
tiviteiten. Ackermans & van Haaren is 
met 58,5 % de grootste aandeelhouder.

“Gare Maritime is een 
ambitieus project van 

duurzame renovatie en 
herontwikkeling.”

59Gids voor de Beste Belegger | November 2021



Gare Maritime is een zeer ambitieus 
project van duurzame renovatie en her-
ontwikkeling. De rendabiliteit van een 
dergelijk langlopend project is moeilijk na 
te rekenen maar past perfect in de duur-
zaamheidsaanpak die voor de groep Ac-
kermans & van Haaren zo kenmerkend is 
geworden.  

Strategische vragen niet ontweken
In de presentatie van de ceo (die je kan 
vinden in de bijlage bij het verslag op de 
VFB-website onder Nieuwsbericht) kwa-
men een aantal interessante punten naar 
voren. Leasinvest was de laatste vijftien 
jaar succesvol in de herontwikkeling van 
gebouwen die het in portefeuille had. De 
inbreng van Extensa is daarom een logi-
sche voorzetting van de strategie. “Met 
Nextensa worden we een next generation 
vastgoedinvesteerder en -ontwikkelaar 
en we hebben geen dure consultants be-

taald voor onze naamsverandering,” zei 
Van Geyte.

Na het verlaten van het GVV-statuut 
wenst Nextensa de schuldgraad te ver-
minderen tot minder dan 45 procent. Een 
deel van de portefeuille zal daarom worden 
afgebouwd. Dit laat meteen ook toe om 
(veel) meer duurzaamheid in te brengen. 
Gebouwen zijn naar verluidt goed voor 40 
tot 50 procent van de CO2 uitstoot. Je mag 
verwachten dat dit op termijn zal worden 
belast.

Een aantal strategische vragen zijn nog 
niet beantwoord. Zo moet bekeken worden 
wat de toekomst wordt van de 180 miljoen 
euro aan baanwinkelparken in Oostenrijk. 
Twee huurders gingen tijdens de coron-
acrisis failliet en werden vervangen door 
drie nieuwe huurders. Inzake duurzaam-
heid staat Oostenrijk veel verder dan België 
en baanwinkelparken liggen er goed in de 
markt. Een andere strategische vraag is of 

men residentieel vastgoed dat wordt ont-
wikkeld steeds moet verkopen? Het beheer 
van dit type vastgoed is moeilijker en het 
lagere huurrendement knaagt aan de ren-
dabiliteit van de eigen middelen.

Besluit
Het dividendbeleid met een winstuit-
kering van 40 tot 60 procent leidt tot een 
lager dividendrendement, maar financiert 
verdere groei. De langetermijnvisie van 
de ceo en van de grootste aandeelhouder 
zijn de basis voor waardecreatie zonder 
gevaarlijke avonturen. De verlaging van de 
schuldgraad is een goede keuze en biedt 
opportuniteiten rond duurzaamheid. Blijft 
de vraag of Ackermans & van Haaren op 
termijn de liquiditeit van Nextensa niet 
wenst te verhogen om meer institutionele 
aandeelhouders aan te trekken. Het dub-
bel stemrecht voor nominatieve aandelen 
leidt tot een controle van 64,6 % en laat hier 
dus ruimte voor. VFB-leden zijn de transpa-
rante aanpak van zowel ceo als cfo al veel 
langer gewoon. We zijn erg benieuwd naar 
de cijfers van het jaarverslag 2021. En in af-
wachting krijgen we op 16 november al een 
trading-update.
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“Na het verlaten van 
het GVV-statuut wenst 

Nextensa de schuldgraad te 
verminderen tot minder dan 

45 procent.”

“De langetermijnvisie van 
de ceo en van de grootste 

aandeelhouder zijn de basis 
voor waardecreatie zonder 

gevaarlijke avonturen.”
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