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Persbericht  ’s Hertogenbosch, 2 maart 2006 

 

(x € miljoen) 2005 2004 Wijziging
Opbrengsten 2.835 2.672 6%
Orderportefeuille per 31/12 2.559 2.362 8%
Winst na belastingen  87 70* 25%
Operationele kasstroom 109 245 
(x €)  
Winst per gewoon aandeel  3,67 3,12* 18%
Dividend  1,45 1,22 19%
*vóór bijzondere last boete bouwzaak 

Winst Heijmans over 2005 stijgt naar € 87 miljoen  

Heijmans N.V. heeft over het jaar 2005 een winst behaald van € 87 miljoen tegenover een 
winst van € 70 miljoen over 2004. Per aandeel komt het resultaat uit op € 3,67 tegen         
€ 3,12 over 2004. Heijmans zal aan de Algemene Vergadering van Aandeelhouders een 
dividend voorstellen van € 1,45 per gewoon aandeel (2004: € 1,22). 

Een positieve invloed op het resultaat ging uit van een 11% stijging van de verkoop van 
woningen, een substantiële bijdrage van grote infrastructurele projecten en een 
versterking van de resultaten van alle buitenlandse activiteiten. Van minder gunstige 
ontwikkelingen was sprake op het gebied van kleinschalige infrastructurele werken en 
in de toelevering. De winst over 2005 bevat een éénmalige bate van € 6 miljoen vóór 
belasting uit hoofde van vrijval van een voorziening in verband met beëindiging van het 
management-participatieplan, alsmede een éénmalige bate van € 5 miljoen vóór 
belasting ingevolge boekwinst op de verkoop van deelneming Opstalan.    
Na de zeer sterke operationele kasstroom in 2004 van € 245 miljoen verbeterde in 2005 
de financiële positie opnieuw door een sterke operationele kasstroom van € 109 miljoen 
en een afname van de netto schuld van € 515 miljoen ultimo 2004 naar € 403 miljoen.  

In 2005 is opnieuw vooruitgang geboekt met de implementatie van de strategische focus 
die Heijmans tot een full service dienstverlener moet maken. Met name de versterking 
van de positie in de concept- en ontwerpfase van bouwprojecten, de voorkant van het 
bouwproces, is in 2005 vergroot. Dit komt tot uitdrukking in een verbetering van de 
winstmarge.   

Heijmans acht het op dit moment te vroeg voor het afgeven van een concrete 
verwachting voor het resultaat over heel 2006.  

Kernpunten 

• Vastgoedontwikkeling: hogere marges op koopwoningen. Efficiëntere inzet van 
geïnvesteerd vermogen. Ontwikkelingspotentieel hoog met 46.000 woningen en 675.000 
m² commercieel vastgoed.   
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• Bouw: verdere groei in zorg en onderwijs; marges onder druk door groter aandeel uit  
aanbestedingen. 

• Infrastructuur: substantiële winstbijdrage van grote infrastructurele projecten, grotere 
volumes in de basisinfrastructuurmarkt leidden nog niet tot prijsverbetering. Acquisitie 
Heitkamp biedt toegang tot railbouwactiviteiten.  

• Productie: desinvestering niet kernactiviteiten verloopt succesvol: verkoop Opstalan 
(2005) en Bouw Toe (2006) afgerond, accoord op hoofdlijnen over verkoop Vebo (2006). 
Verliessituatie Heijmans Bestcon. 

• Internationaal: België beter resultaat; Engeland groeit gestaag door, goede prestatie door 
Franki in Duitsland. Acquisitie Heitkamp Rail in Duitsland. 

• Financiële positie: sterke positieve operationele kasstroom en daling netto schuldpositie; 
intrekking cumulatief preferente aandelen A gefinancierd met emissie van 1.635.000 
gewone aandelen.  

• Orderportefeuille: op hoger niveau. 

Effect overgang IFRS 

De jaarrekening 2005 van Heijmans is opgemaakt in overeenstemming met International 
Financial Reporting Standards. De vergelijkende cijfers 2004 zijn eveneens opgesteld conform  
IFRS grondslagen. Voor de definitieve aansluiting, verschillen en toelichtingen met betrekking 
tot de transitie van NL- GAAP naar IFRS inzake het verslagjaar 2004 wordt verwezen naar de 
toelichting bij de jaarrekening 2005. Het volgen van IFRS waarderingsgrondslagen impliceert 
wijzigingen in winstbegrippen en veranderingen in winstcijfers. Vanaf het verslagjaar 2005 
hanteert Heijmans onder andere de volgende winstbegrippen: 

• Operationeel resultaat: het resultaat vóór het saldo van financiële baten en lasten, vóór 
het resultaat geassocieerde deelnemingen en vóór winstbelastingen. Hierbij is in het 
saldo van financiële baten en lasten onder meer begrepen het dividend op preferente 
aandelen (last) en de in het boekjaar geactiveerde rente op 
vastgoedontwikkelingsprojecten en in vervaardiging zijnde grondposities (bate). 
Voorheen werd het dividend op preferente aandelen betaald uit de winst na 
belastingen en maakte de geactiveerde rente deel uit van het resultaat vóór interest en 
belastingen (EBIT). 

• Winst na belastingen. Voorheen netto winst.  

Vergelijkende resultaatcijfers 2004 

De winst na belastingen 2004 respectievelijk het operationeel resultaat 2004 ten bedrage van 
€ 40 miljoen resp. € 81 miljoen bevat een last van € 30 miljoen in verband met boetes en 
schikkingen in het kader van de bouwzaak. Voor zinvolle vergelijkingsdoelseinden is de winst 
na belastingen 2004 in dit bericht gecorrigeerd naar € 70 miljoen en het operationeel resultaat 
2004 naar € 111 miljoen. 
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Financiële gang van zaken                                                                                                     
Het operationeel resultaat steeg in 2005 tot € 129 miljoen (2004 € 111 miljoen). Daarin 
begrepen zijn € 5 miljoen boekwinst uit hoofde van verkoop van deelneming Opstalan en € 6 
miljoen uit hoofde van vrijval van een voorziening in verband met afwikkeling van het in 2003 
beëindigde management participatieplan.  

De winst na belastingen is uitgekomen op € 87 miljoen tegen € 70 miljoen in 2004. De winst 
per gewoon aandeel nam toe tot € 3,67. Het gemiddelde aantal uitstaande gewone aandelen 
was eind 2005  23.695.626. De stijging ten opzichte van 2004 is een gevolg van de emissie 
van 1.635.000 aandelen in maart 2005, waarmee de voortijdige intrekking van cumulatief 
preferente aandelen A is gefinancierd.  

Dividendvoorstel 
Aan de jaarlijkse Algemene Vergadering van Aandeelhouders wordt voorgesteld een dividend 
uit te keren van € 1,45 per aandeel (2004: € 1,22). Dit komt neer op een uitkering van 40% van 
de winst na belastingen. Het dividend is op 5 mei 2006 betaalbaar. De Algemene Vergadering 
van Aandeelhouders vindt plaats op 26 april 2006. Het verkorte jaarverslag zal in druk 
beschikbaar zijn vanaf 31 maart 2006. Vanaf 15 maart 2006 wordt het jaarverslag opgenomen 
op de website van Heijmans. 

Vermogen en financiering 
Heijmans creëerde in 2005 opnieuw economische waarde voor haar aandeelhouders. De 
operationele kasstroom over 2004 was uitzonderlijk sterk met € 245 miljoen. Ook in 2005 werd 
een sterke positieve kasstroom van € 109 miljoen gerealiseerd door verhoging van de 
omloopsnelheid van het  geïnvesteerde vermogen.  
 
De netto schuld bedroeg per 31 december 2005 € 403 miljoen ten opzichte van € 515 miljoen 
ultimo 2004. Het eigen vermogen bedroeg per 31 december 2005 € 389 miljoen tegen € 284 
miljoen per 31 december 2004.  
Het geïnvesteerde vermogen ultimo 2005 daalde van € 904 miljoen ultimo 2004 naar € 879 
miljoen. Het rendement op het gemiddelde geïnvesteerde vermogen nam toe van 11,1 % tot 
14,5 %. De financiële armslag van Heijmans is duidelijk verruimd en biedt Heijmans voldoende 
mogelijkheden voor strategische investeringen.  

Medewerkers 
Het aantal medewerkers bedroeg per 31 december 2005 9.135, een daling van 4% ten 
opzichte van de situatie ultimo 2004 (9.536 medewerkers) Onder andere door verkoop van de 
deelneming Opstalan verminderde het aantal arbeidsplaatsen.  

Orderportefeuille 
De orderportefeuille nam met 8% toe en bedroeg eind 2005 circa € 2,6 miljard (ultimo 2004     
€ 2,4 miljard). Het ontwikkelingspotentieel is met circa 46.000 woningen en 675.000 m² 
commercieel vastgoed die op basis van de grondbank en concessies kunnen worden 
gerealiseerd aanzienlijk groter. 

Ontwikkelingen per divisie 



 
 

 4 

  

In € mln Vastgoed NL Bouw NL Infra NL Productie NL International 

 2005             2004 2005       2004 2005       2004 2005       2004 2005      2004 

Opbrengsten  889               801     889            877 776           766  69          106 545         502 

Operationaal resultaat    66                 46   30              33   34            27    0              4   13            11 

Winst na belastingen    37                 25   23              25   24            20    1              2     7              3   

Winst marge %  4,1                  3,1  2,6             2,8  3,1            2,6   2,0            2,1  1,4           0,6 

Orderportefeuille 798                730 1.031         990 588          603   27            41 433          429 

Nederland 

Vastgoed (27% van opbrengsten Heijmans NV) 
• Opbrengsten van € 801 miljoen in 2004 naar € 889 miljoen   (+ 11%) 
• Winst na belastingen van € 25 in 2004 naar € 37 miljoen   (+ 47%) 
• Orderportefeuille van € 730 miljoen ultimo 2004 naar € 798 miljoen (+ 9%)  

De stijging van het operationele resultaat is vooral gerealiseerd door goede 
marktomstandigheden waardoor margestijging werd behaald alsmede door 
efficiëntieverhoging,  goede resultaten door het grondbedrijf en door het wegvallen van minder 
renderende opbrengsten uit ontwikkeling van commercieel vastgoed. 

Woningbouw 
Het aantal opgeleverde woningen in Nederland steeg volgens het CBS van 62.000 in 2004 tot 
67.500 woningen in 2005. Heijmans versterkte het marktaandeel en verkocht in 2005 11% 
meer woningen dan in 2004. In totaal werden 3.786 woningen voor eigen rekening en risico 
verkocht (2004: 3.419). Hiervan bestond 83% uit koopwoningen en 17% uit huurwoningen. Van 
de verkochte woningen wordt 60% gerealiseerd op eigen grond en 40% op basis van 
gewonnen prijsvragen. Eind 2005 beschikte Heijmans over 18 opgeleverde onverkochte 
woningen (44 ultimo 2004). De gemiddelde prijs per woning steeg in Nederland in 2005 met 
5,5% tot € 227.000; de gemiddelde opbrengst per geproduceerde woning bedroeg bij Heijmans 
circa € 245.000.  
 
Heijmans wil zich naar de eindgebruiker, de woonconsument, onderscheiden door meer 
flexibiliteit en individualisering mogelijk te maken. Wenswonen®, maakt dit  mogelijk. Onder dit 
label zijn momenteel circa 1.700 woningen in ontwikkeling, verkoop of realisatie. Andere 
voorbeelden van concepten die ontwikkeld worden zijn ‘Waterwonen’ en de ‘Starterswoning’.  
Bij gemeenten is Heijmans onder andere via Proper- Stok zeer succesvol met een integrale 
benadering,waarbij zowel woningen als winkels en (infrastructurele) voorzieningen worden 
ontwikkeld.  
Naast grootschalige ontwikkelingen in buitengebieden is in toenemende mate  sprake van 
complexe ontwikkelingen in binnenstedelijke gebieden. Grote projecten als de herontwikkeling 
van het stationsgebied in Amersfoort, maar ook de revitalisering van voor- en naoorlogse 
wijken in grote steden, zoals Crooswijk in Rotterdam en het Kanaleneiland in Utrecht. Recente 
aanwinsten waren projecten in onder andere Roosendaal, Rijnswoude en Den Helder. Door 
middel van prijsvragen en selecties werden in 2005 meer dan 2000 woningen verworven. 
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Commercieel vastgoed 
De vraag naar kantoren toonde in 2005 enige verbetering. Door groei van de ICT- sector maar 
ook door vervangingsvraag werd circa 15% meer kantoorruimte opgenomen dan in 2004. 
Huurders tonen weer meer interesse. De belangstelling van institutionele beleggers voor goed 
verhuurd commercieel vastgoed blijft goed.  
Heijmans Vastgoed heeft de hoeveelheid onverkochte en onverhuurde meters in 2005 met 
ruim 20% zien afnemen. Per 31 december 2005 ging het om circa 36.400 m² opgeleverd 
onverkocht en onverhuurd commercieel vastgoed tegen ongeveer 45.900 m² eind 2004. In het 
nu nog in voorraad gehouden commercieel vastgoed  is € 142 miljoen geïnvesteerd. Nieuw 
ontwikkelde producten voorzien in vervanging van een deel van de teruggang in de 
kantorenmarkt. Hierbij kan gedacht worden aan zorgconcepten en concepten voor onderwijs 
(bijvoorbeeld Leerpark Dordrecht met een contractwaarde van € 175 miljoen). 

Ontwikkelingspotentieel 
Heijmans is de grootste ontwikkelende bouwer in Nederland en beschikt over een omvangrijke 
grondbank en talrijke ontwikkelingsconcessies en bouwclaims (“het ontwikkelingspotentieel”: 
alles dat in 2006 of later opbrengsten realiseert). Doel van de grondbank is het bieden van 
continuïteit die noodzakelijk is voor het rendabel kunnen ontwikkelen van nieuwe producten op 
de woningmarkt. Het ontwikkelingspotentieel van Heijmans bedraagt momenteel circa 46.000 
woningen en 675.000 m² commercieel vastgoed (kantoren, bedrijfsgebouwen, winkels etc.). 
Het beleid is circa 7 à 8 jaar productie als ontwikkelingspotentieel te hebben. Van het huidige 
potentieel kan ongeveer 50% naar verwachting ontwikkeld worden tot en met 2010. Voor 
commercieel vastgoed ligt dat op 35 %.  
 
Bouw (27% van opbrengsten van Heijmans NV) 
• Opbrengsten van € 877 miljoen in 2004 naar € 889 miljoen  (+1%) 
• Winst na belastingen van € 25 miljoen in 2004 naar € 23 miljoen (- 8%) 
• Orderportefeuille van € 990 miljoen ultimo 2004 naar € 1.031 miljoen (+ 4%) 
 
In deze divisie werd 54% gerealiseerd in woningbouw, 35% in utiliteitsbouw (17% in private 
sector, 18% in publieke sector) en 11% in servicebouw. Heijmans Bouw verwierf in 2005 27% 
van de bedrijfsopbrengsten via Heijmans Vastgoed, 44% in bouwteams en 29% via (openbare) 
aanbestedingen. De trend van bouwteam naar openbare of meervoudig onderhandse 
aanbesteding houdt prijsniveaus zeer scherp. Daardoor daalde de winst na belastingen met 
9% van € 25 tot € 23 miljoen. De orderportefeuille bevindt zich op een goed niveau. Hierin 
opgenomen zijn projecten als 900 wooneenheden Science Park Amsterdam (€ 56 miljoen) en 
Shell technologiecentrum Amsterdam (€ 54 miljoen). De orderportefeuille is voor 26% in 
opdracht van Heijmans Vastgoed, 26% werd verworven uit bouwteam en 48% via 
aanbesteding. 
 
Heijmans Bouw voert een selectief aanbestedingsbeleid maar heeft zich in 2005 ook gericht op 
versterking van posities op basis van de proactieve marktbenadering en niet op volumegroei 
uit reguliere aanbesteding. Voorbeelden hiervan in de woningbouw zijn het in samenwerking 
met een partner ontwikkelde Woonvitaal concept: huisvesting voor onder andere senioren, 
waarvan de eerste projecten in 2005 in uitvoering zijn gegaan.  
 
Voor woningbouwcorporaties is ‘Adaptis’ ontwikkeld, een door software ondersteund concept 
dat corporaties in staat stelt woningbouw in een wijk beter af te stemmen op de behoefte. Door 
kennis over doelgroepen beter in kaart te brengen, is het beter mogelijk woningproductie te 
koppelen aan eisen en wensen. Volgende stap is woningen zo te bouwen dat ze gemakkelijk 
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zijn aan te passen aan een ander type bewoner. Door industrieel flexibel te bouwen zijn 
woningen sneller te realiseren en aan te passen.  
 
In de onderwijssector is Heijmans onder meer betrokken bij de realisering van de nieuwbouw 
van een onderwijsgebouw van de Rijksuniversiteit Groningen van 17.500 m² (€ 15 miljoen). 
Voorbeelden van projecten in de zorgsector zijn de uitbreiding van het UMC in Leiden met 
10.000 m² (€ 35,8 miljoen) en het realiseren van seniorenwoningen voor Woonzorg Nederland, 
waaronder het Reinalda-Huis in Haarlem (€ 29 miljoen; met 38.000 m² het grootste 
woonzorgcomplex van Nederland).  
 
Doel is de activiteiten op het gebied van service en onderhoud uit te breiden in de richting van 
technisch facilitair management van gebouwen, dus inclusief installatietechniek. In 2005 zijn 
onderhoudscontacten afgesloten voor onder andere het onderhoud van terminals op Schiphol .     

Infra (25% van opbrengsten Heijmans NV) 
• Opbrengsten van € 766 miljoen in 2004 naar € 776 miljoen    (+1%) 
• Winst na belastingen van € 20 miljoen in 2004 naar € 24 miljoen (+ 20%) 
• Orderportefeuille van € 603 miljoen ultimo 2004 naar € 588 miljoen (- 2%) 
 
De opbrengsten van Heijmans Infra stabiliseerden als gevolg van aanhoudend selectief beleid 
in aanbestedingen en het aflopen van enkele grote projecten. Dankzij de substantiële bijdrage 
van de grote projecten steeg de winst na belastingen met 20%. 
 
In de marktsituatie moet onderscheid worden gemaakt tussen grote en kleinschalige 
infrastructurele projecten. De laatste categorie kampt nog steeds met prijsdruk. Op het gebied 
van grootschalige infrastructurele projecten is sprake van intensivering van samenwerking 
tussen opdrachtgevers en opdrachtnemers. Doel is door grootschaliger aanpak met nieuwe 
contractvormen te komen tot het sneller oplossen van infrastructurele knelpunten. Bij een 
aantal omvangrijke projecten werd Heijmans op basis van het door haar aangeboden ontwerp 
geselecteerd (Spitsstroken A1/A50 € 35 miljoen, A 73 traject Venlo- Swalmen € 46 miljoen en 
aanleg N 201 Aalsmeer € 84 miljoen). Aanbestedingen die al lang op zich hebben laten 
wachten zijn de tweede Coentunnel bij Amsterdam, de verbreding van de A2 van Amsterdam 
tot Maastricht, de A4 tussen Burgerveen en Leiden, de Traverse bij Maastricht en de Ringweg 
Eindhoven. Deze zullen leiden tot behoorlijke tenderkosten maar pas na 2006 tot uitvoering 
komen. Vanaf het tweede kwartaal 2006 zullen ook grotere onderhoudswerkzaamheden op de 
markt worden aanbesteed. Samen met de grote tenders zullen deze projecten bepalend zijn 
voor het prijsniveau in de inframarkt.       
 
Heijmans Milieutechniek heeft in Engeland met succes een groot saneringsproject (€ 14 
miljoen) in uitvoering in samenwerking met de Engelse partner Blackwell. De joint venture met 
Blackwell is door de Netherlands British Chamber of Commerce (NBCC) onderscheiden met 
de Anglo Dutch Award for Enterprise 2005.  

Productie (2% van opbrengsten Heijmans NV) 
• Opbrengsten van € 106 miljoen in 2004 naar € 69 miljoen  (-35%) 
• Winst na belastingen van € 2 miljoen in 2004 naar € 1 miljoen   
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Seriematige productie van standaardproducten is geen kernactiviteit van Heijmans. Daarom is  
besloten tot verkoop van Opstalan en Bouw Toe. Voor de aandelen van Opstalan ontving 
Heijmans € 23 miljoen (resulterend in een boekwinst van € 5 miljoen). Opstalan kende 
jaarlijkse opbrengsten van circa € 38 miljoen. 
Dat het resultaat daalde is grotendeels te wijten aan de moeilijkheden bij Heijmans Bestcon. 
De op de utiliteitsbouw gerichte onderneming kon zich na wegvallende vraag onvoldoende 
instellen op vervangende vraag uit met name de woningmarkt. Inmiddels zijn maatregelen 
getroffen die het resultaat van Heijmans Bestcon moeten verbeteren. Vebo realiseerde in 2005 
een goed resultaat bij opbrengsten van € 37 miljoen. Medio februari 2006 heeft Heijmans met 
BTE Nederland BV in hoofdlijnen overeenstemming bereikt over de overname van Vebo door 
BTE Nederland BV. Ook de seriematige betonproductieactiviteiten van Vebo worden niet 
langer tot de kernactiviteiten van Heijmans gerekend.  

Heijmans International (19% van opbrengsten Heijmans NV) 
• Opbrengsten van € 502 miljoen in 2004 naar € 545 miljoen  (+9%) 
• Winst na belastingen van  € 3 miljoen in 2004 naar € 7 miljoen  (+ 141%)  
• Orderportefeuille van € 429 miljoen in 2004 naar € 433 miljoen  (+ 1%)  
 
Heijmans International omvat de activiteiten in België, Duitsland en Engeland. De activiteiten 
buiten Nederland maken 19% uit van de totale opbrengsten.   
  
In Engeland groeide met name de nieuwbouw van woningen. De totale bouwmarkt 
stabiliseerde. In België was sprake van groei in alle segmenten. Vooral de nieuwbouw groeide 
sterk in zowel infra als woning- en utiliteitbouw. Duitsland liet opnieuw een daling zien in alle 
segmenten, met name in woningbouw en infra. 
 
De verdeling van de bedrijfsopbrengsten van Heijmans International was in 2005 als volgt:    
 
In € mln    Infrastructuur  Bouw  Vastgoedontwikkeling  Totaal 
België    115      97   53   265  
Duitsland      53           53 
Engeland      227      227 
Totaal    168   324   53   545 
 
Engeland  
Ondanks de stabiliserende Engelse bouwmarkt was 2005 voor Leadbitter opnieuw een goed 
jaar. Met groei van opbrengsten en winstgevendheid. De opbrengsten stegen tot € 227 miljoen 
(2004: € 166 miljoen). De winst na belastingen steeg met 32% van € 3 miljoen over 2004 naar 
€ 4 miljoen. Voor 2006 wordt verwacht dat de markt zich weer herstelt met name door 
voortgaande overheidsbestedingen in de sociale woningbouw en het onderwijs.  
 
Leadbitter is met name succesvol in sociale woningbouw, zorgvoorzieningen en 
schoolgebouwen en realiseert 90% van de omzet in sectoren die met publieke middelen 
worden gefinancierd. Sectoren waarin de Britse overheid fors investeert. In de sociale 
woningbouw, goed voor ongeveer een derde van de omzet, werkt  Leadbitter op basis van 
raamcontracten met woningbouwcorporaties. Daardoor kunnen woningen in grotere aantallen  
worden gebouwd met dezelfde onderaannemers en leveranciers. Dat komt de marge en het 
risicoprofiel ten goede. In 2005 zijn ook eerste schreden gezet in kleinschalige 
projectontwikkeling met een laag risicoprofiel. Heijmans wil deze activiteit in Engeland verder 
uitbreiden. Representatieve projecten die in 2005 werden verworven zijn langjarige 
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raamcontracten voor verzorgingshuizen in Banes en Glamorgan (€ 65 miljoen) en voor sociale 
woningbouw in Oxford en Cardiff (€ 95 miljoen). Daarnaast werd Leadbitter de opdracht 
verstrekt voor ontwerp en uitvoering van SEN school door Bath & North East Somerset Council 
(€ 14 miljoen). 
 
België 
Van de opbrengsten van Heijmans International werd € 265 miljoen gerealiseerd in België 
(2004: € 286 miljoen). De winst na belastingen verdubbelde van € 2 miljoen in 2004 naar € 4 
miljoen vooral dankzij goede resultaten in vastgoed. De organisatiestructuur van de activiteiten 
op de Belgische markt is in 2005 verder aangescherpt. De bedrijven zijn geclusterd in grotere 
entiteiten die zich richten op de drie marktsegmenten: vastgoed, bouw en infra. Doel is de 
onderlinge samenwerking en samenhang van de bedrijven te versterken en Heijmans op de 
Belgische markt nadrukkelijker te profileren als één bedrijf.  
 
In vastgoed richt Heijmans zich in België op binnenstedelijke herontwikkeling en de bouw van 
koopappartementen. De vraag naar koopappartementen, het segment in de woningmarkt waar 
Heijmans zich in België uitsluitend op richt, ontwikkelde zich in 2005 opnieuw goed. Heijmans 
verkocht in 2005 211 appartementen in België (2004: 250). Voorbeelden van 
herontwikkelingsprojecten zijn het militair hospitaal in Oostende en het klooster Julianus in 
Tongeren. De hiervan deel uitmakende 9000 m² winkelruimte werd verkocht aan een belegger. 
Eind 2005 is begonnen met de realisatie van de appartementen, parkeergarages en 
commerciële ruimte van het Barbarahof in Leuven. 
In de activiteiten op het gebied van de bouw is Heijmans in België actief met vijf bedrijven. 
Nieuwe markten zijn de grootschalige detailhandel en de zorgsector. 
In de markt voor infrastructurele projecten is Heijmans in België actief in grond- weg- en 
waterbouw en leidingbouw. Evenals in Nederland is in België sprake van een aantal 
grootschalige infrastructurele ontwikkelingen. Het Masterplan Antwerpen is daar één van.  
Nieuwe markten in de leidingbouw zijn woonhuisaansluitingen voor digitale televisie en 
leidingnetwerken in de chemische industrie. Met een opdracht bij Tessenderlo Chemie is een 
eerste stap gezet in activiteiten voor chemische industrie.  
 
Duitsland  
Heijmans is in Duitsland actief in de inframarkt met drie bedrijven: Heijmans Bau, Franki 
Grundbau en (vanaf 2006) Heitkamp Rail. Bij een break- even operationeel resultaat 
verbeterde de winst na belastingen van - €2 miljoen in 2004 naar - € 1 miljoen. Vooral Franki 
presteerde positief na reorganisaties en investeringen die in 2004 en 2005 zijn doorgevoerd.  
In de Duitse markt, die voor het tiende jaar op rij een teruggang in activiteiten toonde, is dit een 
prima resultaat. Hoopgevend is de orderintake voor de Duitse bouwindustrie die in december 
2005 met een stijging van 8% het beste resultaat boekte sinds 1994. 
Door de begin 2006 afgeronde overname van de Duitse spoorwegbouwer Heitkamp Rail 
GmbH verkrijgt Heijmans een positie in de Duitse markt voor spoorwegbouw en wordt 
tegelijkertijd kennis en ervaring in huis gehaald die ook op de Nederlandse markt kan worden 
ingezet. Heitkamp Rail realiseerde in 2005 een omzet van circa € 65 miljoen en is 
winstgevend. Heitkamp Rail is onder meer betrokken geweest bij de aanleg van het 
nieuwbouwtraject Köln - Main. In Nederland is Heitkamp Rail onder meer betrokken geweest 
bij de vernieuwing van de spoorlijn tussen Leeuwarden en Stavoren, bij de Utrechtboog en bij 
de spoorverdubbeling tussen Harmelen en Woerden. Versterking van de positie in spoorbouw 
is voor Heijmans van belang omdat opdrachten steeds vaker integraal worden uitbesteed. Het 
aanbieden van een volledig pakket past in de full service strategie van Heijmans. Heijmans 
betaalde € 18 miljoen voor Heitkamp. 
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Strategie en doelstellingen voor de middellange termijn. 

De strategie van Heijmans is gebaseerd op aanwezigheid in de gehele bouwketen waarbij 
groei vooral moet plaatsvinden in ontwerp- en (plan)ontwikkelingsactiviteiten alsmede in 
onderhoud en beheer. Op die manier wil Heijmans de full service dienstverlener in vastgoed, 
bouw en infra zijn. Operational excellence door kostenbeheersing,scherpe inkoop en  
risicobeheersing blijven ook een belangrijke basis voor winstgevendheid.  
 
Waar het de voorkant van de keten betreft (ontwerp en ontwikkeling) kan Heijmans autonoom 
groeien door het ontwikkelingspotentieel aan grondposities, claims en concessies (totaal 
46.000 woningen en 675.000 m² commercieel vastgoed). Verdere groei in deze activiteiten zal 
ook door acquisities worden nagestreefd. De doelstelling is voortgaande groei van het aantal 
verkochte woningen tot circa 4.500 in 2008. Bij infrastructuur en gebouwen gaan 
opdrachtgevers er steeds meer toe over projecten compleet uit te besteden, dus inclusief 
ontwerp, uitvoering en steeds vaker ook onderhoud en beheer. Heijmans wil zich in 
toenemende mate richten op het ontwikkelen van concepten die aan deze vraag tegemoet 
komen. Voor voorbeelden van vernieuwende projecten zie www.heijmans.nl en het jaarverslag 
2005.  

Aan de achterkant van de keten (onderhoud, beheer) zullen acquisities nodig zijn voor de 
beoogde schaalgrootte. Hier wil Heijmans zich richten op technisch facility management in 
vastgoed en infrastructuur: totaalbeheer waarvoor een aantal strategische activiteiten in huis 
moet zijn, bijvoorbeeld installatietechnisch onderhoud.   

Daarnaast wil Heijmans acquireren in het Verenigd Koninkrijk en marktsegmenten die de 
positie in de bouwketen versterken. Een voorbeeld van dit laatste is de acquisitie van Heitkamp 
Rail. Het acquisitiebeleid van Heijmans kent strenge randvoorwaarden. Zo moet goed 
management aanwezig zijn en moet de acquistie onmiddellijk positief bijdragen aan de winst 
van Heijmans.   

Financiële en strategische doelstellingen 
Heijmans wil zijn rendement op het gemiddelde geïnvesteerd vermogen doen toenemen van 
14,5% in 2005 naar circa 18% in 2008. De doelstelling voor de winst in 2008 bedraagt 3% van 
de opbrengsten (2005: 2,8% op basis winst na belastingen exclusief éénmalige baten). De 
vastgoed-, advies- en ontwerpactiviteiten moeten in 2008 circa 35% uitmaken van de 
activiteiten van Heijmans. Doelstelling voor service en onderhoud is een aandeel van 20% in 
2008. De buitenlandse activiteiten moeten in 2008 ongeveer 20% van de opbrengsten van 
Heijmans bedragen. 

Corporate governance 
Heijmans heeft na overleg met en met instemming van het bestuur van de Stichting 
Administratiekantoor Heijmans besloten om het beschermingskarakter van de certificering van 
de gewone aandelen te willen opheffen.De certificering zelf wordt wel gehandhaafd, dit ter 
bestrijding van absenteïsme in de Algemene Vergadering van Aandeelhouders. Het 
Administratiekantoor is bereid om aan certificaathouders te allen tijde een stemvolmacht te 
verlenen. In verband hiermee wordt de 1% regeling in de statuten van Heijmans N.V., die 
beperking stelt aan de overdraagbaarheid van het Heijmans aandeel en daarmee aan de 
omvang van het stemrecht, geschrapt. Voorts zullen de statuten en administratievoorwaarden 
van het Administratiekantoor dienovereenkomstig worden aangepast. Met de voorgestelde 

http://www.heijmans.nl/
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wijzigingen voldoet Heijmans voor wat betreft de certificering geheel aan de Nederlandse 
Corporate Governance Code. 
 
Hierdoor zal Heijmans nog slechts één beschermingsmiddel in de zin van bijlage X van het 
Algemeen Reglement Euronext Amsterdam Stock Market kennen, te weten de mogelijkheid 
om preferente aandelen uit te geven. Heijmans wil de aan de Stichting Preferente Aandelen 
Heijmans toegekende bevoegdheid om beschermingspreferente aandelen te verkrijgen 
verhogen van 50 naar 100% van het nominale bedrag van het geplaatste aandelenkapitaal. 
Daarnaast wil Heijmans, naast de bestaande optieovereenkomst, met Stichting Preferente 
Aandelen Heijmans een plaatsingsovereenkomst aangaan, waarbij deze Stichting preferente 
aandelen zal nemen zodra de raad van bestuur van Heijmans tot de uitgifte daarvan overgaat. 
Met deze overeenkomst krijgt de raad van bestuur van Heijmans de bevoegdheid tot plaatsing 
van preferente aandelen tot een bedrag dat eveneens gelijk is aan 100% van het nominaal 
bedrag van het geplaatste aandelenkapitaal, mits door de Algemene Vergadering van 
Aandeelhouders is ingestemd met de aanwijzing van de raad van bestuur als bevoegd om te 
besluiten tot uitgifte van beschermingspreferente aandelen. Heijmans is voornemens om het 
voorstel tot statutenwijziging van de vennootschap aan de Algemene Vergadering van 
Aandeelhouders, die wordt gehouden op 26 april a.s., ter goedkeuring voor te leggen. 
In deze vergadering zal tevens een toelichting op de aanpassing van de optieovereenkomst en 
het aangaan van de plaatsingsovereenkomst worden gegeven..    

Vooruitzichten 
Het EIB verwacht verdere groei van de bouwproductie in Nederland. Ook in het Verenigd 
Koninkrijk en België zijn de verwachtingen ten aanzien van de ontwikkelingen op de 
bouwmarkten positief. In Duitsland zal naar verwachting in deelmarkten herstel optreden. 
 
De verwachtingen in Nederland zijn vooral voor de koopwoningenmarkt, zorg en onderwijs  
goed. In de markt voor commercieel vastgoed wordt een groei van verhuuractiviteiten 
verwacht. In de inframarkt zullen grote projecten en onderhoudswerkzaamheden op de markt 
komen. Gezien het vroege tijdstip in 2006 bestaat echter nog onzekerheid over het prijsverloop 
in de infra- en bouwmarkten. Het is daardoor te vroeg om op dit moment een winstprognose af 
te geven.  

   
Voor meer informatie 
Pers 
Frank Janssen  
Directeur Concerncommunicatie 
+31 73 5435169  
fjanssen@heijmans.nl  
 
Analisten 
Fons van Lith 
Directeur Investor relations 
+31 6 51314952 
flith@heijmans.nl
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Overzichten bij het persbericht inzake de jaarcijfers 2005 Heijmans N.V.  
 

1. Kerncijfers 
2. Geconsolideerde winst-en-verliesrekening 
3. Geconsolideerde balans 
4. Wijzigingen in het Eigen Vermogen 
5. Geconsolideerd kasstroomoverzicht 
6. Segment informatie 

- Opbrengsten 
- Operationeel resultaat 
- Winst na belastingen 

 
De informatie, opgenomen in overzichten 2 tot en met 6, is ontleend aan de gecontroleerde 
jaarrekening 2005 van Heijmans N.V., die 15 maart 2006 op de website van Heijmans 
(www.heijmans.nl) zal worden geplaatst. 

http://www.heijmans.nl/
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Kerncijfers
(bedragen in € miljoenen) 2005 2004

Opbrengsten 2.835 2.672

Operationeel resultaat 129 81
- operationele marge - 4,5% 3,0%

Winst na belastingen 87 40
- winst marge - 3,1% 1,5%

Orderportefeuille 2.559 2.362

Eigen vermogen 389 284

Netto schuld 403 515

Operationele kasstroom 109 245

Rendement op gemiddeld geïnvesteerd vermogen 14,5% 11,1%

(bedragen in euro's)

Winst per aandeel 3,67 1,79

Dividend per aandeel 1,45 1,22

Koers aandeel Heijmans 31-12 36,49 24,10
Koers aandeel Heijmans 1-1 24,10 19,10  
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Geconsolideerde winst-en-verliesrekening Heijmans N.V.
(in € miljoenen)

2005 2004

Opbrengsten 2.835 2.672
Kostprijs verkopen -2.596 -2.442

Bruto omzet resultaat 239 230

Overige bedrijfsopbrengsten 5 3
Verkoopkosten -24 -24
Beheerskosten -95 -127
Overige bedrijfskosten -1 -1
Winst verkoop deelnemingen 5 0

Operationeel resultaat 129 81

Financiële baten 8 11
Financiële lasten -15 -21
Resultaat geassocieerde deelnemingen 1 0

Winst vóór belastingen 123 71

Winstbelastingen -36 -31

Winst na belastingen 87 40
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Geconsolideerde balans Heijmans N.V.
( in € miljoenen)

Vaste activa
Materiële vaste activa 165 182
Immateriële vaste activa 153 152
Vastgoedbeleggingen 8 9
Geassocieerde deelnemingen 2 0
Financiële vaste activa 90 81

418 424
Vlottende activa

Voorraad strategische grondposities 278 330
Overige voorraden 335 361
Onderhanden werken 108 90
Vorderingen 572 611
Liquide middelen 173 165
Activa aangehouden voor verkoop 22 30

1.488 1.587
  

Totaal activa 1.906 2.011

Eigen vermogen 389 284

Langlopende verplichtingen
Financieringspreferente aandelen 66 111
Rentedragende leningen 301 313
Voorzieningen 87 105

454 529
Kortlopende verplichtingen

Rentedragende leningen 208 256
Handels- en overige schulden 656 696
Onderhanden werken 164 205
Voorzieningen 25 29
Verplichtingen aangehouden voor verkoop 10 12

1.063 1.198

Totaal passiva 1.906 2.011

31 december 200431 december 2005
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Wijzigingen in het eigen vermogen 2005 Heijmans N.V.
(voor winstbestemming)
(in € miljoenen)

Stand per 31 december 2004 1 75 -1 209 0 284

Totaal resultaat 0 0 0 0 87 87

Betaald dividend 0 0 0 -29 0 -29

Opbrengst uitgifte gewone aandelen 0 47 0 0 0 47

Stand per 31 december 2005 1 122 -1 180 87 389

Totaal eigen 
vermogen

Winst na 
belastingen 

boekjaar

Gestort en 
opgevraagd 

kapitaal
Agio Overige 

reserves
Ingehouden 

winsten 
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(in € miljoenen)

Winst na belastingen 87  40
Aanpassing voor boekwinst verkoop vaste activa -9  -2
Afschrijvingen 30  34
Mutatie voorzieningen (lang) -15  13
Mutatie werkkapitaal 14  160
Mutatie uitgestelde belastingvorderingen 2  0

Kasstroom uit operationele activiteiten 109 245

Verkoop deelnemingen 23  0
Investeringen materiële vaste activa -23  -23
Overige mutaties vaste activa -13  8

Investeringskasstroom -13 -15

Uitgifte aandelen 47  0
Betaald dividend -29  -27
Mutatie schulden -103  -140

Financieringskasstroom -85 -167

Mutatie liquide middelen 11 63

-3 -
Saldo liquide middelen 1 januari 165 102

Saldo liquide middelen 31 december 173 165

Mutatie liquide middelen van activa 
aangehouden voor verkoop

Geconsolideerd kasstroomoverzicht  Heijmans N.V.
2005 2004
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2005 2004
(bedragen in € miljoenen)

Nederland 2.290 2.175
België 265 286
Verenigd Koninkrijk 227 166
Duitsland 53 45

Totaal 2.835 2.672

(bedragen in € miljoenen) Nederland Belgie Duitsland
Totaal 

2005
Totaal 

2004

Vastgoed 889 53 - - -2 940 848
Bouw 889 97 227 - -273 940 827
Infra 776 115 - 53 -37 907 915
Productie 69 - - - -22 47 78
Overig/eliminatie -333 0 0 0 334 1 4

Totaal 2.290 265 227 53 0 2.835 2.672

Verenigd 
Koninkrijk

Overig/ 
eliminatie

Opbrengsten per geografisch segment

Opbrengsten naar bedrijfs- / geografisch 
segment

 
 
 
 

2005 2004
(bedragen in € miljoenen)

Nederland 116 70
België 8 8
Verenigd Koninkrijk 5 4
Duitsland 0 -1

Totaal 129 81

(bedragen in € miljoenen) Nederland Belgie Duitsland
Totaal 

2005
Totaal 

2004

Vastgoed 66 5 - - 71 53
Bouw 30 1 5 - 36 37
Infra 34 2 - 0 36 2
Productie 0 - - - 0
Overig/eliminatie -14 0 0 0 -14

Totaal 116 8 5 0 129 81

Operationeel resultaat per geografisch 
segment

Operationeel resultaat naar bedrijfs- / 
geografisch segment 

Verenigd 
Koninkrijk

7
4

-40
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2005 2004
(bedragen in € miljoenen)

Nederland 80 37
België 4 2
Verenigd Koninkrijk 4 3
Duitsland -1 -2

Totaal 87 40

(bedragen in € miljoenen) Nederland Belgie Duitsland
Totaal 

2005
Totaal 

2004

Vastgoed 37 3 - - 40 28
Bouw 23 0 4 - 27
Infra 24 1 - -1 24 16
Productie 1 - - - 1
Overig/eliminatie -5 0 0 0 -5

Totaal 80 4 4 -1 87 40

Winst na belastingen per geografisch 
segment

Winst na belastingen naar bedrijfs- / 
geografisch segment

Verenigd 
Koninkrijk

29

2
-35

 
 
  


