
1

Cubix Immo BV

Ondersteuning van de groei van de vastgoedactiviteiten

DRIEMAANDELIJKS RAPPORT Q1-2023

Document opgemaakt door

Cubix Immo BV

in mei 2023



2

I. Timeline: update

II. Inkomsten en kosten: update

III. Status lopende projecten

IV. De nieuwe projecten

V. Status van de projectfinanciering

VI. De huidige financiële situatie

VII. Aanvullende informatie

Inhoudstafel



3

I. Timeline update

Update Timeline van de beschrijvende nota

Timeline update Q1-2023

Terugbetaling 1ste obligatielening (EUR 1m)* + werving
van een nieuwe obligatielening (EUR 1,5m) + aankoop
van een eerste pand

Verwezenlijking van meerdere lopende projecten
(verkopen)

Aankoop van 4 panden per jaar (doel van EUR 2m per 
jaar)

T1 2021

2021-2022

2021 – 2025

T2 2025

Timeline 2021-2025

*Fondsenwerving via BeeBonds in 2018

➢ Terugbetaling van de 1ste obligatielening dd 15/03/2021 ;

➢ Sinds 30/03/2021 (uitgiftedatum van de 2de obligatielening), zijn
15 woningen, 1 gebouw, 4 garages en 1 opslagplaats verkocht
tijdens de lopende projecten* (projecten pag 5 à 7) waarvan 0
woningen in Q3.2022. Dit vertegenwoordigt EUR 0k verkopen in Q3
2022 op de lopende projecten;

➢ Wat de nieuwe projecten** (projecten pag 8 à 10) betreft, in Q1
2023 :
o 2 appartementen van Brugmann werden verkocht
o 1 appartement Edison werd verkocht

Terugbetaling van de nieuwe obligatielening

* De lopende projecten zijn beschreven in de beschrijvende nota
** De nieuwe projecten zijn projecten die niet voorkomen in de beschrijvende
nota. Cumulatieve cijfers staan op de volgende pagina.
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II. Inkomsten en kosten : update

Inkomsten en kosten van de Beschrijvende Nota Update Inkomsten en kosten Q1-2023

Verwachte kerncijfers van nieuwe projecten
in de periode 2021-2025

➢ Verkopen: EUR 10,1m

➢ Aankoopkosten (excl rechten) : EUR 8,4m

➢ Aantal doorverkochte woningen: > 60 op 5 jaar

➢ Bankfinanciering: 90%*

➢ Verwachte ROI (**) : 19%

(*) Deze ratio wordt momenteel verkregen van een bankpartner

(**) (Verkopen – Totale kosten vóór belastingen) / (Totale kosten vóór belastingen) 

Cumulatieve kerncijfers voor nieuwe
projecten*** van 30/03/2021 tot 31/03/2023

➢ Verkoop nieuwe projecten: EUR 3.206k

➢ Aankoopkosten (incl rechten) : EUR 6.830k

➢ Aantal doorverkochte woningen: 14 logements et 1 commerce

➢ Bankfinanciering: 90%*

➢ Verwachte ROI (**) : 19%

(*) Deze ratio is momenteel verkregen van een bankpartner

Update inkomsten en kosten van de Beschrijvende Nota

(**) (Verkopen – Totale kosten vóór belastingen) / (Totale kosten vóór belastingen) 

(***) De nieuwe projecten zijn projecten die niet voorkomen in de beschrijvende nota



• Verkoop van het laatste van 3 appartementen

• Oppervlakte van de te verkopen flat: 51 m² 

• Totale kost: EUR 125k

• Bevestigde verkoopprijs: > EUR 125k

• Verkocht

III. Status lopende projecten (1/3)
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• Verkoop van een bouwgrond met vergunning en 
gekruiste optie

• Totale oppervlakte = 1.458 m²

• Geschatte winst: EUR 230k

• Niets verkocht tot op heden

• Verkoop van een appartement  op de  2de verdiep van 
een residentieel gebouw d’un immeuble résidentiel

• Oppervlakte: 130 m²

• Totale kost: EUR 422k

• Bevestigde verkoopprijs: > EUR 422k

• Verkocht

Bondgenotenstraat
te Vorst

Tervurenlaant
te Sint-Pieters-Woluwe

Rue des Tilleuls
te Mont-Saint-Guibert

21 3



III. Status lopende projecten (2/3)
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• Verkoop van 3 appartementen en 4 garages

• Totale kosten resterende flats en garages: EUR 429k

• Geschatte verkoopprijs flats en garages: EUR 540k

• Verkocht

• Verkoop van 3 appartementen

• Totale oppervlakte: 212 m²

• Totale kosten: EUR 377k

• Geschatte verkoopprijs: EUR 547k

• Verkocht

Pantheonlaan
te Koekelberg

• Verkoop van 4 appartementen

• Totale oppervlakte: 358 m² 

• Totale kost: EUR 627k

• Geschatte verkoopprijs: EUR 850k

• Verkocht

Emile Wittmannstraat
te Schaerbeek

Beukenootjesstraat
te Neder-over-Heembeek

54 6



Avenue Josse Goffin
à Berchem-Sainte-Agathe

• Verkoop van 4 appartementen

• Totale oppervlakte: 370 m² 

• Totale kosten: EUR 546k

• Geschatte verkoopprijs: EUR 750k

• Verkoop voorzien voor juni 2022

• Verkocht

Jean-Baptiste Timmermansstraat
te Sint-Lambrechts-Woluwe 

• Verkoop van een opslagplaats of 23 parkings 

• Bodemonderzoek uitgevoerd en geen sanering nodig

• Totale kosten: EUR 617k

• Geschatte verkoopprijs: EUR 725k

• Verkocht

Georges Marlowsquare
te Ukkel 

• Verkoop van 4 appartementen

• Totale oppervlakte: 250 m²

• Totale kosten: EUR 608k

• Geschatte verkoopprijs: EUR 700k

• Verkocht

87 9

III. Status lopende projecten (3/3)
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Gemenebeemdenstraat 97 
te Neder-over-Heembeek

• Beschrijving: 3 erkende appartementen

• Geschatte verkoopprijs: >EUR 285k

• Verkoop gepland in oktober 2021

• Bankfinanciering van 90%

• NB: Dit project was al geïdentificeerd in de beschrijvende 
notitie (lopend cash out-project).

• Verkocht

1

IV. De nieuwe projecten (1/4)
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Rue Saint-Nicolas , 3 
In Terhulpen

• Beschrijving: 3 appartementen en een handel

• Geschatte verkoopprijs : >EUR 1000k

• Verkoop gepland in maart 2023

• Bankfinanciering van 90%

• Niets verkocht tot op heden

2 3

Jansonstraat 22
te Anderlecht

• Beschrijving : 3 appartementen en een handel

• Geschatte verkoopprijs: >EUR 550k

• Verkoop gepland voor september 2022

• Bankfinanciering van 100%

• Verkocht



Amerikaansestraat 51
te Elsene

• Beschrijving: Eensgezinswoning

• Geschatte verkoopprijs: >EUR 700k

• Verkoop gepland in oktober 2022

• Bankfinanciering van 100%

• Verkocht

4

IV. De nieuwe projecten (2/4)
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Edisonstraat 69
te Vorst

• Beschrijving : 4 appartementen

• Geschatte verkoopprijs : >EUR 650k

• Verkoop gepland in oktober 2022

• Bankfinanciering van 100%

• 2 appartementen verkocht

5

Brugmannlaan 159
te Vorst

6

• Beschrijving: 5 appartementen

• Geschatte verkoopprijs : >EUR 1,300k

• Verkoop gepland in maart 2023

• Bankfinanciering van 100%

• 2 appartementen verkocht



Verbindingslaan 57
te Vorst

• Beschrijving: 4 appartementen

• Geschatte verkoopprijs : >EUR 1,100k

• Verkoop gepland in juni 2023

• Bankfinanciering van 90%

• Niets verkocht tot op heden

7

IV. De nieuwe projecten (3/4)
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Boetendaelstraat 81
te Ukkel

• Beschrijving: 4 appartementen

• Geschatte verkoopprijs: >EUR 750k

• Verkoop gepland in juni 2023

• Bankfinanciering van 90%

• Niets verkocht tot op heden



Sint Bernardusstraat 173
te Sint-GIllis

• Beschrijving: Eensgezinswoning

• Geschatte verkoopprijs : >EUR 600k

• Verkoop gepland in augustus 2023

• Bankfinanciering van 90%

• Niets verkocht tot op heden

9

IV. De nieuwe projecten (4/4)
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Alsembergsesteenweg 91-93
te Sint-GIllis

• Beschrijving : 4 appartementen + 2 Handelsgelijkvl + 
grond ( Garibaldistraat)

• Geschatte verkoopprijs: >EUR 1400k

• Verkoop gepland in juni 2024

• Bankfinanciering van 90%

• Niets verkocht tot op heden
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V. Status van de financieringen van Cubix (1/2)

De volgende financieringen zijn gebruikt voor de ontwikkeling van de vastgoedprojecten van Cubix Immo BV in de afgelopen 3 jaar.

➢ Een aandeelhoudersfinanciering:

• Onder de vorm van aandfeelhoudersvoorschotten;

• Bedrag van de lening: EUR 650k ;

• Looptijd: onbepaalde duur;

• Jaarlijkse bruto-rente van 10% jaarlijks betaald;

• Achtergesteld aan de nieuwe obligatielening ter hoogte van EUR 400k ;

• Gedeeltelijke terugbetaling van EUR 250k (aanvankelijk voorzien in Q2 2021) werd verwezenlijkt in Q4 2021.
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V. Status van de financieringen van Cubix (2/2)
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VI. De huidige financiële situatie

Situatie Q1-2023

Q4/2022 
gecumuleerd*

Cash in – Lopende Projecten EUR 5.397k

Cash out – Lopende Projecten EUR 331k

Cash in – Projecten Pipeline EUR 1.323k

Cash out – Projecten Pipeline EUR 2.815k

Cash bank EUR 1.833k

Situatie Beschrijvende Nota

Q1/2023 gecumuleerd*

Cash in – Lopende Projecten EUR 5.647k

Cash out – Lopende
Projecten

EUR 1.446k (Incl. Project Gemene
Beemden)

Cash in – Projecten Pipeline EUR 2.030k

Cash out – Projecten
Pipeline

EUR 5.155k (excl rechten) 

Cash bank EUR 55k

Huidige situatie

* Sinds 01/01/2021

Commentaar:

Het niveau van de liquide middelen
aan het einde van Q1-2023 is lager
dan verwacht. Dit komt
voornamelijk door de terugbetaling
van leningen, waarbij de laatste
kavels winst + eigen vermogen
vertegenwoordigen. Er moet echter
worden opgemerkt dat de 'Tilleuls'-
projecten in Q2-2023 zullen worden
verkocht.
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VII. Aanvullende informatie

De juridische structuur

➢ De bestuurder David Herscovitch maakt geen deel meer uit van Cubix Immo BV sinds januari 2022

• Naam en rechtsvorm: Cubix Immo BV

• Ondernemingsnummer: BE 0630.915.912

• Oprichtingsdatum: 28 mai 2015

• Adres: Veeartsenstraat 42 te 1070 Anderlecht

• Bestuurders :

• Mavid BV (BE 0873.896.457 – vertegenwoordigd door David Malfait)

• Datapower Systems NV (BE 0432.432.037 – vertegenwoordigd door David Nagel)

Cubix Immo BV

Cubix Immo BV

Lopende projecten

Nieuwe projeten

Obligatielening

David      
Nagel

50% 50%

David    
Malfait
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