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I. Timeline update

Update Timeline van de beschrijvende nota

Timeline 2021-2025

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

T12021 @

2021-2022 @ Verwezenlijking van meerdere lopende projecten
(verkopen)

2021 -2025 @» Aankoop van 4 panden per jaar (doel van EUR 2m per
jaar)

*Fondsenwerving via BeeBonds in 2018

Timeline update Q4-2023

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, 1 terrein en 1 opslagplaats
verkocht tijdens de lopende projecten* (projecten pag 5 a 7)
waarvan O woningen in Q4.2023. Dit vertegenwoordigt EUR Ok
verkopen in Q4 2023 op de lopende projecten;

Wat de nieuwe projecten®** (projecten pag 8 a 10) betreft, in Q2
2023

1 appartement « Brugmannlaan » werd verkocht

2 appartementen « Edison » werden verkocht

2 appartementen « Verbindingslaan » werden verkocht

1 appartement « Boetendael » werd verkocht

*  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.



Il. Inkomsten en kosten : update

Update inkomsten en kosten van de Beschrijvende Nota

Inkomsten en kosten van de Beschrijvende Nota Update Inkomsten en kosten Q4-2023
Verwachte kerncijfers van Cumulatieve kerncijfers voor
in de periode 2021-2025 van 30/03/2021 tot 31/12/2023
Verkopen: EUR 10,1m Verkoop nieuwe projecten: EUR 4.833k
Aankoopkosten (excl rechten) : EUR 8,4m Aankoopkosten (incl rechten) : EUR 7.773k
Aantal doorverkochte woningen: > 60 op 5 jaar Aantal doorverkochte woningen: 18 woningen en 1 handel
Bankfinanciering: 90%* Bankfinanciering: 90%*
Verwachte ROI (**) : 19% Verwachte ROI (**) : 19%

(*) Deze ratio wordt momenteel verkregen van een bankpartner (*) Deze ratio is momenteel verkregen van een bankpartner

(**) (Verkopen — Totale kosten véor belastingen) / (Totale kosten véor belastingen) (**) (Verkopen — Totale kosten vodr belastingen) / (Totale kosten véor belastingen)

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



l1l. Status lopende projecten (1/3)

Tervurenlaan
te Sint-Pieters-Woluwe

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

Oppervlakte: 130 m?
Totale kost: EUR 422k
Bevestigde verkoopprijs: > EUR 422k

Verkocht

Rue des Tilleuls
te Mont-Saint-Guibert

Verkoop van een bouwgrond met vergunning en
gekruiste optie

Totale oppervlakte = 1.458 m?
Geschatte winst: EUR 230k

Verkocht

Bondgenotenstraat
te Vorst

Verkoop van het laatste van 3 appartementen
Oppervlakte van de te verkopen flat: 51 m?
Totale kost: EUR 125k

Bevestigde verkoopprijs: > EUR 125k

Verkocht



Il1l. Status lopende projecten (2/3)

Emile Wittmannstraat Beukenootjesstraat Pantheonlaan
te Schaerbeek te Neder-over-Heembeek te Koekelberg

Verkoop van 3 appartementen Verkoop van 3 appartementen en 4 garages Verkoop van 4 appartementen
Totale oppervlakte: 212 m? Totale kosten resterende flats en garages: EUR 429k Totale oppervlakte: 358 m?
Totale kosten: EUR 377k Geschatte verkoopprijs flats en garages: EUR 540k Totale kost: EUR 627k

Geschatte verkoopprijs: EUR 547k Verkocht Geschatte verkoopprijs: EUR 850k
Verkocht Verkocht



l1l. Status lopende projecten (3/3)

Jean-Baptiste Timmermansstraat Georges Marlowsquare

te Sint-Lambrechts-Woluwe te Ukkel Josse Goffinlaan te Sint-Agatha-Berchem

Verkoop van een opslagplaats of 23 parkings Verkoop van 4 appartementen Verkoop van 4 appartementen

Bodemonderzoek uitgevoerd en geen sanering nodig Totale oppervlakte: 250 m? Totale oppervlakte: 370 m?

Totale kosten: EUR 617k Totale kosten: EUR 608k Totale kosten: EUR 546k

Geschatte verkoopprijs: EUR 725k Geschatte verkoopprijs: EUR 700k Geschatte verkoopprijs: EUR 750k

Verkocht Verkocht Verkoop voorzien voor juni 2022
Verkocht



IV. De nieuwe projecten (1/4)

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 geidentificeerd in de beschrijvende
notitie ( ).

Verkocht

Rue Saint-Nicolas , 3
In Terhulpen

Beschrijving: 3 appartementen en een handel
Geschatte verkoopprijs : >EUR 1000k
Verkoop gepland in maart 2023
Bankfinanciering van 90%

2 verkocht

Jansonstraat 22
te Anderlecht

Beschrijving : 3 appartementen en een handel
Geschatte verkoopprijs: >EUR 550k

Verkoop gepland voor september 2022
Bankfinanciering van 100%

Verkocht



IV. De nieuwe projecten (2/4)

Amerikaansestraat 51 Edisonstraat 69 Brugmannlaan 159
te Elsene te Vorst te Vorst

Beschrijving: Eensgezinswoning Beschrijving : 4 appartementen Beschrijving: 5 appartementen

Geschatte verkoopprijs: >EUR 700k iz o
pprij Geschatte verkoopprils : >EUR 650k Geschatte verkoopprijs : >EUR 1,300k

Verkoop gepland in oktober 2022 i
p gep Wik el i el A0 Verkoop gepland in maart 2023

Bankfinanciering van 100% Bankfinanciering van 100% Bankfinanciering van 100%

Verkocht
Verkocht Verkocht



IV. De nieuwe projecten (3/4)

Verbindingslaan 57
te Vorst

Beschrijving: 4 appartementen
Geschatte verkoopprijs : >EUR 1,100k
Verkoop gepland in juni 2023
Bankfinanciering van 90%

Verkocht

Boetendaelstraat 81
te Ukkel

Beschrijving: 4 appartementen

Geschatte verkoopprijs: >EUR 750k
Verkoop gepland in juni 2023
Bankfinanciering van 90%

2 appartementen verkocht
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IV. De nieuwe projecten (4/4)

Sint Bernardusstraat 173
te Sint-Glllis

Beschrijving: Eensgezinswoning
Geschatte verkoopprijs : >EUR 600k
Verkoop gepland in augustus 2023
Bankfinanciering van 90%

Niets verkocht tot op heden

Alsembergsesteenweg 91-93
te Sint-Glllis

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

Geschatte verkoopprijs: >EUR 1400k
Verkoop gepland in juni 2024
Bankfinanciering van 90%

Niets verkocht tot op heden

Van Perckstraat 27
te Evere

Beschrijving : 36 garages + bouwgrond
Geschatte verkoopprijs: >EUR 1300k
Verkoop gepland in oktober 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)

Bedrag van de obligatielening : EUR 1,5 M

De financieringen die de bv voorziet om de projecten tot een goed einde te brengen zijn:
Bankfinancieringen met de bankpartners die gemiddeld voor 90% van de verwervingskosten tussenkomen (exclusief rechten).
De obligatiefinanciering (via het platform BeeBonds)
Maximaal bedrag van de lening: EUR 1,5m;
Minimaal bedrag van de lening: EUR 1,3m;
Obligatie-uitgifte onder Belgisch recht;
4 jaar te tellen vanaf de storting van het bedrag op de rekening van de bv ‘Cubix Immo’;
Jaarlijkse bruto rente van 8,00%, jaarlijks betaalbaar;
Het geleende kapitaal wordt integral terugbetaald op de vervaldag van de plaatsing;
Achtergesteld in verhouding tot de bankfinanciering;

Het doel van de fondsenwerving is uitsluitend de herfinanciering van lopende projecten (waarvan de verkoop aan het eind van het jaar zal worden afgerond) en de financiering van toekomstige
projecten van Cubix Immo bv;

Mogelijkheid tot vervroegde terugbetaling mits vergoeding;

Geen specifieke waarborg, maar op voorwaarde dat
De vennoten en externe, niet-bancaire investeerders (“Family & Friends”) ten minste EUR 400.000 in de structuur laten {“schulden van de vennoten met een looptijd van meer dan een
jaar” et "andere schulden” ;
De vennoten zich ertoe verbinden de kosten, financiéle lasten en eventuele overschrijdingen af te dekken (gebruikelijke clausules inzake "cost overrun®” en "cash deficiency”);

De betaling van de coupons kan gebeuren met de opbrengst uit de verkoop van de lopende en toekomstige projecten;

Kwartaalverslag verstuurd naar BeeBonds.
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VI. De huidige financiéle situatie

Situatie Q4-23

¥

Cash planning - en kEUR

T12021

T22021

T3 2021 T42021

T12022 T22022 T3 2022 T42022 T12023 T22022 T3 2023 T42023 T12024 T22024 T3 2024 T42024 T12025 T22025 T3 2025 T42025 | Total |
Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget Budget

Cash début de période 288 632 240 1.005 1174 1338 1782 1833 1780 1331 1755 1810 1261 1913 1841 1852 15943 1554 502 EE2 228
Caszh in - Projets en cours (1) 111 343 1.512 850 1114 1461 - - - - - - - - - - - - 5397
Cash in - Projets Pipeline (2] 650 E73 673 E73 673 673 673 E73 673 E73 673 73 673 E73 673 10.065
Cash out- Projets en cours 1) [281) [50) - - - - - - - [331)
Cash out- Projets Pipeline (2) (s63) (s&3) (563) (563) (s63) (s83) (563) (553) (563} (s63) (563) (563) (s63) (s63) (563) - - - (2.437)

Charges annuelles [3) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) [54) (541 (54) [54) [54) (54) [1.078)

Intéréts financementactionnaires et autres [o8) - [2) - [2) - (2) - - - [2) - - [107)
Intéréts etfraiz de financements bancires [4) [12) [12) [14) [13) [11) @) 5y (5 (5} [5) (5] 5 (5} (5) 5y (5 (5} 2 [2) [132)
Intéréts Emprunt obligataire [75) [120) - [120) - [120) - - - [120) - [555)
Impéts - (105} - (38) (140}

Cazh investizzeurs - Actionnaires - [250) - - - - [250)
Crédits bancaires - Projets en cours 253 [375) [568) [501) [771) [922) - - - [2.882)
Crédits bancaires - Projets PFipeline 450 450 450 [450) [450) [450)

Emprunt obligataire 2018 (1.000] - - - - (1.000)
Emprunt obligataire 2021 1500 - (1.500) : -
Cashfin de période 632 240 1.005 1174 1335 1782 1.833 1780 12831 1759 1.810 1861 1513 1841 1.882 1543 15954 502 EE2 837 | 37 |

Situatie Beschrijvende Nota

Cash in — Lopende Projecten

Cash out — Lopende Projecten

Cash in — Projecten Pipeline

Cash out — Projecten Pipeline

Cash bank

* Sinds 01/01/2021

Q4/2022

gecumuleerd*

EUR 5.397k

EUR 331k

EUR 1.323k

EUR 2.815k

EUR 1.833k

Huidige situatie

Cash in — Lopende Projecten

Cash out — Lopende

t*

EUR 6.982k

EUR 1.446k (Incl. Project Gemene

Beemden)

Projecten

Cash in — Projecten Pipeline

Cash out — Projecten
Pipeline

Cash bank

EUR 3.742,5k

EUR 1.315,5k (excl. rechten)

EUR 590k




VIl. Aanvullende informatie

De juridische structuur

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

Cubix Immo BV

Naam en rechtsvorm: Cubix Immo BV
. : Ondernemingsnummer: BE 0630.915.912
Daid Oprichtingsdatum: 28 mei 2015
Malfai
afalt Adres: Veeartsenstraat 42 te 1070 Anderlecht
50% 50% Bestuurders :
l Mavid BV (BE 0873.896.457 — vertegenwoordigd door David Malfait)

Datapower Systems NV (BE 0432.432.037 — vertegenwoordigd door David Nagel)

Cubix Immo BV

Lopende projecten
Nieuwe projeten  -------------—---—-—-—-——-—- :
1
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