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I. Executive Summary

ü Les Projets seront développés dans óDW
Properties ô SRL (société immobilière de
marchands de biens et de détention de surfaces
commerciales) .

ü Le projet immobilier óRueSainte -Catherineô
consiste en lôacquisitiondôunimmeuble mixte
(750 m²) suivie de la revente des unités de
logements et le maintien en location du rez
commercial .

ü Le projet immobilier óChauss®ede Wavreô
consiste en lôacquisitiondôunimmeuble mixte
(250 m²) et la revente à la découpe des unités de
logements . Le commerce ayant déjà été revendu .

Les Projets

La localisation

ü Le bien óRueSainte -Catherineôse situe dans le centre
historique de Bruxelles, situé rue Sainte -Catherine 6
à Bruxelles . Il se trouve à proximité immédiate de
lieux touristiques tels que la Grand -Place, le Musée
Magritte et le Manneken Pis.

ü Le bien óChauss®ede Wavreôse situe dans le quartier
de la Chasse, une façade située Chaussée de Wavre
677 et lôautreAvenue des Casernes 6 à 1040
Etterbeek . Il se trouve sur lôaxeVUB ï quartier
européen .

La Timeline

Acquisitions des immeubles.

Premières ventes des appartements et studios.

100% des appartements et studios vendus des 

deux immeubles. Le commerce étant maintenu 

en location à la Rue Sainte -Catherine. 

T1 2021

T1 2021

Max T1 2023

Rue Sainte - Catherine

ü Montant du prêt : EUR 600 k
ü Durée : 2 ans
ü Taux dôint®r°tannuel : 8 ,00 %

ü Le financement obligataire aura pour objectif
de refinancer une partie des avances
injectées pour les acquisitions des Projets .

ü Les intérêts de la première année seront
bloqués sur un compte bancaire Aion (EUR
48 k) .

Le financement obligataire sera 
log® dans la SRL óDW Propertiesô

ü Ventes appartements : EUR 1 ,1 m (i)
ü Coûts appartements : EUR 1 ,1 m (ii)
ü Coûts commerce : EUR 1 ,0 m
ü Revenus locatifs : EUR 60 k /an
ü Rendement locatif : 6 ,00 %

ƛΦ {ǳǊ ōŀǎŜ ŘΩǳƴŜ ŜȄǇŜǊǘƛǎŜ .ǳǊŜŀǳ Delvoye27/11/2020 
ii : Coût total moins ventes de 2 appartements (déjà vendus).

Chaussée de Wavre

ü Revenus totaux* : EUR 775 k
ü Coûts totaux : EUR 636 k
ü Rendement du projet : 21 ,9 %

* Se composant des ventes des studios. Ne comprend pas la 
surface commerciale déjà vendue.

Remarques importantes

ü Pour Ste Catherine, lôobjectifde cette
acquisition est dôavoirun commerce
supplémentaire Rue Sainte Catherine . Par
prudence, le bénéfice sur les ventes des
appartements a été considéré à EUR 0.

Note : Actuellement, aucun travaux nôest pr®vu dans les 2 Projets.
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II. La structure juridique

Organigramme de la société acquéreuse des Projets

Arc Estate 

DW Properties SRL

Arno 
Daskal

Autres

49,5%
0%

100 %

Source : Management

Société utilisée pour les Projets

Å Nom et forme juridique : SRL óDWPropertiesô(ci -après óDW
Propertiesô)

Å N° dôentreprise: BE0564 .809 .521

Å Adresse : Drève Pittoresque, 43 à 1180 Uccle

Å Actionnaire : Arc Estate (représentée par Arno Daskal et Romane
Daskal), société sans personnalité juridique

Å Sacha Daskal (époux de Madame Wajsbrot ) agit en tant que
conseiller et gestionnaire de la structure DW Properties SRL. Celui -ci
dispose dôunimportant Track Record en immobilier .

Å Arno et Romane sont les enfants de M. Daskal et Mme . Wajsbrot .

Société dans 
laquelle seront 

acquis les Projets 
de la présente note 

DW Properties SRL ïLa Société pour les Projets

Romane 
Daskal

Daphné 
Wajsbrot

49,5%
0%

0%
99%

1%
1%

Pourcentage de capital détenu
Pourcentage de droits de vote 

Financement obligataire 
via BeeBonds



Créances diverses Montant 2020 (en EUR)

Prêt à un tiers 280.803,55

Créances diverses 0,00

Total 280.803,55
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III. Les états financiers de DW Properties (1/4)

Source : Management et Banque Nationale de Belgique

[ΩŀŎǘƛŦcorporel secomposeŘΩǳƴŜvingtainede biensdétenusen location(principalementdessurfaces
commerciales).

Lesimmeublesdestinésà la vente concernentdesbiensqui serontvendusà court terme (2021-2022)
(activitédemarchandde biens).

EUR 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

Actuals Actuals Situation

ACTIFS IMMOBILISÉS 9.992.190,03 61% 15.127.832,92 75% 13.621.972,76 72%

I. Frais d'établissement 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

II. Immobilisations incorporelles 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

III. Immobilisations corporelles 9.992.190,03 61% 14.039.374,15 69% 13.608.513,99 72%

A. Terrains 2.157.945,95 13% 3.043.391,29 15% 2.882.391,30 15%

Constructions 7.819.583,02 48% 10.955.919,28 54% 10.709.584,34 56%

B. Installations, machines et outillage 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

C.Mobilier et matériel roulant 12.391,73 0% 30.508,37 0% 14.836,38 0%

D. Location financement et droits similaires 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

E. Autres immobilisations corporelles 2.269,33 0% 9.555,21 0% 1.701,97 0%

F. Immobilisations en cours et acomptes versés 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

IV. Immobilisations financières 0,00 0% 1.088.458,77 5% 13.458,77 0%

Participations 0,00 0% 1.075.000,00 5% 0,00 0%

Créances sur sociétés liées 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

Autres 0,00 0% 13.458,77 0% 13.458,77 0%

ACTIFS CIRCULANTS 6.339.739,02 39% 5.159.586,96 25% 5.394.448,73 28%

V. Créances à plus d'un an 0,00 0% 300.000,00 1% 300.000,00 2%

A. Créances commerciales 0,00 0% 300.000,00 1% 300.000,00 2%

B. Autres créances 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

VI. Stocks et commandes en cours d'exécution 2.978.726,26 18% 3.581.568,65 18% 2.552.807,31 13%

A. Stocks 2.978.726,26 18% 3.581.568,65 18% 2.552.807,31 13%

1. Approvisionnements 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

2. En-cours de fabrication 0,00 0% 297.203,25 1% 94.803,84 0%

3. Produits finis 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

4. Marchandises 0,00 0% 0,00 0% 128.479,85 1%

5. Immeubles destinés à la vente 2.978.726,26 18% 3.284.365,40 16% 2.329.523,62 12%

6. Acomptes versés 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

B. Commandes en cours 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

VII. Créances à un an au plus 2.640.745,71 16% 1.152.924,98 6% 955.102,40 5%

A. Créances commerciales 1.638.476,30 10% 915.301,85 5% 675.384,91 4%

B. Autres créances 1.002.269,41 6% 237.623,13 1% 279.717,49 1%

Créances découlant de l'exploitation 0,00 0% 6.819,58 0% -1.086,06 0%

Comptes courants 1.002.269,41 6% 230.803,55 1% 280.803,55 1%

VIII. Placements de trésorerie 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

IX. Valeurs disponibles 532.985,00 3% 26.548,91 0% 1.451.073,66 8%

X. Comptes de régularisation 187.282,05 1% 98.544,42 0% 135.465,36 1%

TOTAL DE L'ACTIF 16.331.929,05 100% 20.287.419,88 100% 19.016.421,49 100%
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III. Les états financiers de DW Properties (2/4)

Source : Management et Banque Nationale de Belgique

LesfondspropresǎΩŀƳŞƭƛƻǊŜƴǘdepuis2018et sontpositifsen2019et au31/12/2020.

Enprenanten compteune valeurde marchédesbiensàƭΩŀŎǘƛŦet en stock(EUR19mςvoir
ci-après Récapitulatif des biens dans DW Properties), les fonds propres corrigés au
31/12/2020sontestimésà EUR2,4m.

Les dettes financières long terme et court terme concernent principalement les
financementsdessurfacescommerciales.

Lesdettes financièrescourt terme concernentle financementdesbiensdestinésà la vente
enstock.

Dettes diverses à un an au plus Montant 2020 (en EUR)

Créditeurs divers 1.142,93

Compte courant Gérant 2.062.839,66

Prêt entourage 500.000,00

Prêt entourage 900.000,00

Total 3.463.982,59

EUR 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

Actuals Actuals Situation

CAPITAUX PROPRES -93.590,46 -1% 215.113,11 1% 241.898,74 1%

I. Capital 18.600,00 0% 18.600,00 0% 18.600,00 0%

II. Primes d'émission 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

III. Plus-values de réévaluation 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

IV. Réserves 54.512,02 0% 66.081,40 0% 66.081,40 0%

A. Réserves légale 1.860,00 0% 1.860,00 0% 1.860,00 0%

B. Réserves indisponibles 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

C.Réserves immunisées 52.652,02 0% 64.221,40 0% 64.221,40 0%

D. Réserves disponibles 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

V. Résultat reporté -166.702,48 -1% 130.431,71 1% 157.217,34 1%

VI. Subsides en capital 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

PROVISIONS ET IMPOTS DIFFERES 0,00 0% 0,00 0% 79.730,56 0%

VII. Provisions et impots differes 0,00 0% 0,00 0% 79.730,56 0%

DETTES 16.425.519,51 101% 20.072.306,77 99% 18.694.792,19 98%

VIII. Dettes à plus d'un an 6.593.382,68 40% 12.099.224,56 60% 10.262.220,34 54%

A. Dettes financières 6.593.382,68 40% 9.643.924,56 48% 9.512.220,34 50%

B. Dettes commerciales 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

C. 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

D. Dettes diverses 0,00 0% 2.455.300,00 12% 750.000,00 4%

IX. Dettes à un an au plus 9.772.900,31 60% 7.929.978,10 39% 8.403.200,97 44%

A. 288.460,85 2% 604.927,03 3% 791.874,26 4%

B. Dettes financières 4.577.184,00 28% 2.242.713,17 11% 3.615.420,00 19%

C.Dettes commerciales 110.438,36 1% 77.814,68 0% 452.713,23 2%

D. Acomptes reçus sur commandes 251.297,00 2% 682.296,95 3% 29.437,63 0%

E. 22.050,10 0% 24.244,03 0% 49.773,26 0%

1. Impôts 4.060,00 0% 15.981,79 0% 42.346,41 0%

2. Rémunérations et charges sociales 17.990,10 0% 8.262,24 0% 7.426,85 0%

F. Dettes diverses 4.523.470,00 28% 4.297.982,24 21% 3.463.982,59 18%

X. Comptes de régularisation 59.236,52 0% 43.104,11 0% 29.370,88 0%

TOTAL DU PASSIF 16.331.929,05 100% 20.287.419,88 100% 19.016.421,49 100%

Acomptes reçus sur commandes

Dettes à plus d'un an échéant dans l'année

Dettes fiscales, salariales et sociales
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III. Les états financiers de DW Properties (3/4)

Source : Management et Banque Nationale de Belgique

Le chiffre ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎse composede produits de ventesŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ
maiségalementdesactivitésdeDaphnéWajsbrot(activitéŘΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘŜ
ŘΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊetŘΩǆǳǾǊŜŘΩŀǊǘvariableŘΩŀƴƴŞŜenannée).

Lesachatscorrespondentauxacquisitionsde biensdestinésà la vente
(y comprisdroitset travaux).

Lesautres produitsŘΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴcomprennentles loyersperçus(+/-
EUR900k/an ; des récupérationsde droits ŘΩŜƴǊŜƎƛǎǘǊŜƳŜƴǘet en
2019ŘΩǳƴproduit exceptionneldeEUR790k (indemnitésurvente).

UneemployéeadministrativetravaillechezDWProperties.

[ΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘmontant ŘΩŀƳƻǊǘƛǎǎŜƳŜƴǘǎen 2019 ǎΩŜȄǇƭƛǉǳŜpar
plusieursbienscomptabilisésàƭΩŀŎǘƛŦvenduen2020.

EUR 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

Actuals Actuals Situation

I. Ventes et prestations 3.263.836,95 127% 8.074.332,97 126% 4.160.868,55 134%

A. Chiffre d'affaires 2.566.245,72 100% 6.403.129,44 100% 3.101.053,73 100%

B.
0,00 

0%
0,00 

0%
0,00 

0%

C.Production immobilisée 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

D. Autres produits d'exploitation 697.591,23 27% 1.671.203,53 26% 1.059.814,82 34%

II. Coûts des ventes et des prestations 3.517.730,41 137% 7.216.559,23 113% 4.296.338,13 139%

A. Approvisionnements et marchandises 1.772.048,73 69% 4.796.059,69 75% 2.948.813,53 95%

1. Achats 4.532.111,33 177% 5.489.835,64 86% 1.594.940,53 51%

2. Variation des stocks -2.760.062,60 -108% -693.775,95 -11% 1.353.873,00 44%

B. Services et biens divers 676.235,54 26% 1.013.114,42 16% 788.912,43 25%

Loyers et charges locatives 92.543,59 4% 133.919,51 2% 77.282,43 2%

Entretiens et réparations 26.366,54 1% 37.669,73 1% 26.631,02 1%

CƻǳǊƴƛǘǳǊŜǎ ŦŀƛǘŜǎ Ł ƭΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ17.267,38 1% 25.831,54 0% 29.256,34 1%

Rétributions de tiers 200.170,66 8% 456.253,79 7% 309.671,01 10%

Communication 8.094,77 0% 8.568,82 0% 9.053,57 0%

Publicité, propagande et documentation 24.046,88 1% 43.210,12 1% 38.067,55 1%

Assurance 24.619,18 1% 28.613,65 0% 31.287,53 1%

Transport et voyages 17.484,70 1% 13.405,42 0% 2.021,14 0%

Intérimaires 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

Rémuneration des managers 265.641,84 10% 265.641,84 4% 265.641,84 9%

C.Rémunérations, charges sociales et pensions 54.999,76 2% 58.277,15 1% 46.426,30 1%

D.
961.782,32 

37%
1.256.917,42 

20%
376.979,30 

12%

E.
0,00 

0%
0,00 

0%
0,00 

0%

F. Provisions pour risques et charges 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

G. Autres charges d'exploitation 52.664,06 2% 92.190,55 1% 135.206,57 4%

H.
0,00 

0%
0,00 

0%
0,00 

0%

III. Résultat d'exploitation -253.893,46 -10% 857.773,74 13% -135.469,58 -4%

Variation des encours de fabrication, des produits 

finis et de commandes en cours d'exécution

Dotations aux amortissements et réductions de 

valeur sur frais d'établissement, immobilisations 

incorporelles et corporellesRéductions de valeurs sur stocks, commandes en 

cours d'exécution et créances commerciales

Charges d'exploitation portées à l'actif au titre de 

frais de restructur. (-)
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III. Les états financiers de DW Properties (4/4)

Source : Management et Banque Nationale de Belgique

EUR 31/12/2018 31/12/2019 31/12/2020

Actuals Actuals Situation

III. Résultat d'exploitation -253.893,46 -10% 857.773,74 13% -135.469,58 -4%

IV. Produits financiers 15.000,00 1% 11,54 0% 3.958,01 0%

Produits relatifs aux créances financières 15.000,00 1% 9,31 0% 0,00 0%

Subsides en capital 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

Produits financiers opérationnels 0,00 0% 2,23 0% 3.958,01 0%

V. Charges financières 233.375,36 9% 351.768,26 5% 398.634,50 13%

Charges relatives aux dettes financières 221.893,61 9% 327.918,12 5% 350.064,41 11%

Charges relatives aux comptes courants 0,00 0% 0,00 0% 2.630,14 0%

Charges financières opérationnelles 11.481,75 0% 23.850,14 0% 45.939,95 1%

 

VI. Résultat courant avant impôts -472.268,82 -18% 506.017,02 8% -530.146,07 -17%

VII. Produits exceptionnels 103.331,72 4% 103.014,84 2% 593.254,05 19%

0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

Autres produits exceptionnels 103.331,72 4% 103.014,84 2% 593.254,05 19%

VIII. Charges exceptionnelles 298,12 0% 299.387,31 5% 36.621,65 1%

0,00 0% 648,15 0% 1.788,73 0%

298,12 0% 298.739,16 5% 34.832,92 1%

696.407,11 27% 2.090.843,25 33% 199.527,78 6%

-265.375,21 -10% 833.925,83 13% -177.451,52 -6%

IX. Résultat de l'exercice avant impôts -369.235,22 -14% 309.644,55 5% 26.486,33 1%

IX. Bis A. 0,00 0% 0,00 0% 606,06 0%

IX. Bis B. 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

X. Impôts sur le résultat 711,03 0% 940,98 0% 306,76 0%

XI. Résultat de l'exercice -369.946,25 -14% 308.703,57 5% 26.785,63 1%

XII. 0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%

8.506,49 0% 11.569,38 0% 0,00 0%

XIII. -378.452,74 -15% 297.134,19 5% 26.785,63 1%

  0,00 0% 0,00 0% 0,00 0%Rémunération du capital

EBIT

Prélèvements sur les impôts différés

Transfert aux impôts différés

Prélèvements sur les réserves immunisées

Transfert aux réserves immunisées

Résultat de l'exercice à affecter

EBITDA

Reprises d'amortissements, de réductions de valeur et 

de provisions

Amortissements, réductions de valeurs et provisions 

exceptionnels

Autres charges exceptionnelles
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Projet 1 

Rue Sainte-Catherine
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IV. La localisation

ü Le bien se situe dans un des quartiers les plus vivants et touristiques de
Bruxelles .

ü Le quartier se situe à proximité dôunetrès grande zone piétonne et permet
diverses activités extérieures (marche, visite, é) .

ü Le quartier comprend et se situe à proximité de nombreux supermarchés,
de restaurants très prisés, de lieux culturels (ex : Ancienne Belgique, UGC,
Musée Magritte, é), de lieux touristiques (ex : Grand -Place, Manneken
Pis,é) et de la Rue Neuve .

Idéalement situé

ü Le bien est situé dans le quartier de la bourse dans le centre historique de
Bruxelles, rue Sainte - Catherine, au numéro 6 à 1000 Bruxelles .

ü Au regard de la mobilité, le bien est très bien desservi avec les transports
publics (ex : Sainte -Catherine, De Brouckère) et les gares (ex : Gare de
Bruxelles -Central à 10 min à pieds, Gare de Bruxelles -Midi et Gare de
Bruxelles -Nord à 20 min à pieds) . De plus, il se trouve à proximité des
autoroutes telles que lôE40 et lôE19 à 15 min en voiture .

Source : Google Map

Un endroit agréable à vivre

Ste-Catherine Chde Wavre
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V. Le projet envisagé (1/2)

Exemple dôappartement

Exemple de studio

Source : Management

Ste-Catherine Chde Wavre


