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Obligatie-uitgifte Emergo Real Estate SA/NV
€ 750.000 van 11-2019 / 11-2024
Driemaandelijks Rapport tot einde Q2 2023

Gebruik van de ingezamelde middelen voor de beschreven
dossiers van de fondsenwerving

Ter herinnering: het doel van de fondsenwerving was het uitvoeren van
gezamenlijke eigendommen en een vermogensbeheeractiviteit om een
portefeuille van commerciéle ruimte op te bouwen.

De eerste twee transacties die voorafgaand aan de fondsenwerving zijn
geidentificeerd, zijn de onderstaande en hier is het verloop ervan:

e De aankoop van het gelijkvloers in de Chartreuzenstraat 56-58 te 1000
Brussel Dit actief dient als basis van de bankgarantie van 300.000 €. Het
eigendom werd zopas verkocht.

e De aankoop van het gelijkvloers in de Sint-Agatha-Berchemlaan 3 te
1081 Koekelberg:

Dit actief wordt dus door Emergo aangehouden zonder bankschuld.
Aangezien herfinanciering niet mogelijk was, werd het pand verkocht. Met
de opbrengst kunnen wij de werkzaamheden vooruit helpen aan de Van
Elewyckstraat, waarvan de commerciéle benedenverdieping en de 3
appartementen later zullen worden verkocht.

Gebruik van de ingezamelde middelen voor nieuwe projecten
die aan de criteria voldoen beschreven op het moment van
de werving

e Aankoop van een pand in de Formanoirstraat 12 te 1070 Anderlecht
Emergo had de mogelijkheid om het hele pand door te verkopen, niet
alleen de appartementen.
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e Aankoop van een gebouw in de Nationale Glorielaan 81 te 1083
Ganshoren

Activum bestaande uit een commerciéle benedenverdieping verhuurd aan
een medische praktijk, voor een prijs van 210k€ (rendement van 5,5%) en
3 appartementen van 105 m2 a 590k die per eenheid zullen worden
doorverkocht.

Emergo heeft het bedrijff dat deze activa bezit in november 2021
overgenomen en heeft gefusioneerd.

Alles werd verkocht.

Overige operaties

Op basis van een bankfinanciering van BNPPF, zijn de zware
renovatiewerken van de appartementen van de Van Elewyckstraat in
Elsene (Flageyplein) gestart.

De handelsgelijkvloers (burgerrestaurant) werd verkocht en de bank werd
prorata terugbetaald. De werken zijn voltooid; enkel de ramen moeten
nog in juli geplaatst worden (met enkele weken vertraging).

De verkoop van de appartementen wordt voorbereid vanaf midden juli

2023. Een aanbieding voor het appartement op de 2% verdieping werd
gekregen en aanvaard tegen de richtprijs.

Toekomstige operaties vastgesteld

De ongunstige ontwikkeling van de post-corona bankregels, d.w.z. geen
herfinanciering en loan-to-value van maximaal 50% tegen 75% voorheen
voor commercieel vastgoed, vereist dat Emergo zijn besturingsmodel
herziet.

Emergo zal nu de opbrengst van de verkoop leveren voor de benodigde
werkzaamheden voor wederverkoop, voor vastgoedtransacties en voor
koop/verkoop optietransacties die het mogelijk maken te blijven
investeren in vastgoed zonder al te veel geld op te mobiliseren.
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Voorlopig heeft Emergo geen concreet dossier dat aan zijn criteria voldoet
en zet zijn zoektocht voort om zo vlug mogelijk nieuwe projecten te
starten.

Tussen nu en het einde van de obligatie-uitgifte zal aan dit onderdeel van
ons bedrijf prioriteit worden gegeven.

Terugbetaling van de obligatie

We lanceren een herfinancieringsaanvraag voor Emergo Real Estate (en
zijn moederbedrijf Place de I'Université 25, dat zou kunnen worden
samengevoegd om de structuur te vereenvoudigen) bij BNPP Fortis (dat
Emergo al financiert).

We willen de obligatieschuld, die over 18 maanden vervalt, herfinancieren
met langetermijnleningen.

De 2 geconsolideerde entiteiten hebben een vastgoedportefeuille ter
waarde van €13m, met een huidige bankschuld van €6,8m. Dit geeft een
LTV (Loan to Value) van 52%. We denken dat we dit kunnen verhogen tot
60-65% (aangezien het grootste deel van de portefeuille bestaat uit
kantoorruimte, die beter gefinancierd is), wat een potentiéle extra
bankschuld van €1 tot €1,65m zou opleveren, die de obligatieschuld
ruimschoots zou dekken. Een eerste rendement wordt verwacht na de
zomer.



