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Disclaimer

Deze Beschrijvende Nota, die een financiële en commerciële voorstelling bevat van project

« Verviers Santé" (hierna het "Project"), is opgesteld door BeeBonds BV (hierna "BeeBonds")

op basis van documenten en informatie verstrekt door het management of de directie van

MG Immo Verviers SRL (BE1016.850.010). Het management is als enige verantwoordelijk

voor de juistheid en volledigheid van de gegevens, documenten, veronderstellingen of

andere informatie.

BDO, het audit- en advieskantoor, heeft de Beschrijvende Nota doorgenomen en heeft geen

redenen gevonden om aan te nemen dat deze geen getrouw beeld geeft van de informatie

die door het bestuursorgaan is verstrekt.

De opstelling van de Beschrijvende Nota omvat geen beoordeling of aanbeveling ten aanzien

van de wenselijkheid van een investering in en aankoop van de door de Projectdrager

uitgegeven obligaties. Indien een investeerder beslist om te investeren, doet hij dit op eigen

en volledige verantwoordelijkheid en is hij verplicht om zijn eigen onafhankelijke analyse te

maken.

Het Project houdt commerciële, financiële en constructierisico's in waarvoor BeeBonds geen

enkele verantwoordelijkheid draagt.

Elke belegger-gebruiker van deze Beschrijvende Nota verbindt zich ertoe geen enkele

vordering in te stellen of actie te ondernemen tegen BeeBonds of te dreigen met dergelijke

acties die voortvloeien uit (of in verband staan met) de Beschrijvende Nota of het gebruik

ervan. Deze clausule doet geen afbreuk aan de contractuele verplichtingen van BeeBonds

tegenover beleggers of de naleving van de toepasselijke wet- en regelgeving door BeeBonds.
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De Projecteigenaar

 

 MG Immo Verviers SRL, een nieuw opgerichte 

vastgoedvennootschap, is de bezieler achter het project 

“Verviers Santé” in Verviers. Het gaat om de aankoop en 

instelling van de “Résidence du Prince”, een AVIQ(1)-erkend 

zorgcentrum, met een capaciteit van 40 bewoners.

 MG Immo Verviers SRL is voor 50% in handen van François 

Mélotte en voor 50% van Ioannis Gournis, die ook 

aandeelhouder zijn van de MG Health Care Group, wiens 

dochteronderneming Olympus Immo het zorgcentrum 

heeft gebouwd. 

 Deze overname ligt in lijn met het beoogde 

structureringsmodel rond MG Health Care Group. Zodra 

een zorgcentrum is gebouwd, wordt het gekocht door een 

zusteronderneming die hiervoor is opgericht.

Doel van de financiering

 MG Immo Verviers vraagt BeeBonds-investeerders om:

• Het saldo van de aankoop van het zorgcentrum te 

financieren voor 790 k EUR, bovenop de lening van 

5.040 k van CBC Bank, voor in totaal 5.830 k (ex-BTW)

• De resterende aanpassingswerken te financieren voor

een bedrag van 400 k EUR.

 Het bijzondere aan deze obligatie-uitgifte is de rentevoet , 

die gebaseerd is op de huuropbrengsten van het centrum 

(480 k EUR per jaar), die voor elke huurder voornamelijk 

door de AVIQ wordt betaald.

 Dit sociale en menselijke project voorziet in een enorme 

behoefte aan zorg voor mensen met een handicap en 

draait reeds op volle capaciteit – eind maart 2025 zal het 

volledig volzet zijn (40 bewoners)

Verklaring en zekerheden

 MG Health Care SRL, een filiaal van MG Immo Verviers, is 

medeschuldenaar van de terugbetalingsverplichtingen 

van MG Immo Verviers van de obligatielening, nl de 

betaling van hoofdsom en interest of bijkomende interest 

op de Obligaties, kosten, schadevergoedingen of andere, 

inclusief bij uitstel van de Terugbetalingsdatum.

 De fondsen opgehaald via de Obligatie-uitgifte zullen 

uitsluitend gebruikt worden voor de financiering van het 

saldo van 790 k EUR van het bedrag van de aankoop van 

het zorgcentrum en een bedrag van 400 k EUR, met het 

oog op de financiering van enkele aanpassingen.

 De Projecteigenaar zal geen andere schulden aangaan 

rond het Project zonder de Emittent (BeeBonds Finance 

SRL) hiervan vooraf op de hoogte te brengen. 

 Er zal een jaarverslag ter beschikking worden gesteld van 

de investeerders.

De belangrijkste cijfers(2)

 Inkomsten (huur) : 485 k EUR 

 Financiële lasten (inclusief bancaire) : 440 k EUR

  Waarde van het gebouw(3) : 6.240 k EUR

De obligatie-uitgifte

- Huurcertificaat- 

 Minimumbedrag : 800 k EUR 

 Maximumbedrag : 1.200 k EUR 

 Bruto rentevoet:   8,00  % / jaar 

 Looptijd :                                   7 jaar 

 Als het gebouw vóór de aflossingsdatum wordt

verkocht, wordt de obligatielening volledig

terugbetaald.

I. Samenvatting

 

(1) Waalse instelling die sociale uitkeringen en hulp voor mensen

met een handicap beheert.

(2) Cijfers voor een volledig jaar (2026).

(3) Marktwaarde na werkzaamheden op 01/02/2024 volgens

rapport van taxatiebureau GEXHAM. De huurwaarde van

300 k EUR per jaar die in de beoordeling is gebruikt, houdt geen

rekening met het specifieke karakter van de bewoners.

Ligging

 Het zorgcentrum bevindt zich op 14, rue du Prince, 4800

Verviers, vlakbij

• de oevers van de Vesder

• de CHR van Verviers

• het centrum de Verviers

 Het is gemakkelijk bereikbaar via de N61.

Duurzaamheid

 Het project is ontworpen om een hoge energiewaarde

te bereiken:

• Versterkte isolatie voor vloeren, muren en daken

• Duurzaam en circulair, gevelmateriaal

• Verwarming door warmtepompen

• 194 zonnepanelen over een groot deel van het

gebouw
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II. Algemene beschrijving van het zorgcentrum

Bron : Projecteigenaar

Tehuizen voor niet-werkenden (TNW) of SRA in het Frans zijn dag- en nachtfaciliteiten

voor volwassenen met een handicap. Ze bieden hen therapeutische en educatieve

ondersteuning zodat ze zo normaal mogelijk kunnen leven.

Résidence du Prince kan 40 gehandicapte mannen en vrouwen huisvesten met een 

diagnose van lichte tot matige verstandelijke beperking, gecombineerd met 

gedragsproblemen en/of geestelijke gezondheidsproblemen (dubbele diagnose).

Het begeleidingsteam bestaat uit professionals die zorgen voor :

• Onderwijskundige ondersteuning door middel van verschillende aangepaste 
activiteiten;

• Optimale psychologische, sociale en therapeutische ondersteuning, afgestemd op
individuele behoeften en gericht op sociale integratie en persoonlijke ontplooiing.

De opvang en ondersteuning van begunstigden is gebaseerd op respect voor waarden

zoals :

• Non-discriminatie: respect voor verschillen en acceptatie van mensen met een

handicap. Respect voor de overtuigingen van de verzorgden en hun familie.

• Inclusiviteit: toegankelijkheid, deelname en integratie in het sociale leven,

rekening houdend met individuele pathologieën, persoonlijke omstandigheden en

behoeften.

• Goede behandeling: respect voor het recht van het individu om zijn of haar

identiteit te behouden en zijn of haar persoonlijkheid en vaardigheden te

ontwikkelen.

• Aanpassingsvermogen: het voortdurend in vraag stellen van praktijken,

opleiding, evaluatie en supervisie van het team zijn aandachtspunten die

specifiek zijn voor MG Healthcare.
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II. Algemene beschrijving van het zorgcentrum

Bron : Projecteigenaar

Het educatieve project en de personeelsbezetting van het centrum stellen de

bewoner centraal in de zorgen van het team en zijn gericht op :

• Een visie op autonomie als rode draad.

• Begeleiding van bewoners in de lokale en maatschappelijke omgeving.

• Samenwerking met externe organisaties, zowel therapeutisch, cultureel, 

sportief als op het gebied van welzijn.

• Er wordt veel aandacht besteed aan de levenskwaliteit en de zorg voor de 

bewoners. Om ervoor te zorgen dat de 40 bewoners in de best mogelijke 

omstandigheden worden verzorgd, bestaat het begeleidingsteam uit 40 FTE's, 

wat neerkomt op een ratio van 1:1, waarmee de toegestane norm van 0,65 

per 1 verzorgde volwassene wordt overschreden.

• Er zijn maar liefst 30 FTE's voor het onderwijskundige en educatieve deel, 7 

FTE's voor het psychosociale en medische deel en 3 FTE's voor management, 

secretariële en technische diensten.

• De loonsom vertegenwoordigt 55% van de inkomsten van de instelling.
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II. Algemene beschrijving van het zorgcentrum

Bron : Projecteigenaar

• De site heeft 2 gebouwen die elk plaats bieden aan 20

personen. De bewoners zijn verdeeld in wooneenheden van

elk 10 personen.

• Naast de 40 individuele kamers bieden de gebouwen een

aantal activiteitenruimtes:

o sport/psychomotorische ruimte

o snoezelen/ontspanning

o manuele en artistieke workshops

o kamers gewijd aan opleidingen

o digitale zaal

o culinaire workshops

o muziek- en theaterworkshops

• Bewoners kunnen genieten van gemeenschappelijke

ruimtes:

o keuken

o salon

o eetkamer

o badkamers

o een groene ruimte en een petanqueterrein
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II. Algemene beschrijving van het zorgcentrum

Bron : Projecteigenaar
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III. Ligging

Bron : Projecteigenaar en Google Maps
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Bron : Projecteigenaar

IV. Juridische structuur en financiering van het project

MG Health Care SRL

MG Immo Verviers SRL

• MG Health Care SRL is actief in de zorg voor mensen met een handicap en 

beheert momenteel, via dochterondernemingen, 3 zorgcentra voor mensen met 

een handicap in Mariembourg, Namen en Verviers.

• Mariembourg is het eerste centrum van de groep. Na de overname van dit 

centrum in 2020 raakte ze geïnteresseerd in de gehandicaptensector. Er was 

geen mogelijkheid om het gebouw te verwerven.

• Het exploitatieplan voor de centra van Namen en Verviers is gebaseerd op 

hetzelfde model:

o Fase 1: bouw van een opvangcentrum door MG Health Care.

o Fase 2: oprichting van een nieuwe “eigen” vastgoedstructuur , een 

zustermaatschappij, die eigenaar wordt van het nieuw gebouwde 

centrum.

o Fase 3: dagelijks beheer en exploitatie van het centrum, overgedragen 

aan een beheermaatschappij, een dochteronderneming van de MG 

Health Care groep, goedgekeurd door AVIQ.

• Het doel van MG Health Care is om nieuwe locaties te ontwikkelen op basis van 

dit model, die voldoen aan alle kwaliteitsnormen die worden vereist door AVIQ, 

met als doel te reageren op het schrijnende tekort aan woonvoorzieningen in de 

gehandicaptensector en de geestelijke gezondheidszorg.

• De teams bestaan uit mensen die al jaren actief zijn in de sector, waardoor ze 

een kwaliteitsservice en specifieke zorg voor elke patiënt kunnen bieden en 

erkenning krijgen van AVIQ (de Waalse organisatie die verantwoordelijk is voor 

de gehandicaptensector).

MG Immo Namur SRL

Verviers Santé SRL

Namur Santé SRL

Mariembourg Santé 

SRL

Beheer centrum door filiaal MG Health Care

Overname centra door zusterbedrijf



Verviers Santé | Huurcertificaat | Obligatie-uitgifte BeeBonds Finance | Projecteigenaar MG Immo Verviers SRL | Maart 2025 | Pagina 11

100 %-

IV. Juridische structuur en financiering van het project

Vereenvoudigd organigram

Résidence du 

Prince

MG Health Care SRL

Incl. filiaal Olympus Immo(*)
MG Immo Verviers SRL

100% 

François Mélotte Ioannis Gournis

50 % 

Structurering van het projet Verviers Santé

• MG Immo Verviers SRL is voor 50% eigendom van

François Mélotte en voor 50% van Ioannis Gournis, die

ook aandeelhouders zijn van MG Health Care Group,

dat Résidence du Prince heeft gebouwd.

• MG Immo Verviers SRL, een pas opgerichte

vastgoedgroep, heeft Résidence du Prince aangekocht

voor een totaalbedrag van 5 830 k EUR, waarvan 5 040 k

EUR reeds gefinancierd werd door CBC Banque en het

saldo van 790 k EUR gefinancierd zal worden door de

uitgifte van obligaties, evenals bijkomende werken voor

een totaalbedrag van 400 k EUR.

• Beheerder zorgcentrum: Verviers Santé SRL, filiaal van

de MG Health Care groep, erkend door de AVIQ.

• Garanties : medeschuldenaarsschap van MG Health

Care, de zustergroep van de projecteigenaar en bouwer

van het centrum (via zijn filiaal Olympus Immo).

• Rente : het bijzondere aan dit project is dat het

rentepercentage wordt gewaarborgd door het

huurrendement. Het centrum draait al op volle

capaciteit gezien het tekort aan woonruimte in de

gehandicaptensector. Bovendien dekt de AVIQ bijna de

volledige kosten van de accommodatie. Dankzij de

terugkerende huurinkomsten kan de Projecteigenaar de

8% rente per kwartaal betalen.

MG Immo Verviers (Projecteigenaar)

• Naal en rechtsvorm: MG Immo Verviers SRL

• Oprichtingsdatum: 2 décembre 2024

• Bedrijfsnummer: BE1016.850.010

• Adres : Rue Joseph Deflandre 160/1, 4053 Chaudfontaine

• Bestuurders : François Mélotte en Ioannis Gournis

• Activiteit : Ontwikkeling van residentieel vastgoed

Lening van

1.200 k EUR

BeeBonds Finance SRL

Obligatie uitgifte

(via BeeBonds)

800 - 1.200 k EUR

Bron : Projecteigenaar

Verviers Santé SRL

50 % 50 % 50 % 

100% 

Saldo

aankoopprijs

790 k EUR

Beheer

(*) Olympus Immo werd overgenomen door MG Health Care na voorlopige oplevering van het gebouw.
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IV. Juridische structuur en financiering van het project

Ioannis Gournis was belastingaccountant 

voordat hij gepassioneerd raakte door de 

gezondheidszorg en zich toelegde op het 

beheer van tehuizen en de zorg voor 

gehandicapten. Tegenwoordig staat hij aan 

het hoofd van MG Health Care.

Bron : Projecteigenaar

Na zijn studie buitenlandse handel startte 

François Mélotte in 2008 zijn professionele 

carrière in vastgoedontwikkeling. Hij voltooide 

een aantal traditionele vastgoedprojecten 

voordat hij overstapte naar sociale projecten. 

Vandaag is hij algemeen directeur van Mélotte 

Group.

3 projecten gesteund door MG Health Care zijn al gefinancierd via BeeBonds:

• Résidence du Prince (volledig terugbetaald in december 2024)

• Chemin de la Caracole (volledig terugbetaald in maart 2025)

• Résidence des Closières (terugbetaling verwacht in juli 2026)

Het doel van het bedrijf is om volwassenen met een verstandelijke beperking (licht

tot ernstig), geassocieerd met autismespectrumstoornissen, pervasieve

ontwikkelingsstoornissen en aanverwante mentale pathologieën, een woonplek

en persoonlijke ondersteuning op maat van de behoeften van elke begunstigde en 

hun familie te bieden.
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Project

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 75 werknemers

Jaarlijkse omzet 4.5 M EUR

Start in 2027

60 bewoners

Fosse-la-Ville5

V. Zorgcentra MG Health Care (Groupe Mélotte)

Broon : Projecteigenaar

1 3 1 3

Open

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 100 werknemers

Jaarlijkse omzet 6 M EUR

Aangekocht in ‘20

95 bewoners

Mariembourg1

Open

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 100 werknemers

Jaarlijkse omzet 6 M EUR

Geopend in 2024

80 bewoners

Namur – Caracole2

Open

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 50 werknemers

Jaarlijkse omzet 2.9 M EUR

Geopend in 2025

40 bewoners

Verviers – Résidence du Prince3

in aanbouw

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 100 werknemers

Jaarlijkse omzet 6 M EUR

Start in 2026

80 bewoners

Marcinelle – Résidence des Closières4

Project

Projet ‘Allée du Beaujolais’

+/- 75 werknemers

Jaarlijkse omzet 4.5 M EUR

Start in 2028

60 bewoners

Ciney6
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VI. Bankfinanciering

CBC bank heeft een investeringskrediet verstrekt voor de aankoop, verbouwing/bouw van het centrum op 11 december 2024:

• Bedrag 5 040 k EUR

• Looptijd 240 maanden (20 jaar)

• Jaarlijkse vaste rente 3,10% per jaar op het uitstaande kapitaal, voor het eerst te betalen 1 maand nadat de lening is opgenomen

• Trekking binnen 6 maanden na toekenning van de lening, vanaf de datum waarop de leningovereenkomst is getekend (11/12/2024)

• Terugbetaling de terugbetaling van het kapitaal begint 7 maanden na de eerste kredietopname en gebeurt maandelijks in 234 gelijke termijnen,

inclusief de verschuldigde rente

• Garanties hypotheek 1e rang voor een bedrag van 500 k EUR + hypothecair mandaat van 4 540 k EUR op het onroerend goed gelegen te 4800

Verviers, rue du Prince, 14

• Verbintenissen

o deze lening mag pas worden opgenomen nadat minimaal 800 k EUR aan eigen middelen is gebruikt

o subordinatie ten voordele van CBC banque door Olympus Immo van een rekening courant passief voor een bedrag van 700 k EUR

o overmaking van alle huurinkomsten naar een rekening geopend bij CBC Banque
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VII. De obligatie-uitgifte

• Projecteigenaar MG Immo Verviers SRL

• Emittent BeeBonds Finance SRL

• Bedrag van de lening 1 200 k EUR (minimum 800 k EUR)

• Looptijd van de obligaties 7 jaar vanaf de uitgiftedatum

• Jaarlijkse brutorente jaarlijks 8% bruto, kwartaaluitkering

• Garantie Medeschuldenaarschap MG Health Care SRL

• Obligatie-uitgifte naar Belgisch recht.

• Het doel van de fondsenwerving is de aankoop van een centrum voor gehandicaptenzorg 
in Verviers voor 790 k EUR en bijkomende inrichtingskosten voor 400 k EUR te 
financieren.

• Het rendement zal worden gedekt door de huurgelden die door Verviers Santé, de 
uitbater van het centrum, worden geïnd en betaald aan MG Immo Verviers.

• De geleende fondsen worden volledig terugbetaald op de eindvervaldag van de 
investering.

• BeeBonds zal een jaarverslag sturen (dat ter beschikking zal worden gesteld aan de 
obligatiehouders).

Obligatie-uitgifte van het type « Huurcertificaat » : Het bijzondere aan dit 

project is dat de rentevoet gegarandeerd wordt door de netto-opbrengst van 

de verhuur. De structuur is reeds 100% operationeeel, gezien het tekort aan 

woonruimte in de gehandicaptensector een pluspunt. Bovendien dekt de AVIQ 

bijna de volledige kosten van de accommodatie. De terugkerende 

huurinkomsten stellen de Projecteigenaar in staat om de 8% rente per kwartaal 

te betalen.

Garantie : Om te garanderen dat de verplichtingen van de leningnemer met 

betrekking tot de obligaties worden nagekomen, en in het bijzonder de 

betaling van de rente en de terugbetaling op de vervaldag van de obligaties, 

heeft MG Health Care ermee ingestemd op te treden als medeschuldenaar van 

de terugbetalingsverplichtingen van MG Immo Verviers ten gunste van de 

obligatiehouders.

De medeschuldverplichtingen hebben betrekking op alle 

betalingsverplichtingen van de Leningnemer aan de Begunstigde, hetzij voor 

betaling van hoofdsom of interest of bijkomende interest op de Obligaties, 

kosten, schadevergoeding of andere, inclusief in geval van uitstel van de 

Terugbetalingsdatum (zoals gedefinieerd in de Algemene Voorwaarden).
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VIII. Kasstroomplanning van MG Immo Verviers SRL

• De extra 790 k EUR die nodig is voor de aankoop van het gebouw zal volledig worden gefinancierd door de obligatie-uitgifte van 1 200 k EUR. Het saldo zal worden gebruikt om bijkomende 

inrichtingskosten te dekken om het onthaal van de bewoners te verbeteren (400 k EUR).

• De ontvangen huur van 480 k EUR euro per jaar van Verviers Santé, de uitbater van het centrum, dekt de rentelasten op de financiering, andere financiële kosten en de afschrijving van het kapitaal op de 

bankfinanciering.

• De overige bedrijfsopbrengsten komen overeen met de herfacturatie van de onroerende voorheffing aan de uitbater. 

• De verwachte belastingen zullen minimaal zijn gezien de geplande jaarlijkse afschrijving van 292 k EUR (exclusief 400 k EUR voor verbeteringen) en zijn daarom niet opgenomen in het kasstroomplan.

• Het kapitaal zal op de vervaldag van het huurcertificaat worden terugbetaald met de opbrengst van de verkoop van het gebouw, dat naar verwachting  6 500 k EUR waard zal zijn in 2032.

Bron : Projecteigenaar
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X. Voorlopige resultatenrekeningen van Verviers Santé SRL

Bron : Projecteigenaar

• Bedrijfsopbrengsten bestaan uit de bijdrage van de AVIQ in de kosten van bewoners (56 700 EUR per bewoner per jaar) en de bijdrage van gezinnen/voogden (45,34 EUR per dag).

• Voorzichtigheidshalve is de bijdrage van de AVIQ niet geïndexeerd.

• De bijdrage van de familie en andere kosten zijn geïndexeerd met 2% per jaar.

• De loonkosten vormen het grootste deel van de bedrijfskosten van Verviers Santé, ongeveer 55% van de inkomsten (voor een volledig jaar).

• Financiële uitgaven komen overeen met de rente op 2 investeringsleningen die zijn aangegaan bij CBC Banque voor apparatuur en meubilair (kamers van bewoners en kantoorapparatuur) en operationele 

apparatuur (stoelen, bedden, enz.); 2 bestelwagens worden ook gefinancierd door financiële huur van CBC.
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 Sterke ervaring in de sector van de Projecteigenaars (3 centra reeds in

werking en 3 andere in aanbouw).

 Grote vraag naar dit soort faciliteiten in het Waalse Gewest. Het centrum is

100% operationeel en zal eind maart volledig volzet zijn.

 Zekerheid van betaling, aangezien de kosten van de zorg voor de bewoners

worden gedekt door de regionale overheid (AVIQ).

 Het kapitaal wordt terugbetaald door de verkoop van het gebouw.

XI. Sterke en aandachtspunten

Aandachtspunten

 Huurcontracten tussen bedrijven van dezelfde groep

 Beslissing om de huren niet te indexeren omdat ze gekoppeld zijn aan AVIQ-

bijdragen

Sterke punten

Bron : Projecteigenaar
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Bijlage : Brochure voorstelling zorgcentrun

Bron : Projecteigenaar
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Bijlage : Brochure voorstelling zorgcentrun

Bron : Projecteigenaar


