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Disclaimer

Cette note descriptive,qui comprendune présentationfinanciereet commercialedu projet « RiversideH » (ciapresle « Projet »), a été rédigéepar BeeBondsSRL
(crapres« BeeBonds») a partir de documentset informationstransmisparf Q2 Nd& gegtiSnou la direction du porteur de projet SodimcoSA [ Q2 Ndlgestion
estseulresponsablaef QS E | & ducaratz®&ompletdesdonnéesdocuments hypothésesu autresinformations

LeCabinetR QI d@2RI& ddnseilBDOa relu la note descriptiveet n'a pasidentifié d'élément portant a croire |j dzQ Sefrdfl&e pasde faconfidéle lesinformations
transmisear 'organede gestion

Larédactionde la note descriptivene comporteaucuneévaluationni recommandatiordef Q2 LILIZRNGIAdyy/ e K850 O Kekobli§andnsémisespart QS Y SSi (i S dzNJ
uninvestisseudécided'investir,il le fait soussonuniqueet entiereresponsabilitéet il esttenu de faire sapropre analyseindépendante

LeProjetcomportedesrisquescommerciauxfinancierset de constructionpour lesquelsBeeBondy” QI & autz¥i&esponsabilité

Tout investisseur utilisateur de cette note descriptiveconsenta n'introduire aucuneréclamationou action contre BeeBondsi a menacerR Q S y' (i NBuhdNdBey R NB
démarchequi découleraitde (ou seraitliée a) la note descriptiveou a sonutilisation.

La présente clausene porte pas préjudice aux obligations contractuellessouscritespar BeeBondsa I'égard des investisseursni au respect par BeeBondsdes
dispositiondégaleset réglementairegjui lui sontapplicables



|. Résumé du Projet

Le Projet Riverside H Le planning
[ QA Y'Y Sldzbuie&ux Riverside H est détenu par la
société Sodimco SA qui fait partie du groupe familial 732024 @D Le,Véeempruntoinvgataire ,
Growners A DébutdestravauxR QI Y S f Zrenddtiqua 2 vy
[ QA Y'Y sdzaxtiieBementinoccupé SonPEBactuel est T32025@ Findestravaux
D, cequi compliquesalocationou savente.
Le Projet consiste en la rénovation énergétique de T12026 @ Ventede50%def QA YY Sdzo f §

Locationdesautres50%def QA YY Sdzo f S
Remboursementlu crédit Securex/ie(2)

f QA Y Y SainiséeS$ IBcation et sareventea la découpe

ou enbloc,ainsiquela vente de 30 placesde parking Les chiffres Cles Cash flow

Une étude énergétique détaillée a été effectuée par un du Projet(HTVA)

bur(?gu R QA, y 3 ,S.yf AoSdrndommande quelques T12027 @ Ventedes50restantsdef QA YY Sdzo £ S
améliorations énergétiques qui offrent le meilleur ratio Revenus(vente& loyers) 4373KEUR

entre f QI Y St dex peErfainiaBicgsénergétiqueset le 732027 @ Remboursemenempruntobligataire

co(t, pour atteindre un PEBB et parvenir a louer ou a Cashout projet (1) : -1824KEUR

vendreft QA YY.Sdzo t S
Remboursemenctrédit Securex/ie(2): - 2100k EUR

Le financement obligataire Cashet (avantimpots): 449K EUR

6 La localisation

[ QA Y'Y RivadsidéH fait partie du RiversideBusiness
Park a Anderlecht, un ensemble de 12 immeubles de

Cashmet/ revenus: 10%

Montant: 1 000k EURminimum750k EUR)
i ) (1) Charges financiéres comprise‘§. areau
Duree 36 mois 2/ NBERAG { SOdNBE +A8 02y inNt PEEY 32 daNy t QF OljdA aAGA2Y

RS TQAYYSdofS Sy Ham@e De nombreusessociétéssont installéesdans le Riverside

BusinessPark (par ex. Anscll Health Care, Novo Nordisk
PharmaJobmatchBruxelles)ntergraphBelgiun).

Prétaccordépar BeeBondg-inanceSRLa SodimcoSA,au
tauxannuelbrut de 10%

[ QS Y Lawligsfaire émis par BeeBondsFinancesera
composéde deux tranches une tranche assuréepar la
sociétéAtradius(500k EURa 7%brut/an), et unetranche
nonassurég500k EURa 10%brut/an).

[ QA Y'Y $lazt 6itde Boulevardinternational 55, 1070
Anderlechtle longdu canalet tout prochedu ring ouest

Sodimcoy détient égalementlesimmeublesD, E et K, ainsi
quedesplacesde parking 4



ll. La structure juridique et le porteur de projet

Organigramme

Famille Schobbens

GrownersSA

Empruntobligataire
assurépar Atradius,
via BeeBonds
500 k EUR, 7%/a

TakeUp Invest SRL

. BeeBonds
SodimcoSA K Finance SR
Prét de

Emprunt
1 000 k EUR BNl obligatairg via

BeeBonds

Projet
500 k EUR, 10%/a

Riverside H

Information administrative sur le porteur de projeSodimcoSA

Nom et forme juridique: SodimcoSA

Datede création: 20/06/1979

N° R QS y (i NEBI1IEFH408

Adresse Chausséee Louvaid31bte F,1380Lasne

Administrateurs VincentSchobbensChristineLoumaygvialeurssociétés)
Activités: Locationet exploitationde biensimmobiliersnonrésidentiels

Source : management
Note: le solde de 5% des actionsGfewnersSA esautodétenupar Grownerslleméme.

SodimcoSA

A SodimcoSA crééeen 1979 a été achetéepar GrownersSAen 2018 Elle
est détenuea 100% par GrownersSA(N° R Q S vy (i NEBGAROR %99, via
TakeUp InvestSRLN° R QS v (i NJ5ASBERA I Le groupe immobilier
Grownersappartienta la famille Schobbens

A SodimcoSAest active dans|la locationet f QS E LIt d& buidauk ElRe y
détientR Q| datirhEBkiesque le RiversideH et auraR Q| dpiiopdS gue
RiversideH.

A SodimcoSAa repris 2 filiales & 100% (BGlet OPl)et les a absorbéesen
octobre2023 Sonbilana Q&sifrouvé considérablemenaugmenté

A Sodimcogénéreactuellementenviron1 300 k EUR/arde revenuslocatifs

A Websitede Growners https://www .grownersbe

Les représentants du porteur de projet

A M. Vincent Schobbensadministrateurdélégué,via sa société VSManco
SRLFondateur,chairmanet CEQde Growners

A Mme ChristineLoumaye administratrice via sasociétéCLOManagement
SRLDeputyChairmardu groupeGrowners Nieécede VincentSchobbens

Voir CVdesdeuxreprésentantsen annexel.


https://www.growners.be

ll. La structure juridique et le porteur de projeg Informations sur les immeubles géres p&odimco

Sodimcogére5 parcsR Q A Y'Y Sdddiufesbigqui générenta cejour environ1 300k EURde revenusiocatifsannuels
Parmices5 parcssetrouve le RiversideBusines$arka Anderlecht Sodimcoy détient encore4 immeubles(D, E,H et K)ainsique desparkings
Lavaleurcomptabledef QA Y Y $éiai de 3818k EURau 30/06/2024(y comprisles30 placesde parkingdont la vente est prévuedansce Projet)

Sodimcaoa signéun accordde vente du ParkStationa Diegemmi-juillet, au prix de 7,25 M EUR la vente prendraeffet fin 2024 Cecipermettra de rembourserune partie
significativede la dette financierede Sodimcaaupresde AION(environ6,3 M EUR)

Lemanagemenestimequelesvaleursde marchédesautresparcs(Brusseld, 3T et Royalel80) sontsupérieuresa leursvaleurscomptablesau 30/ 06/ 24.

Parc de bureaux et localisation Nbre immeubles| Etat locatif Commentaires Valeur comptable
au 30/06/24

Riverside Business Park, Anderlecht 4 (D, E, K et H)[47% loué Immeuble H détenu en totalité, non loué 7.335.113

Brussels 7, Strombeek-Bever 1 100% loué Loué a Whirlpool et Kitchen Aid 2.768.937

3T, Vilvorde 1 60% loué Loué partiellement a Corilus 2.171.054

Park Station, Diegem 1 25% loué Vente de I'immeuble dans sa totalité signée €| 8.108.871
juillet; vente effective fin 2024

Royale 180, Bruxelles centre 1 88% loué 5 unités retail louées 2.228.523

Total parcs loués a des tiers 8 22.612.494

Autres terrains & constructions Caves a archives Growners (immeuble Greer 231.2772
Leuven)

Grand total 22.843.771

Source : management



ll. La structure juridique et le porteur de projet Gestion dynamique du portefeuille d&rowners

LegroupeGrownersgéeresonportefeuilleimmobilierde fagondynamique avecdesacquisitionset desventesde bureauxchaqueannée
ExempleR Q A Y Y Sddtiufediidachetésjouéspuisrevenduspar Grownerscesderniéresannées

WaterlooOfficePark IRRde 36% (achetéen 2018 fin desventesala découpeen 2023.

Source(StGilleg: IRRde 43% (achetéen 2021; reventeen blocen 2022).

Madou (Bruxelles)IRRde 18% (achetéen 2016 venteala découpeaprestravauxterminéeen 2019.

Evolutiondu portefeuillede Growners(surfacesen milliersmz; situationenfin R Q| yeyf @aBge):

o

2017 Acquisition Sale'l8 2018  Acquisition Sale'l9 2019  Acquisition 5ale'20 2020  Acguisition Sale'21 2021  Acquisition Sale'22 2022  Acguisition Sale'23 2023 FC
18 19 ‘20 21 ‘22 23

Source : management; IRRtermalwF 6 S 2F wSGdzNy O o6F &S &dz2NJ LINAE RQIFIOKIGz f2&8SNERX O2zHia G2dldzE SG LINRE RS @Syids



[Il. La description du Projet

f QAYYSdnof S

Le ProjeRiverside Hi QA Y A ONRA G RlIya S O RNB $o8mdet NRUGI G
consiste en:

[ QF YSEA2NI A2y RS& LISNF2NXIyOSa SYSNASIHAI df
La mise en location des bureaux.
La mise en vente des bureaux, en bloc ou a la découpe, ainsi que de 30 places de parking.

[ S ONGAYSY(l |2 RQdzyS adzLISNFAOAS RQSYJDGANRY H
mauvaises performances énergétiques (PEB D), ce qui complique sa location ou sa vente.

Lf FIAG LINIOAS Rdz wAGBSNERARS . dzaAySaa tI Nz |
datant de 1990 a Anderlecht. Le groupeowners(via BGI, absorbée p&odimcoen octobre
2023) en a acheté 9 en 2019 et en a déja revendu 5 (immeubles F, G, I, J et L).

[ S 0dzNBlFdz RQAYASYASdzZNE . {2fdziAaz2ya | SFFSOlo
et recommande les améliorations suivantes pour atteindre un PEB B:

Remplacement des chassis et des vitrages.

Remplacement de la coupole.

Remplacement des groupes de ventilation.

Installation de panneaux solaires photovoltaiques.

« Relamping> en LED.

OP2ANI LI dza RS RSUIFAf adzNJ £ Sa YSadzaNBa RQl YSH

[ QAYLI OG RS OSGGS NBYy20IGA2Yy SYSNHSOAIldzS &SN

Réduction de la consommation en combustible de 203 054 kWh/an (soit 67%).

Réduction de la consommation électrique de 41 696 kWh/an (soit 37%).

Réduction des émissions de £i@ 58 tonnes/an (soit 54%).

Source : management; audit énergétique B Solutions



lll. La description du Projet

Avec la coordination du chantier, le codt total estimé de ces travaux de
NBYy 2@ A2y SYSNHASGAILdZS Sad RS donn 1 9
HAHN £ ¢o HAHPOD® [S YIYyF3ISYSyd || OK2AZ
meilleur ratio amélioration des performances/co(t.

Le management prévoit également pour 50 k EUR HTVA de travaux de
rénovation des bureaux qui seraient loués (selon les desiderata des locataires),
juste avant leur location, début 2026.

I dzOdzy LISNX¥Aa yQSaid ysSOSaalANB LJ2dz2NJ STF

[ S YIyF3aSYSyid SadaAayYS 1jdzQdzyS Y2AGAS RS
SUNB t2dzSS t LI NLGANI RS RSOdzi Wwnucx | dz
pourrait étre vendue début 2026, au prix de 1 600 EUR/m2 (plus 15 places de
parking au prix de 7 k EUR/place), soit un prix de vente de 2 105 k EUR.

[ S ONBRAG { SOdzZNBE +AS: 26GSydz Sy wnmo
montant résiduel de 2 100 k EUR, serait alors remboursé début 2026 (ou son
SOSyidzSt NBTFAYFYOSYSyild aQxh). yS RSOl Al

La moitié louée (+ 15 places de parking) pourrait étre vendue un an plus tard,
soit début 2027, pour un méme montant de 2 105 k EUR.

Source : management



lll. La description du Projet La localisation

LocalisationBoulevard International 55, 1070 Anderlecht (Bruxelles) Idéalementsitué

situé a 350 m de la sortie 17 sur le ring Ouest de Bruxelles.

I

dP Acceés aisé en train (navettes gratuites matin et soir de/vers la gare de Bruxelles
Midi), en bus (différents arréts de bus Dignet Stib), en métro (arrét de métro
La Roue) et a vélo (autoroute cyclable F50 Faiiexelles).

Un endroit agréable pour travailler

Bureauxet surfacespolyvalentsdansle parcR QI T RivekséBdsiness
Park Plusieursmarquesinternationalesbien connuesy ont leur siége Parc
R QI T #dsdpatBukentouréde verdureet composéde 12 batiments

_z'v Sasituation exceptionnelleet ses nombreux parkingsen font un endroit
idéalpourf QA Y LJ tleyurdauk A 2 y

Source : Googlelap



