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Disclaimer

Cettenote descriptive,qui comprendune présentationfinancièreet commercialedu projet « RiversideH » (ci-aprèsle « Projet »), a été rédigéepar BeeBondsSRL
(ci-après« BeeBonds») à partir de documentset informationstransmisparƭΩƻǊƎŀƴŜde gestionou la direction du porteur de projet SodimcoSA.[ΩƻǊƎŀƴŜde gestion
estseulresponsabledeƭΩŜȄŀŎǘƛǘǳŘŜet du caractèrecompletdesdonnées,documents,hypothèsesou autresinformations.

LeCabinetŘΩŀǳŘƛǘet de conseilBDOa relu la note descriptiveet n'a pasidentifié d'élémentportant à croireǉǳΩŜƭƭŜne reflète pasde façonfidèle les informations
transmisespar l'organedegestion.

Larédactionde la note descriptivene comporteaucuneévaluationni recommandationdeƭΩƻǇǇƻǊǘǳƴƛǘŞŘΩƛƴǾŜǎǘƛǊetŘΩŀŎƘŜǘŜǊlesobligationsémisesparƭΩŞƳŜǘǘŜǳǊ. Si
un investisseurdécided'investir,il le fait soussonuniqueet entièreresponsabilitéet il est tenu de fairesapropreanalyseindépendante.

LeProjetcomportedesrisquescommerciaux,financierset deconstructionpour lesquelsBeeBondsƴΩŀǎǎǳƳŜaucuneresponsabilité.

Tout investisseur- utilisateurde cette note descriptiveconsentà n'introduire aucuneréclamationou action contre BeeBondsni à menacerŘΩŜƴǘǊŜǇǊŜƴŘǊŜune telle
démarchequi découleraitde (ou seraitliéeà) la note descriptiveou à sonutilisation.
La présente clausene porte pas préjudice aux obligationscontractuellessouscritespar BeeBondsà l'égard des investisseursni au respect par BeeBondsdes
dispositionslégaleset réglementairesqui lui sontapplicables.
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I. Résumé du Projet

La localisation

ü [ΩƛƳƳŜǳōƭŜde bureaux Riverside H est détenu par la
société Sodimco SA, qui fait partie du groupe familial
Growners.

ü [ΩƛƳƳŜǳōƭŜest actuellementinoccupé. SonPEBactuel est
D,cequi compliquesalocationou savente.

ü Le Projet consiste en la rénovation énergétique de
ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜΣsamiseen locationet sareventeà la découpe
ou en bloc,ainsiquela ventede30 placesdeparking.

ü Une étude énergétique détaillée a été effectuée par un
bureau ŘΩƛƴƎŞƴƛŜǳǊǎ; ƭΩŞǘǳŘŜrecommande quelques
améliorations énergétiques qui offrent le meilleur ratio
entre ƭΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴdes performancesénergétiqueset le
coût, pour atteindre un PEBB et parvenir à louer ou à
vendreƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ.

Le planning

T3 2024

T3 2025

Le Projet Riverside H

Les chiffres clés ςCash flow
du Projet (HTVA)

ü Revenus(vente& loyers): 4 373k EUR

ü Cashout projet (1) : - 1 824k EUR

ü Remboursementcrédit SecurexVie(2): - 2 100k EUR

ü Cashnet (avantimpôts): 449k EUR

ü Cashnet / revenus: 10%

Le financement obligataire

Levéeempruntobligataire
DébutdestravauxŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴénergétique

Ventede50%deƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ
Locationdesautres50%deƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ
Remboursementdu crédit SecurexVie(2)

ü [ΩƛƳƳŜǳōƭŜRiversideH fait partie du RiversideBusiness
Park à Anderlecht, un ensemble de 12 immeubles de
bureaux.

ü De nombreusessociétéssont installéesdans le Riverside
BusinessPark (par ex. Ansell Health Care,Novo Nordisk
Pharma,JobmatchBruxelles,IntergraphBelgium).

ü [ΩƛƳƳŜǳōƭŜH est situé BoulevardInternational 55, 1070
Anderlecht,le longdu canalet tout prochedu ringouest.

ü Sodimcoy détient égalementles immeublesD, Eet K,ainsi
quedesplacesdeparking.

ü Montant: 1 000k EUR(minimum750k EUR).

ü Durée: 36 mois.

ü Prêt accordépar BeeBondsFinanceSRLà SodimcoSA,au
tauxannuelbrut de10%.

ü [ΩŜƳǇǊǳƴǘobligataire émis par BeeBondsFinancesera
composéde deux tranches: une tranche assuréepar la
sociétéAtradius(500k EURà 7%brut/an), et une tranche
nonassurée(500k EURà 10%brut/an).

Ventedes50%restantsdeƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ

Remboursementempruntobligataire

Findestravaux

T1 2026

T1 2027

T3 2027

<

(1) Charges financières comprises.
(2) /ǊŞŘƛǘ {ŜŎǳǊŜȄ ±ƛŜ ŎƻƴǘǊŀŎǘŞ ǇƻǳǊ ƭΩŀŎǉǳƛǎƛǘƛƻƴ 
ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ Ŝƴ нлмфΦ
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II. La structure juridique et le porteur de projet

Source : management
Note: le solde de 5% des actions de GrownersSA est autodétenupar Grownerselle-même.

Organigramme

ÅNomet forme juridique: SodimcoSA
ÅDatede création: 20/06/1979
ÅN° ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ: 0419.651.494
ÅAdresse: ChausséedeLouvain431bte F,1380Lasne.
ÅAdministrateurs: VincentSchobbens,ChristineLoumaye(vialeurssociétés).
ÅActivités: Locationet exploitationdebiensimmobiliersnonrésidentiels.

Information administrative sur le porteur de projet SodimcoSA

SodimcoSA

ÅSodimcoSA, crééeen 1979, a été achetéepar GrownersSAen 2018. Elle

est détenueà 100%par GrownersSA(N°ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ: 0860.002.790), via

Take-Up InvestSRL(N°ŘΩŜƴǘǊŜǇǊƛǎŜ: 0568.553.919). Legroupe immobilier

Grownersappartientà la familleSchobbens.

ÅSodimcoSAest active dans la location et ƭΩŜȄǇƭƻƛǘŀǘƛƻƴde bureaux. Elle

détientŘΩŀǳǘǊŜǎimmeublesque le RiversideH et auraŘΩŀǳǘǊŜǎprojetsque

RiversideH.

ÅSodimcoSAa repris 2 filiales à 100% (BGIet OPI)et les a absorbéesen

octobre2023. SonbilanǎΩŜƴest trouvéconsidérablementaugmenté.

ÅSodimcogénèreactuellementenviron1 300k EUR/anderevenuslocatifs.

ÅWebsitedeGrowners: https://www.growners.be

Les représentants du porteur de projet

ÅM. Vincent Schobbens, administrateurdélégué,via sa sociétéVSManco

SRL. Fondateur,chairmanet CEOdeGrowners.

ÅMme ChristineLoumaye, administratrice,via sasociétéCLOManagement

SRL. DeputyChairmandu groupeGrowners. NiècedeVincentSchobbens.

VoirCVdesdeuxreprésentantsenannexe1.

95 % 

Famille Schobbens 

GrownersSA

SodimcoSA

Take-Up Invest SRL

Projet 
Riverside H

100 % 

100 % 

BeeBonds 
Finance SRL

Prêt de
1 000 k EUR

Emprunt obligataire 
assuré par Atradius, 

via BeeBonds
500  k EUR, 7%/an

Emprunt 
obligataire, via 

BeeBonds
500  k EUR, 10%/an

https://www.growners.be
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II. La structure juridique et le porteur de projet ςInformations sur les immeubles gérés par Sodimco

Source : management

üSodimcogère5 parcsŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎdebureaux,qui génèrentà cejour environ1 300k EURderevenuslocatifsannuels.

üParmices5 parcssetrouve le RiversideBusinessParkà Anderlecht; Sodimcoy détient encore4 immeubles(D,E,Het K)ainsiquedesparkings.

üLavaleurcomptabledeƭΩƛƳƳŜǳōƭŜHétait de2 818k EURau30/06/2024(y comprisles30placesdeparkingdont la venteestprévuedansceProjet).

üSodimcoa signéun accordde ventedu ParkStationà Diegemmi-juillet, au prix de 7,25 M EUR; la venteprendraeffet fin 2024. Cecipermettra de rembourserunepartie

significativede la dette financièredeSodimcoauprèsdeAION(environ6,3 M EUR).

üLemanagementestimequelesvaleursdemarchédesautresparcs(Brussels7, 3Tet Royale180) sontsupérieuresà leursvaleurscomptablesau30/06/24.

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 à Whirlpool et Kitchen Aid 2.768.932

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

Park Station, Diegem 1 25% loué Vente de l'immeuble dans sa totalité signée en 

juillet; vente effective fin 2024

8.108.877

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

Total parcs loués à des tiers 8 22.612.499

Autres terrains & constructions Caves à archives Growners (immeuble Greenhill, 

Leuven)

231.272

Grand total 22.843.771
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II. La structure juridique et le porteur de projet ςGestion dynamique du portefeuille de Growners

Source : management; IRR (InternalwŀǘŜ ƻŦ wŜǘǳǊƴύ ōŀǎŞ ǎǳǊ ǇǊƛȄ ŘΩŀŎƘŀǘΣ ƭƻȅŜǊǎΣ ŎƻǶǘǎ ǘƻǘŀǳȄ Ŝǘ ǇǊƛȄ ŘŜ ǾŜƴǘŜ

üLegroupeGrownersgèresonportefeuilleimmobilierde façondynamique,avecdesacquisitionset desventesdebureauxchaqueannée.

üExemplesŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎdebureauxachetés,louéspuisrevendusparGrownerscesdernièresannées:

üWaterlooOfficePark: IRRde36%(achetéen2018; fin desventesà la découpeen2023).

üSource(StGilles): IRRde43%(achetéen2021; reventeenblocen2022).

üMadou(Bruxelles): IRRde18%(achetéen2016; venteà la découpeaprèstravauxterminéeen2019).

Evolutiondu portefeuillede Growners(surfacesenmilliersm²; situationen finŘΩŀƴƴŞŜenorange):
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III. La description du Projet

Source : management; audit énergétique B Solutions

üLe Projet Riverside HǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ƭŜ ŎŀŘǊŜ ŘŜ ƭŀ Ǌƻǘŀǘƛƻƴ Řǳ ǇŀǊŎ ƛƳƳƻōƛƭƛŜǊ ŘŜ Sodimcoet 
consiste en:

Å[ΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ǇŜǊŦƻǊƳŀƴŎŜǎ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜǎ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ wƛǾŜǊǎƛŘŜ IΦ
Å La mise en location des bureaux.
Å La mise en vente des bureaux, en bloc ou à la découpe, ainsi que de 30 places de parking.

ü[Ŝ ōŃǘƛƳŜƴǘ IΣ ŘΩǳƴŜ ǎǳǇŜǊŦƛŎƛŜ ŘΩŜƴǾƛǊƻƴ н рлл ƳчΣ Ŝǎǘ ŀŎǘǳŜƭƭŜƳŜƴǘ ƴƻƴ ƭƻǳŞ Ŝǘ ŀŦŦƛŎƘŜ ŘŜ 
mauvaises performances énergétiques (PEB D), ce qui complique sa location ou sa vente.

üLƭ Ŧŀƛǘ ǇŀǊǘƛŜ Řǳ wƛǾŜǊǎƛŘŜ .ǳǎƛƴŜǎǎ tŀǊƪΣ ǉǳƛ ŎƻƳǇǘŜ ǳƴŜ ŘƻǳȊŀƛƴŜ ŘΩƛƳƳŜǳōƭŜǎ ŘŜ ōǳǊŜŀǳȄ 
datant de 1990 à Anderlecht. Le groupe Growners(via BGI, absorbée par Sodimcoen octobre 
2023) en a acheté 9 en 2019 et en a déjà revendu 5 (immeubles F, G, I, J et L).

ü[Ŝ ōǳǊŜŀǳ ŘΩƛƴƎŞƴƛŜǳǊǎ . {ƻƭǳǘƛƻƴǎ ŀ ŜŦŦŜŎǘǳŞ ǳƴŜ ŞǘǳŘŜ ŀǇǇǊƻŦƻƴŘƛŜ Řǳ ōŃǘƛƳŜƴǘ Ŝƴ Ƴŀƛ нлноΣ 
et recommande les améliorations suivantes pour atteindre un PEB B:
ÁRemplacement des châssis et des vitrages.
ÁRemplacement de la coupole.
ÁRemplacement des groupes de ventilation.
Á Installation de panneaux solaires photovoltaïques.
Á« Relamping» en LED.
όǾƻƛǊ Ǉƭǳǎ ŘŜ ŘŞǘŀƛƭ ǎǳǊ ƭŜǎ ƳŜǎǳǊŜǎ ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŀǘƛƻƴ ǇǊƻǇƻǎŞŜǎ Ŝƴ ŀƴƴŜȄŜ нύ

ü[ΩƛƳǇŀŎǘ ŘŜ ŎŜǘǘŜ ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ ǎŜǊŀ ƛƳǇƻǊǘŀƴǘΥ
ÁRéduction de la consommation en combustible de 203 054 kWh/an (soit 67%). 
ÁRéduction de la consommation électrique de 41 696 kWh/an (soit 37%).
ÁRéduction des émissions de CO2 de 58 tonnes/an (soit 54%).

Vue du Riverside Business Park

±ǳŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ I
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III. La description du Projet

Source : management

üAvec la coordination du chantier, le coût total estimé de ces travaux de 
ǊŞƴƻǾŀǘƛƻƴ ŞƴŜǊƎŞǘƛǉǳŜ Ŝǎǘ ŘŜ флл ƪ 9¦w I¢±!Τ ƭŜǳǊ ŘǳǊŞŜ ǎŜǊŀƛǘ ŘΩǳƴ ŀƴ ό¢о 
нлнп Ł ¢о нлнрύΦ [Ŝ ƳŀƴŀƎŜƳŜƴǘ ŀ ŎƘƻƛǎƛ ŘΩŜŦŦŜŎǘǳŜǊ ƭŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄ ǉǳƛ ƻŦŦǊŜƴǘ ƭŜ 
meilleur ratio amélioration des performances/coût. 

üLe 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.

ü!ǳŎǳƴ ǇŜǊƳƛǎ ƴΩŜǎǘ ƴŞŎŜǎǎŀƛǊŜ ǇƻǳǊ ŜŦŦŜŎǘǳŜǊ ŎŜǎ ǘǊŀǾŀǳȄΦ

ü[Ŝ ƳŀƴŀƎŜƳŜƴǘ ŜǎǘƛƳŜ ǉǳΩǳƴŜ ƳƻƛǘƛŞ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ όǎƻƛǘ м нрл Ƴчύ ǇƻǳǊǊŀƛǘ 
şǘǊŜ ƭƻǳŞŜ Ł ǇŀǊǘƛǊ ŘŜ ŘŞōǳǘ нлнсΣ ŀǳ ǇǊƛȄ ŘŜ мол 9¦w ¢±!/κƳч ŀƴΦ [ΩŀǳǘǊŜ ƳƻƛǘƛŞ 
pourrait être 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. 

ü[Ŝ ŎǊŞŘƛǘ {ŜŎǳǊŜȄ ±ƛŜΣ ƻōǘŜƴǳ Ŝƴ нлмф ǇƻǳǊ ƭΩŀŎƘŀǘ Řǳ wƛǾŜǊǎƛŘŜ I Ŝǘ ŘΩǳƴ 
montant résiduel de 2 100 k EUR, serait alors remboursé début 2026 (ou son 
ŞǾŜƴǘǳŜƭ ǊŜŦƛƴŀƴŎŜƳŜƴǘ ǎΩƛƭ ƴŜ ŘŜǾŀƛǘ Ǉŀǎ şǘǊŜ ǇǊƻƭƻƴƎŞ ƧǳǎǉǳŜ-là).

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

±ǳŜ ŘŜ ƭΩƛƳƳŜǳōƭŜ I
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III. La description du Projet ςLa localisation

Idéalementsitué

Bureauxet surfacespolyvalentsdans le parcŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎRiversideBusiness
Park. Plusieursmarquesinternationalesbien connuesy ont leur siège. Parc
ŘΩŀŦŦŀƛǊŜǎtrèsspacieux,entourédeverdureet composéde12bâtiments.

Un endroit agréable pour travailler

Localisation: Boulevard International 55, 1070 Anderlecht (Bruxelles)

Source : Google Map

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

Accès aisé en train (navettes gratuites matin et soir de/vers la gare de Bruxelles-
Midi), en bus (différents arrêts de bus De Lijnet Stib), en métro (arrêt de métro 
La Roue) et à vélo (autoroute cyclable F50 Halle-Bruxelles).

Sasituation exceptionnelleet sesnombreux parkingsen font un endroit
idéalpourƭΩƛƳǇƭŀƴǘŀǘƛƻƴdebureaux.


