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INFORMATIENOTA OVER DE AANBIEDING VAN AANDELEN DOOR
ABBEYFIELD INVEST VLAANDEREN CV

Dit document is opgesteld door Abbeyfield Invest Vlaanderen cv. (AIV)

Abbeyfield Vlaanderen vzw is een non-profitorganisatie die cohousingprojecten ontwikkelt
op maat van 55-plussers. Deze projecten passen in een visie op ouder worden die gestoeld is
op participatie en zelf beheer, autonomie, verbinding, welbevinden en bewust omgaan met
de ecologische voetafdruk. Wij zijn een team van professionals en vrijwilligers met expertise
in verschillende vakgebieden voor financiéle, juridische, organisatorische en communicatieve
ondersteuning. Het concept werd opgestart in het Verenigd Koninkrijk en Abbeyfield is nu
reeds meer dan 25 jaar actief in Belgié.

Waarom doet Abbeyfield dit dit?

Abbeyfield denkt op een nieuwe manier over aangepast en duurzaam wonen op latere leeftijd
en komet met een ontbrekende keuze die een antwoord biedt op de noden van een nieuwe,
groeiende generatie 55-plussers. Een generatie 55-plussers die aangeeft het roer zo lang
mogelijk in handen te willen houden, en tegelijkertijd niet meer alleen te willen wonen. Ons
woonconcept laat de bewoners aan zet met hun eigen talenten: ze zetten dit waardevol
project mee op en beheren het verder, solidair met hun zelf gekozen medebewoners.
Abbeyfield gelooft in de impact van ons woonconcept omdat het bijdraagt tot het verhogen
van de levenskwaliteit: het hebben van een doel, in controle zijn en betrokken zijn, dragen
bij tot een gezonde oude dag. Het is onze ambitie dit woonconcept met grote impact op korte
termijn te laten uitgroeien tot een vaste waarde in Vlaanderen.

Om toe te laten door te groeien met een Abbeyfieldhuis in elke Vlaamse centrumstad werd
AIV cv in 2022 opgestart. De codperatieve vennootschap staat in voor het verwerven van
de huizen dewelke zullen verhuurd worden aan een lokale Abbeyfield-vzw dewelke het
effectief dagdagelijks beheer van het huis op zich heemt.

Dit document is geen prospectus en werd niet gecontroleerd noch goedgekeurd
door de autoriteit van financiéle diensten en markten (FSMA).

Datum van de informatienota: 15/08/2023

WAARSCHUWING: De Belegger loopt het risico zijn belegging volledig of
gedeeltelijk te verliezen en/of het verwachte rendement niet te behalen.

De beleggingsinstrumenten zijn niet genoteerd: De belegger loopt het risico grote
problemen te ondervinden om zijn positie aan een derde te verkopen indien deze
het zou wensen.
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DEEL I - BELANGRIJKSTE RISICO'S DIE INHERENT ZIJN AAN DE UITGEVENDE
INSTELLING EN DE AANGEBODEN BELEGGINGSINSTRUMENTEN, EN DIE
SPECIFIEK ZIJN VOOR DE BETROKKEN AANBIEDING

Deze aanbieding van aandelen komt er naar aanleiding van de investering in nieuwe
gebouwen waarin een Abbeyfieldhuis zal opgestart worden. Een eerste gebouw (met
aanpassingswerken) wordt aangekocht in Mechelen. Dit gebouw zal uitgewerkt worden als
een co-housing voor 55+ naar het model van andere bestaande Abbeyfield huizen. Verwacht
wordt dat het project in gebruik zal kunnen worden in de loop van 2024.

Zoals elke belegging in effecten, houdt investeren in de aangeboden aandelen van ALV cv
risico’s in. Het beleid van AIV cv en de ermee gebonden vzw Abbeyfield Vlaanderen, is erop
gericht om deze risico’s zo goed mogelijk te beheersen zonder dat ze volledig kunnen worden
uitgesloten. Indien één of meerdere van deze risico’s zich voordoet, kan dit als gevolg
hebben dat de waarde van de aandelen van AIV cv daalt, waardoor de vennoten een deel of
het geheel van hun geinvesteerde bedrag kunnen verliezen, of dat het rendement op de
aandelen lager is dan verwacht.

AIV cv kan aan andere risico’s en onzekerheden worden blootgesteld dan deze die hieronder
worden beschreven, aangezien er zich in de toekomst feiten en risico’s kunnen voordoen die
op heden niet bekend zijn, maar toch ook een nadelig effect kunnen hebben op AIV en op de
waarde van de door haar uitgegeven aandelen.

De volgorde waarin de risico-actoren worden vermeld, is geen indicatie van de graad van
waarschijnlijkheid dat zij zich zullen voordoen of van de omvang van hun potentiéle
gevolgen. Potentiéle beleggers moeten ook kennisnemen van de informatie die elders in dit
document wordt opgenomen en dienen hun eigen oordeel te vormen alvorens een
beleggingsbeslissing te nemen, en hun adviseurs te raadplegen indien zij dit nodig achten.

De hieronder beschreven risico’s vormen volgens AIV de belangrijkste factoren die een
laattijdige terugbetaling en een gedeeltelijk of volledig verlies van de belegging in de hand
kunnen werken. Eerst worden de risico’s beschreven die eigen zijn aan het
beleggingsproduct. Vervolgens worden de onderliggende risico’s beschreven die eigen zijn
aan de activiteiten van AIV en de markt waarin zij opereert.

L. RISICO’S EIGEN AAN HET BELEGGINGSPRODUCT

1.1. RISICO’S VERBONDEN AAN HET DIVIDENDBELEID VAN AIV CV.

AIV cv voorziet dat er pas na vijf jaar een jaarlijks dividend wordt betaald op het aandeel. Dit
is gebonden aan de investeringsfase die AIV cv doorloopt.

Dat betekent dat de belegger gedurende vijf jaar geen jaarlijkse betaling ontvangt.

1.2. RISICO’'S VERBONDEN AAN DE BEPERKTE OVERDRAAGBAARHEID VAN HET AANDEEL

Zoals vastgelegd in art 8 van de statuten van AlV cv, zijn de aandelen beperkt
verhandelbaar. Aandelen kunnen enkel overgedragen worden aan andere cooperanten (of
aan derden indien deze vooraf als vennoot aanvaard wordt door de Raad van Bestuur) en dit
kan enkel na een goedkeuring van de Raad van Bestuur.

1.3. RISICO’S VERBONDEN AAN DE BEPERKINGEN OP UITTREDING

De wet, de statuten en het intern reglement van AIV cv voorzien in beperkingen over de
mogelijkheid tot uittreding of gedeeltelijke terugname van de aandelen door een vennoot.

Omwille van hun lange termijn engagement kunnen vennoten in principe ten vroegste na vijf
jaar na hun toetreding vrijwillig uittreden (art 13.a.) De raad van bestuur beslist over
uittredingen en zal ze die enkel toestaan:
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e In zoverre ze niet tot gevolg heeft dat het aantal vennoten wordt herleid tot minder
dan drie;

¢ Indien de financiéle situatie van AlIV cv dit toelaat;

e En als hierdoor de continuiteit van de vennootschap niet in het gedrang komt.

Deze beperkingen kunnen maken dat een vennoot niet, niet volledig of niet onmiddellijk kan
uittreden.

1.4. RISICO’S VERBONDEN AAN DE BEPALING VAN HET SCHEIDINGSAANDEEL

De belegger heeft als vennoot bij het einde van zijn lidmaatschap recht op een
scheidingsaandeel. Zoals beschreven in de statuten & intern reglement behoudt het aandeel
zijn initiéle nominale waarde van 250 EUR.

L.5. RISICO’S VERBONDEN AAN BEPERKINGEN OP HET UITKEREN VAN HET
SCHEIDINGSAANDEEL

De uitkering van het scheidingsaandeel kan verhinderd worden wanneer AIV niet voldoet aan
de balanstest die bestaat uit de netto-actieftest en de liquiditeitstest.

Indien het nettoactief van de vennootschap negatief is of ten gevolge daarvan negatief zou
worden, mag er geen enkele uitkering gebeuren. Indien de vennootschap beschikt over eigen
vermogen dat krachtens de wet of de statuten onbeschikbaar is, mag geen uitkering
gebeuren indien het netto actief is gedaald of door een uitkering zou dalen tot beneden het
bedrag van dit onbeschikbare eigen vermogen.

Het nettoactief is het totaalbedrag van de activa, verminderd met de voorzieningen, de
schulden en de nog niet afgeschreven bedragen van de oprichtings- en uitbreidingskosten en
de kosten voor onderzoek en ontwikkeling en wordt bepaald op grond van de laatste
goedgekeurde jaarrekening of op grond van een recentere staat van activa en passiva.
Wanneer een commissaris is benoemd, beoordeelt hij deze staat en zijn beoordelingsverslag
wordt bij zijn jaarlijks controleverslag gevoegd.

De liquiditeitstest houdt in dat de raad van bestuur dient vast te stellen dat de vennootschap,
volgens de redelijkerwijs te verwachten ontwikkelingen, na de uitkering in staat zal blijven
haar schulden te voldoen naarmate deze opeisbaar worden over een periode van ten minste
twaalf maanden te rekenen van de datum van de uitkering.

De netto-actief test is benaderend weergegeven in de volgende formule:

Benaderende formule netto-actief test
inkomsten, cumulatief
- kosten, cumulatief
+ inbreng, na uittredens
>0

De liquiditeitstest is benaderend weergegeven in de volgende formule:

Benaderende formule liquiditeitstest

inkomsten, cumulatief
- kosten, excl. afschrijvingen, cumulatief
+ inbreng, na uittredens
+ schulden op meer dan een jaar
- uitgevoerde investeringskosten
+ toegezegde financiering
- verplichte investeringskosten binnen het jaar

>0
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De uitkomst van de liquiditeitstest hang dus als volgt af van financi€le basisparameters:

e Lagere inkomsten en hogere kosten werken negatief op de balanstest.

e Minder inbreng en minder schulden op meer dan een jaar kunnen ertoe leiden dat de
balanstest faalt en dat de uitkering van het scheidingsaandeel opgeschort dient te
worden. Een mindere inbreng kan o.a. het gevolg zijn van een te groot aantal
uittredens. Mindere schulden op meer dan een jaar kan het gevolg zijn van een te
groot aantal leninggevers die hun lening opzeggen of niet hernieuwen.

¢ Hogere investeringskosten, uitgevoerd of contractueel vastgelegd werken negatief op
de balanstest.

¢ Minder toegezegde financiering werkt negatief op de balanstest.

1.6. RISICO’S MET BETREKKING TOT VEREFFENING

De belegger loopt het risico om in geval van vereffening, bij faillissement of ontbinding, zijn
belegging gedeeltelijk of volledig te verliezen. De aangeboden effecten zijn immers aandelen
en het geinvesteerde bedrag wordt toegevoegd aan het eigen vermogen van de Uitgevende
Instelling. Bij een ontbindingen en/of een vereffening wordt het eigen vermogen in de eerste
plaats aangewend om de schulden te vereffenen. Zodra de schulden zijn aangezuiverd, zal
het saldo in de eerste plaats worden aangewend voor de uitbetaling van het
scheidingsaandeel van de vennoten volgens de vastgelegde rekenwijze van het
scheidingsaandeel (zie verder bij Kenmerken van de aangeboden beleggingsinstrumenten).
In geval het vermogen van de vennootschap echter ontoereikend is om alle vennoten uit te
betalen, gebeurt de betaling pro rata.

Het bedrag beschikbaar voor aandeelhouders in geval van vereffening wordt benaderend
weergegeven in de volgende formule:

Benaderende formule voor
het bedrag beschikbaar voor aandeelhouders bij vereffening
inkomsten, cumulatief
- kosten, excl. afschrijvingen, cumulatief
+ meerwaarde op woonprojecten
+ inbreng
Het beschikbare bedrag hangt dus als volgt af van financi€le basisparameters:

e Lagere inkomsten en hogere kosten werken negatief.

e Een lagere meerwaarde op de woonprojecten werkt negatief.

e Een kleinere bijdrage van inbreng in de financiering van AIV verhoogt de kans dat de
belegger zijn belegging gedeeltelijk of volledig verliest.

e Een lagere inbreng werkt negatief.

1.7. RISICO’S VERBONDEN AAN HET ONTBREKEN VAN
DEPOSITOBESCHERMINGSREGELING.

De aandelen komen niet in aanmerking voor de waarborg van het Beschermingsfonds voor
deposito’s en financiéle instrumenten.

2. RISICO’S VERBONDEN AAN DE ACTIVITEITEN VAN AIV cv

In dit hoofdstuk gaan we in op de belangrijkste risico’s verbonden aan de activiteiten van AIV
cv en hoe deze een impact hebben op de financi€le toestand van AIV cv. Zoals beschreven in
RISICO’S EIGEN AAN HET BELEGGINGSINSTRUMENT zal een risico met impact op de
financi€le toestand van AIV cv zich voor de belegger vertalen in een risico op laattijdige
terugbetaling, een lager dan verwacht rendement, en een geheel of volledig verlies van zijn
belegging.
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2.1. RISICO’'S VERBONDEN AAN DE ORGANISATIE VAN AIV
Risico’s verbonden aan het nemen van beslissingen.

Volgens de statuten bezit de raad van bestuur de meest uitgebreide bevoegdheden om alles
te doen wat nodig of nuttig is om het doel van de vennootschap te verwezenlijken. Alles wat
niet expliciet door de wet, de statuten of het intern reglement wordt voorbehouden aan de
Algemene Vergadering behoort tot haar bevoegdheid. Dit betekent dat de raad van bestuur
grotendeels onafhankelijk beslist hoe AIV cv haar activiteiten uitvoert zonder daartoe de
goedkeuring te moeten vragen van de vennoten. De raad van bestuur bepaalt dus ook in
hoge mate het risico dat de belegger loopt.

De Algemene Vergadering heeft belangrijke bevoegdheden. Ze beslist over de statuten en het
intern reglement en over de samenstelling van het bestuur. Ze beslist over de verdeling van
het resultaat, over eventuele uitkeringen en over de bestemming van eventuele winst. Zij
heeft ook de bevoegdheid om de ontbinding van de vennootschap uit te spreken.

Het is mogelijk dat de Algemene Vergadering beslissingen neemt die het risico voor de
belegger verhogen. Elke aandeelhouder heeft in de Algemene Vergadering immers één stem,
ongeacht het aantal aandelen. De invloed van elke individuele belegger op de beslissingen
van de Algemene Vergadering is dus beperkt of zelfs onbestaand indien de belegger geen
aandeelhouder is.

De beslissingsstructuur van AIV cv kan een vertragend effect hebben op het nemen van
dringende beslissingen, hetgeen het risico voor de belegger kan verhogen.

Risico’s verbonden aan de werking van AIV cv

De werking van AIV cv wordt uitgevoerd door het team van medewerkers. De opdracht van
het team omvat o.a. het volgende:

e Het verwerven van vastgoed

e Het bouwheerschap bij de ontwikkeling, onderhoud, instandhouding en verbetering
van woonprojecten
Het werven en behouden van financiering
Het opzetten en verbeteren van de organisatie

¢ Alle nodige administratieve en juridische handelingen

Wanneer

dit meer arbeidstijd kost dan verwacht

dat er meer en/of duurdere diensten moeten ingekocht worden.
er bepaalde expertises ontbreken in het team

AIV cv haar medewerkers niet lang aan zich kan binden

Kan dit aanleiding geven tot bijkomende kosten en eventuele vertragingen.
Risico’s in verband met het jonge karakter van AIV cv

Alhoewel ABBEYFIELD als organisatie reeds meer dan 25 jaar bestaat, is AIV cv (opgericht in
2022) een jonge onderneming.

De beperkte routine en ervaring van de specifiele activiteit van de coderatieve verhogen de
kans op fouten (ondanks de aanwezigheid van een professioneel management.

Als jonge organisatie is AIV cv haar werking aan het uitbouwen en investeert ze o.a. in
administratieve systemen, het uitwerken van procedures, commerci€le systemen, opleiding,
modelovereenkomsten, haar juridisch kader en meer.

Risico’s in verband met het innovatieve karakter van AIV cv

Er zijn vandaag in Belgie' geen organisaties die gelijkaardig zijn aan ABBEYFIELD
VLAANDEREN vzw & AIV cv. In verschillende andere landen zijn woningcocoperaties wel
courant, maar is de context zeer verschillend.
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AIV cv heeft aldus een innovatief karakter hetgeen risico’s met zich meebrengt op juridisch,
financieel, organisatorisch en ander vlak. Er zijn geen directe voorbeelden waaraan AIV cv
zich volledig kan spiegelen. Het publiek met interesse in investeren en wonen dient nog in
grote mate bekend gemaakt te worden met de concepten van ABBEYFIELD, de wetgeving is
evenmin afgestemd op de activiteiten van ABBEYFIELD. Ook leveranciers, banken en
institutionele beleggers zijn niet altijd vertrouwd met de concepten van ALV cv.

Concentratierisico

De activiteit van AIV cv is geconcentreerd in de collectieve, residenti€le vastgoedmarkt,
voornamelijk in centrumsteden. De woonprojecten van AlIV cv zijh cohousingprojecten.

2.2. RISICO’S IN VERBAND MET DE REALISATIE EN HET BEHEER VAN WOONPROJECTEN
Risico op een hogere investeringskosten

De investeringskosten van woonprojecten kunnen desgevallend hoger uitvallen dan verwacht.
Deze kosten kunnen de ontwikkeling van een vastgoed of instandhoudings- en
verbeteringswerken betreffen.

Belangrijke factoren die dit risico bepalen zijn o0.a. de volgende:

e De inschatting van de kwaliteit van de gebouwen en de bodemtoestand wanneer AIV
cv vastgoed verwerft.

¢ Vergunningsperikelen kunnen de ontwerp- en juridische kosten opdrijven.

e Suboptimaal ontwerp kan leiden tot een verhoging van de bouwkost en op langere
termijn hogere investeringen voor instandhouding en verbetering van de
woonprojecten.

e Suboptimaal ontwerp en mindere bouwkwaliteit kunnen leiden tot hogere
investeringskosten voor instandhouding.

e Beperkte interesse van aannemers bij de aanbesteding van werken kan leiden tot
verhoogde bouwkosten.

e In de overeenkomst met aannemers kunnen voorziene werken ontbreken. Het
contract kan clausules bevatten die een prijsstijgingen toelaten.

e De aannemer kan failliet gaan hetgeen ertoe kan leiden dat een deel van de
betalingen aan de aannemer verloren gaan.

Risico op vertragingen bij de realisatie, de instandhouding en verbetering van woonprojecten

Vertragingen bij het realiseren van woonprojecten leiden ertoe dat inkomsten en (latente)
meerwaarde op (afgewerkte) woonprojecten op zich laten wachten. Belangrijke factoren die
het risico bepalen zijn o.a. de volgende:

e Vergunningsperikelen kunnen het ontwerpproces van een woonproject vertragen en
lange juridische procedures met zich meebrengen.

e Beperkte beschikbaarheid van aannemers, hetgeen de aanbesteding kan vertragen.

¢ Het bouwproces is een complex gegeven en er is steeds een risico op vertragingen
van allerhande aard.

e Het kan voorvallen dat AIV cv, wanneer het tijd is om de aannemer te contracteren,
niet over voldoende financiering beschikt. In dat geval moeten de werken uitgesteld
worden tot wanneer AIV cv over voldoende financiering beschikt.

Risico op hogere kosten bij het werven van bewoners en het onderhouden van relaties met
bewoners

Het werven van bewoners en het onderhouden van relaties met bewoners wordt uitgevoerd
door medewerkers van de zusterorganisatie ABBEYFIELD VLAANDEREN vzw. Afhankelijk van
de concrete situatie kan dit meer tijd kosten dan ingeschat.
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Schade en verzekering

AIV cv is blootgesteld aan de financi€le gevolgen van ernstige schadegevallen die zich met
betrekking tot de gebouwen in haar vastgoedportefeuille kunnen voordoen. De
vastgoedportefeuille is door diverse marktconforme verzekeringen gedekt. Het is echter niet
uit te sluiten dat de voorwaarden voor het inroepen van de verzekeringsdekking niet voldaan
zullen zijn of dat er kosten voortvloeien uit niet verzekerde schade of schade die het plafond
van de verzekeringspolis overschrijdt. Schade aan gebouwen berokkend door bewoners zal
niet altijd op die bewoners verhaalbaar zijn.

Schade die niet verhaalbaar is en niet verzekerd is, leidt tot hogere kosten en kan leiden tot
een verminderde (latente) meerwaarde van de (afgewerkte) woonprojecten.

2.3. RISICO’S VERBONDEN AAN FINANCIERING
Risico m.b.t. betalingsmoeilijkheden

Inien ALV cv zou moeilijkheden kunnen ondervinden om voldoende liquide middelen te
genereren en te organiseren. Dit betekent voor de belegger:

¢ Over het algemeen zullen betalingsmoeilijkheden ertoe leiden dat de uitkering van het
scheidingsaandeel van de uittredende belegger uitgesteld moet worden, wegens het
falen van de liquiditeitstest.

e Het kan gebeuren dat ALV cv zich gedwongen ziet om vastgoed te verkopen aan
suboptimale voorwaarden. Dit kan de kosten verhogen en de (latente) meerwaarde op
(afgewerkte) woonprojecten verminderen.

e Het kan gebeuren dat ALV cv zich gedwongen ziet om suboptimale financiering te
nemen. Dit kan gepaard gaan met verhoogde financi€le kosten en met een
verminderde bijdrage van inbreng en achtergestelde leningen in de financiering.

e Het kan gebeuren dat ALV cv zich gedwongen ziet om bouwwerken uit te stellen of een
project stil te leggen. Een uitstel gaat gepaard met een vertraging (zie eerder). De
stopzetting van een project kan betekenen dat een deel van de reeds uitgevoerde
investeringskosten in kost moeten worden genomen. Indien investeringen reeds
besteld waren, gaat uitstel of afstel in regel gepaard met extra kosten wegens
schadevergoeding.

¢ Indien de betalingsmoeilijkheden aanhouden, zal dit leiden tot ontbinding of
faillissement en dus vereffening (zie Risico’s met betrekking tot vereffening).

Betalingsmoeilijkheden kunnen zich o.a. in de volgende omstandigheden voordoen:

¢ Indien een te groot aantal beleggers hun lening van onbepaalde duur aan AIV cv
stopzet, of hun lening van bepaalde duur niet vernieuwt.

e Indien AIV cv er niet in slaagt de gewenste bancaire leningen te nemen of er niet in
slaagt dat te doen aan de gewenste looptijd of intrestvoet.

¢ Indien AIV cv er niet in slaagt te voldoen aan de voorwaarden van haar
kredietovereenkomsten, bijvoorbeeld met betrekking tot aflossingscapaciteit.

¢ Indien de inkomsten/kosten van AIV cv lager/hoger zijn dan verwacht (zie andere
vermeldingen van inkomsten en kosten in dit Deel I van deze informatienota.

Risico m.b.t. tot financi€le kosten

Indien AIV cv aan minder gunstige voorwaarden geld moet ontlenen en dat AIV cv een groter
deel van de financiering via leningen moet organiseren zou dit gepaard gaan met hogere
financi€le kosten.

Risico m.b.t. het aantrekken en behouden van cooperanten
Eventueel kan AIV cv minder cooperanten aantrekken en behouden dan verwacht. Dit zou als
gevolg hebben dat de bijdrage van inbreng in de financiering van AlIV cv daalt.
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Een vermindering van de bijdrage van inbreng in de financiering van AIV cv kan negatief
werken op het scheidingsaandeel en werkt negatief op de balanstest en de terugbetaling van
de belegger in geval van een vereffening (zie RISICO’S EIGEN AAN HET
BELEGGINGSPRODUCT).

3. RISICO’S VERBONDEN AAN DE SECTOR WAARIN AIV cv ACTIEF IS

In dit hoofdstuk gaan we in op de belangrijkste risico’s verbonden aan de sector waarin AIV
cv opereert en hoe deze een impact hebben op de financi€le toestand van AIV cv .

3.1. MARKTRENTE
Indien de marktrente zou stijgen zouden de financi€ele kosten van AIV cv verhogen.

Indien evenwel de marktrente zou dalen kan de intrestvoet die AIV cv aan haar leninggevers
betaalt hoger wordten dan de marktrente.

Bij het schrijven van deze informatienota ligt een verdere stijging van de marktrente binnen
de verwachtingen.

3.2. VASTGOEDMARKT

Indien de verkoopprijzen op de woonmarkt minder snel stijgen dan verwacht of zelfs dalen,
kan dit leiden tot minder (latente) meerwaarde op de (afgewerkte) woonprojecten.
Anderzijds gaat een daling van de verkoopprijzen op de woonmarkt gepaard met een daling
van de residenti€le vastgoedprijsindex.

Wanneer de markthuurprijzen voor woningen minder stijgen dan verwacht of zelfs dalen, kan
dit een negatieve impact hebben op de inkomsten van AIV cv.

3.3. INDEXATIE VAN HUUR

De huurprijzen van de Abbeyfieldhuizen zijn gebonden aan de evolutie van de index.
Wanneer de gezondheidsindex anders zou evolueren dan voorzien in het financieel plan
(hoger / lager) zal dit een impact hebben op de evolutie van de de huurinkomsten (hoger /
lager).

3.4. CONCURRENTIERISICO

AIV cv heeft concurrenten die kwalitatieve, collectieve woonprojecten aanbieden in de koop-
en huurmarkt. Bovendien is de kans reeel dat de volgende jaren andere wooncocperaties
zullen worden opgericht. AIV cv wil de oprichting van bijkomende woningcocperaties zelfs
aanmoedigen.

3.5. RISICO’S VERBONDEN AAN REGELGEVING

Wijzigingen in bestaande regelgeving kunnen een risico vormen voor de belegger, o.a. als
volgt:

¢ De fiscaliteit die van toepassing is op beleggingsproducten zou kunnen veranderen op
een wijze die nadelig is voor de belegger.

¢ De fiscaliteit van vennootschappen en vastgoed kan wijzigen op een manier die extra
kosten met zich meebrengt voor AIV cv.

e Strengere stedenbouwkundige regels op vastgoed in ontwikkeling en strengere
normeringen voor woningen op het vlak van o.a. energie, comfort en materiaalgebruik
zouden er o.a. leiden tot hogere investeringskosten, hogere werkingskosten, dalende
inkomsten en lagere (latente) meerwaarde van (afgewerkte) woonprojecten.

3.6. CONJUNCTUUR

Bij het schrijven van deze informatienota zijn verschillende markten (o0.a. de energie-,
vastgoed-, arbeids-, en financi€le markten) onderhevig aan grote veranderingen en staat de
algemene koopkracht onder druk. De reikwijdte van deze veranderingen is groot en moeilijk
in te schatten.
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Deel IT - Informatie over de uitgevende instelling en aanbieder van de
beleggingsinstrumenten

4. Identiteit van de uitgevende instelling

De uitgevende instelling van de
beleggingsinstrumenten is de cocperatieve
vennootschap AIV cv.

1° maatschappelijke zetel,
rechtsvorm, ondernemingsnummer of
gelijkwaardig nummer, land van
herkomst, en, in voorkomend geval, |Maatschappelijke zetel: Goorweg 27a, 3191 Hever -
webadres van de uitgevende Boortmeerbeek, Belgi€’

instelling; Ondernemingsnummer 0794.156.618

AIV cv wordt eigenaar van woningen. Ze verhuurt
deze woningen aan een plaatselijke vzw die een co-
housing organiseert volgens de regels van Abbeyfield
VVlaanderen vzw. Dit behelst hoofdzakelijk de
volgende activiteiten:

AIV cv verwerft onroerende goederen via aankoop,
2° beschrijving van de activiteiten van |erfpacht of andere wijze.

de uitgevende instelling; AIV cv realiseert woningen via nieuwbouw en

renovatie op haar terreinen.

AIV cv verzamelt de nodige financiering via leningen
bij kredietinstellingen, en via de uitgifte van aandelen
en leningen bij bewoners en andere beleggers.

AIV cv verhuurt haar woningen aan Abbeyfield-vzw’'s..

3° voor zover die informatie bekend is
bij de uitgevende

instelling of de aanbieder, identiteit
van de personen die meerdan 5% |, C, Versele - 74,91% van de aandelen - 11% van
van het kapitaal van de uitgevende de stemrechten

instelling in bezit hebben, en omvang ]
kapitaal) van de deelnemingen in hun de stemrechten

bezit;

4° in verband met de verrichtingen
tussen de uitgevende instelling en de
sub 3° bedoelde personen en/of
andere verbonden partijen dan
aandeelhouders, voor de twee laatste
boekjaren en het lopend boekjaar:

Er werden geen transacties met deze aandeelhouders

- de aard en omvang van alle .
9 gerealiseerd.

transacties die, afzonderlijk of samen,
van wezenlijk belang zijn voor de
uitgevende instelling. Wanneer de
transacties niet op marktconforme
wijze zijn afgesloten, wordt uitgelegd
waarom. Voor uitstaande leningen,
met inbegrip van garanties van
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ongeacht welke vorm, wordt het
uitstaande bedrag vermeld;

- het bedrag of het percentage dat de
betrokken transacties in de omzet van
de uitgevende instelling
vertegenwoordigen;

of een passende negatieve verklaring;

5° identiteit van de leden van het
wettelijk bestuursorgaan van de
uitgevende instelling (vermelding van de
permanente vertegenwoordigers in het
geval van bestuurders of leiders die
rechtspersonen zijn), de leden van het
directiecomité en de leden van de
organen belast met het dagelijks bestuur;

Leden van de raad van bestuur:

e Luc Van de Voorde

e Charlotte Hanssens

Luc Crahay
Jef Van Osta

6° met betrekking tot het laatste volledige
boekjaar, totaalbedrag van de
bezoldigingen van de sub 5° bedoelde
personen, en totaalbedrag van de door de
uitgevende instelling of haar
dochterondernemingen gereserveerde of
toegerekende bedragen voor de betaling
van pensioenen of soortgelijke
uitkeringen, of een passende negatieve
verklaring;

Het mandaat van de bestuurders is — zoals voorzien
in de statuten art. 16 - onbezoldigd.

7° voor de sub 4° bedoelde personen,
vermelding van elke veroordeling als
bedoeld in artikel 20 van de wet van 25
april 2014 op het statuut van en het
toezicht op kredietinstellingen en
beursvennootschappen, of een passende
negatieve verklaring;

\Voor de sub 4° bedoelde personen zijn er geen
veroordeling als bedoeld in artikel 20 van de wet van
25 april 2014 op het statuut van en het toezicht op
kredietinstellingen en beursvennootschappen.

8° beschrijving van de belangenconflicten
tussen de uitgevende instelling en de sub
3° tot 5° bedoelde personen, of met
andere verbonden partijen, of een
passende negatieve verklaring;

Er zijn geen belangenconflicten tussen de uitgevende
instelling en de sub 3° tot 5° bedoelde personen, of met
andere verbonden partijen.

9° in voorkomend geval, identiteit van de
commissaris.

Een vennootschap moet een commissaris aanstellen
wanneer zij minstens 2 van de 3 van volgende
criteria overschrijdt:

e jaargemiddelde aantal werknemers> 50;
jaaromzet (exclusief btw)> 9.000.000 EUR;

balanstotaal> 4.500.000 EUR.

AIV CV beantwoordt niet aan deze criteria en hoeft
bijgevolg geen commissaris aan te stellen.
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5. Financi€le informatie over de uitgevende instelling

1° Indien de jaarrekening van één of van beide boekjaren opgenomen als bijlage (zie infra)
niet is geauditeerd conform artikel 13, §§ 1 of 2, 1°, van de wet van 11 juli 2018, de
volgende vermelding : "De jaarrekening[en] betreffende boekjaar [...] (zie bijlage) [is/zijn]
niet geauditeerd door een commissaris en evenmin aan een onafhankelijke toetsing
onderworpen.";

AIV cv is opgericht in november 2022. Het eerste boekjaar wordt afgesloten op 31/12/2023.

2° verklaring door de uitgevende instelling dat het werkkapitaal naar haar oordeel toereikend
is om aan haar behoeften voor de volgende twaalf maanden te voldoen of, indien dit niet het
geval is, hoe zij in het benodigde extra werkkapitaal denkt te voorzien;

Het werkkapitaal van AIV cv op 15/06/2023 volstaat momenteel niet om aan de behoeften
van de volgende 12 maanden te voldoen.

3° overzicht van het eigen vermogen en de schuldenlast (met specificatie van schulden met
en zonder garantie en van door zekerheid gedekte en niet door zekerheid gedekte schulden)
van uiterlijk 90 dagen voér de datum van het document. De schuldenlast omvat ook indirecte
en voorwaardelijke schulden;

Het eigen vermogen en de schuldenlast per 01/06/2023 bedraagt:

EIGEN VERMOGEN SCHULDEN |
Codperatief kapitaal 132.500 EUR Achtergestelde leningen -
Leningen met hypotheek -

Overige leningen -
Overige schulden -

4° beschrijving van elke wijziging van betekenis in de financi€le of handelspositie die zich
heeft voorgedaan na het einde van het laatste boekjaar waarop de sub 1° hierboven
bedoelde jaarrekening betrekking heeft, of een passende negatieve verklaring.

Er hebben zich geen wijzigingen van betekenis in de financi€ele of handelspositie voorgedaan
na het einde van het laatste boekjaar.

6. Uitsluitend wanneer de aanbieder en de uitgevende instelling
verschillende personen zijn: identiteit van de aanbieder

Niet van toepassing.

7. Uitsluitend wanneer de aangeboden beleggingsinstrumenten een
onderliggend actief hebben: beschrijving van het onderliggende actief

Niet van toepassing.

DEEL IIT - Informatie over de aanbieding van beleggingsinstrumenten

8. Beschrijving van de aanbieding
1° maximumbedrag waarvoor de Het maximumbedrag waarvoor de aanbieding wordt
aanbieding wordt verricht; verricht bedraagt € 5.000.000.

2° voorwaarden van de aanbieding; in
voorkomend geval, minimumbedrag [Het minimumbedrag per belegger is de inbreng voor
waarvoor de aanbieding wordt €én aandeel die vandaag € 250 bedraagt.

verricht; in
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voorkomend geval, minimum- en/of
maximumbedrag van de inschrijving
per belegger;

3° totaalprijs van de aangeboden
beleggingsinstrumenten;

De totaalprijs van de aangeboden
beleggingsinstrumenten bedraagt € 5 000 000.

4° tijdschema van de aanbieding:
aanvangs- en slotdatum van de
aanbieding, uitgiftedatum van de
beleggingsinstrumenten;

De startdatum van de aanbieding is 21/08/2023. De
slotdatum van de aanbieding is 31/05/2024.

AIV cv behoudt zich het recht voor om deze
aanbieding vervroegd af te sluiten.

5° kosten ten laste van de belegger.

Er zijn geen kosten ten laste van de belegger.

9. Redenen voor de aanbiedin

g

1° beschrijving van het
vooropgestelde gebruik van de
ingezamelde bedragen;

De opgehaalde bedragen worden aangewend om de
hierboven beschreven activiteiten van AIV cv te
financieren. Dit omvat voornamelijk investeringen
door ALV cv in vastgoed en daarnaast uitgaven aan
werkingskosten.

\VVerder worden de opgehaalde bedragen aangewend
ter vervanging van uittredende cooperanten en
aflopende leningen bij beleggers.

In geen geval is er een rechtstreeks verband tussen
de belegging en enig woonproject van AIV cv. Elke
investsering in aandelen of leningen van AIV cv is een
investering in de vennootschap AIV cv in zijn geheel.

AIV cv voorziet haar patrimonium uit te bouwen over
een periode van ongeveer 30 jaar en zal steeds een
uitstroom van codperanten kennen. Dit impliceert dat
AIV cv een voortdurende instroom van investeringen
nodig heeft.

2° details van de financiering van de
belegging of van het project dat de
aanbieding tot doel heeft te
verwezenlijken; vermelding of het
bedrag van de aanbieding al dan niet
toereikend is voor de verwezenlijking
van de vooropgestelde belegging of
het vooropgestelde project;

De benodigde middelen zal AIV financieren met een
combinatie van leningen met hypotheek of
hypothecaire volmacht, achtergestelde leningen bij
beleggers en uitgifte van aandelen.

Het bedrag van de aanbieding is op zich toereikend
voor de verwezenlijking van het eerste project.

3°. in voorkomend geval, andere
financieringsbronnen voor de
verwezenlijking van de vooropgestelde
belegging of het vooropgestelde
project

Zoals hierboven vermeld zal AIV de benodigde
middelen financieren met:

e hypothecaire leningen

achtergestelde leningen bij beleggers
uitgifte van aandelen

De volgende jaren zal AIV cv nieuwe aanbiedingen

organiseren van financi€le producten.
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Deel IV - Informatie over de aangeboden beleggingsinstrumenten

10.

Kenmerken van de aangeboden beleggingsinstrumenten

1° aard en categorie van de
beleggingsinstrumenten;

Het beleggingsinstrument is een aandeel in de
cooperatieve vennootschap AlV.

Categorieen van aandelen

Er zijn geen categorieen van aandelen.

2° munt, benaming en, in voorkomend
geval, nominale waarde;

De inbreng van het aandeel wordt bepaald door het
bestuursorgaan van AIV cv volgens de bepalingen in
het intern reglement.

De inbreng per aandeel is bepaald op € 250.

3° vervaldatum en, in voorkomend
geval, terugbetalingsmodaliteiten;

Uittreding

Om uit te treden met één of meer aandelen vult de
belegger het betreffende aanvraagformulier in en
stuurt het ondertekend naar AIV cv (per post of per
e-mail aan investeren@AIV.be). Het bestuur beslist
over de uittreding en zal die enkel weigeren indien
het aantal cooperanten wordt herleid tot minder dan
drie, of dat de uittredingen de continuiteit van AIV in
het gedrang brengen.

Uitsluiting van vennoten

Een vennoot kan enkel worden uitgesloten omwille
van een gegronde reden; dit is indien hij
handelingen verricht die manifest ingaan tegen de
doelstellingen van de vennootschap. De raad van
bestuur beslist daartoe met een drie vierde
meerderheid.

Het scheidingsaandeel

Het bedrag waarop je recht hebt na je uittreding
wordt het scheidingsaandeel genoemd.

Het scheidingsaandeel is bepaald op € 250.

4° rang van de
beleggingsinstrumenten in de
kapitaalstructuur van de uitgevende
instelling bij insolventie;

Bij insolventie worden eerst de schulden van AIV cv
terugbetaald van welke aard dan ook. Met het
resterende vermogen van AIV cv en indien
beschikbaar, worden de aandeelhouders
terugbetaald.

5° eventuele beperkingen van de vrije
overdracht van de
beleggingsinstrumenten;

De aandelen kunnen niet aan derden worden
overgedragen.

Mits aanvaarding door de raad van bestuur kunnen
de lidmaatschapsrechten van de aandelen, in geval
van overlijden van een vennoot via erfopvolging
overgaan op zijn erfgenamen. Indien de raad van
bestuur de wettelijke of testamentaire erfopvolging
weigert wordt afgerekend overeenkomstig art.14
van deze statuten.
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6° in voorkomend geval, jaarlijkse
rentevoet en, in voorkomend geval,
wijze waarop de toepasselijke
rentevoet wordt bepaald indien de
rentevoet niet vast is;

Niet van toepassing.

7° in voorkomend geval,
dividendbeleid;

Het financieel model van AIV cv.

8° datums waarop de rente of het
dividend wordt uitgekeerd;

9° in voorkomend geval, verhandeling
van de beleggingsinstrumenten op een
MTF en ISIN-code.

Niet van toepassing.

11.

Uitsluitend in het geval waarin door een derde een garantie wordt

toegekend in verband met de beleggingsinstrumenten: beschrijving van de

garant en van de garantie
Niet van toepassing.

12.

waar de beleggingsinstrumenten toegelaten zijn.

Niet van toepassing.

In voorkomend geval, bijkomende informatie voorgelegd door de markt

Deel V - Alle andere belangrijke informatie die mondeling of schriftelijk aan
één of meer beleggers wordt gericht

Financieel plan

Summary

12/2023 12/2024 12/2025 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033

Total assets €108.487 €2.607.113 €5.597.297 €8.418.656 €11.348.150 €14.287.368 €17.389.495 €19.887.818 €22.716.730 €25.557.266 €28.421.112
Retained earnings (€32.147) (€121.118) (€191.648) (€208.350) (€152.702) (€21.335) €69.935 €149.265 €214.886 €268.357 €313.461
Total equity €107.853 €2.606.382 €5.596.391 €8.417.645 €11.347.030 €14.286.134 €17.387.166 €19.884.467 €22.711.165 €25.549.538 €28.411.111
Total Operating Income €68.611 €108.742 €161.460 €274.797 €405.761 €541.397 €682.514 €831.712 €980.998 €1.138.158  €1.301.715
EBITDA (€32.147) (€67.839) (€30.735) €65.682 €177.804 €293.824 €402.555 €519.184 €621.022 €730.251 €843.535
EBIT (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €198.645 €269.833 €332.462 €398.071 €466.861
Income (loss) beforeincome taxes (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €198.645 €269.833 €332.462 €398.071 €466.861
Net income (loss) (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €148.984 €202.375 €249.347 €298.553 €350.146
Cash flow from operating activities (€31.513) (€67.743) (€30.559) €65.787 €177.913 €293.937 €353.989 €452.748 €540.120 €632.896 €729.094
Cash flow from investing activities (€100.000) (€2.487.500) (€3.060.539) (€2.837.955) (€2.873.738) (€2.931.212) (€3.288.820) (€2.772.394) (€3.110.626) (€3.172.839) (€3.236.295)
Cash flow from financing activities €0 €2.587.500 €3.060.539 €2.837.955 €2.873.738 €2.807.737 €2.952.048 €2.294.927 €2.577.351 €2.539.820 €2.511.427
Ending cash balance €8.487 €40.744 €10.184 €75.972 €253.885 €424.346 €441.563 €416.843 €423.689 €423.567 €427.792
Max potential dividend €0 €0 €0 €0 €2.908 €2.936 €57.715 €123.044 €183.726 €245.082 €305.042
Dividends paid €0 €0 €0 €0 €0 €0 €57.715 €123.044 €183.726 €245.082 €305.042
NAV €250 €252 €255 €257 €260 €262 €265 €267 €270 €272 €275
Equity/Total Assets 99,4% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
EBITDA/Operatingincome -62,4% -19,0% 23,9% 43,8% 54,3% 59,0% 62,4% 63,3% 64,2% 64,8% 65,3%
EBITDA/kosten van schulden 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
Debt service coverageratio 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
EBIT/Operatingincome -81,8% -43,7% -6,1% 13,7% 24,3% 29,1% 32,4% 33,9% 35,0% 35,9% 36,6%
Dividends paid/Max potential dividend 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
Dividend % 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0% 2,0%
Dividend per aandeel €0 €0 €0 €0 €0 €0 €5 €5 €5 €5 €5
Rendement aandeel (div op NAV/250) 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 2,1% 2,1% 2,2% 2,2% 2,2%
Provisie terugkoop aandelen €0 €0 €0 €0 €0 €1.454 €1.453 €28.843 €61.231 €91.245 €121.620
Number of houses owned 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
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Evolution number of houses + Net income Revenues + EBITDA + Dividends
€800.000 16 €3.000.000
o 4 €2.500.000
€600.000 &
12 €2.000.000
10
£400.000 1 I I I €1.500.000
8
€200.000 s €1.000.000
I I I I I I 4 €500.000
€0
SRR : .
(€200.000) | 0 (€500.000)
MmMINmON QOO - NMINONQOQ T M mIm O~ ®OO S NMITINMON DO Q= M
NANSRRIABR A dmMemR a3 NAARRRIBRmmMermoemmm3 sy P
S0 0C00000038303833008035333% S50 0000333838353 3c83 3533
RRRRRRRARRARRRRIARIR/FRIRR/IKR{R SRRRRRR/IRRRRIRRI/IRR]I/R]R]I’ER
B Number ofhouses owned ~ ==@==Netincome B Revenues M EBITDA M Dividends paid out
Abbeyfield Invest Balance Sheet
12/2023 12/2024 12/2025 12/2026 12/2027 12/2028 12/2029 12/2030 12/2031 12/2032 12/2033
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Assets
Current assets:
Cash and cash equivalents €8.487 €40.744 €10.184 €75.972 €253.885 €424.346 €441.563 €416.843 €423.689 €423.567 €427.792
Total current assets €8.487 €40.744 €10.184 €75.972 €253.885 €424.346 €441.563 €416.843 €423.689 €423.567 €427.792
Non-current assets:
Land €0 €776.250 €1.694.412 €2.545.798 €3.407.920 €4.287.283 €5.273.929 €6.105.648 €7.038.835 €7.990.687 €8.961.576
Buildings €0 €1.790.119 €3.892.701 €5.796.886 €7.686.345 €9.575.738 €11.674.002 €13.365.327 €15.254.206 €17.143.012 €19.031.745
Down payments €100.000 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Total assets €108.487 €2.607.113 €5.597.297 €8.418.656 €11.348.150 €14.287.368 €17.389.495 €19.887.818 €22.716.730 €25.557.266 €28.421.112
Li ies and equity
Payables €634 €730 €906 €1.011 €1.120 €1.234 €2.329 €3.351 €5.565 €7.728 €10.001
Credit facilities €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Total liabilities €634 €730 €906 €1.011 €1.120 €1.234 €2.329 €3.351 €5.565 €7.728 €10.001
Share capital €140.000 €2.727.500 €5.788.039 €8.625.994 €11.499.732 €14.307.469 €17.317.231 €19.735.202 €22.496.279 €25.281.181 €28.097.650
Retained earnings (€32.147) (€121.118) (€191.648) (€208.350) (€152.702) (€21.335) €69.935 €149.265 €214.886 €268.357 €313.461
Total equity €107.853 €2.606.382 €5.596.391 €8.417.645 €11.347.030 €14.286.134 €17.387.166 €19.884.467 €22.711.165 €25.549.538 €28.411.111
Total liabilities and equity €108.487 €2.607.113 €5.597.297 €8.418.656 €11.348.150 €14.287.368 €17.389.495 €19.887.818 €22.716.730 €25.557.266 €28.421.112
€0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Abbeyfield Invest Income Statement
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Contribution residents owned houses €0 €32.487 €83.679 €195.461 €324.838 €458.856 €598.322 €745.836 €893.405 €1.048.813 €1.210.583
Contribution residents rented houses €68.611 €76.255 €77.780 €79.336 €80.923 €82.541 €84.192 €85.876 €87.593 €89.345 €91.132
Total Operating Income €68.611 €108.742 €161.460 €274.797 €405.761 €541.397 €682.514 €831.712 €980.998 €1.138.158 €1.301.715
Technical expenses (€5.243) (€24.281) (€25.234) (€26.581) (€28.014) (€29.540) (€43.063) (€55.752) (€83.002) (€109.699) (€137.816)
Management expenses (€5.243) (€24.281) (€25.234) (€26.581) (€28.014) (€29.540) (€31.165) (€32.896) (€34.740) (€36.705) (€38.800)
Commercial expenses (€5.250) (€9.000) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500) (€13.500)
General expenses (€20.845) (€43.989) (€51.695) (€64.391) (€78.805) (€93.778) (€109.390) (€125.883) (€142.547) (€160.092) (€178.395)
Rent (€64.176) (€75.031) (€76.532) (€78.062) (€79.624) (€81.216) (€82.841) (€84.497) (€86.187) (€87.911) (€89.669)
Operating (€100.758) (€176.582) (€192.195) (€209.115) (€227.957) (€247.573) (€279.958) (€312.528) (€359.976) (€407.907) (€458.180)
EBITDA (€32.147) (€67.839) (€30.735) €65.682 €177.804 €293.824 €402.555 €519.184 €621.022 €730.251 €843.535
Depreciation €0 (€21.131) (€39.796) (€82.384) (€122.157) (€162.456) (€203.910) (€249.351) (€288.559) (€332.181) (€376.674)
EBIT: Operating income (loss) (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €198.645 €269.833 €332.462 €398.071 €466.861
Financial expenses €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Other financial expenses €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Income (loss) before income taxes (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €198.645 €269.833 €332.462 €398.071 €466.861
Taxes 25% €0 €0 €0 €0 €0 €0 (€49.661) (€67.458) (€83.116) (€99.518) (€116.715)
Net income (loss) (€32.147) (€88.971) (€70.531) (€16.701) €55.647 €131.368 €148.984 €202.375 €249.347 €298.553 €350.146
FTEs 0,13 0,58 0,59 0,61 0,63 0,65 0,68 0,70 0,72 0,75 0,78
EBITDA/Operating income -47% -62% -19% 24% 44% 54% 59% 62% 63% 64% 65%
EBITDA/kosten van schulden 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Debt service coverage ratio 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
EBIT/Operatingincome -47% 82% -44% 6% 14% 24% 29% 32% 34% 35% 36%
Operating expense/Operating income 147% 162% 119% 76% 56% 46% 41% 38% 37% 36% 35%
Cumulated CAPEX (€100.000) (€2.587.500)  (€5.648.039)  (€8.485.994)  (€11.359.732)  (€14.290.944)  (€17.579.765) (€20.352.159) (€23.462.785) (€26.635.624) (€29.871.919)
Yearly rent/Cumulated CAPEX 68,6% 4,2% 2,9% 3,2% 3,6% 3,8% 3,9% 4,1% 4,2% 4,3% 4,4%
Yearly rent/Cumulated CAPEX (excl. Malle) 0,0% 1,3% 1,5% 2,3% 2,9% 3,2% 3,4% 3,7% 3,8% 3,9% 4,1%
All expenses/Cumulated CAPEX 100,8% 7,6% 4,1% 3,4% 3,1% 2,9% 3,0% 3,1% 3,1% 3,2% 3,2%
All expenses/Cumulated CAPEX (excl. Malle) 36,6% 4,7% 2,8% 2,5% 2,4% 2,3% 2,6% 2,7% 2,8% 2,8% 2,9%
Available for dividend -32,1% -3,4% -1,2% -0,2% 0,5% 0,9% 0,8% 1,0% 1,1% 1,1% 1,2%
Available for dividend (excl. Malle) -36,6% -3,5% -1,3% -0,2% 0,5% 0,9% 0,8% 1,0% 1,1% 1,1% 1,2%
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