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Met gepaste trots presenteert Sonneborgh, in 
samenwerking met Stichting Cedrah en Stichting 
Steunfonds voor huisvesting en verzorging van 
ouderen en hulpbehoevenden in Zeeland u het 
Investeringsmemorandum inzake Zorgwoning-
fonds Marnix Staete.

Zorgwoningfonds Marnix Staete belegt in de ontwik-
keling, realisatie en exploitatie van de 31 huur
appartementen en algemene ontmoetingsruimten 
van nieuwbouwcomplex Marnix Staete. Marnix 
Staete is een nieuw te realiseren woongebouw 
met zorgappartementen in Goes voor ouderen met 
een (of respect voor) reformatorische levensover-
tuiging en een zorg- of ondersteuningsvraag. Het 
complex omvat in totaal 51 duurzame, zelfstandige 
zorgappartementen waarvan 31 in de huursector 
en 20 in de koopsector en algemene ruimten voor 
samenkomst. De koopappartementen worden indi-
vidueel verkocht en vallen buiten de scope van dit 
Fonds. Marnix Staete is gelegen aan de Charlotte 
de Bourbonweg te Goes, direct naast de kerk van de 
Gereformeerde Gemeente: de Sionkerk.

Zorgwoningfonds Marnix Staete is een initiatief 
van Sonneborgh in samenwerking met Stichting 
Cedrah. Met het Fonds bieden wij particuliere 
beleggers met een sterke binding met de refor-
matorische gemeenschap én een ambitie om te 
beleggen in vastgoed(gerelateerde) producten de 
gelegenheid om te participeren in het vastgoed 
voor een woon- en zorginitiatief voor én door de 
eigen achterban. Zorgwoningfonds Marnix Staete 
staat daarmee voor duurzaam, kwalitatief, levens
loopbestendig en betaalbaar vastgoed met een 
verwacht stabiel financieel en maatschappelijk 
rendement.

De zorg- en dienstverlening in Marnix Staete wordt 
verzorgd door Stichting Cedrah. Cedrah biedt in 
Zeeland en Zuid-Holland wonen, zorg en diensten 
aan ouderen die bewust kiezen voor een organi-
satie met een reformatorisch identiteitsprofiel. 
Daarbij wenst Cedrah in alles te handelen in over-
eenstemming met Gods Woord. Naast zorgverleng-
ing heeft Cedrah een centrale rol in de toewijzing 
van de woningen en het beheer van het complex, 
waaronder het bewaken van de reformatorische 
identiteit. De verkoopbegeleiding van de koopwo
ningen wordt eveneens verzorgd door Cedrah. 

Stichting Steunfonds voor huisvesting en ver-
zorging van ouderen en hulpbehoevenden in 
Zeeland heeft besloten om de totstandkoming van 
Marnix Staete te ondersteunen. Het Steunfonds 
heeft onder andere tot doel het bevorderen 
van initiatieven die gesteund worden door een 
Gereformeerde Gemeente binnen de particu-
liere Synode Zuid waarin belijdende leden van de 
Gereformeerde Gemeente in voldoende mate par-
ticiperen in bestuur en/of toezichthoudend orgaan 
en/of adviserend orgaan. Bij Zorgwoningfonds 
Marnix Staete is dat door a) het Fonds te onder-
steunen middels het verstrekken van een aflos
singsvrije lening in aanvulling op de lening van de 
hypothecair financier en b) toezicht houden op het 
functioneren van het Fonds middels de benoeming 
van de heer L. van Dommele als bestuurder van de 
Bewaarder. 

Wij verwelkomen u graag als Participant in het 
Fonds.

Peter Schiphorst,
Bestuurder Sonneborgh
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1.1	 Waarschuwing

Deze samenvatting moet worden gelezen als inleid-
ing op het Investeringsmemorandum. Iedere 
beslissing om te beleggen in de Participaties van 
het Fonds moet gebaseerd zijn op bestudering van 
het gehele Investeringsmemorandum door de 
belegger. Iedere belegger is zelf verantwoordelijk 
voor zijn eigen beleggingsbeslissing. 

Geen van het Fonds, de Beheerder of de Bewaarder 
staat onder toezicht van de AFM of De Nederland-
sche Bank NV. Dit Investeringsmemorandum is niet 
te beschouwen als een door de AFM goedgekeurd 
prospectus. Geïnteresseerde beleggers dienen er re-
kening mee te houden dat hen niet de bescherming 
wordt geboden die de Wft beoogt te bieden aan 
beleggers in structuren of producten die wel onder 
toezicht van de AFM of De Nederlandsche Bank NV 
staan.

1.2	 Uitgevende instelling

De officiële naam en handelsnaam van de uit-
gevende instelling (het Fonds) is Zorgwoningfonds 
Marnix Staete. Het Fonds wordt gevestigd en aange-
gaan te Eindhoven met kantooradres Schimmelt 
30, 5611 ZX te Eindhoven en is een beleggings
instelling met als rechtsvorm een transparant 
fonds voor gemene rekening (FGR). 

Het Fonds is een contractuele regeling tussen elke 
individuele belegger afzonderlijk (Participant), 
Sonneborgh Beheer BV in haar hoedanigheid als 
Beheerder en Stichting Zorgwoningfonds Marnix 
Staete in haar hoedanigheid als juridisch eigenaar 
en bewaarder van het vastgoed (Bewaarder), die 
wordt beheerst door de Fondsvoorwaarden waarop 
het Nederlandse recht van toepassing is. De juri-
dische structuur van het Fonds is onderstaand ver-
eenvoudigd weergegeven.

1 	 SAMENVATTING

Eerste recht van hypotheek

Legenda: 
	 Fondsvoorwaarden

Hypothecair 
financier

Stichting Steunfonds
voor huisvesting en 

verzorging van ouderen en 
hulpbehoevenden in Zeeland

Sonneborgh Beheer BV
(Beheerder)

Deelnemers (Participanten)

Deelnemingsrechten
(Participaties)

Stichting
Zorgwoningfonds 

Marnix Staete
(Bewaarder)

Zorgwoningfonds 
Marnix Staete

(FGR)

Woon- en zorgcom-
plex Marnix Staete

1e recht van hypotheek

2e recht van hypotheek
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Het Fonds vormt geen onderdeel van een groep van 
vennootschappen. Uit hoofde van de Fondsvoor-
waarden onderhoudt het Fonds een relatie met de 
Beheerder en de Bewaarder. De aandelen in het kap-
itaal van de Beheerder (Sonneborgh Beheer BV) 
worden alle gehouden door Sonneborgh Holding BV. 

De Participaties luiden op naam en er worden geen 
bewijzen voor Participaties uitgegeven. Elke Partici-
patie vormt een (niet nominale) vordering op de Be-
waarder ter grootte van het vermogen van het Fonds 
gedeeld door het totaal aantal uitgegeven en uit
staande Participaties, die uitsluitend opeisbaar is 
bij het eindigen van het Fonds. Aan elk van de Par-
ticipaties zijn gelijke financiële rechten en stem-
rechten verbonden.

1.3	 Het Object

Het Fonds belegt in de ontwikkeling, realisatie en 
exploitatie (door middel van verhuur) van de 31 
huurappartementen en algemene ontmoetings
ruimten van nieuwbouwcomplex Marnix Staete. 

Marnix Staete is een nieuw te realiseren woonge-
bouw met levensloopbestendige appartementen in 
Goes voor ouderen met een (of respect voor) refor-
matorische levensovertuiging en een zorg- of 
ondersteuningsvraag. Marnix Staete is gelegen aan 
de Charlotte de Bourbonweg te Goes, direct naast de 
kerk van de Gereformeerde Gemeente: de Sionkerk. 
Het complex omvat in totaal 51 duurzame, zelfstan-
dige levensloopbestendige appartementen waar-
van 31 in de huursector en 20 in de koopsector en 
algemene ruimten voor dagstructuur, samenkomst 
en zorgverlening. De koopappartementen worden 
individueel verkocht en vallen buiten de scope van 
dit Fonds. 

De huurappartementen van Zorgwoningfonds Mar-
nix Staete variëren in grootte van 57 m2 gebruiks
oppervlak (22 woningen) tot 75 m2 gebruiksopper-

vlak (6 woningen) en zelfs 87 m2 gebruiksoppervlak  
(3 woningen). Het zijn allemaal volwaardige, zelf-
standige en duurzame zorggeschikte appartement-
en met een entreehal, woonkamer met open keuken, 
separaat bezoekerstoilet, zorggeschikte badkamer 
en tenminste één slaapkamer. 

1.4	 De huurders

De woningen in Marnix Staete worden individueel 
verhuurd aan ouderen met een (of respect voor) 
reformatorische levensovertuiging en een zorg- en 
ondersteuningsvraag. Naast zorg- en dienstverle
ning heeft Cedrah een centrale rol in de toewijzing 
van de woningen en het beheer van het complex, 
waaronder het bewaken van de reformatorische 
identiteit. 

Het staat Cedrah vrij om zelf invulling te geven aan 
het beleid voor het aanbieden en toewijzen van 
woningen in Marnix Staete aan huurders. Een 
huurwoning mag pas door een huurder worden be-
woond nadat de ballotagecommissie van de VvE 
daar goedkeuring voor heeft verleend. De ballo
tagecommissie van de VvE mag de goedkeuring 
niet op onredelijke gronden weigeren en goedkeu
ring mag niet worden onthouden indien dat leidt 
tot onacceptabele leegstand. Onder onacceptabele 
leegstand wordt in ieder geval verstaan leegstand 
van langer dan 3 maanden.

De woningen worden na oplevering individueel ver-
huurd aan bewoners, passend bij het reforma-
torisch identiteitsprofiel zoals opgesteld en be-
waakt door Cedrah. Een groot deel van de eerste 
huurders (dus de huurders direct na oplevering) 
wordt gevormd door de bestaande huurders van de 
huidige Marnixflat die meeverhuizen naar de nieuw-
bouw. Daarmee is de bezettingsgraad van het com-
plex na oplevering voor een belangrijk deel geregeld. 

Ten aanzien van het merendeel van de woningen 



9© Sonneborgh

wordt een tweesporenbeleid gevoerd. Het uitgangs
punt is dat 75% van de kleinste woningen sociaal 
wordt verhuurd (onder de liberalisatiegrens) en 25% 
van de kleine woningen wordt verhuurd boven de 
liberalisatiegrens op basis van markthuur. Dit twee-
sporenbeleid zorgt er voor dat wanneer mensen 
recht hebben op huursubsidie, de huur van de 
kleine zorgappartementen kan worden aangepast 
naar een subsidiabel huurbedrag waarbij subsidie 
ontvangen mogelijk is. Komt een bewoner niet in 
aanmerking voor huursubsidie, dan wordt de markt
huur gehanteerd. 

Aanvullend is een regeling voor huurharmonisering 
van toepassing voor zittende huurders die mee over 
gaan naar de nieuwbouw. Deze huurders moeten 
voor de nieuwe woning een hogere huurprijs gaan 
betalen dan zij betalen in de oude Marnixflat. Huur-
harmonisatie betekent dat deze bewoners over een 
periode van 3 jaar gedeeltelijk worden gecom-
penseerd voor deze hogere huur. In het eerste jaar 
na oplevering worden deze huurders voor 100% 
gecompenseerd voor de hogere netto maandhuur. 
In het tweede jaar vindt compensatie van 50% van 
de netto hogere maandlasten plaats en in het derde 
jaar 25%. Vanaf het vierde jaar vindt geen com
pensatie meer plaats. In totaal komen maximaal  
16 van de 31 huurders in aanmerking voor huur
harmonisatie.

In de rendementsprognose is rekening gehouden 
met onder meer het tweesporenbeleid in de verhuur 
en de regeling van de huurharmonisatie.

De Bruto-huurontvangsten bedragen naar ver-
wachting € 307.494,- per jaar (prijspeil 1 juli 2022). 
Dit betreft de jaarhuur op basis van 100% bezetting 
zonder correctie voor huurharmonisatie en ingroei
huur voor zittende huurders. De huurprijs wordt 
jaarlijks op 1 juli van dat jaar geïndexeerd conform 
landelijke wet- en regelgeving. 

1.5	 Maatschappelijke impact

Het oorspronkelijke wooncomplex Marnixflat is van 
oudsher een eigendomslocatie van Cedrah. Het com-
plex is technisch en functioneel sterk verouderd en 
voldoet niet aan de eisen die Cedrah stelt aan huis-
vesting om zorg- en ondersteuning te bieden waar 
Cedrah voor staat. Renovatie is niet mogelijk. Tege
lijkertijd neemt de behoefte aan kwalitatieve en beta-
albare huisvesting voor ouderen met een zorg- of 
ondersteuningsvraag steeds verder toe. Sloop en 
nieuwbouw is daarmee de meest verantwoorde keuze. 

Cedrah heeft binnen haar strategische koers de 
keuze gemaakt om bij investeringen in wooncom-
plexen waar zorg in een thuissituatie wordt geboden 
de samenwerking aan te gaan met investeerders. In 
lijn met deze koers heeft Cedrah Sonneborgh gese-
lecteerd als partner voor de ontwikkeling, realisatie 
en financiering. 

Gedurende het ontwikkeltraject werd duidelijk dat 
de realisatie van Marnix Staete een bijzondere uit-
daging is. Dit heeft geresulteerd in de plannen voor 
het aangaan van Zorgwoningfonds Marnix Staete. 
Een beleggingsfonds dat gericht belegt in de nieuw
bouw van een woon- en zorgcomplex voor én door 
mensen met een sterke binding met de reforma-
torische levensovertuiging uit Goes en omstreken. 

Het bijzondere karakter van dit Fonds is niet onop-
gemerkt gebleven. Stichting Steunfonds voor huis-
vesting en verzorging van ouderen en hulpbehoe
venden in Zeeland heeft besloten dit Fonds te 
ondersteunen middels het verstrekken van een 
lening welke gedurende de looptijd van het Fonds  
(10 jaar) niet hoeft te worden afgelost. Indien na 10 
jaar het Fonds nog niet is beëindigd, dient het Fonds 
de lening af te lossen met 4,0% per jaar gedurende 
de volgende 10 jaren. Tevens ziet zij toe op het func-
tioneren van het fonds middels de benoeming van 
de heer L. van Dommele als bestuurder van de 
Bewaarder van het Fonds.
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1.6	 Investeringsstructuur

De totale kapitaalbehoefte van het Fonds bedraagt  
€ 7.075.000,-. Deze kapitaalbehoefte is samengesteld 
uit aankoopkosten van de locatie en het Object, 
financieringskosten inzake de hypothecaire lening 
en bijkomende kosten ten behoeve van het Fonds.

De kapitaalbehoefte van het Fonds wordt voor  
€ 2.950.000,- gefinancierd middels een hypothe-
caire lening, voor € 1.000.000,- middels een aflos
singsvrije lening van het Steunfonds, voor  
€ 175.000,- middels een subsidie van de RVO en voor 
€ 2.950.000,- door de inleg van kapitaal door Parti
cipanten middels de uitgifte van Participaties. In 
totaal worden 59 Participaties uitgegeven met een 
uitgifteprijs van € 50.000,- per stuk met een mini-
male deelname van twee (2) Participaties per Parti
cipant. De beoogde looptijd van het fonds is zeven 
tot tien jaar. 

Participaties kunnen niet worden overgedragen 
anders dan aan het Fonds. Indien een Participant 
heeft aangegeven dat hij zijn Participaties geheel of 
gedeeltelijk wil laten inkopen door het Fonds, zal 
deze inkoop uitsluitend kunnen plaatsvinden over-
eenkomstig de Fondsvoorwaarden en uitsluitend 
na toestemming van de Beheerder. Het Fonds is 
closed-end, wat betekent dat het Fonds niet ver-
plicht is tot inkoop van Participaties over te gaan. 
Participaties worden uitsluitend ingekocht (a) voor 
zover Participaties gelijktijdig of volgtijdelijk (kun-
nen) worden uitgegeven aan een derde die zich bij 
de Beheerder heeft gemeld als geïnteresseerde 
belegger in het Fonds (of aan een Participant die 
zich bij de Beheerder heeft gemeld als geïnteres
seerde voor aanvullende of extra Participaties) én 
(b) een dergelijke overdracht niet tot gevolg heeft 
dat (i) de verkrijgende belegger Participaties ver
werft tegen een tegenwaarde van minder dan  
€ 100.000,- per belegger óf (ii) het door de vervreem-
dende Participant in verband met het Fonds beleg-
de bedrag lager uitkomt dan € 100.000,- (tenzij de 

vervreemdende Participant alle door hem gehouden 
Participaties verkoopt en overdraagt).

1.7	 Rendementsprognose

Het verwachte rendement wordt uitgedrukt als per-
centage van de initiële inleg per Participatie 
gedurende het maximum van de beoogde looptijd 
van het Fonds (tien jaar). Het Totaalrendement op de 
vastgoedbelegging bestaat uit een Direct Rende-
ment (contant uitkeerbaar rendement uit de ex-
ploitatie (verhuur) van het Object) en een Indirect 
Rendement (uitkeerbaar rendement uit verkoop van 
het Object). 

Het geprognosticeerde Direct Rendement bedraagt 
gemiddeld 3,0% op jaarbasis. Uitkering van het 
Direct Rendement geschiedt per kwartaal, telkens 
binnen vier weken na afloop van elk kalender
kwartaal. Het geprognosticeerde Indirect Rende-
ment bedraagt gemiddeld 4,4% op jaarbasis op  
basis van een neutraal verkoopscenario. Het  
geprognosticeerde Totaalrendement bedraagt der
halve 7,4% per jaar.

1.8	 Risicofactoren

Beleggen brengt risico’s met zich mee. Zo ook het 
participeren in het Fonds. Het is af te raden een sub-
stantieel gedeelte van het vermogen in dit product te 
beleggen. Deze vorm van beleggen moet gezien 
worden als onderdeel van een gespreid belegde por-
tefeuille. 

Bij tussentijdse tegenvallers in de exploitatie van 
het Object kan het geprognosticeerde uitkeerbare 
rendement in gevaar komen. Het maximale verlies 
dat de Participant kan lijden is het bedrag van zijn 
deelname.

Participanten dienen er rekening mee te houden dat 
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(feitelijke) verhandeling van Participaties in de 
praktijk slechts beperkt mogelijk is. Verder kan de 
werkelijke looptijd van het Fonds langer zijn dan de 
beoogde looptijd van zeven tot tien jaar, indien door 
(markt)omstandigheden de verkoop van het Object 
tegen gunstige of acceptabele voorwaarden niet 
haalbaar is of de Participanten niet instemmen met 
een door de Beheerder voorgestelde verkoop. 

Het Object wordt na realisatie exclusief verhuurd aan 
ouderen uit Goes met een (of respect voor) reforma-
torische achtergrond en een zorg- of ondersteu
ningsvraag. Dit is een hechte gemeenschap waarbin-
nen een grote behoefte bestaat aan kwalitatieve 
levensloopbestendige woningen. Cedrah treedt op als 
intermediair en is zeer sterk verbonden met deze 
doelgroep. Cedrah voert reeds geruime tijd gesprek-
ken met potentiële huurders en dit bevestigt het 
beeld dat de vraag groot is. Daarnaast keert een deel 
van de huidige huurders van de Marnixflat terug in 
het nieuw te realiseren Marnix Staete. Desondanks 
bestaat er te allen tijde een verhuurrisico. Dit is het 
risico dat door veranderende marktomstandigheden 
appartementen niet of tegen minder gunstige voor-
waarden kunnen worden (weder)verhuurd. Dit kan 
leiden tot lagere huurinkomsten en een lagere 
verkoopopbrengst wat een negatief effect kan hebben 
op het rendement voor de Participanten.

Met de hypothecair financier is een Loan to Value 
(LTV) van maximaal 50% overeengekomen. De LTV 
geeft de verhouding weer tussen de totale hoofd-
som van de hypothecaire financiering en de getax-
eerde marktwaarde van het Object. De huidige LTV 
bedraagt circa 35,9% (exclusief de lening van Stich
ting Steunfonds en 48,0% inclusief lening van 
Stichting Steunfonds). Daarnaast is met de hypo
thecair financier een Lening Lasten Dekking (LLD) 
overeengekomen van minimaal 6,25%. De LLD is de 
verhouding tussen de netto cashflow (Bru-
to-huurontvangsten minus Exploitatiekosten, on-
derhoud en Fondskosten) en het resterend open
staand hypothecair financieringsobligo, uitgedrukt 

in een percentage. De LLD ten aanzien van de hy-
pothecaire financiering bedraagt na oplevering en 
ingebruikname van de nieuwbouw 8,18%. De hy-
pothecair financier test deze ratio’s periodiek en 
heeft zich het recht voorbehouden om, indien een 
test niet zou slagen, hogere jaarlijkse aflossingen te 
verlangen of de financiering te beëindigen. Hogere 
aflossingen kunnen een (al dan niet tijdelijk) 
negatief effect hebben op het uitkeerbare Direct 
Rendement. Bij beëindiging van de hypothecaire 
financiering ontstaat het risico, bijvoorbeeld als 
gevolg van de onmogelijkheid om het Object te her-
financieren, dat het Object gedwongen verkocht 
moet worden. De verkoopopbrengst bij een 
gedwongen verkoop is doorgaans lager dan bij een 
reguliere verkoop. Dat kan een negatieve invloed 
hebben op het rendement voor de Participanten. 

De kosten voor de hypothecaire financiering zijn in 
de rendementsprognose een belangrijke factor. 
Vanwege de sterk oplopende rente ten tijde van de 
voorbereiding van deze Emissie is door de Beheer
der een renteswaption aangegaan. Een renteswap-
tion is een verzekeringspremie waarmee renterisi-
co’s in de aanloop naar de daadwerkelijke start van 
het Fonds in belangrijke mate worden afgedekt. 

Hoewel het Fonds bij het aantrekken van de hypothe
caire financiering een rentevaste periode van zeven 
jaar overeenkomt, kan de hypotheekrente na afloop 
van de eerste zeven jaar (waarin de rente vast is) 
hoger zijn dan de rekenrente waarmee voor de 
opvolgende periode rekening is gehouden in de ren-
dementsprognose. De negatieve invloed van een 
hogere rente dan de geprognosticeerde rente voor 
de periode na de eerste zeven jaar kan een negatieve 
invloed hebben op het voor de Participanten te be-
halen rendement.

De overeengekomen rentevaste periode van de hy-
pothecaire lening is met zeven jaar gelijk aan de 
beoogde minimale looptijd van het Fonds en drie jaar 
korter dan de beoogde maximale looptijd van het 
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Fonds. Dit kan tot gevolg hebben dat, in geval van 
voortijdige verkoop, een boeterente verschuldigd is 
aan de hypothecair financier. Indien deze situatie 
zich voordoet is het aan de (Algemene) Vergadering 
van Participanten om te beoordelen of deze boete
rente acceptabel is of dat wordt besloten om niet tot 
verkoop over te gaan. Echter, het is de verwachting 
dat de hoogte van de boeterente slechts zeer beperkt 
is. Een kortere rentevaste periode levert geen signifi-
cant rentevoordeel op. Derhalve is gekozen voor een 
zo lang mogelijke rentevaste periode, passend bin-
nen de meerjarenbegroting, waarmee voldoende tijd 
ontstaat om op het beoogde moment van verkoop 
een goede koper te vinden zonder dat dit de ex-
ploitatie onder druk zet vanwege een mogelijke 
renteverhoging.

De hypothecaire financiering heeft een looptijd van 
zeven jaar. Het risico bestaat dat na afloop van de 
overeengekomen looptijd van de hypothecaire 
financiering het Object nog niet is verkocht en geen 
nieuwe lening met een hypothecair financier kan 
worden afgesloten of alleen kan worden afgesloten 
tegen minder gunstige voorwaarden. Indien geen 
nieuwe lening met een hypothecair financier kan 
worden afgesloten ontstaat het risico dat het Object 
gedwongen moeten worden verkocht. De verkoop
opbrengst bij een gedwongen verkoop is doorgaans 
lager dan bij een reguliere verkoop. Dat kan een 
negatieve invloed hebben op het voor de Partici-
panten te behalen rendement. Als een nieuwe 
hypothecaire lening alleen kan worden afgesloten 
tegen minder gunstige voorwaarden, dan kan dat 
eveneens een negatieve invloed hebben op het ren-
dement. 

Door Stichting Steunfonds voor huisvesting en ver-
zorging van ouderen en hulpbehoevenden in Zee-
land is een lening verstrekt tegen een vaste rente 
van 3,0% per jaar welke gedurende de beoogde max-
imale looptijd van het Fonds (tien jaar) niet hoeft te 
worden afgelost. Indien na tien jaar het Fonds nog 
niet is beëindigd, dan dient het Fonds de lening af te 

lossen met 4,0% per jaar gedurende de volgende 
tien jaren. Die aflossingen hebben een negatieve 
impact op de capaciteit van het Fonds om uitkering
en te doen aan de Participanten en daarmee een 
negatief effect op het Direct Rendement.

De marktwaarde bij verkoop van het Object, en daar-
mee de mogelijkheid tot verkoop van het Object 
tegen gunstige voorwaarden, is in hoge mate 
afhankelijk van de huidige en toekomstige markt- 
omstandigheden en de macro-economische ont
wikkelingen. De huidige taxatiewaarde van het 
Object is hoger dan het totaal benodigde Fondska
pitaal. Echter, indien de marktwaarde daalt, heeft 
dit een negatieve invloed op de waarde en verkoop
mogelijkheid van het Object, wat ertoe kan leiden 
dat het door de Participanten bijeen gebrachte 
kapitaal geheel of gedeeltelijk verloren gaat. 

Door gespreid te beleggen in verschillende typen 
van vastgoed op verschillende locaties kunnen 
risicofactoren in zekere mate worden gedempt. 
Aangezien het Fonds uitsluitend belegt in één 
Object op één locatie is er geen sprake van spreid-
ing in het soort van beleggingen en evenmin in 
geografische spreiding. Eventuele ongunstige 
ontwikkelingen in de zorgvastgoedsector dan wel in 
de vastgoedsector in of rondom Goes kunnen der
halve niet gecompenseerd worden uit andere beleg-
gingen of andere activiteiten. Dat kan een negatieve 
invloed hebben op het rendement voor de Partici-
panten. 

Het Object wordt, volgens de planning, gerealiseerd 
en opgeleverd voor gebruik en verhuur op 31 oktober 
2023. Het ontwikkel- en bouwrisico is voor rekening 
van de ontwikkelaar (Sonneborgh West BV) en haar 
bouwteampartners: Aannemingsbedrijf Fraanje 
(bouwkundig) en Van de Velde Installatiegroep (in-
stallaties). Dit team is in deze samenstelling reeds 
geruime tijd betrokken bij de ontwikkeling van het 
project en is derhalve goed de hoogte en goed op 
elkaar ingespeeld. Het bouwrisico wordt richting het 
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Fonds afgedekt middels een prijs vaste aannemings
overeenkomst met vaste termijnen die de stand van 
het werk volgen. Het risico dat hierdoor resteert is een 
eventueel faillissement van de ontwikkelaar (of één 
van de bouwteampartners) en een latere oplevering 
van de bouw waardoor de opgenomen huurcompen-
satie ontoereikend is om aan de beoogde rende-
mentsdoelstelling voor de Participanten te voldoen. 
Dit zal leiden tot een lager rendement.

Elk Fonds dat belegt in vastgoed heeft te maken 
met Exploitatie- en Fondskosten (waaronder belas
tingen, verzekeringen, heffingen, onderhoud, asset-
management en Fondsbeheer). Deze kosten zijn 
middels een meerjarenbegroting onderdeel ge-
maakt van de rendementsprognose. Niettemin 
bestaat het risico dat gedurende de bezitsperiode 
van het Object noodzakelijkerwijs extra kosten 
moeten worden gemaakt die afwijken (zowel in om-
vang als in de tijd gezien) van de bij aanvang op-
gestelde begroting. De resultaten van het Fonds 
kunnen daardoor in negatieve zin worden beïnvloed.

De toenemende maatschappelijke en politieke aan-
dacht voor duurzaamheidsfactoren leiden tot een 
verschuiving in de vraag naar vastgoed. Deze 
vraagverschuiving houdt in dat de vraag naar duur
zamer (bijvoorbeeld energiezuiniger) vastgoed 
stijgt, ten koste van de vraag naar minder duur-
zaam vastgoed. Hierdoor kan de waarde van minder 
duurzame Objecten dalen, wat nadelig is voor de 
waarde van het vastgoed van het Fonds. Het vast-
goed in dit Fonds betreft nieuw vervaardigd onroer-
end goed dat voldoet aan de laatste wettelijke nor-
men (BENG). Daarmee is dit risico naar het oordeel 
van de Beheerder laag. Desondanks kan de Beheer
der zich genoodzaakt zien om gedurende de looptijd 
van het Fonds aanpassingen aan het Object door te 
voeren. Dit kan bijvoorbeeld nodig zijn op grond van 
nieuwe wet- en regelgeving, of in reactie op de eisen 
van (potentiële) huurders. De kosten van deze ver
duurzamingswerkzaamheden zullen ten laste 
komen van het rendement van het Fonds. 

Hoewel milieurisico’s in directe zin er op basis van 
onderzoek niet lijken te zijn, kan de marktwaarde 
van het Object dalen als zich een milieurisico voor-
doet. Een negatief effect op de waarde van het Object 
kan een negatief effect hebben op de resultaten van 
het Fonds. 

Nieuwe wettelijke bepalingen, jurisprudentie of po
litieke besluitvorming in algemeen zin op het gebied 
van bijvoorbeeld zorg- of huurwetgeving, technische 
aspecten en ruimtelijke ordening of fiscale regel-
geving kunnen negatieve gevolgen hebben voor de 
resultaten van het Fonds.

Het inflatierisico is het risico dat de prijsinflatie 
(stijging van het algemeen prijspeil) een negatief 
effect heeft op het reële rendement van een beleg-
ging. Ondanks de contractuele afspraak met de 
huurders dat indexering van de huurinkomsten 
jaarlijks plaatsvindt, kan de inflatie een negatief 
effect hebben op de waarde van het Object. Dit kan 
voorkomen wanneer de stijging van de kosten voor 
het Fonds de groei van de huur middels indexering 
overstijgt. Dit kan het rendement op de belegging 
negatief beïnvloeden. 

Voor zover tegen aanvaardbare voorwaarden mo-
gelijk is, zijn risico’s met betrekking tot het Object 
verzekerd. Er is echter een risico dat schade wordt 
veroorzaakt door voorvallen die niet verzekerbaar 
zijn en zijn uitgesloten van dekking - zoals een (na
tuur) ramp of schade door oorlog of terreur - of een 
eigen risico op schade van toepassing is. Indien een 
dergelijke situatie zich voordoet moet het Fonds de 
schade geheel of gedeeltelijk zelf dragen. De resul-
taten van het Fonds kunnen daardoor in negatieve 
zin worden beïnvloed.
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2.1	 Inleiding

Beleggen brengt risico’s met zich mee. Zo ook het 
participeren in dit Fonds. Voor een goede beoorde
ling van deze risico’s is het onderstaande van belang. 
Deze risico’s, alsmede andere (markt)omstandig
heden kunnen tot gevolg hebben dat negatieve 
waarde fluctuaties optreden en rendementen lager 
uitkomen dan het geprognosticeerde rendement. 

Het is af te raden een substantieel gedeelte van het 
vermogen in dit product te beleggen. Deze beleg-
ging moet gezien worden als onderdeel van een 
gespreid belegde portefeuille. 

Het Fonds richt zich op particuliere beleggers met 
een sterke binding met de reformatorische gemeen-
schap én een ambitie om te beleggen in vast-
goed(gerelateerde) producten voor de meest kwets-
baren binnen de eigen gemeenschap: ouderen met 
een zorg- en ondersteuningsvraag. 

Hoewel de Beheerder meent dat de risico’s als ge
noemd in dit hoofdstuk alle materiële risico’s be
treffen, kunnen er materiële risico’s zijn die thans 
onbekend zijn en kunnen er risico’s zijn die op dit 
moment niet materieel zijn die eveneens negatieve 
gevolgen kunnen hebben voor de waarde van uw 
belegging en de rendementen daarop.

2.2	 Exploitatierisico’s

Bij tussentijdse tegenvallers in de exploitatie kan 
het geprognosticeerde uitkeerbare rendement in 
gevaar komen. Gedurende de looptijd van het Fonds 
wordt een liquiditeitsreserve aangehouden. Deze 
liquiditeitsreserve kan onder meer worden aan
gewend ter dekking van onvoorziene uitgaven of om 
aan de financiële verplichtingen te kunnen voldoen. 
Er is evenwel een risico dat op enig moment de 
liquiditeitsreserve onvoldoende blijkt te zijn. 

Voor de Participant kan een verlies optreden. In het 
bijzonder hebben de mate waarin het Object wordt 
geconfronteerd met leegstand, de hoogte van de 
diverse Exploitatiekosten, Fondskosten, Rente-
kosten en eventuele andere kosten en de hoogte 
van de huurinkomsten die voortvloeien uit het 
Object, een belangrijke invloed op het rendement. 
Dat geldt in het bijzonder voor de situatie dat 
diverse factoren zich gelijktijdig in negatieve zin zu-
llen voordoen. Het maximale verlies dat de Partici-
pant kan lijden is het bedrag van zijn deelname.

2.3	 Beperkte verhandelbaarheid

De Participaties zijn niet beursgenoteerd en er zal 
ook geen beursnotering worden aangevraagd. Hoe
wel de Participaties verhandelbaar zijn, zijn de mo-
gelijkheden beperkt. Overdracht van Participaties is 
uitsluitend mogelijk via inkoop van Participaties 
door het Fonds gevolgd door uitgifte. Inkoop zal 
slechts plaatsvinden voor zover deze Participaties 
gelijktijdig of volgtijdelijk (kunnen) worden uitge-
geven aan een derde die zich bij de Beheerder heeft 
gemeld als geïnteresseerde belegger in het Fonds 
(of aan een Participant die zich bij de Beheerder 
heeft gemeld als geïnteresseerde voor aanvullende 
of extra Participaties). Bovendien, in verband met de 
toezichtrechtelijke positie van het Fonds, mag een 
overdracht niet tot gevolg hebben dat (i) de verkrij-
gende belegger Participaties verwerft tegen een 
tegenwaarde van minder dan € 100.000,- per beleg-
ger óf (ii) het door de vervreemdende Participant in 
het Fonds belegde bedrag lager dan € 100.000,- uit-
komt (tenzij de vervreemdende Participant alle door 
hem gehouden Participaties verkoopt en verdraagt). 

Het Fonds is niet verplicht om op verzoek van de Par-
ticipant Participaties in te kopen (het Fonds heeft 
een closed-end karakter). Participanten dienen er re-
kening mee te houden dat (feitelijke) verhandeling 
van Participaties slechts beperkt mogelijk is. 
Verder kan de feitelijke looptijd van het Fonds langer 

2	 RISICOFACTOREN
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zijn dan de beoogde looptijd, indien door (markt) 
omstandigheden de verkoop van het Object tegen 
gunstige of acceptabele voorwaarden niet haalbaar 
blijkt of de Participanten niet instemmen met een 
door de Beheerder voorgestelde verkoop. Daarom 
dient elke belegger voor zich het risico in te schat-
ten dat verbonden is aan de (eventueel langere dan) 
beoogde looptijd van het Fonds en de beperkingen 
in de mogelijkheden tot overdracht van de Partici-
paties. Dit kan tot gevolg hebben dat de belegger 
langer aan deze belegging is gebonden dan ver-
wacht of dan gewenst is. Voorts kan de beperkte 
mogelijkheid van verhandelbaarheid van de Partici-
paties een drukkend effect hebben op de waarde 
ervan.

2.4	 Verhuurrisico

Een risico voor de exploitatie van het Fonds is dat 
een of meer van de individuele huurovereenkomsten 
gedurende de looptijd van het Fonds door de des
betreffende huurder wordt opgezegd. Daarmee ont
staat het risico dat door veranderende marktom-
standigheden appartementen niet of tegen minder 

gunstige voorwaarden kunnen worden (weder)ver-
huurd. Dit kan leiden tot lagere huurinkomsten en 
een lagere verkoopopbrengst wat een negatief effect 
kan hebben op het rendement voor de Participanten. 
De woningen zijn specifiek bedoeld voor ouderen 
met een (of respect voor) reformatorische levens
overtuiging. Stichting Cedrah, een zorgorganisatie 
met een reformatorische identiteit die dicht bij deze 
doelgroep staat, treedt op als intermediair en ver-
huurmakelaar voor de woningtoewijzing en het 
wachtlijstbeheer. Cedrah heeft aangegeven dat de 
interesse in deze woningen binnen haar achterban 
zeer groot is. Het is derhalve de verwachting van de 
Beheerder dat het risico op structurele leegstand 
beperkt is.

Met de hypothecair financier is een Lening Lasten 
Dekking (LLD) overeengekomen van minimaal 6,25%. 
De LLD is de verhouding tussen de netto cashflow 
(Bruto-huurontvangsten minus Exploitatiekosten, 
onderhoud en Fondskosten) en het resterende uit-
staande hypothecair financieringsobligo, uit-
gedrukt in een percentage. Als de huuropbrengst 
daalt, door leegstand of om een andere reden, ont-
staat het risico dat niet langer aan de overeen
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gekomen minimale LLD wordt voldaan. Bij de aan-
vang van het Fonds bedraagt de LLD (exclusief de  
lening van het Steunfonds) 8,18%. De hypothecair 
financier test de LLD periodiek en heeft zich het 
recht voorbehouden om, indien een test niet zou 
slagen, hogere jaarlijkse aflossingen te verlangen of 
de financiering te beëindigen. Hogere aflossingen 
kunnen een (al dan niet tijdelijk) negatief effect 
hebben op het uitkeerbaar Direct Rendement 
gedurende de resterende looptijd van het Fonds. Bij 
beëindiging van de hypothecaire financiering ont-
staat het risico dat, bijvoorbeeld als gevolg van de 
onmogelijkheid om het Object te herfinancieren, 
het Object gedwongen verkocht moet worden. De 
verkoopopbrengst bij een gedwongen verkoop is 
doorgaans lager dan bij een reguliere verkoop. Dat 
kan een negatieve invloed hebben op het rende-
ment voor de Participanten.

2.5		  Debiteurenrisico

De huurders zijn verplicht om de huursom maan-
delijks vooruit te voldoen. Het debiteurenrisico doet 
zich voor wanneer een huurder te laat, gedeeltelijk 
of in het geheel niet de huur betaalt. Het directe 
gevolg is dat de liquiditeit van het Fonds daalt en 
het Fonds niet of slechts gedeeltelijk uitkeringen 
kan doen. Dat gaat ten koste van het rendement 
voor de Participanten.

2.6	 Kredietrisico

De kosten voor de hypothecaire financiering zijn in 
de rendementsprognose een belangrijke factor. 
Vanwege de sterk oplopende rente ten tijde van de 
voorbereiding van deze Emissie is door de Beheer
der een renteswaption aangegaan. Een renteswap-
tion is een verzekeringspremie waarmee markt
renterisico’s in de aanloop naar de daadwerkelijke 
start van het Fonds worden afgedekt. Middels de 
renteswaption is in de meerjarenkasstroomprog-

nose een effectieve rente van 3,5% op de hypothe-
caire lening opgenomen. Indien de daadwerkelijke 
marktrente bij aanvang van het Fonds hoger is dan 
middels de renteswaption overeengekomen, ont-
vangt het Fonds een (netto contante) vergoeding 
van de hypothecair financier waarmee het verschil 
in rentekosten gedurende de rentevaste periode 
wordt gecompenseerd. 

Hoewel het Fonds een rentevaste periode van zeven 
jaar aangaat, waardoor zekerheid is verkregen dat 
het rentetarief gedurende die eerste zeven jaar niet 
wijzigt, kan de hypotheekrente na afloop van de 
eerste zeven jaar (waarin de rente vast is) hoger zijn 
dan de rekenrente waarmee voor de periode daarna 
rekening is gehouden in de rendementsprognose. In 
de rendementsprognose is ook na afloop van de 
rentevaste periode gerekend met een hypo
theekrente van 3,5%. De negatieve invloed van een 
hogere rente dan de geprognosticeerde rente kan 
materieel zijn en een negatieve invloed hebben op 
het voor de Participanten te behalen rendement. 
Ook kan een stijging van de hypotheekrente van in-
vloed zijn op de waardeontwikkeling van het Object. 
Een stijgende rente kan het verkoopresultaat 
negatief beïnvloeden, hetgeen een negatief effect 
op het rendement kan hebben.

De hypothecaire financiering heeft een looptijd van 
zeven jaar. Het risico bestaat dat na afloop van de 
overeengekomen looptijd van de hypothecaire finan-
ciering het Object nog niet is verkocht en geen nieuwe 
lening met een hypothecair financier kan worden af-
gesloten of alleen kan worden afgesloten tegen 
minder gunstige voorwaarden. Indien geen nieuwe 
lening met een hypothecair financier kan worden af-
gesloten ontstaat het risico dat het Object gedwong
en moeten worden verkocht. De verkoopopbrengst bij 
een gedwongen verkoop is doorgaans lager dan bij 
een reguliere verkoop. Dat kan een negatieve invloed 
hebben op het voor de Participanten te behalen ren-
dement. Als een nieuwe hypothecaire lening alleen 
kan worden afgesloten tegen minder gunstige voor-
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waarden, dan kan dat eveneens een negatieve in
vloed hebben op het rendement. 

Voor de rendementsprognose is het uitgangspunt 
dat bij het eindigen van de looptijd van de hypothe
caire financiering van zeven jaar, indien het Object 
dan nog niet is vervreemd, de hypothecaire finan-
ciering bij de huidige financier wordt verlengd. Het 
is niet uit te sluiten dat verlenging van de hypothe-
caire financiering bij de huidige financier niet 
slaagt. Slaagt die verlenging niet, dan is er een aan-
zienlijk risico dat het Fonds bij de herfinanciering 
extra kosten moet maken, zoals afsluitprovisie, 
kosten voor taxatie van het Object en notariskosten. 
Die kosten hebben een negatief effect op het rende-
ment voor de Participanten. 

Door Stichting Steunfonds voor huisvesting en ver-
zorging van ouderen en hulpbehoevenden in Zee-
land is besloten om dit initiatief te ondersteunen en 
in aanvulling op de hypothecaire lening van Rabo-
bank, een lening te verstrekken ter hoogte van  
€ 1.000.000,- tegen een vaste rente van 3,0% per jaar 
welke gedurende de beoogde maximale looptijd van 
het Fonds (tien jaar) niet hoeft te worden afgelost. 
Indien na tien jaar het Fonds nog niet is beëindigd, 
dan dient het Fonds de lening af te lossen met 4,0% 
per jaar gedurende de volgende tien jaren. Die 
aflossingen hebben een negatieve impact op de ca-
paciteit van het Fonds om uitkeringen te doen aan 
de Participanten en daarmee een negatief effect op 
het Direct Rendement.

2.7	 Marktwaarde- en verkooprisico

De marktwaarde bij verkoop van het Object, en daar-
mee de mogelijkheid tot verkoop van het Object 
tegen gunstige voorwaarden, is in hoge mate afhan-
kelijk van de huidige en toekomstige markt
omstandigheden en de macro-economische 
ontwikkelingen. De huidige taxatiewaarde van het 
Object is met € 8.225.000,- hoger dan het totaal 

benodigde Fondskapitaal van € 7.075.000,-. Echter, 
indien de marktwaarde daalt, heeft dit een nega
tieve invloed op de waarde en verkoopmogelijkheid 
van het Object, wat ertoe kan leiden dat het door de 
Participanten bijeen gebrachte kapitaal geheel of 
gedeeltelijk verloren gaat. De hypothecaire finan-
ciering maakt een wezenlijk deel uit van dit product. 
Negatieve waardeontwikkelingen kunnen hierdoor 
versterkt doorwerken in de resultaten van het Fonds.

Daarnaast is in de hypothecaire financieringscon
dities vastgelegd dat de hypothecair financier, aller
eerst bij het aangaan van het Fonds en vervolgens 
periodiek de marktwaarde van het Object test ten 
opzichte van het restant van de hoofdsom van de hy-
pothecaire financiering (“loan to value” of “LTV”). Met 
de hypothecair financier is een Loan to Value (LTV) van 
maximaal 50% overeengekomen. De hypothecair fi-
nancier heeft zich het recht voorbehouden om, indien 
de LTV hoger blijkt dan 50%, hogere jaarlijkse aflossin-
gen te verlangen of de financiering te beëindigen. 
Hogere aflossingen kunnen een (al dan niet tijdelijk) 
negatief effect hebben op het uitkeerbaar Direct Ren-
dement gedurende de resterende looptijd van het 
Fonds. Bij beëindiging van de hypothecaire financier-
ing ontstaat het risico dat het Object gedwongen 
verkocht moet worden. De verkoopopbrengst bij een 
gedwongen verkoop is doorgaans lager dan bij een 
reguliere verkoop. Dat kan een negatieve invloed heb-
ben op het rendement voor de Participanten. De hui-
dige LTV bedraagt circa 35,9% (exclusief de lening van 
het Steunfonds en 48.0% inclusief de lening van het 
Steunfonds). Hoewel deze verhouding door de jaarli-
jkse aflossing op de hypothecaire financiering in be-
ginsel zal dalen, kan een daling in de marktwaarde 
(wat leidt tot een lagere getaxeerde waarde) er toe 
leiden dat het hiervoor bedoelde risico zich realiseert. 

2.8	 Risico van beperkte spreiding

Het rendement (waaronder de waarde-ontwikkel-
ing) van vastgoed is afhankelijk van talloze factoren 
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die daarop in meer of mindere mate een directe of 
indirecte invloed hebben. Zo beïnvloeden het kli-
maat op de vastgoedmarkt en de economische om-
standigheden in het algemeen, in zekere mate en 
hoofdzakelijk indirect het rendement. Doorgaans 
hebben factoren als de ligging en ontwikkelingen in 
de nabijheid van het vastgoed, de kwaliteit en even-
tuele (verborgen) gebreken aan het vastgoed en de 
kwaliteit (solvabiliteit) van de huurders een belang
rijkere en een meer directe invloed op het rende-
ment dat het vastgoed voortbrengt. Door gespreid te 
beleggen in verschillende typen van vastgoed op 
verschillende locaties kunnen deze risicofactoren 
in zekere mate worden gedempt. Aangezien het 
Fonds uitsluitend belegt in één Object op één lo-
catie is er geen sprake van spreiding in type vast-
goed en geografische spreiding. Eventuele ongun-
stige ontwikkelingen in de markt van zorgwoningen 
of in en nabij Goes kunnen derhalve niet gecom-
penseerd worden uit andere beleggingen of andere 
activiteiten. Dat kan een negatieve invloed hebben 
op het rendement voor de Participanten. 

2.9	 Ontwikkel- en bouwrisico

De grond met opstallen van de huidige Marnixflat 
wordt door Cedrah bij aanvang van het Fonds mid-
dels een ABC-constructie gesplitst in apparte-
mentsrechten en daarna geleverd aan het Fonds.

Het Object wordt, volgens de planning, gerealiseerd 
en opgeleverd voor gebruik en verhuur op 31 oktober 
2023. Het ontwikkel- en bouwrisico is voor rekening 
van de ontwikkelaar en haar bouwteampartners en 
wordt richting het Fonds afgedekt middels een prijs 
vaste aannemingsovereenkomst met vaste ter
mijnen die de stand van het werk volgen met Son-
neborgh West, welke als hoofdaannemer optreedt 
met als gecontracteerde bouwteampartners Aan-
nemingsbedrijf Fraanje (bouwkundig) en Van de 
Velde Installatiegroep (installaties). Dit team is in 
deze samenstelling reeds geruime tijd betrokken 
bij de ontwikkeling van het project en zijn derhalve 
goed de hoogte en goed op elkaar ingespeeld.

Tot aan de beoogde datum van oplevering d.d. 31 
oktober 2023 (14 maanden na de beoogde start van 
het Fonds) is een regeling getroffen voor compensa-
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tie van gederfde huurinkomsten voor het Fonds. Als 
zekerheid voor nakoming van de betalingsverplich
ting uit hoofde van de huurcompensatie wordt dit 
bedrag van de huurcompensatie, berekend over de 
periode vanaf de beoogde start van het Fonds (naar 
verwachting 1 september 2022) tot aan de ver-
wachte oplevering en ingebruikname (naar ver-
wachting 31 oktober 2023) bij de start van het Fonds 
toegevoegd aan de liquiditeitsreserve. Indien de 
oplevering later zal plaatsvinden zullen de resultat-
en van het Fonds door huurderving (respectievelijk 
door het uitblijven van huurcompensatie) in negati-
eve zin worden beïnvloed, wat ten koste zal gaan 
van het rendement van het Fonds.

2.10 	 Kosten

Elk vastgoed moet worden onderhouden. Het risico 
bestaat dat gedurende de looptijd van het Fonds 
noodzakelijk onderhoud moet worden gepleegd dat 
niet is voorzien. Onderhoud levert kosten op die door 
het Fonds moeten worden gedragen. Die kosten 
hebben een negatief effect op het rendement. Om-
dat het Object een nieuw te realiseren zorgwoning-
complex betreft, verwacht de Beheerder gedurende 
de exploitatie geen grote aanpassingen, verbouwing
en of andere uitgaven dan hetgeen middels een 
meerjarenonderhoudsplanning reeds is voorzien. 

Het Fonds heeft daarnaast te maken met Fonds-
kosten, inclusief assetmanagement, Rentekosten 
en eventuele andere kosten. Deze zijn reeds bij aan-
vang van het Fonds in kaart gebracht en zijn mid-
dels een meerjarenbegroting onderdeel van de ren-
dementsprognose. Niettemin bestaat het risico dat 
gedurende de bezitsperiode van het Object nood- 
zakelijkerwijs extra kosten moeten worden ge-
maakt in afwijking (zowel in omvang als in de tijd 
gezien) van de bij aanvang opgestelde begroting. De 
resultaten van het Fonds kunnen daardoor in 
negatieve zin worden beïnvloed. 

Met de hypothecair financier is een Lening Lasten 
Dekking (LLD) overeengekomen van minimaal 
6,25%. De LLD is de verhouding tussen de netto 
cashflow (Bruto-huurontvangsten minus Exploi
tatiekosten, onderhoud en Fondskosten) en het res-
terende uitstaande hypothecair financierings
obligo, uitgedrukt in een percentage. Als de 
huuropbrengst daalt, door leegstand of om een 
andere reden, ontstaat het risico dat niet langer aan 
de overeengekomen minimale LLD wordt voldaan. 
Bij de aanvang van het Fonds bedraagt de LLD 
(exclusief de lening van het Steunfonds) 8,18%. De 
hypothecair financier test de LLD periodiek en heeft 
zich het recht voorbehouden om, indien een test 
niet zou slagen, hogere jaarlijkse aflossingen te ver-
langen of de financiering te beëindigen. Hogere 
aflossingen kunnen een (al dan niet tijdelijk) 
negatief effect hebben op het uitkeerbaar Direct 
Rendement gedurende de resterende looptijd van 
het Fonds. Bij beëindiging van de hypothecaire fi-
nanciering ontstaat het risico dat, bijvoorbeeld als 
gevolg van de onmogelijkheid om het Object te her-
financieren, het Object gedwongen verkocht moet 
worden. De verkoopopbrengst bij een gedwongen 
verkoop is doorgaans lager dan bij een reguliere 
verkoop. Dat kan een negatieve invloed hebben op 
het rendement voor de Participanten.

2.11 	 Duurzaamheidsrisico’s

Verschillende gebeurtenissen en omstandigheden 
op duurzaamheidsgebied kunnen negatieve gevol-
gen hebben voor de waarde van vastgoed. De toene-
mende maatschappelijke en politieke aandacht 
voor duurzaamheidsfactoren leiden tot een ver-
schuiving in de vraag naar vastgoed. Deze vraag
verschuiving houdt in dat de vraag naar duurzamer 
(bijvoorbeeld energiezuiniger) vastgoed stijgt, ten 
koste van de vraag naar minder duurzaam vast-
goed. Hierdoor kan de waarde van minder duurzame 
Objecten dalen, wat nadelig is voor de waarde van 
het vastgoed van het Fonds. 
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Het vastgoed in dit Fonds betreft nieuw vervaardigd 
onroerend goed dat voldoet aan de laatste wette
lijke normen (BENG). Daarmee is dit risico naar het 
oordeel van de Beheerder laag. Desondanks kan de 
Beheerder zich genoodzaakt zien om gedurende de 
looptijd van het Fonds aanpassingen aan het Object 
door te voeren. Dit kan bijvoorbeeld nodig zijn op 
grond van nieuwe wet- en regelgeving, of in reactie 
op de eisen van (potentiële) huurders. De kosten 
van deze verduurzamingswerkzaamheden zullen 
ten laste komen van het rendement van het Fonds. 
Doordat duurzaamheidsrisico’s onderdeel uitmak-
en van de operationele risico’s, worden ook deze risi-
co’s meegenomen in het risicobeheerproces en 
worden waar nodig (in de toekomst) passende 
maatregelen genomen om deze te voorkomen. 

2.12 	 Milieurisico’s

Onderzoeken naar de gesteldheid van de bodem re-
spectievelijk de aanwezigheid van asbesthoudende 
materialen en ondergrondse tanks hebben geen 
aanleiding gegeven tot vervolgonderzoek. Hoewel 
deze milieurisico’s in directe zin er daarmee niet 
(lijken te) zijn, is er het indirecte risico dat als een 
milieurisico zich onverhoopt toch voordoet dat ten 
koste gaat van de marktwaarde van het Object en/
of tot extra kosten leidt. Een negatief effect op de 
waarde van het Object en/of extra kosten kunnen 
een negatief effect hebben op de resultaten van het 
Fonds. 

2.13 	 Politieke risico’s

Nieuwe wettelijke bepalingen, jurisprudentie of 
politieke besluitvorming in algemene zin op het 
gebied van bijvoorbeeld zorg- en huurwetgeving, 
technische aspecten, ruimtelijke ordening, duur-
zaamheid, fiscale regelgeving en in het bijzonder op 
het vlak van de financiering van de gezondheidszorg, 
kunnen gevolgen hebben voor de resultaten van het 

Fonds. Voor zover de Beheerder bekend is, zijn er 
geen wettelijke bepalingen aangekondigd die van 
invloed kunnen zijn op de in de rendementsbere
keningen gehanteerde uitgangspunten. Het is ech-
ter niet uit te sluiten dat de wetgeving de komende 
jaren wordt gewijzigd, hetgeen een negatief effect 
kan hebben op de waarde van het Object en op de 
resultaten van het Fonds.

2.14 	 Inflatierisico 

Het inflatierisico is het risico dat de prijsinflatie 
(stijging van het algemeen prijspeil) een negatief 
effect heeft op het reële rendement van een beleg-
ging. Gewoonlijk geldt dat vastgoedbeleggingen 
zijn beschermd tegen het inflatierisico, omdat de 
huurinkomsten van vastgoed doorgaans meebewe-
gen met de inflatie (jaarlijkse huurverhoging door 
indexering van huurprijzen). 

In de huurovereenkomsten geldt een jaarlijkse 
huurindexering landelijke wet- en regelgeving. In de 
rendementsprognoses is rekening gehouden met 
een gemiddelde indexering van 2,5% per jaar en is 
een volledige compensatie van de inflatie verwerkt. 
Ondanks de indexering van de huurinkomsten kan 
de inflatie een negatief effect hebben op de waarde 
van het Object. Dit kan voorkomen wanneer de stij
ging van Exploitatiekosten, Fondskosten, Rente-
kosten of eventuele andere kosten de groei van de 
inflatie overstijgt of wanneer de inflatie op de 
inkomsten gedurende de looptijd van het Fonds 
gemiddeld lager is dan de aangenomen 2,5% per 
jaar. Dit kan het rendement op de belegging negatief 
beïnvloeden. 

2.15	 Onverzekerbare risico’s 
Belangrijke object gerelateerde risico’s betreffen 
het risico van brand-, storm- en waterschade als-
mede het aansprakelijkheidsrisico als eigenaar van 
het Object. Voor zover tegen aanvaardbare voor-
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waarden mogelijk, zijn deze risico’s adequaat afge-
dekt door verzekeraars. Er is echter een risico dat 
schade wordt veroorzaakt door voorvallen die niet 
verzekerbaar zijn of zijn uitgesloten van dekking - 
zoals een (natuur)ramp of schade door oorlog of ter-
reur - of een eigen risico op schade van toepassing 
is. Indien een dergelijke situatie zich voordoet moet 
het Fonds de schade geheel of gedeeltelijk zelf dra-
gen. De resultaten van het Fonds kunnen daardoor 
in negatieve zin worden beïnvloed.

2.16	 Besluitvorming, taak uitoefening 
en belangen van de individuele 
Participant

De Participaties worden uitgegeven onder de voor-
waarden als bepaald in de Fondsvoorwaarden (Bij
lage I). Op grond van de Fondsvoorwaarden zijn be
paalde besluiten voorbehouden aan de Beheerder, 
de Bewaarder en/of de (Algemene) Vergadering van 
Participanten. De Beheerder en de Bewaarder zijn 

gehouden in het belang van de Participanten te 
handelen. Het handelen ‘in het belang van de Partici
panten’ zoals hiervoor bedoeld verwijst naar het 
belang van de gezamenlijke Participanten. Het 
belang van de gezamenlijke Participanten kan an-
ders zijn dan het belang van één of meerdere indivi-
duele Participanten. Het risico bestaat dat het 
belang van één of meerdere individuele Participant-
en moet wijken voor de belangen van de gezamen
lijke Participanten. Op de besluiten die zijn voorbe-
houden aan de (Algemene) Vergadering van 
Participanten is een soortgelijk risico van toepas
sing. In die vergaderingen geeft elke Participatie 
recht op één stem en besluiten worden genomen 
met (een gewone of gekwalificeerde) meerderheid 
van stemmen. Wordt een besluit met de vereiste 
meerderheid aangenomen dan geldt dat besluit 
voor alle Participanten, ook voor de Participant die 
heeft tegengestemd. Er is dan ook een risico dat het 
belang van de gezamenlijk Participanten niet gelijk 
is aan het belang van de individuele Participant. 

GEEN VAN HET FONDS, DE BEHEERDER OF DE BEWAARDER STAAT ONDER TOEZICHT VAN DE AFM 
OF DE NEDERLANDSCHE BANK NV. DIT INVESTERINGSMEMORANDUM IS NIET TE BESCHOUWEN 

ALS EEN DOOR DE AFM GOEDGEKEURD PROSPECTUS. GEÏNTERESSEERDE BELEGGERS DIENEN ER 
REKENING MEE TE HOUDEN DAT HEN NIET DE BESCHERMING WORDT GEBODEN DIE DE WET OP 

HET FINANCIEEL TOEZICHT BEOOGT TE BIEDEN AAN BELEGGERS IN STRUCTUREN OF PRODUCTEN 
DIE WEL ONDER TOE-ZICHT VAN DE AFM OF DE NEDERLANDSCHE BANK NV STAAN.
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Fonds
Zorgwoningfonds Marnix Staete
Schimmelt 30
Postbus 1787
5602 BT Eindhoven

Beheerder
Sonneborgh Beheer B.V.
Schimmelt 30
Postbus 1787
5602 BT Eindhoven
Telefoon: +31 (0)40 303 21 23
Email: fondsbeheer@sonneborgh.nl

Bewaarder
Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete
Schimmelt 30
Postbus 1787
5602 BT Eindhoven

Steunfonds
Stichting Steunfonds voor huisvesting en 
verzorging van ouderen en hulpbehoeven-
den in Zeeland
Briandlaan 2
4334 GP Middelburg

Verhuurmakelaar
Stichting Cedrah
1e Barendrechtseweg 40
2992 XC Barendrecht

Fiscaal adviseur
Joanknecht Belastingadviseurs
Beemdstraat 36
5652 AB Eindhoven

Advocaat  
(toezichtrechtelijke aspecten)

FMLaw
Tivolilaan 205
6824 BV Arnhem

Notaris
Taylor Wessing
Kennedyplein 201
Postbus 3
5600 AA Eindhoven

Taxateur
Faasse & Fermont
Frans den Hollanderlaan 12
4461 HN Goes
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4	 BEGRIPPEN EN DEFINITIES

(Algemene) Vergadering van Participanten
De jaarlijkse algemene vergadering van Participant-
en in het Fonds.

AFM
Stichting Autoriteit Financiële Markten, gevestigd 
en kantoorhoudend te Amsterdam aan Vijzelgracht 
50, 1017 HS, onder meer de toezichthouder voor 
beleggingsinstellingen.

Beheerder
Sonneborgh Beheer BV, statutair gevestigd te Eind-
hoven en kantoorhoudend te Eindhoven aan Schim-
melt 30, 5611 ZX, opgericht op 24 december 2014, 
ingeschreven in de Kamer van Koophandel voor 
Eindhoven, nummer 62202243 en ingeschreven in 
het register beleggingsinstellingen (in het deel ge-
registreerde AIFMs) dat wordt gehouden door de 
AFM.

Bewaarder
Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete, statutair 
gevestigd te Eindhoven en kantoorhoudend te Eind-
hoven aan Schimmelt 30, 5611 ZX, opgericht 27 juli 
2021 en ingeschreven in de Kamer van Koophandel 
voor Eindhoven, nummer 83521321.

Bruto-huurontvangsten
Alle gefactureerde ontvangsten voor het gebruik 
van het Object, exclusief eventueel aan de huur- 
der doorbelaste servicekosten, omzetbelasting, 
ontvangen bedragen voor afkoop van huurcontract-
en en huurgaranties.

Direct Rendement
De contante uitkering aan de Participant in enig 
jaar uit het Exploitatieresultaat na aflossing op de 
hypotheekschuld verminderd met de uitgaven voor 
(groot) onderhoud en verminderd met toevoegingen 
aan dan wel vermeerderd met onttrekkingen uit de 
liquiditeitsreserve, gedeeld door de inleg van de Par-
ticipant, op jaarbasis berekend en uitgedrukt als 
percentage.

Exploitatiekosten
Uitgaven direct verbonden met, en toewijsbaar aan 
de verkrijging van Bruto-huurontvangsten uit het 
Object, zoals uitgaven voor onderhoud, premies 
voor verzekeringen, zakelijke lasten en uitgaven 
voor technisch, administratief en commercieel 
vastgoedbeheer (property management). 

Exploitatieresultaat
De Bruto-huurontvangsten vermeerderd met even-
tuele overige inkomsten, zoals inkomsten ten 
gevolge van eventuele rentebaten op de liquiditeits-
reserve, en verminderd met de uitgaven aan 
Exploitatiekosten, Fondskosten, Rentekosten en 
eventuele rentelasten over de liquiditeitsreserve. 

Fonds
Een transparant fonds voor gemene rekening naar 
Nederlands recht, genaamd Zorgwoningfonds Marnix 
Staete, dat naar verwachting op of omstreeks 1 sep-
tember 2022 wordt aangegaan te Eindhoven (Neder
land) tussen elke Participant afzonderlijk, de Be-
heerder en de Bewaarder en kantoor zal houden aan 
Schimmelt 30, 5611 ZX Eindhoven en is ingeschreven 
in het register beleggingsinstellingen (in het deel 
geregistreerde AIFMs) dat wordt gehouden door de 
AFM.

Fondskosten
Uitgaven die worden gedaan om het Fonds te ex-
ploiteren en die niet rechtstreeks aan de exploitatie 
van het Object zijn toe te rekenen, inclusief de uit-
gaven voor externe hertaxatie van het Object eens 
per drie jaar.

Fondsvermogen na Beëindiging Fonds
Het Fondsvermogen nadat is besloten het Fonds te 

beëindigen, dat onder meer bestaat uit: 
a.	 de bij vervreemding van het Object te realiseren 

of gerealiseerde verkoopopbrengst verminderd 
met de som van:

b.	 (i)	 de actuele hoofdsom van de hypothecaire
		  financiering;
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(ii)	 de actuele hoofdsom van de lening die het 
Steunfonds heeft verstrekt;

(iii)	 kosten voor de verkoop van het Object;
(iv)	 het door de Participanten bijeengebrachte 

kapitaal (€ 2.950.000,-);
(v)	 de waarborgsommen die de huurders aan 

het Fonds hebben betaald; en
(vi)	 de resterende verplichtingen van het 

Fonds,
en vermeerderd met:
c.	 de actuele stand van de liquiditeitsreserve.

Fondsvoorwaarden
De fondsvoorwaarden van Zorgwoningfonds Marnix 
Staete, zoals opgenomen in Bijlage I bij het Investe
ringsmemorandum. 

Indirect Rendement
De contante uitkering aan de Participant in enig 
jaar uit het netto-verkoopresultaat (ook wel Fonds-
vermogen na Beëindiging Fonds ofwel exit-resul
taat genoemd) bij verkoop van het Object, gedeeld 
door de inleg van de Participant, op jaarbasis bere
kend en uitgedrukt als percentage.

Investeringsmemorandum
Dit investeringsmemorandum inclusief de bijlagen.

Kapitalisatiefactor
Met betrekking tot vastgoed: de koopprijs c.q. taxa
tiewaarde van het vastgoed gedeeld door de ver-
wachte Bruto-huurontvangsten. De Kapitalisatie
factor kan net als de koopprijs c.q. taxatiewaarde 
worden uitgedrukt als kosten koper (k.k.) of vrij op 
naam (v.o.n.).

Object
Het vastgoedobject waarin het Fonds belegt, te 
weten: woon- en zorgcomplex Marnix Staete, gele-
gen aan de Charlotte de Bourbonweg (voorheen 
Marnixflat). Kadastraal bekend als: Goes, sectie B 
nummer 2223.

Participant
De houder van één of meer Participatie(s). 

Participatie
Een (evenredig) recht van deelname aan het Fonds, 
zoals bepaald in de Fondsvoorwaarden.

Rentekosten
De ter zake van de hypothecaire lening én de lening 
van het Steunfonds, waarmee het Object deels is 
gefinancierd, verschuldigde (hypotheek)rente. 

Totaalrendement
Het totaal van het Direct Rendement en het Indirect 
Rendement.

Wft
Wet op het financieel toezicht, zoals deze van tijd 
tot tijd luidt of de daarvoor in de plaats tredende 
wettelijke regeling.
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5	 MARNIX STAETE

5.1	 Het Object

Marnix Staete is een nieuw te realiseren woongebouw 
met levensloopbestendige appartementen voor oud-
eren die vanuit hun levensovertuiging er voor kiezen 
te wonen in een complex met een reformatorische 
identiteit. Marnix Staete is gelegen aan de Charlotte 
de Bourbonweg te Goes, direct naast de kerk van de 
Gereformeerde Gemeente: de Sionkerk. Het complex 
omvat in totaal 51 duurzame, zelfstandige zorg
appartementen waarvan 31 in de huursector en 20 in 
de koopsector. Tevens worden algemene ruimten ge-
realiseerd voor samenkomst en zorgverlening. 

Zorgwoningfonds Marnix Staete belegt in de ontwik-
keling, realisatie en exploitatie van de 31 huurappar-
tementen en de algemene ruimten van het nieuw-
bouwproject Marnix Staete. De koopappartementen 
zijn gesitueerd in een apart bouwdeel en worden 
individueel verkocht en vallen derhalve buiten de 
scope van dit Fonds.

De huurappartementen van Marnix Staete variëren 
in grootte van 57 m2 gebruiksoppervlak (22 woning

en) tot 75 m2 gebruiksoppervlak (6 woningen) en 
zelfs 87 m2 gebruiksoppervlak (3 woningen). Het 
zijn allemaal volwaardige, zelfstandige en duur-
zame levensloopbestendige appartementen met 
een entreehal, woonkamer met open keuken, sepa-
raat bezoekerstoilet, zorggeschikte badkamer en 
ten minste één slaapkamer. Zie de plattegrond voor 
een impressie van het meest voorkomende woning-
type.
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5.2	 Maatschappelijke opgave

Nut en noodzaak
Het oorspronkelijke wooncomplex Marnixflat is van 
oudsher een eigendomslocatie van Stichting 
Cedrah. Het complex is technisch en functioneel 
sterk verouderd en voldoet niet aan de eisen die 
Cedrah stelt aan huisvesting om de kwalitatieve 
zorg- en ondersteuning te bieden waar Cedrah voor 
staat. Renovatie is niet mogelijk. Tegelijkertijd 
neemt de behoefte aan kwalitatieve en betaalbare 
huisvesting voor ouderen met een zorg- of onder
steuningsvraag steeds verder toe. Sloop en nieuw-
bouw is daarmee de meest verantwoorde keuze. 

Uitdagend ontwikkeltraject
Cedrah heeft binnen haar strategische koers de 
keuze gemaakt om bij investeringen in wooncom-
plexen waar zorg in een thuissituatie wordt geboden 
de samenwerking aan te gaan met investeerders. In 
lijn met deze koers heeft Cedrah Sonneborgh gese-
lecteerd als partner voor de ontwikkeling, realisatie 
en financiering. 

Gedurende het ontwikkeltraject werd duidelijk dat 
de realisatie van Marnix Staete een bijzondere uit-
daging is. De ambitie om tot kwalitatieve, duurzame 
maar vooral ook betaalbare levensloopbestendige 
woningen te komen voor ouderen uit de achterban 
van Cedrah was al geen sinecure. De onzekerheid in 
de samenleving vanwege een pandemie en geopoli-
tieke verschuivingen alsmede de sterk oplopende 
bouwkosten, inflatie en rente vormden een extra 
uitdaging. Bijzondere omstandigheden vragen 
echter om bijzondere oplossingen. Door de con-
structieve, open en respectvolle samenwerking van 
alle betrokkenen wordt deze uitdaging omgezet in 
een succes.

Met vereende krachten
De bijzondere en complexe opgave heeft geresult-
eerd in de plannen voor het aangaan van Zorg
woningfonds Marnix Staete. Met het Fonds wordt aan 
particuliere beleggers met een sterke binding met de 
reformatorische gemeenschap én een ambitie om te 
beleggen in vastgoed(gerelateerde) producten de 
gelegenheid geboden om te participeren in een woon- 
en zorginitiatief voor én door de eigen achterban.
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Zorgwoningfonds Marnix Staete staat daarmee voor 
duurzaam, kwalitatief, levensloopbestendig en 
betaalbaar vastgoed met een verwacht stabiel 
financieel en maatschappelijk rendement.

Het bijzondere karakter van dit Fonds is niet onop-
gemerkt gebleven. In aanvulling op het partner-
schap met Cedrah heeft Stichting Steunfonds voor 
huisvesting en verzorging van ouderen en hulpbe-
hoevenden in Zeeland besloten om de totstand-
koming van Marnix Staete te ondersteunen. Dit doet 
het Steunfonds door a) het Fonds te ondersteunen 
middels het verstrekken van een aflossingsvrije 
lening in aanvulling op de lening van de hypothecair 
financier en b) toezicht houden op het functioneren 
van het Fonds middels de benoeming van de heer  
L. van Dommele als bestuurder van de Bewaarder. 
De heer Van Dommele is tot zijn aantreden als 
bestuurder van de Bewaarder van het Fonds 
bestuurder van Stichting Steunfonds voor huisves-
ting en verzorging van ouderen en hulpbehoevenden 
in Zeeland.

5.3	 Stichting Cedrah

Het nieuw te realiseren Marnix Staete is bestemd voor 
ouderen met een (of respect voor) reformatorische 
identiteit én een zorg- of ondersteuningsvraag. De 
zorg- en dienstverlening in Marnix Staete wordt ver-
zorgd door Cedrah. Daarnaast heeft Cedrah een cen-
trale rol in de toewijzing van de woningen aan ou
deren binnen haar achterban en het beheer van het 
complex, waaronder ook het bewaken van de reforma-
torische identiteit. De verkoopbegeleiding van de 
koopwoningen binnen de reformatorische achterban 
wordt eveneens verzorgd door Cedrah. Cedrah en 
Sonneborgh hebben hiertoe een samenwerkings
overeenkomst gesloten met een looptijd van 10 jaar.

Cedrah biedt in Zeeland en Zuid-Holland wonen, 
zorg en diensten aan ouderen die bewust kiezen 
voor een organisatie met een reformatorisch iden-

titeitsprofiel. Daarbij wenst Cedrah in alles te han-
delen in overeenstemming met Gods Woord. Uit
voering van missie en visie beweegt zich binnen de 
kaders die zijn aangegeven in de statuten van 
Cedrah. Daarin zijn grondslag (de Heilige Schrift als 
onfeilbaar Woord van God, zoals beleden in de Ned-
erlandse Geloofsbelijdenis en verwoord in de Drie 
Formulieren van Enigheid) en doel (op christelijke 
wijze bieden van huisvesting en zorg aan mensen 
met een reformatorisch referentiekader) cruciaal.

De Heere Jezus houdt ons in de gelijkenis over de 
barmhartige Samaritaan een spiegel voor door - 
tegenover een priester en een leviet die voorbij gaan 
- een Samaritaan te schetsen die heel veel offert: 
zijn waardigheid, zijn veiligheid, zijn gemak, zijn 
tijd en energie en zijn geld. De Samaritaan brengt 
naastenliefde in de praktijk door een vijand te hel-
pen en hem te (laten) verzorgen. Binnen Cedrah wil 
men graag invulling geven aan barmhartigheid, 
ontferming en liefdevolle zorg. Daarbij houdt Cedrah 
rekening met de wensen en mogelijkheden van haar 
klanten. Dat komt ook in de naam ‘Cedrah’ tot uit-
drukking.

De naam Cedrah is ontleend aan het Hebreeuwse 
woord ceder. De cederboom is de boom die in de 
Bijbel het meest genoemd wordt, onder andere bij 
de bouw van de tempel. Het is een grote naaldboom 
die symbool staat voor beschutting en bescher
ming. Deze beschutting en bescherming wil Cedrah 
nu en in de toekomst bieden aan haar ouderen. 
Werken als een barmhartige Samaritaan kan nie-
mand in eigen kracht. We weten ons afhankelijk van 
de hulp van de Heere. Met vreugde beseffen we dat 
we gezegend zijn in het feit dat we wonen en werken 
in een omgeving waar Gods Woord open gaat en 
waar we zinvol werk kunnen doen.
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5.4	 Stichting Steunfonds voor 
Huisvesting en Verzorging van 
ouderen en hulpbehoevenden  
in Zeeland

Stichting Steunfonds voor huisvesting en verzor
ging van ouderen en hulpbehoevenden in Zeeland 
heeft ten doel, overeenkomstig de in haar statuten 
geformuleerde grondslag: 
•	 “financiële steun en financiële bijstand te ver-

lenen aan stichtingen of verenigingen, uitgaande 
van of (moreel) gesteund wordende door (een) 
Gereformeerde Gemeente(n) binnen de particu-
liere Synode Zuid waarin belijdende leden van de 
Gereformeerde Gemeenten in voldoende mate 
participeren in bestuur en/of toezichthoudend 
orgaan en/of adviserend orgaan, zulks ter beoor-
deling van het bestuur, en de Stichting Zorgcen-
tra uitgaande van de Gereformeerde Gemeenten 
in Zeeland en Zuid-Holland en de Christelijk Gere-
formeerde Kerken in de regio Rotterdam. In dit 
artikel bedoelde verenigingen, stichtingen en 
(andere) betrokken kerkelijke gemeente(n) 
dienen dezelfde grondslag te hanteren als ver-
meld in artikel 3. In dit artikel genoemde steun en 
bijstand is uitsluitend bestemd voor doelen/ pro-
jecten op het gebied van huisvesting, verzorging, 

verpleging, maatschappelijk werk en dergelijke 
voor ouderen en hulpbehoevenden, welke gereali-
seerd zijn of worden binnen het werkgebied.” 

•	 “financiële steun te verlenen aan Diaconieën van 
Gereformeerde Gemeenten.”

Stichting Steunfonds tracht haar doel te bereiken 
door het verstrekken van bijdragen, het doen van 
schenkingen en het verstrekken van geldleningen 
indien en voor zover deze activiteiten aan het doel 
van deze stichting bevorderlijk kunnen zijn.

5.5	 Verhuurbeleid

De Bruto-huurontvangsten bedragen naar ver-
wachting € 307.494,- per jaar (prijspeil 1 juli 2022). 
Dit betreft de jaarhuur op basis van 100% bezetting 
zonder correctie voor huurharmonisatie en ingroei
huur voor zittende huurders. De huurprijs wordt 
jaarlijks op 1 juli van dat jaar geïndexeerd conform 
landelijke wet- en regelgeving. 

Woningtoewijzing
Het is Zorgwoningfonds Marnix Staete bekend dat 
Cedrah een reformatorische identiteit heeft en het 
staat Cedrah vrij om zelf invulling te geven aan het 
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beleid voor het aanbieden en toewijzen van woning
en in Marnix Staete aan huurders binnen haar ach-
terban. De huurwoning mag pas door een huurder 
worden bewoond nadat de ballotagecommissie van 
de VvE daar goedkeuring voor heeft verleend. De bal-
lotagecommissie van de VvE mag de goedkeuring 
niet op onredelijke gronden weigeren en goedkeu
ring mag niet worden onthouden indien dat leidt tot 
onacceptabele leegstand. Onder onacceptabele 
leegstand wordt in ieder geval verstaan leegstand 
van langer dan 3 maanden.

De woningen worden na oplevering individueel ver-
huurd aan bewoners, passend bij het reforma-
torisch identiteitsprofiel zoals opgesteld en be-
waakt door Cedrah. Een groot deel van de eerste 
huurders (dus de huurders direct na oplevering) 
wordt gevormd door de bestaande huurders van de 
huidige Marnixflat die meeverhuizen naar de nieuw-
bouw. Daarmee is de bezettingsgraad van het com-
plex na oplevering voor een belangrijk deel geregeld. 

Tweesporen huurbeleid
Ten aanzien van de 22 kleine zorgappartementen 
wordt een tweesporenbeleid gevoerd. Het uitgangs
punt is dat 75% van deze woningen sociaal wordt 
verhuurd (onder de liberalisatiegrens) en 25% van 
deze woningen wordt verhuurd boven de liberalisa-
tiegrens op basis van markthuur. Dit tweesporenbe-
leid zorgt er voor dat wanneer mensen recht hebben 
op huursubsidie, de huur van de kleine zorgapparte-
menten kan worden aangepast naar een subsidia-
bel huurbedrag waarbij subsidie ontvangen moge
lijk is. Komt een bewoner niet in aanmerking voor 
huursubsidie, dan wordt de markthuur gehanteerd. 
In onderstaand overzicht is een samenvatting van 
de huurprijzen opgenomen (prijspeil 1 juli 2022).

Huurharmonisering
Aanvullend is een regeling voor huurharmonisering 
van toepassing voor zittende huurders die mee over 
gaan naar de nieuwbouw. Deze huurders moeten 
voor de nieuwe woning een hogere huurprijs gaan 
betalen dan zij betalen in de oude Marnixflat. Huur-
harmonisatie betekent dat deze bewoners over een 
periode van 3 jaar gedeeltelijk worden gecom-
penseerd voor deze hogere huur. In het eerste jaar 
na oplevering worden deze huurders voor 100% 
gecompenseerd voor de hogere netto maandhuur. 
In het tweede jaar vindt compensatie van 50% van 
de netto hogere maandlasten plaats en in het derde 
jaar 25%. Vanaf het vierde jaar vindt geen compen-
satie meer plaats. In totaal komen maximaal 16 van 
de 31 huurders in aanmerking voor huurharmonisa-
tie. Onder netto hogere maandlasten wordt de 
hogere kale huur per maand na correctie voor huur-
toeslag bedoeld. 

5.6	 Duurzaamheid

Duurzaamheid is een belangrijk thema in de beleg-
gingsstrategie van de Beheerder en derhalve ook in 
dit Fonds. De toenemende maatschappelijke en 

Aantal GBO Kale huurprijs per maand

22 58 m2 75% à € 730,- en 25% à € 795,-

6 75 m2 100% à € 975,-

3 87 m2 100% à € 995,-

GOES
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politieke aandacht voor duurzaamheidsfactoren 
leiden tot een verschuiving in de vraag naar vast-
goed. Deze vraagverschuiving houdt in dat de vraag 
naar duurzamer (bijvoorbeeld energiezuiniger) 
vastgoed stijgt, ten koste van de vraag naar minder 
duurzaam vastgoed. Hierdoor kan de waarde van 
minder duurzame Objecten dalen, wat nadelig is 
voor de waarde van de portefeuille van het Fonds. 

Sociale duurzaamheid
De woningen worden ingezet voor de meest kwets-
bare mensen in onze samenleving. Mensen die be-
hoefte hebben aan zorg of ondersteuning, liefde en 
aandacht (sociale duurzaamheid).

Economische duurzaamheid
De woningen worden voor een belangrijk deel ver-
huurt in het sociaal marktsegment en voor een 
klein deel in het segment van de middenhuur (eco
nomische duurzaamheid).

Ecologische duurzaamheid
Het vastgoed in dit Fonds betreft nieuw vervaardigd 
onroerend goed dat voldoet aan de laatste wette
lijke normen. De woningen worden volledig gereali-
seerd volgens de laatste duurzaamheidseisen: 
all-electric (geen gas), voorzien van verwarming 
doormiddel van lucht/water-warmtepompen, voor-
zien van lage temperatuur verwarming, voorzien 
van vloerverwarming met daarbij de mogelijkheid 
tot vloerkoeling op warme zomerdagen, voorzien 
van zonwering op de zonbelaste gevels, voorzien 
van een warmte terugwin (WTW) installatie voor de 
ventilatie, voorzien van elektrische radiatoren in de 
badkamers, voorzien van een PV installatie op het 
dak, voldoet aan de BENG norm (Bijna Energie Neu-
trale Gebouwen) en de woningen hebben Energie
label A+++.

Naar het oordeel van de Beheerder is het risico laag 
dat voor het Object gedurende de looptijd van het 
Fonds kosten voor verdere verduurzaming moeten 
worden gemaakt. Desondanks kan de Beheerder 

zich genoodzaakt zien om gedurende de looptijd 
van het Fonds aanpassingen aan het Object door te 
voeren. Dit kan bijvoorbeeld nodig zijn op grond van 
nieuwe wet- en regelgeving, of in reactie op de eisen 
van (potentiële) huurders. De kosten van deze verd-
uurzamingswerkzaamheden zullen ten laste komen 
van het rendement van het Fonds. 

Een belegging in het Fonds is geen duurzame beleg-
ging in de zin van de Verordening betreffende infor- 
matieverschaffing over duurzaamheid in de finan- 
ciëledienstensector ((EU) 2019/2088).

5.7	 Taxatie

Het Object is getaxeerd door Faasse & Fermont 
Taxateurs uit Goes. De getaxeerde waarde van het 
Object bedraagt € 8.225.000,- k.k. met peildatum  
30 maart 2022.
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6.1 	 Fonds voor gemene rekening

Het Fonds is een beleggingsinstelling en heeft de 
vorm van een transparant fonds voor gemene reke
ning (FGR). Het Fonds is een contractuele regeling 
tussen elke individuele belegger afzonderlijk (Par-
ticipant), Sonneborgh Beheer BV in haar hoedanig
heid van beheerder van het vastgoed (Beheerder) en 
Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete in haar 
hoedanigheid van juridisch eigenaar en bewaarder 
van het vastgoed (Bewaarder). 

Het Fonds is geen rechtspersoon en kan daarom zelf 
geen overeenkomsten aangaan, activa verkrijgen of 
onder zich houden, of verplichtingen aangaan onder 
eigen naam. De Beheerder en de Bewaarder zijn 
rechtspersonen en kunnen als zodanig wel overeen-
komsten aangaan, activa verkrijgen of onder zich 
houden en op eigen naam overeenkomsten aan-
gaan. Door de gekozen fondsstructuur kunnen Par-
ticipanten niet méér verliezen dan hun inleg. De 
juridische structuur van het Fonds is in onder
staande figuur vereenvoudigd weergegeven.

6.2	 Fondsvoorwaarden

De Fondsvoorwaarden vormen samen met het in-
schrijfformulier van de Participant de contractuele 
regeling tussen de Beheerder, de Bewaarder en elk 
van de Participanten afzonderlijk. De Fondsvoor-
waarden en het inschrijfformulier zijn opgenomen 
in Bijlage I respectievelijk als losse bijlage bij het 
Investeringsmemorandum.

De Fondsvoorwaarden voorzien onder meer in de 
volgende onderwerpen: beheer, bewaring en de juri-
dische eigendom van het vermogen van het Fonds, 
de kosten en vergoedingen voor het beheer, de be-
waring en het houden van de juridische eigendom 
van het vermogen van het Fonds, vertegenwoordig-
ing, rechtsvorm, naam, duur en doel van het Fonds, 
uitgifte en inkoop (overdracht) van Participaties en 
de onmogelijkheid de Participaties te bezwaren met 
een beperkt recht, het register van Participanten, de 
(Algemene) Vergadering van Participanten, winstbe-
stemming en uitkeringen, potentiële belangencon-
flicten, het wijzigen van de Fondsvoorwaarden en 

6	 JURIDISCHE STRUCTUUR

1e recht van hypotheek

2e recht van hypotheek

Legenda: 
	 Fondsvoorwaarden

Hypothecair 
financier

Stichting Steunfonds
voor huisvesting en 

verzorging van ouderen en 
hulpbehoevenden in Zeeland

Sonneborgh Beheer BV
(Beheerder)

Deelnemers (Participanten)

Deelnemingsrechten
(Participaties)

Stichting
Zorgwoningfonds 

Marnix Staete
(Bewaarder)

Zorgwoningfonds 
Marnix Staete

(FGR)

Woon- en zorgcom-
plex Marnix Staete

1e recht van hypotheek

2e recht van hypotheek
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beëindiging en vereffening van het Fonds. Een aan-
tal van deze onderwerpen alsmede enkele andere 
juridische aspecten met betrekking tot het Fonds 
worden in dit hoofdstuk nader toegelicht.

6.3 	 Beheer en Beheerder

Op grond van de Fondsvoorwaarden is de Beheerder 
belast met het beheer van het Fonds.

Het beheer
In het kader van het beheer van het Fonds zal de Be-
heerder (onder meer) de hypothecaire financiering 
waarmee het Object voor een deel wordt gefinan-
cierd namens de Bewaarder aangaan, de huurover-
eenkomsten ter zake van het Object met de huurders 
namens de Bewaarder aangaan, zorg dragen voor de 
financiële rapportages en het verzorgen van de 
administratie van het Fonds, het bijeenroepen en 
voorzitten van de (Algemene) Vergadering van Par-
ticipanten, het verlenen van de opdracht aan een 
accountant de jaarrekening van het Fonds te onder-
zoeken en het periodiek informeren van en con-
tacten onderhouden met de Participanten, de 
Autoriteit Financiële Markten en De Nederlandsche 
Bank NV. 

Verder behoort tot de beheertaak van de Beheerder 
om, gezamenlijk met de Bewaarder, zorg te dragen 
voor de koop (en verwerving) en verkoop (en 
vervreemding) van het Object. Voor de verkoop van 
het Object is de goedkeuring van de Vergadering 
van Participanten vereist. 

Bij het beheer van het Fonds zal de Beheerder in het 
belang van de Participanten handelen. Met behoud 
van zijn verantwoordelijkheid kan de Beheerder zijn 
werkzaamheden uitbesteden aan derden.

De Beheerder
De Beheerder (Sonneborgh Beheer BV) is tevens 
onder meer belast met het beheer van Zorgwoning-

fonds Hermelijn 15 (aangegaan d.d. 1 juli 2019) en 
Zorgwoningfonds Het Beekdal (aangegaan d.d. 15 
november 2021). Beide fondsen hebben eveneens de 
juridische structuur van een transparant fonds voor 
gemene rekening (FGR). Meer informatie over deze 
fondsen is te vinden op de website van Sonneborgh: 
www.sonneborgh.nl/fondsen.

Alle aandelen in het kapitaal van Sonneborgh 
Beheer BV (de Beheerder) worden gehouden door 
Sonneborgh Holding BV.

Bestuur van de Beheerder
Het bestuur van de Beheerder (Sonneborgh Beheer 
BV) wordt gevormd door Sonneborgh Holding BV. De 
bestuurders van Sonneborgh Holding BV zijn de 
heer P.R. (Peter) Schiphorst en Dunavast Care Deve
lopment BV met als directeur de heer A.J. (Aart Jan) 
Verdoold. 

Dunavast Care Development BV is met 70% groot
aandeelhouder in Sonneborgh Holding BV. Het 
overige belang is in handen van oprichter P.R. (Peter) 
Schiphorst middels De Horsten BV (11%), de directie 
en het managementteam (15,25%) en de Stichting 
Administratiekantoor Sonneborgh Holding (STAK) 
(3,75%). De STAK is een participatieregeling voor 
medewerkers van Sonneborgh om deel te nemen in 
de resultaten en waardegroei van de organisatie 
waar zij als medewerkers zelf aan bijdragen. 

Vergoeding Beheerder
Voor het beheer van het Fonds ontvangt de Beheer
der jaarlijks een variabele vergoeding van 3,0% van 
de Bruto-huurontvangsten. Deze vergoeding dient 
als vergoeding voor de Beheerder voor het Fonds
beheer. Verder ontvangt de Beheerder een vergoe
ding van 1,0% van de Bruto-huurontvangsten voor 
het asset management en 1,0% van de Bruto-
huurontvangsten voor het property management. 
De Beheerder deelt niet mee in het Fondsvermogen 
na Beëindiging Fonds. Tenslotte zullen alle door de 
Beheerder in het kader van het beheer voor het 
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Fonds gemaakte kosten worden doorbelast aan het 
Fonds, zoals de kosten van de accountant van het 
Fonds, adviseurs, advocaten, banken, dienstverlen-
ers in het kader van de exploitatie (Exploitatie-
kosten) en de vervreemding van het Object en taxa-
teurs. Evenwel komen kosten voor in het kader van 
het beheer van het Fonds uitbestede werkzaam-
heden voor rekening van de Beheerder.

6.4 	 Bewaring en Bewaarder

De Bewaarder
Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete (de Be-
waarder) treedt op als Bewaarder. 

De Bewaring
In het kader van de functie van de Bewaarder zal de 
Bewaarder onder meer op eigen naam openen en 
aanhouden van één of meerdere geldrekeningen ten 
behoeve van het Fonds waarop alle voor het Fonds 
(te) ontvangen bedragen worden gestort en aange-
houden, het op aanwijzing van de Beheerder over-
maken en uitkeren van die bedragen, het ten behoe
ve voor het Fonds op eigen naam verkrijgen en 
houden van het Object en het Object bezwaren met 
een hypotheekrecht en overdragen op aangeven van 
de Beheerder, zich ervan vergewissen dat elke uit-
gifte, inkoop en intrekking van alsmede terugbeta
ling op Participaties overeenkomstig het bepaalde 
in de Fondsvoorwaarden plaatsvindt, zich ervan 
vergewissen dat bij transacties met betrekking tot 
het Fondsvermogen de tegenprestatie binnen de 
gebruikelijke termijnen wordt voldaan en dat elke 
opbrengst voor het Fonds een bestemming krijgt in 
overeenstemming met de Fondsvoorwaarden.

Bestuur van de Bewaarder
Het bestuur van de Bewaarder bestaat bij het aan-
gaan van dit Fonds uit de heer L. (Leo) van Dommele. 
Dit eerste en enige lid van het bestuur van de 
Bewaarder wordt benoemd door de Beheerder en 
vervolgens conform de Fondsvoorwaarden ontsla-

gen en benoemd door de (Algemene) Vergadering 
van Participanten.

De heer Van Dommele (Yerseke, 1975) is kerkelijk lid 
van de Gereformeerde Gemeente te Yerseke en heeft 
een uitgebreide achtergrond in de financiële sector. 
Vanaf 1998 tot en met 2013 is hij werkzaam geweest 
als fiscalist/econoom voor een middelgroot ac-
countants- en belastingadvieskantoor in de Zeeuw
se regio. Dit kantoor met vestigingen in o.a. Goes en 
Middelburg had veel christelijke/reformatorische 
cliënten. In deze hoedanigheid heeft hij veel onder-
nemers ontmoet in de meest uiteenlopende branch-
es. De heer Van Dommele beschikt over ruime ervar-
ing en kennis op het gebied van ondernemerschap 
en fiscale-, juridische- en financieringsvraagstuk-
ken. Hij is gespecialiseerd in het inzichtelijk maken 
en oplossen van financiële problemen, in het bij-
zonder voor ondernemers. Dit doet hij sinds 2013 
ook als directeur-eigenaar van zijn eigen onder-
neming: Advies & Beheer Zeeland. Daarnaast was 
hij tot aan zijn benoeming als bestuurder van de 
Bewaarder ook bestuurder bij Stichting Steunfonds 
voor huisvesting en verzorging van Ouderen en 
Hulpbehoevenden in Zeeland. Tevens is hij bestuur
der bij Stichting (Behoud en Zorg Landgoed) Familie 
Van Nieuwenhuijzen.  

Vergoeding Bewaarder
Alle door de Bewaarder gemaakte en te maken 
kosten met betrekking tot het Fonds zullen aan het 
Fonds worden doorberekend. Daarnaast ontvangt 
de bestuurder van de Bewaarder een vaste vergoe
ding van € 3.000,- (exclusief BTW) per twaalf maan-
den. Eventuele overige kosten die de Bewaarder 
maakt, waaronder reiskosten en kosten voor advi-
seurs voor bijvoorbeeld het opstellen van de 
jaarstukken van de Bewaarder, worden doorbelast 
aan het Fonds.
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6.5 	 Vertegenwoordiging

Aangezien de juridische eigendom van alle activa 
(waaronder het eigendom van het Object) van het 
Fonds berust bij de Bewaarder en alle verplichtin-
gen worden aangegaan in naam van de Bewaarder, 
worden contracten met derden aangegaan door de 
Beheerder in naam van de Bewaarder, handelend 
inzake het Fonds. Het Fonds wordt dan ook feitelijk 
vertegenwoordigd door de Beheerder.

6.6 	 Fonds

Zorgwoningfonds Marnix Staete wordt aangegaan 
als een fonds voor gemene rekening naar Neder-
lands recht met zetel te Eindhoven. Het doel van het 
Fonds is het collectief beleggen van gelden door 
leden van de reformatorische gemeenschap (de Par-
ticipanten) ten behoeve van de totstandkoming van 
het nieuw te realiseren woon- en zorgcomplex Mar-
nix Staete (het Object) voor ouderen met een refor-
matorische identiteit en een zorg- en ondersteun-
ingsvraag alsmede het verkrijgen van financiële 
voordelen voor de Participanten in dit Fonds.

Het Fonds is een closed-end beleggingsfonds in de 
zin van de Wft en zal naar verwachting op of rond 1 
september 2022 voor onbepaalde tijd worden 
aangegaan. De uitgifte van de Participaties vindt 
plaats bij het aangaan van het Fonds. Het Fonds zal 
59 Participaties uitgeven van € 50.000,- elk, waarbij 
een Participant minstens twee Participaties dient af 
te nemen. Participaties luiden op naam. Er worden 
geen participatiebewijzen uitgegeven. Alle Partici-
paties hebben dezelfde rechten. 

Het beheer over het Fonds wordt gevoerd door Son-
neborgh Beheer BV (de Beheerder) als beheerder van 
het Fonds in de zin van artikel 1:1 Wft. Het beheer van 
het Fonds wordt uitgevoerd voor rekening en risico 
van de Participanten. Alle winsten, verliezen, 
schulden en kosten die voortvloeien uit het beheer 

van het Fonds komen ten gunste of ten laste van de 
Participanten naar evenredigheid van hun deel-
name aan het Fonds, met dien verstande dat een 
Participant niet kan worden gedwongen meer bij te 
dragen aan bedoelde verliezen, schulden en kosten 
dan het bedrag dat voor de Participaties is betaald 
door de desbetreffende Participant. 

De looptijd van het Fonds is naar verwachting een 
middellange termijn (van zeven tot tien jaar). Na 
afloop van deze termijn is, naar verwachting, het 
Object verkocht. Eerdere of latere verkoop is niet uit-
gesloten en is afhankelijk van de marktomstan-
digheden. Na de verkoop van het Object wordt het 
Fonds ontbonden. 

Het Fonds (te weten de Fondsvoorwaarden) wordt 
beheerst door Nederlands recht. Alle geschillen die 
mochten ontstaan naar aanleiding van de Fonds-
voorwaarden worden beslecht overeenkomstig het 
Reglement van het Nederlands Arbitrage Instituut 
(NAI). Indien een geschil wordt beslecht overeen-
komstig het Reglement van het NAI zal het scheids-
gerecht bestaan uit drie (3) arbiters tenzij alle 
partijen na het ontstaan van het geschil besluiten 
dat het scheidsgerecht zal bestaan uit één (1) 
arbiter, en zal het scheidsgerecht beslissen naar de 
regelen des rechts. Dit alles laat onverlet de bevoegd
heid van de gewone rechterlijke macht ten aanzien 
van een kort geding en het leggen van conservatoir 
beslag.

6.7 	 Participaties

De Participaties luiden op naam, er worden geen be-
wijzen voor Participaties uitgegeven en ze kennen 
geen nominale waarde. Uitgifte van Participaties 
vindt plaats naar Nederlands recht op de datum 
waarop het Fonds start, krachtens artikel 5 lid 3 van 
de Fondsvoorwaarden. 

Elke Participatie vormt een (niet nominale) vorder-



39© Sonneborgh

ing op de Bewaarder ter grootte van het vermogen 
van het Fonds gedeeld door het totaal aantal uitge-
geven en uitstaande Participaties. Bedoelde (niet 
nominale) vordering op de Bewaarder is uitsluitend 
opeisbaar na beëindiging van het Fonds zoals bep-
aald in de Fondsvoorwaarden. Aan de Participaties 
zijn verder de zeggenschapsrechten verbonden 
zoals bepaald in de Fondsvoorwaarden. Aan elke 
Participatie zijn gelijke rechten verbonden.

Uitgifteprijs en intrinsieke waarde
Bij het aangaan van het Fonds bedraagt de uit-
gifteprijs per Participatie € 50.000,-, met een mini-
male afname van twee Participaties per Participant. 

De intrinsieke waarde van een Participatie wordt 
berekend (in euro) door de zichtbare intrinsieke 
waarde, zoals deze blijkt uit de jaarrekening van het 
Fonds, te delen door het aantal uitstaande Partici-
paties. Hierbij worden alle bezittingen en schulden 
op reële waarde gewaardeerd. Per balansdatum 
wordt het Object gewaardeerd tegen reële (actuele) 
waarde. Deze reële waarde is gebaseerd op de één 
keer in de drie jaar uit te laten voeren waardering 
door een onafhankelijke taxateur.

Overdracht
De Participaties zijn niet beursgenoteerd en er zal 
ook geen beursnotering worden aangevraagd. Par-
ticipaties kunnen niet worden overgedragen anders 
dan aan het Fonds; deze beperking op de overdracht 
van Participaties is een beding als bedoeld in artikel 
3:83 lid 2 Burgerlijk Wetboek. Indien een Participant 
heeft aangegeven dat hij zijn Participaties geheel of 
gedeeltelijk wil laten inkopen door het Fonds, zal 
deze inkoop uitsluitend kunnen plaatsvinden over-
eenkomstig de Fondsvoorwaarden en uitsluitend 
na toestemming van de Beheerder. 

Het Fonds is niet verplicht tot inkoop over te gaan 
(het Fonds is closed-end). Participaties worden uit-
sluitend ingekocht voor zover Participaties gelijktij-
dig of volgtijdelijk (kunnen) worden uitgegeven aan 

een derde die zich bij de Beheerder heeft gemeld als 
geïnteresseerde belegger in het Fonds (of aan een 
Participant die zich bij de Beheerder heeft gemeld 
als geïnteresseerde voor aanvullende of extra Par-
ticipaties). Daarbij geldt de voorwaarde dat, van-
wege de toezichtrechtelijke positie van het Fonds, 
Participaties uitsluitend kunnen worden overgedra-
gen indien:
1.	 de verkrijgende belegger Participaties verwerft 

tegen een tegenwaarde van ten minste  
€ 100.000,- per belegger; en 

2	 het door de vervreemdende Participant in 
verband met het Fonds belegde bedrag niet lager 
dan € 100.000,- uitkomt (tenzij de vervreemdende 
Participant alle door hem gehouden Participaties 
verkoopt en overdraagt).

Het bedrag waartegen een Participatie door het 
Fonds wordt ingekocht is altijd gelijk aan het be-
drag waartegen het wordt uitgegeven, en wordt 
overeengekomen tussen de Participant die de be
treffende Participaties laat inkopen en degene aan 
wie ze worden uitgegeven. Die prijs kan daarbij 
worden gebaseerd op de intrinsieke waarde van de 
Participatie.

Behoudens grove nalatigheid van de Beheerder bij 
de vaststelling van de intrinsieke waarde worden 
(voormalige) Participanten niet gecompenseerd 
voor onjuiste berekening daarvan. De Participant 
die Participaties laat inkopen is aansprakelijk voor 
eventuele belastingen die in verband met de hier 
bedoelde inkoop en uitgifte van Participaties ten 
laste van het vermogen van het Fonds mochten 
komen. Participanten hebben geen recht van 
voorkeur met betrekking tot de hier bedoelde 
Participaties die na inkoop worden uitgegeven. 

Een verzoek tot inkoop van Participaties moet bij de 
Beheerder schriftelijk worden ingediend. Het ver-
zoek tot inkoop kan om welke reden dan ook, en ook 
zonder opgave van redenen, geheel of gedeeltelijk 
worden geweigerd.
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Verzoeken worden in ieder geval geweigerd indien - 
naar het uitsluitende oordeel van de Beheerder - de 
inkoop en gelijktijdige of volgtijdelijke uitgifte van 
de Participaties:
•	 de fiscale status van het Fonds zouden (kunnen) 

aantasten;
•	 de ordelijke liquidatie van het Fonds (na ont-

binding van het Fonds) zouden (kunnen) ver-
storen of verhinderen;

•	 de belangen van de (overige) Participanten na-
delig zouden (kunnen) beïnvloeden; of 

•	 (anderszins) in strijd met de Fondsvoorwaarden 
zouden (kunnen) komen.

Na ontvangst van een verzoek tot inkoop van Partic-
ipaties bericht de Beheerder de desbetreffende Par-
ticipant zo spoedig als redelijkerwijs mogelijk of 
toestemming wordt verleend of geweigerd. Indien 
toestemming wordt verleend wordt tevens de da-
tum van inkoop en uitgifte van de desbetreffende 
Participaties medegedeeld. 

De Beheerder is bevoegd om vaste of periodieke 
data vast te stellen waarop Participaties kunnen 
worden ingekocht en uitgegeven als hiervoor be-
doeld.

Bezwaren met een beperkt recht
De Participant kan zijn Participaties niet aanwen-
den als zekerheid voor de nakoming van zijn ver-
plichtingen; de Participaties kunnen niet worden 
bezwaard met een recht van pand of ander beperkt 
recht, zoals een recht van vruchtgebruik.

6.8 	 Register van Participanten

De Bewaarder houdt een register aan waarin de 
namen en adressen - waaronder het e-mailadres – 
van de Participanten, het aantal van hun Partici-
paties en hun bankrekeningnummer worden inge
schreven. Iedere Participant is verplicht (de wijziging 
van) zijn gegevens op te geven aan de Bewaarder. 

Indien een Participant dat verzuimt, komen de 
gevolgen daarvan voor rekening en risico van die Par-
ticipant en is de Beheerder onherroepelijk gemachtigd 
namens die Participant kennisgevingen en oproepin-
gen in ontvangst te nemen. Op verzoek kan de Partici
pant een uittreksel van zijn eigen inschrijving in het 
register van Participanten verkrijgen. 

Voor zover uit het Investeringsmemorandum volgt 
dat documenten, zoals rapportages, uitnodigingen 
of oproepingen voor de (Algemene) Vergadering van 
Participanten en andere bekendmakingen, aan de 
Participanten worden toegezonden of worden 
gedaan, zullen die digitaal aan het e-mailadres van 
de Participanten, zoals bekend bij de Bewaarder en 
ingeschreven in het register van Participanten, 
worden gezonden of worden gedaan en/of worden 
gepubliceerd op een besloten, voor de Participanten 
toegankelijk deel van de website van de Beheerder. 

Indien een Participatie tot een gemeenschap be
hoort, kunnen de deelgenoten van die gemeenschap 
de uit die Participatie voortvloeiende rechten 
slechts dan uitoefenen, indien zij zich daarbij 
tegenover de Beheerder, de Bewaarder en het Fonds 
door één persoon laten vertegenwoordigen. Die per-
soon wordt schriftelijk aangemeld bij de Bewaarder 
en opgenomen in het register van Participanten. Ie-
dere individuele deelgenoot van een gemeenschap 
dient voor een tegenwaarde van ten minste  
€ 100.000 aan Participaties te houden. 

6.9 	 Algemene Vergadering van 
Participanten

Ten minste één keer per jaar, binnen zes maanden 
na afloop van het voorgaande boekjaar, wordt een 
Algemene Vergadering van Participanten gehouden. 
Tijdens de Algemene Vergadering van Participanten 
wordt het jaarverslag van de Beheerder over de za
ken van het Fonds en het gevoerde beheer behan-
deld, en wordt de vaststelling van de jaarrekening 



41© Sonneborgh

van het Fonds en de verlening van decharge aan de 
Beheerder voor het beheer over het afgelopen boek-
jaar, in stemming gebracht. Daarnaast kan de Be-
heerder andere onderwerpen op de agenda van de 
Algemene Vergadering van Participanten plaatsen. 

De oproepingen voor een (Algemene) Vergadering van 
Participanten geschieden niet later dan op de vijf-
tiende dag voor die waarop de desbetreffende verga-
dering wordt gehouden. Is die termijn niet in acht 
genomen of heeft de oproeping niet plaatsgehad, 
dan kunnen geen geldige besluiten worden genomen, 
tenzij het besluit met algemene stemmen wordt ge-
nomen in een (Algemene) Vergadering van Partici-
panten waarin alle uitstaande Participaties vertegen-
woordigd zijn. Ten aanzien van onderwerpen die niet 
in de (digitale) oproepingsbrief of in een aanvullende 
(digitale) oproepingsbrief met inachtneming van de 
voor oproeping geldende termijn zijn aangekondigd, 
kunnen evenmin geldige besluiten worden genomen 
tenzij, wederom, die besluiten met algemene stem-
men worden aangenomen in een (Algemene) Ver
gadering van Participanten waarin alle uitstaande 
Participaties vertegenwoordigd zijn. 

De Participanten en de Bewaarder worden door de 
Beheerder uitgenodigd voor de (Algemene) Vergade-
ring van Participanten. Daarnaast zal de oproeping 
worden gepubliceerd op de website van de Beheerd-
er (www.sonneborgh.nl). In de uitnodiging is aange-
geven op welke tijd en plaats de (Algemene) Verga-
dering van Participanten wordt gehouden, alsook de 
te behandelen onderwerpen. De (Algemene) Verga-
dering van Participanten wordt gehouden in de ge-
meente waar het Fonds kantoor houdt of elders als 
door de Beheerder is bepaald en is medegedeeld in 
de oproepingsbrief. 

Indien een (Algemene) Vergadering van Participant-
en bijeengeroepen wordt (of moet worden) op ver-
zoek van de Participanten of de Bewaarder (zie hier-
na) en de Beheerder niet tot die oproeping overgaat 
zodanig dat de Vergadering van Participanten bin-

nen vier weken na het verzoek wordt gehouden, is 
ieder van de verzoekers zelf tot bijeenroeping be
voegd waarbij (ook) de Beheerder en de Bewaarder 
dienen te worden opgeroepen en bij de oproeping de 
te behandelen onderwerpen vermeld moeten 
worden. 

Elke Participatie geeft recht tot het uitbrengen van 
één stem. Een Participant kan zich tijdens een 
(Algemene) Vergadering van Participanten laten 
vertegenwoordigen door middel van een schrifte
lijke volmacht. Toegang tot de (Algemene) Vergade
ring van Participanten wordt verleend op vertoon 
van een geldig identiteitsbewijs van (de vertegen-
woordiger van) de Participant. Tenzij uitdrukkelijk 
anders is bepaald in de Fondsvoorwaarden, worden 
alle besluiten genomen met een volstrekte meer-
derheid van stemmen van de tijdens de (Algemene) 
Vergadering van Participanten vertegenwoordigde 
Participaties. 

Een Vergadering van Participanten wordt gehouden 
(a) zo dikwijls de Beheerder dat wenselijk acht, (b) 
op schriftelijk verzoek van Participanten die ge-
zamenlijk ten minste 25% van het totaal aantal uit-
staande Participaties vertegenwoordigen, (c) op ver-
zoek van de Bewaarder, (d) bij ontslag van de 
Beheerder of de Bewaarder of (e) indien de Beheerd-
er of de Bewaarder het voornemen heeft te besluiten 
omtrent onderwerpen waarvoor de goedkeuring van 
de (Algemene) Vergadering van Participanten is 
vereist (en die hieronder nader worden uitgewerkt). 

Een Vergadering van Participanten zal voorts worden 
bijeengeroepen indien de Beheerder het voornemen 
heeft te besluiten (zoals bedoeld onder (e) hier-
boven):
•	 tot verkoop en levering van het Object;
•	 tot het bezwaren van goederen van het Fonds, 

tenzij het betreft het vestigen van een recht van 
hypotheek op het Object in verband met (over-
sluiten van) de hypothecaire financiering;

•	 tot het aangaan van een of meerdere leningen 
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ten laste van het vermogen van het Fonds (als 
inlener) indien en zodra (daardoor) het bedrag 
van die leningen € 25.000,- of meer zou bedra-
gen, tenzij het betreft (het oversluiten van) de 
hiervoor bedoelde hypothecaire financiering. De 
waarborgsommen die de huurders van het 
Object aan het Fonds hebben betaald en die 
onderdeel vormen van de liquiditeitsreserve 
worden niet beschouwd als lening;

•	 tot het ter leen verstrekken van gelden indien en 
zodra (daardoor) het bedrag van de hier bedoel-
de ter leen verstrekte gelden € 25.000,- of meer 
zou bedragen; 

•	 tot het verlenen van doorlopende bevoegdheid 
de Beheerder te vertegenwoordigen;

•	 tot wijziging van voorwaarden die zijn opge-
nomen in het Investeringsmemorandum en die 
niet voortvloeien uit de Fondsvoorwaarden of de 
statuten van de Bewaarder;

•	 tot het aangaan van een overeenkomst of ver-
plichting in geval van een potentieel belangen-
conflict; en

•	 tot het beëindigen van het Fonds.

Verder zal een Vergadering van Participanten worden 
bijeengeroepen indien de Bewaarder het voornemen 
heeft te besluiten (zoals bedoeld onder (e) hier-
boven):
•	 tot juridische fusie, juridische splitsing of ont-

binding van de Bewaarder;
•	 tot wijziging van de statuten van de Bewaarder; 

en
•	 het aanvragen van faillissement of surséance 

van betaling van de Bewaarder.

Voorts is voor de volgende besluiten de goedkeuring 
nodig van de (Algemene) Vergadering van Partici-
panten, die uitsluitend op voorstel van de Beheerder 
kunnen worden genomen:
•	 tot het verminderen van het aantal uitstaande 

Participaties door intrekking van ingekochte 
Participaties; en 

•	 het wijzigen van de Fondsvoorwaarden.

Met betrekking tot het wijzigen van de Fondsvoor-
waarden wordt aan het voorgaande toegevoegd dat, 
in afwijking daarvan, wijzigingen die noodzakelijk 
zijn om te voldoen aan communautaire wet- of 
regelgeving of aan het bepaalde bij of krachtens de 
Wft, zonder besluit van de Vergadering van Partici-
panten tot stand kunnen komen, indien dat 
noodzakelijk is om daaraan tijdig te voldoen. In een 
dergelijk geval is de Beheerder gehouden om be-
doelde wijzigingen binnen één (1) maand na het 
besluit daartoe ter goedkeuring voor te leggen aan 
de Vergadering van Participanten.

In het geval dat een voorstel wordt gedaan tot het 
wijzigen van de Fondsvoorwaarden zal het voorstel 
met een toelichting daarop worden meegestuurd 
met de (digitale) oproepingsbrief aan de Partici-
panten voor de Vergadering van Participanten en 
worden gepubliceerd op de website van de Beheerd-
er. Ook elk aangenomen besluit tot wijziging wordt 
tezamen met een toelichting daarop op de website 
van de Beheerder geplaatst. Indien door een wijzi
ging als hiervoor bedoeld rechten of zekerheden van 
de Participanten worden verminderd of lasten aan 
hen opgelegd of het beleggingsbeleid gewijzigd 
wordt, dan wordt die wijziging niet eerder van kracht 
dan na verloop van één maand nadat de Partici-
panten op de hiervoor beschreven wijze zijn geïnfor-
meerd over die wijziging. Binnen deze periode van 
één maand kunnen de Participanten onder de voor-
waarden als opgenomen in het Investeringsmemo-
randum, inclusief de beperkingen daarin, uittreden. 

Elke wijziging in de Fondsvoorwaarden is bindend 
voor iedere Participant, de Beheerder en de Bewaarder. 

De (Algemene) Vergadering van Participanten kan 
de Beheerder en/of de Bewaarder te allen tijde 
schorsen en ontslaan. Voor een besluit tot schors-
ing of ontslag van de Beheerder of de Bewaarder is 
een meerderheid vereist van ten minste twee derde 
(2/3e) van de uitgebrachte stemmen waarbij die 
meerderheid meer dan de helft (1/2e) van het aantal 
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uitstaande Participaties dient te vertegenwoordi-
gen. In geval van een besluit tot schorsing of ont-
slag, besluit die Vergadering over een (tijdelijke, 
voor de duur van de schorsing) vervanger. 

Indien de Beheerder of de Bewaarder verzoekt te 
worden ontslagen wordt een binnen vier weken te 
houden Vergadering van Participanten bijeengeroe
pen en wordt besloten omtrent een vervanger. In geval 
van ontbinding, de aanvraag van surséance van beta
ling of faillissement van de Beheerder of de Bewaarder 
is de Beheerder respectievelijk de Bewaarder van 
rechtswege ontslagen en wordt door de Bewaarder re-
spectievelijk de Beheerder een binnen vier weken te 
houden Vergadering van Participanten bijeengeroe
pen waarin wordt besloten omtrent een vervanger.

Ten slotte kunnen de Participanten alle besluiten 
die zij in de (Algemene) Vergadering van Partici-
panten kunnen nemen ook buiten de (Algemene) 
Vergadering van Participanten nemen, mits (a) de 
Beheerder in de gelegenheid wordt gesteld over het 
voorgestelde besluit advies uit te brengen en (b) het 
besluit schriftelijk wordt genomen.

6.10 	 Resultaatbestemming

Vanaf de datum waarop het Fonds is aangegaan 
komt het resultaat van het Fonds (na aftrek van de 
vergoedingen voor de Beheerder en de Bewaarder) 
ten goede aan dan wel ten laste van de Participant-
en naar evenredigheid van het aantal door ieder van 
hen gehouden Participaties, met dien verstande dat 
een Participant niet kan worden gedwongen meer 
bij te dragen aan de verliezen, schulden en kosten 
van het Fonds dan het bedrag dat voor de Partici-
paties is betaald door de desbetreffende Partici-
pant. 

Het positieve resultaat dat met het Fonds in enig 
boekjaar wordt behaald, verminderd met de aflos
sing op de hypothecaire financiering en vermeer-

derd of verminderd met onttrekkingen respectie
velijk toevoegingen aan de liquiditeitsreserve van 
het Fonds, wordt uitgekeerd aan de Participanten. 
Het Fonds streeft ernaar per kwartaal tot uitkering 
van dit resultaat over te gaan, telkens binnen vier 
weken na afloop van elk kalenderkwartaal. De Be-
heerder is bevoegd te besluiten een gedeelte van het 
positieve resultaat over enig boekjaar, indien dat 
naar het uitsluitende oordeel van de Beheerder 
noodzakelijk of wenselijk is in verband met de sol
vabiliteit of liquiditeit van het Fonds, toe te voegen 
aan de liquiditeitsreserve van het Fonds. Indien een 
deel van het positieve resultaat wordt toegevoegd 
aan de liquiditeitsreserve, kan dat tot gevolg heb-
ben dat het Fonds niet in staat is het geprognosti-
ceerde Direct Rendement volledig uit te keren. 

De Beheerder bericht de Participanten over de 
betaalbaarstelling van uitkeringen, de samen-
stelling daarvan en de wijze van betaalbaarstelling. 
Betaalbaar gestelde uitkeringen verjaren na verloop 
van vijf (5) jaar.

6.11 	 Beëindiging en vereffening van het 
Fonds

Indien de (Algemene) Vergadering van Participanten 
het door de Beheerder voorgenomen besluit tot 
verkoop en vervreemding van het Object goedkeurt, 
zal het Fonds worden beëindigd nadat de eigendom 
van het Object is overgedragen aan de koper. 

In beginsel zal de Beheerder optreden als vereffe-
naar van het Fonds. De Vergadering van Participant-
en kan evenwel een of meer andere vereffenaars 
benoemen. Tijdens de vereffening blijven de Fonds-
voorwaarden voor zover mogelijk van kracht. 

Nadat alle verplichtingen die ten laste van het Fonds 
komen zijn voldaan wordt het overblijvende vermo-
gen uitgekeerd aan de Participanten naar rato van 
het aantal Participaties dat ieder van hen houdt. De 
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vereffenaar legt in het kader van de vereffening re
kening en verantwoording af aan de Participanten.

6.12 	 Geen vergunning en geen 
goedgekeurd prospectus

Het Fonds is een beleggingsfonds in de zin van de 
Wft. Vanwege het feit dat a) de Beheerder (Sonne-
borgh Beheer BV) minder dan € 100 miljoen aan acti-
va middels beleggingsfondsen onder beheer heeft 
en b) de Participaties worden aangeboden met een 
afname van ten minste € 100.000,- per Participant 
mogen de Participaties worden aangeboden en het 
Fonds worden beheerd zonder vergunning van de 
AFM. Tevens geldt geen verplichting een door de AFM 
goedgekeurd prospectus algemeen verkrijgbaar te 
stellen. Het Fonds en de Beheerder zijn ingeschreven 
in het register beleggingsinstellingen (in het deel 
geregistreerde AIFMs) dat wordt gehouden door de 
AFM. Het Investeringsmemorandum is geen pro-
spectus dat is goedgekeurd door de AFM.

6.13 	 Potentiële belangenconflicten

Voor zover bekend bestaan er geen potentiële belan-

genconflicten tussen de plichten jegens het Fonds 
van de bestuurs-, leidinggevende en toezichthou-
dende organen, bedrijfsleiding en oprichters van de 
Beheerder en de Bewaarder en hun eigen belangen 
en/of andere plichten. 

Ook uit beheertaken die de Beheerder heeft gedele-
geerd vloeien, voor zover bekend, geen belangencon-
flicten voort. Mocht een potentieel belangenconflict 
als hiervoor bedoeld zich niettemin voordoen dan 
dient de desbetreffende overeenkomst of verplich
ting vooraf ter goedkeuring te worden voorgelegd aan 
de (Algemene) Vergadering van Participanten. 

6.14 	 Klachten

Voor klachten over het Fonds kan men zich richten 
tot de Beheerder.

6.15 	 Juridische implicaties

Het Object waarin het Fonds belegt, is gelegen in 
Nederland. In het geval geschillen ontstaan met be-
trekking tot het Object, zoals geschillen met de 
huurder of lokale overheden, worden die geschillen 
beslecht naar Nederlands recht. De Nederlandse 
rechter is bevoegd te beslissen in zulke geschillen.
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7.1	 Kapitaalbehoefte

Alle in het Investeringsmemorandum, en in het bij-
zonder in dit hoofdstuk, genoemde kosten betreffen 
schattingen daarvan. Deze schattingen, met inbe-
grip van de veronderstellingen waarop deze zijn 
gebaseerd, zijn gedaan op basis van de ervaringen 
van de Beheerder. De werkelijke kosten kunnen af-
wijken van de schattingen indien de werkelijkheid 
zal blijken af te wijken van de veronderstellingen. 
Alle genoemde kosten zijn inclusief belastingen.

De totale kapitaalbehoefte van het Fonds bedraagt 
€ 7.075.000,- en is samengesteld uit aankoopkosten, 
financieringskosten en bijkomende kosten. In 
onderstaande tabel is een specificatie van deze 
kosten opgenomen en in het vervolg van deze para-
graaf volgt een toelichting. Tenzij uitdrukkelijk 
anders aangegeven, geldt dat eventuele overschrij-
dingen van of besparingen op de schattingen aan-
gaande de aankoopkosten, financieringskosten en 
bijkomende kosten voor rekening van de Beheerder 
komen. 

7	 INVESTERINGSSTRUCTUUR

Omschrijving EURO EURO

I. Aankoopkosten Object vrij op naam (v.o.n.) 6.281.833

Koopsom grond met opstallen 1.350.000

Ontwikkeling en realisatie Marnix Staete (incl. BTW) 4.931.833

II. Financieringskosten hypothecaire lening 98.125

Afsluitprovisie hypothecaire lening 22.125

Afsluitkosten renteswaption 76.000

III. Bijkomende Fondskosten 695.043

Structureringskosten Fonds 242.780

Vergoeding Beheerder 89.238

Notariële en (juridische) advieskosten 18.150

Fondskosten tijdens de bouw 30.000

Rentekosten tijdens de bouw 86.625

Rendement Participanten tijdens de bouw 103.250

Liquiditeitsreserve 125.000

IV. Totale Kapitaalbehoefte Fonds 7.075.000

V. Funding Kapitaalbehoefte Fonds 7.075.000

Hypothecaire lening 2.950.000

Lening Stichting Steunfonds 1.000.000

RVO SOO subsidie 175.000

Inleg Participanten 2.950.000

Bij de berekeningen is gebruik gemaakt van een rekenmodel. Hierdoor kunnen afrondingsverschillen ontstaan.
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Aankoopkosten
De aankoopkosten van het Object (vrij op naam) be-
dragen € 6.281.833,-. Dit betreffen alle kosten die ge-
maakt worden door het Fonds om het Object turn-
key aan te kopen van de ontwikkelaar en haar 
bouwteampartners middels een prijsvaste koop-
aannemingsovereenkomst. De aankoopkosten zijn 
gesplitst in een koopsom voor de grond ter hoogte 
van € 1.350.000,- (inclusief overdrachtsbelasting) 
en een koop-aannemingssom voor de turnkey 
ontwikkeling en realisatie van de opstallen ter 
hoogte van € 4.931.833,- (inclusief btw) welke mid-
dels termijnen naar gelang de voortgang van het 
werk wordt voldaan. De ontwikkel- en realisatie-
kosten zijn inclusief alle bijkomende kosten zoals 
begeleidingskosten, leges, opslagen, heffingen, ver-
zekeringen, belastingen, reserveringen ten behoeve 
van onvoorziene kosten en loon- en prijsstijgingen 
alsmede verhuiskosten van zittende bewoners. 

Financieringskosten 
De financieringskosten bedragen € 98.125,- en be
treffen alle kosten die worden gemaakt ten behoeve 
van het aantrekken van de hypothecaire financie
ring, waaronder de afsluitprovisie à € 22.125,- en 
rentefixatie provisie (renteswaption) voor de bank à 
€ 76.000,-. 

Bijkomende kosten
Deze kosten bedragen € 695.043,- en betreffen alle 
overige en bijkomende kosten die gepaard gaan 
met de opzet van het Fonds, waaronder de struc-
tureringskosten en vergoeding voor de Beheerder 
(als initiatiefnemer van het Fonds) maar ook no-
tariële en (juridische) advieskosten, kosten Cedrah 
ten behoeve van bewonersbegeleiding alsmede een 
reservering voor Huurcompensatie tijdens de bouw 
ter dekking van de Fondskosten tijdens de bouw, de 
Rentekosten tijdens de bouw en rendementsuitke
ring voor de Participanten tijdens de bouw.

De structureringskosten betreffen alle kosten ten 
behoeve van de werkzaamheden in de opzet en 

structurering van het Fonds. Deze kosten bedragen 
€ 242.780,- wat neerkomt op 3,4% van het totaal be
nodigde fondskapitaal. Uit de structureringskosten 
worden de kosten voldaan van externe advisering 
(advocaat, fiscalist, accountant) ter zake de juri-
dische structuur, fiscaal advies, het opstellen van 
het Investeringsmemorandum (met inbegrip van 
alle ontwerp- en drukkosten), registratie van het 
Fonds bij de AFM, advisering ter zake het aangaan 
van het Fonds, de uitgifte van Participaties, het 
aantrekken van de hypothecaire financiering en de 
uit te geven Participaties. 

De vergoeding voor de Beheerder betreft een ver-
goeding ter dekking van de door haar verrichte in-
spanningen als initiatiefnemer van het Fonds 
voorafgaand aan het aangaan ervan. De vergoeding 
bedraagt € 89.238,- ofwel 1,3% van de totale kapitaal
behoefte van het Fonds. 

De notariële en overige (juridische) advieskosten 
bedragen € 18.150,- en hebben onder meer betrek-
king op het opstellen van koop-, huur- en samen
werkingsovereenkomsten en kosten die gepaard 
gaan met het oprichten van een VvE.

De reservering voor Huurcompensatie tijdens de 
bouw bedraagt in totaal € 219.875,- en is als volgt 
opgebouwd:
•	 Fondskosten tijdens de bouw bedragen € 30.000,- 

en hebben onder meer betrekking op vaste 
kosten voor het Fonds tijdens de bouwperiode, 
waaronder de vergoeding voor de Bewaarder, de 
bestuurdersaansprakelijkheidsverzekering voor 
de Bewaarder en accountantskosten. 

•	 	Rentekosten tijdens de bouw bedragen € 86.626,- 
en zijn de rentekosten die het Fonds in de peri-
ode tot oplevering en ingebruikname van Marnix 
Staete maakt voor de aangetrokken lening bij de 
hypothecair financier als ook de lening van het 
Steunfonds. 

•	 	Rendement voor de Participanten tijdens de 
bouw betreft een bedrag van € 103.250,- en be
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treft een reservering om de Participanten 
gedurende de realisatie van Marnix Staete, waar
bij er nog geen sprake is van huurinkomsten, 
een rendement uit te keren op hun ingelegd ver-
mogen. 

Tot slot is er een liquiditeitsreserve mee gefinan-
cierd ter hoogte van € 125.000,- om het Fonds bij 
aanvang een financiële buffer mee te geven. 

7.2	 Financiering kapitaalbehoefte

Hypothecaire lening 
Het Object wordt voor een belangrijk deel gefinan-
cierd met een hypothecaire lening. Bij aanvang van 
het Fonds wordt een hypothecaire lening aangetrok-
ken van € 2.950.000,- bij Rabobank. De bank kan 
zich uitsluitend verhalen op het Object en de (aan 
de bank verpande) Bruto-huurontvangsten (“non-
recourse” karakter van de lening). Om het 
marktrenterisico af te dekken is de marktrente op 
de hypothecaire lening vastgelegd voor een rente
vaste periode van zeven jaar middels een swaption. 
Middels de renteswaption is in de meerjaren-
kasstroomprognose een verwachte effectieve rente 
van 3,5% op de hypothecaire lening opgenomen. In 
de prognose is aangenomen dat de rente na afloop 
van de rentevaste periode tegen dezelfde condities 
kan worden verlengd.

Naast deze hypothecaire lening en de lening van 
Stichting Steunfonds (zie hierna) zullen gedurende 
de looptijd geen (additionele) leningen worden 
aangegaan ten behoeve van het Object. De Beheerd-
er kan evenwel de hypothecaire lening herfinancie-
ren, bij het eindigen van de looptijd van de hypothe-
caire lening na zeven jaar of indien het belang van 
de Participanten is gediend bij het vroegtijdig 
beëindigen van de bestaande financiering en het 
aangaan van een nieuwe hypothecaire financiering. 
Eventuele kosten voor herfinanciering, zoals mo-
gelijke afsluitprovisie, kosten voor taxatie en nota-

riskosten komen ten laste van het Exploitatie
resultaat en daarmee ten laste van het Direct 
Rendement. Tenzij wordt besloten het Object te 
verkopen, is het uitgangspunt dat bij het eindigen 
van de looptijd van de hypothecaire financiering 
voor de eerste zeven jaar de hypothecaire financier-
ing bij dezelfde hypothecair financier wordt ver-
lengd, voor een nader te bepalen periode (in overleg 
met de vergadering van Participanten), waardoor 
naar verwachting geen afsluitprovisie, kosten voor 
taxatie of notariskosten verschuldigd zullen worden. 

Met de hypothecair financier is een Loan to Value 
(LTV) van maximaal 50% overeengekomen. De LTV 
geeft de verhouding weer tussen de totale hoofd-
som van de financiering en de getaxeerde markt
waarde van het Object. De huidige LTV bedraagt cir-
ca 35,8% exclusief de lening van het Steunfonds.

Met de hypothecair financier is een Lening Lasten 
Dekking (LLD) overeengekomen van minimaal 
6,25%. De LLD is de verhouding tussen de netto 
cashflow (Bruto-huurontvangsten minus Ex-
ploitatiekosten, onderhoud en Fondskosten) en het 
resterende uitstaande financieringsobligo, uit-
gedrukt in een percentage. Als de huuropbrengst 
daalt, door leegstand of om een andere reden, ont-
staat het risico dat niet langer aan de overeenge-
komen minimale LLD wordt voldaan. Bij de aanvang 
van het Fonds bedraagt de LLD (exclusief de lening 
van het Steunfonds) 8,18%. De hypothecair financier 
test de LLD periodiek en heeft zich het recht voor
behouden om, indien een test niet zou slagen, 
hogere jaarlijkse aflossingen te verlangen of de fi-
nanciering te beëindigen. 

Lening Steunfonds
Additioneel op de hypothecaire lening van Rabo-
bank wordt door Stichting Steunfonds voor huis-
vesting en verzorging van ouderen en hulpbehoe
venden in Zeeland een lening verstrekt ter hoogte 
van € 1.000.000,-. Met het Steunfonds is een vaste 
rente overeengekomen ter hoogte van 3,0% per jaar. 
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Gedurende de beoogde maximale looptijd van het 
Fonds (10 jaar) hoeft het Fonds deze lening niet af te 
lossen. Indien na tien jaar het Fonds nog niet is 
beëindigd, dan dient het Fonds de lening af te los-
sen met 4,0% per jaar gedurende de volgende tien 
jaren.

Naast deze lening van het Steunfonds en de 
hypothecaire lening (zie hierboven) zullen geduren-
de de looptijd geen (additionele) leningen worden 
aangegaan ten behoeve van het Object. 

Inleg Participanten
In het kader van de onderhavige emissie bedraagt 
het door de Participanten bijeen te brengen kapitaal 
€ 2.950.000,-. Er worden geen emissiekosten in 
rekening gebracht. Eventuele rentebaten en/of -las-
ten op bedragen waarvoor is ingeschreven en die op 
de rekening van de Bewaarder worden bij- of afge
schreven, komen voor rekening en risico van het 
Fonds en zullen worden verrekend, naar verhouding 
van het aantal door ieder van hen gehouden 
Participaties. 

RVO subsidie SOO
Vanuit de Rijksdienst Voor Ondernemend Nederland 
(RVO) komt Marnix Staete in aanmerking voor de 
Stimuleringsregeling ontmoetingsruimten in oud-
erenhuisvesting (SOO). De SOO helpt initiatief
nemers bij de financiering van ontmoetingsruim
ten bij woonvormen waar 55-plussers samenkomen 
(geclusterde woonvormen). Hoogte van de toege
kende subsidie voor Marnix Staete bedraagt  
€ 175.000,-.

7.3	 Liquiditeitsreserve en -beheer

Bij de aanvang van de huurperiode wordt een 
liquiditeitsreserve gevormd. De liquiditeitsreserve 
wordt onder meer aangewend ter dekking van on-
voorziene uitgaven of onvoorziene huurderving, om 
de kans te vergroten dat in de eerste exploitatie

jaren aan de financiële verplichtingen voor de hypo
thecaire financier kan worden voldaan en om aan de 
Participanten het gewenste Direct Rendement te 
kunnen uitkeren. 

Aangezien het Fonds closed-end is, hoeft in het 
liquiditeitsbeheer geen rekening te worden gehoud-
en met (periodieke) tussentijdse inkoop- of terug-
betalingsverplichtingen jegens de Participanten. 
Uitsluitend de (overige) verplichtingen op korte ter-
mijn, die verband houden met de exploitatie van het 
Object en het beheer van het Fonds, zijn in dit ver-
band relevant. Behoudens uitzonderlijke omstan-
digheden zijn de uitgaven en inkomsten van het 
Fonds zeer voorspelbaar. 

Tijdens de looptijd van het Fonds wordt op kwartaal
basis de liquiditeitspositie gemonitord. Indien, op 
enig moment, wordt vastgesteld dat de liquiditeit 
minder dan € 50.000,- dreigt te bedragen, bepaalt de 
Beheerder of en, zo ja, welke maatregelen worden ge-
nomen om het risico op een tekort aan liquiditeiten 
af te wenden. Zulke maatregelen kunnen onder meer 
zijn het doen van een lagere uitkering of geen uitke
ring aan de Participanten, het raadplegen van de 
hypothecair financier over de mogelijkheden tot het 
opschorten van aflossingsverplichtingen of het aan-
gaan van een (tijdelijke) aanvullende financiering.
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In dit hoofdstuk volgt de omschrijving van de ver-
wachte inkomsten, uitgaven en de rendements-
doelstelling van het Fonds. 

8.1		  Rendementsdoelstelling
Het Totaalrendement op de vastgoedbelegging van 
het Fonds bestaat uit een Direct Rendement (con-
tant uitkeerbaar rendement uit de exploitatie van 
het Object) en een Indirect Rendement (uitkeerbaar 
rendement uit verkoop van het Object). 

Het Direct Rendement wordt gevormd door de Bruto-
huurontvangsten eventueel vermeerderd c.q. ver-
minderd met inkomsten en uitgaven ten gevolge 
van huurharmonisatie, huurcompensatie en even-
tuele rentebaten en/of –lasten op de liquiditeits
reserve en verminderd met de uitgaven aan 
Exploitatiekosten, Fondskosten, Rentekosten, 
toevoegingen of onttrekkingen aan de liquiditeits-
reserve en de aflossing op de hypothecaire lening. 
Tot de Exploitatiekosten behoren ook de uitgaven 
voor het property en asset management (beheer van 
het Object). De Fondskosten betreffen de uitgaven 
voor het beheer van het Fonds. De Rentekosten 
bestaan uit de verschuldigde rente op de hypothe-
caire lening en de lening van het Steunfonds. 

Het geprognosticeerde Direct Rendement (contante 
uitkeringen aan de Participanten) bedraagt 3,0% op 
jaarbasis, uitgaande van een looptijd van tien jaar. 
Uitkering van het Direct Rendement geschiedt per 
kwartaal, telkens binnen vier weken na afloop van 
elk kalenderkwartaal. De Beheerder is bevoegd te 
besluiten geen of een lagere uitkering te doen, indi-
en dat naar het uitsluitende oordeel van de Beheerd-
er noodzakelijk of wenselijk is in verband met de 
solvabiliteit of liquiditeit van het Fonds. 

Het Indirect Rendement, ook wel exit-rendement 
genoemd, wordt gerealiseerd bij verkoop van het 
Object. Bij een hogere verkoopprijs dan het totaal 
van alle op dat moment uitstaande verplichtingen 
van het Fonds, waaronder de nog niet afgeloste be-

dragen van de hypothecaire lening en de lening van 
het Steunfonds, wordt een verkoopwinst geboekt 
(zie ook hoofdstuk 8.3). Het geprognosticeerde Indi-
rect Rendement bedraagt gemiddeld 4,4% op jaar-
basis op basis van een neutraal verkoopscenario. 

Het geprognosticeerde Totaalrendement bedraagt 
derhalve 7,4% per jaar. Het rendement wordt uit-
gedrukt als percentage van de initiële inleg per Par-
ticipatie gedurende het maximum van de beoogde 
looptijd van het Fonds. Het geprognosticeerde 
Totaalrendement is als volgt samengevat:

Tenzij uitdrukkelijk anders is aangegeven, betreffen 
alle in het Investeringsmemorandum weergegeven 
inkomsten en uitgaven schattingen. Deze schatting
en zijn gebaseerd op uitgebreid onderzoek, histo
rische gegevens en ervaringsgegevens. De werke
lijke toekomstige rendementen, inkomsten en 
uitgaven kunnen afwijken van de schattingen, om-
dat de veronderstelde gebeurtenissen zich mogelijk 
niet in gelijke mate of niet op hetzelfde tijdstip zul
len voordoen als in het Investeringsmemorandum 
is aangenomen.

8	 INKOMSTEN, UITGAVEN EN RENDEMENT

Rendementsprognose
Enkelvoudig  
op jaarbasis

Gemiddeld Direct Rendement 3,0%

Gemiddeld Indirect Rendement 4,4%

Gemiddeld Totaalrendement 7,4%



50

Bij de berekeningen is gebruik gemaakt van een rekenmodel. Hierdoor kunnen afrondingsverschillen ontstaan.

Meerjarenkasstroomprognose
Zorgwoningfonds Marnix Staete
(bedragen in €)

2022
(4 maanden)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
(8 maanden)

Inkomsten

Huurcompensatie tijdens de bouw       60.046 159.829 - - - - - - - - -

Bruto-huurontvangsten - 52.512 319.008 329.863 338.038 346.417 355.005 363.808 372.832 382.080 259.441

Leegstandscorrectie - - 1.050 - 6.380 - 6.597  - 6.761 - 6.928 - 7.100 - 7.276 - 7.457 - 7.642 - 5.189

Huurharmonisatie - - 4.000 - 22.000 - 11.000 - 5.000 - - - - - -

Subtotaal 60.046 207.290 290.628 312.266 326.277 339.489 347.905 356.532 365.375 374.439 254.252 

Uitgaven

Onderhoud conform MJOP  - - 4.191 10.100 10.307 13.228 10.828 11.099 30.439 11.661 10.955

Exploitatiekosten  - 6.890 42.373 43.432 47.523 48.711 49.929 51.177 52.456 53.768 36.741

Fondskosten 10.361 21.082 21.609 25.301 22.703 23.271 27.247 24.449 25.060 29.342 20.050

Rentekosten hypothecaire lening 14.750 72.521 103.035 101.744 100.454 99.163 97.872 96.582 95.291 94.001 61.807

Aflossing hypothecaire lening - 6.146 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 24.583

Rentekosten lening Steunfonds 10.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 20.000

Aflossing lening Steunfonds - - - - - - - - - - -

Subtotaal 35.111 136.639 238.083 247.453 247.861 251.247 252.751 250.182 270.122 255.646 174.136

Exploitatieresultaten

Exploitatieresultaat 24.936 76.797 89.420 101.688 115.291 125.116 132.029 143.226 132.128 155.668 104.699

Exploitatieresultaat na aflossing 24.936 70.651 52.545 64.813 78.416 88.241 95.154 106.351 95.253 118.793 80.116

Rendementsprognose

Toevoeging/onttrekking liquiditeitsreserve - 4.564 - 17.849 - 35.955 - 23.687 - 10.084 - 259 6.654 17.851 6.753 30.293 21.116

Voor uitkering beschikbaar 29.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 59.000

Direct Rendement Participanten (%) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

Stand liquide middelen 120.436 155.099 119.144 95.457 85.373 85.114 91.768 109.619 116.372 146.664 167.780

Kengetallen

Totale kapitaalbehoefte Fonds 7.075.000 Aangenomen huurindexering 2,5%

Hypothecaire lening 2.950.000 Inflatie (prijsstijgingen) 2,5%

Lening Steunfonds 1.000.000 Rente hypothecaire lening 3,5%

Kapitaalinleg Participanten 2.950.000 Rente lening steunfonds 3,0%

Subsidie RVO 175.000 Aflossing hypothecaire lening 1,25%

Liquiditeitsreserve bij aanvang Fonds 125.000 Aflossing alening steunfonds 0,0%
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Meerjarenkasstroomprognose
Zorgwoningfonds Marnix Staete
(bedragen in €)

2022
(4 maanden)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
(8 maanden)

Inkomsten

Huurcompensatie tijdens de bouw       60.046 159.829 - - - - - - - - -

Bruto-huurontvangsten - 52.512 319.008 329.863 338.038 346.417 355.005 363.808 372.832 382.080 259.441

Leegstandscorrectie - - 1.050 - 6.380 - 6.597  - 6.761 - 6.928 - 7.100 - 7.276 - 7.457 - 7.642 - 5.189

Huurharmonisatie - - 4.000 - 22.000 - 11.000 - 5.000 - - - - - -

Subtotaal 60.046 207.290 290.628 312.266 326.277 339.489 347.905 356.532 365.375 374.439 254.252 

Uitgaven

Onderhoud conform MJOP  - - 4.191 10.100 10.307 13.228 10.828 11.099 30.439 11.661 10.955

Exploitatiekosten  - 6.890 42.373 43.432 47.523 48.711 49.929 51.177 52.456 53.768 36.741

Fondskosten 10.361 21.082 21.609 25.301 22.703 23.271 27.247 24.449 25.060 29.342 20.050

Rentekosten hypothecaire lening 14.750 72.521 103.035 101.744 100.454 99.163 97.872 96.582 95.291 94.001 61.807

Aflossing hypothecaire lening - 6.146 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 24.583

Rentekosten lening Steunfonds 10.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 20.000

Aflossing lening Steunfonds - - - - - - - - - - -

Subtotaal 35.111 136.639 238.083 247.453 247.861 251.247 252.751 250.182 270.122 255.646 174.136

Exploitatieresultaten

Exploitatieresultaat 24.936 76.797 89.420 101.688 115.291 125.116 132.029 143.226 132.128 155.668 104.699

Exploitatieresultaat na aflossing 24.936 70.651 52.545 64.813 78.416 88.241 95.154 106.351 95.253 118.793 80.116

Rendementsprognose

Toevoeging/onttrekking liquiditeitsreserve - 4.564 - 17.849 - 35.955 - 23.687 - 10.084 - 259 6.654 17.851 6.753 30.293 21.116

Voor uitkering beschikbaar 29.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 59.000

Direct Rendement Participanten (%) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

Stand liquide middelen 120.436 155.099 119.144 95.457 85.373 85.114 91.768 109.619 116.372 146.664 167.780

Kengetallen

Totale kapitaalbehoefte Fonds 7.075.000 Aangenomen huurindexering 2,5%

Hypothecaire lening 2.950.000 Inflatie (prijsstijgingen) 2,5%

Lening Steunfonds 1.000.000 Rente hypothecaire lening 3,5%

Kapitaalinleg Participanten 2.950.000 Rente lening steunfonds 3,0%

Subsidie RVO 175.000 Aflossing hypothecaire lening 1,25%

Liquiditeitsreserve bij aanvang Fonds 125.000 Aflossing alening steunfonds 0,0%
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8.2	 Prognose Direct Rendement

De meerjarenkasstroomprognose geeft de prognose 
voor de inkomsten, uitgaven en het rendement weer 
van het Object die, tezamen met de hypothecaire 
lening en de lening van het Steunfonds wordt gefi-
nancierd met de door de Participanten bijeen ge
brachte gelden. Alle bedragen zoals opgenomen in 
de meerjarenkasstroomprognose zijn inclusief btw.

Bruto-huurontvangsten 
Het Fonds wordt naar verwachting op of rond 1 sep-
tember 2022 voor onbepaalde tijd aangegaan. Bij 
aanvang van het Fonds start de realisatie van het 
Object gedurende een periode van naar verwachting 
18 maanden tot aan oplevering en ingebruikname 
van het Object. Tot aan oplevering van de nieuw-
bouw is een regeling voor compensatie voor huur
derving opgenomen ter hoogte van een vast bedrag 
van € 219.875,-. Deze huurcompensatie tijdens de 
bouw is ter dekking van de Fondskosten tijdens de 
bouw (€ 30.000,-), de Rentekosten tijdens de bouw 
(86.625,-) en rendementsuitkering voor de Partici-
panten tijdens de bouw (€ 103.250,-).

De Bruto-huurontvangsten bedragen naar ver-
wachting € 307.494,- per jaar (prijspeil 1 juli 2022). 
Dit betreft de jaarhuur op basis van 100% bezetting 
zonder correctie voor huurharmonisatie en ingroei-
huur voor zittende huurders. De huur wordt jaarlijks 
op 1 juli van het betreffende jaar geïndexeerd con-
form wettelijke regelgeving. De huur wordt door de 
huurders per maand vooraf voldaan met een waar-
borgsom van twee maanden huur. 

In de meerjarenkasstroomprognose is gerekend 
met een correctie als gevolg van o.a. een lagere 
feitelijke bezettingsgraad, het tweesporen huur
beleid (sociale verhuur van 75% van de 22 kleine 
appartementen) en de regeling voor huurcompen-
satie gedurende de eerste drie exploitatiejaren voor 
de zittende huurders. 
Rente liquiditeitsreserve 

Bij de aanvang van het Fonds wordt een liquiditeits-
reserve gevormd ter hoogte van € 125.000,- welke is 
mee gefinancierd. De Beheerder is gerechtigd de 
waarborgsommen die de huurders bij ingebrui-
kname dienen te voldoen als liquiditeitsreserve aan 
te wenden De liquiditeitsreserve wordt onder meer 
aangewend ter dekking van onvoorziene uitgaven of 
onvoorziene huurderving en om de kans te ver-
groten dat in de eerste exploitatiejaren aan de 
financiële verplichtingen voor de hypothecaire 
financier kan worden voldaan en om aan de Partici-
panten het gewenste Direct Rendement te kunnen 
uitkeren. Het Directe Rendement voor de Partici-
panten blijft echter een prognose. Deze waarborg-
sommen worden in de rendementsberekening ver-
rekend bij verkoop van het Object. 

Over deze liquiditeitsreserve kan mogelijk jaarlijks 
een rentevergoeding worden genoten dan wel kun-
nen rentelasten verschuldigd zijn. Echter, voorals
nog is aangenomen dat gemiddeld over het maxi-
mum van de beoogde looptijd van het Fonds 0,0% 
wordt ontvangen en betaald.

Rentekosten (hypothecaire lening) 
Van de totale kapitaalbehoefte van het Fonds wordt 
circa 42% (€ 2.950.000,-) hypothecair gefinancierd. 
Om het renterisico af te dekken is de rente op de 
hypothecaire lening vastgelegd voor een rentevaste 
periode van zeven jaar. De Rentekosten op de hypo
thecaire lening zijn aangenomen op gemiddeld 
3,5% per jaar. Eventuele kosten voor herfinanciering, 
zoals afsluitprovisie, kosten voor taxatie, notaris-
kosten en kosten voor een eventuele renteswap om 
de rente vast te leggen, komen ten laste van het 
Exploitatieresultaat en daarmee ten laste van het 
Direct Rendement. Tenzij wordt besloten het Object 
te verkopen, is het uitgangspunt dat bij het eindi-
gen van de looptijd van de hypothecaire lening voor 
de eerste zeven jaar de hypothecaire lening bij de-
zelfde hypothecair financier wordt verlengd voor 
een nader te bepalen periode (in overleg met de Ver-
gadering van Participanten), waardoor naar ver-
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wachting geen afsluitprovisie, extra kosten voor 
taxatie of notariskosten verschuldigd zullen worden. 

Rentekosten lening Steunfonds
Van de totale kapitaalbehoefte van het Fonds wordt 
circa 14% (€ 1.000.000,-) gefinancierd middels een 
lening verstrekt door Stichting Steunfonds voor 
huisvesting en verzorging van ouderen en hulpbe-
hoevenden in Zeeland. De Rentekosten op deze le
ning zijn vastgesteld op 3,0% per jaar.

Exploitatie- en Fondskosten 
De Exploitatiekosten van het Object omvatten onder 
andere het onderhoud en overige eigenaarslasten, 
zoals zakelijke lasten, belastingen, opstalverzeke
ring, property management en assetmanagement. 
Een deel van deze werkzaamheden worden uitge
voerd door Cedrah, waaronder wachtlijstbeheer, 
woningtoewijzing, commercieel beheer van het 
Object bij mutaties en huismeesterschap. De 
kosten voor onderhoud zijn apart opgenomen in de 
meerjarenkasstroomprognose en volgen het werke-
lijk verloop conform een opgestelde meerjaren
onderhoudsplanning.

De Fondskosten omvatten onder meer een vergoe
ding voor de Beheerder voor het algemene beheer 
van het Fonds alsmede kosten die de Beheerder 
maakt voor het opstellen van de periodieke rap-
portages aan de Participanten, het organiseren van 
de jaarlijkse Algemene Vergadering van Participant-
en ten behoeve van onder meer het vaststellen van 
de jaarrekening van het Fonds, de jaarlijkse kosten 
van de accountant ten behoeve van het Fonds, de 
met de bestuurders van de Bewaarder overeenge-
komen vergoeding, de jaarlijkse kosten van de Be-
waarder, de kosten voor (overige) adviseurs en 
overige kosten die verband houden met het 
algemene fondsbeheer waaronder bestuurdersaans
prakelijkheidsverzekering en periodieke taxatie-
kosten. 

In de volgende tabel is een specificatie van de 
Exploitatiekosten en Fondskosten opgenomen. 

Bij de bepaling van de Exploitatiekosten en 
Fondskosten wordt, tenzij hierna anders is aange-
geven, rekening gehouden met een jaarlijkse stij
ging van de kosten die gebaseerd is op het in de ren-
dementsprognose gehanteerde inflatiepercentage 
(2,5%). 

Aflossing hypothecaire lening 
Uit het Exploitatieresultaat, als saldo van de hier-
voor vermelde inkomsten en uitgaven, zal de over-
eengekomen aflossing op de hypothecaire lening 
voor het Object worden voldaan. De jaarlijkse aflos
sing bedraagt € 36.875,- ofwel 1,25% van de hoofd-
som (lineaire aflossing). Gedurende de bouw vindt 
geen aflossing plaats. 

Aflossing alening Steunfonds
De lening verstrekt door Stichting Steunfonds voor 

Exploitatie- en Fondskosten

Groot en planmatig  
onderhoud 

Conform MJOP

Zakelijke lasten (o.a. OZB, 
riool) en opstalverzekering

6,2% van jaarhuur

Property management  
Sonneborgh

1,0% van jaarhuur

Beheer Cedrah 4,0% van jaarhuur

Mutatiekosten Cedrah € 750,- per mutatie

Assetmanagement  
Sonneborgh

1,0% van jaarhuur

Fondsbeheer incl. jaarver
gadering en verslaglegging

3,0% van jaarhuur

Accountant € 5.000,-

Bewaarder € 3.000,- 

Bestuurdersaansprakelijk
heidsverzekering

€ 3.000,-

Taxaties € 3.000,- per 3 jaar
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huisvesting en verzorging van ouderen en hulpbe-
hoevenden in Zeeland is aflossingsvrij gedurende 
de beoogde maximale beoogde looptijd van het 
Fonds (tien jaar). Indien het Fonds na tien jaar niet 
is beëindigd, dient het Fonds jaarlijks 4,0% af te los-
sen op deze lening gedurende de eerstvolgende tien 
jaar. 

Direct Rendement (uit exploitatie) 
Het Fonds wordt in beginsel voor een periode van 
zeven tot tien jaar aangegaan. Bij de berekening van 
het beoogde Direct Rendement wordt uitgegaan van 
een exploitatieperiode van tien jaar. 

Het in deze periode van tien jaar beoogde Direct 
Rendement (het aan de Participanten uitkeerbare 
resultaat), na de hiervoor vermelde aflossing op de 
hypothecaire lening, bedraagt 3,0% op jaarbasis. 
Uitkering daarvan geschiedt per kwartaal, telkens 
binnen vier weken na afloop van elk kalenderkwar-
taal. De Beheerder is bevoegd te besluiten geen of 
een lagere uitkering te doen, indien dat naar het uit-
sluitende oordeel van de Beheerder noodzakelijk of 
wenselijk is in verband met de solvabiliteit of 
liquiditeit van het Fonds. Indien een deel van het 
resultaat wordt toegevoegd aan de liquiditeits- 
reserve, kan dat tot gevolg hebben dat het Fonds 
niet in staat is het geprognosticeerde Direct Rende-
ment op jaarbasis volledig uit te keren. 

8.3	 Prognose Indirect Rendement 

Het Fonds wordt in beginsel voor een periode van 
zeven tot tien jaar aangegaan. De periode wordt bij 
verkoop van het Object beëindigd. Bij de berekening 
van de geprognosticeerde verkoopopbrengst wordt 
uitgegaan van verkoop van het Object na een loop
tijd van het Fonds van tien (10) jaar. 

Als uitgangspunt voor de rendementsprognose is 
verondersteld dat de verkoop van het Object na tien 
jaar zal plaatsvinden tegen de waarde in verhuurde 

staat tegen alsdan marktconforme condities. Hier-
bij worden drie scenario’s getoond: een neutraal 
scenario, een defensief scenario en een optimis-
tisch scenario. Deze scenario’s verschillen van 
elkaar door de gehanteerde Kapitalisatiefactor van 
de Bruto-huurontvangsten na tien jaar. In het neu-
trale scenario is de verkoopprijs gebaseerd op een 
Kapitalisatiefactor (kosten koper) ter hoogte van 20, 
terwijl in het defensieve scenario een Kapitalisatie
factor van 19 wordt gehanteerd en in het optimis-
tische scenario een Kapitalisatiefactor van 21. 

De verkoopopbrengst wordt gecorrigeerd voor de 
restant hoofdsom van de hypothecaire lening en de 
lening van het Steunfonds, de verkoopkosten 
(aangenomen op 1,5% van de verkoopopbrengst), 
verrekening van de actuele stand van de liquidi
teitsreserve en terugbetaling van de waarborgsom-
men aan de huurders, eventueel overige verplichting
en en de oorspronkelijke inleg van de Participanten. 
Het saldo betreft het Fondsvermogen na Beëindi
ging Fonds welke volledig ter beschikking komt aan 
de Participanten als uitkering van Indirect Rende-
ment.

Dit resulteert in een geprognosticeerd Indirect Ren-
dement per jaar van 4,4% (neutraal scenario) met 
een verwachtte bandbreedte van 3,1% (defensief 
scenario) tot 5,7% (optimistisch scenario). De be
rekening van het geprognosticeerde gemiddelde 
jaarlijkse Indirect Rendement, alsmede het 
geprognosticeerde gemiddelde jaarlijkse Totaal
rendement, is weergegeven in de volgende tabel.
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Bij de berekeningen is gebruik gemaakt van een rekenmodel. Hierdoor kunnen afrondingsverschillen ontstaan.

Berekening Indirect Rendement uit verkoop
(bedragen in €)

Defensief
scenario

Neutraal
scenario

Optimistisch
scenario

Kapitalisatiefactor 19 20 21

Bruto-huurontvangsten op jaarbasis einde Fonds 393.479 393.479 393.479

Verkoopopbrengst 7.476.100 7.896.579 8.263.058

Stand hypothecaire lening - 2.624.271 - 2.624.271 - 2.624.271

Stand lening Steunfonds - 1.000.000 - 1.000.000 - 1.000.000

Verkoopkosten (1,5%) - 112.141 - 118.044 - 123.946

Terugbetaling waarborgsommen huurders - 52.512 - 52.512 - 52.512

Verrekening stand liquiditeiten 167.780 167.780 167.780

Terugbetaling inleg Participanten - 2.950.000 - 2.950.000 - 2.950.000

Fondsvermogen na Beëindiging Fonds 904.956 1.292.533 1.680.109

Winstdeling Beheerder (n.v.t.) - - -

Voor uitkering beschikbaar 904.956 1.292.533 1.680.109

Indirect Rendement per jaar 3,1% 4,4% 5,7%

Gemiddeld Direct Rendement per jaar 3,0% 3,0% 3,0%

Gemiddeld Indirect Rendement per jaar 3,1% 4,4% 5,7%

Gemiddeld Totaal Rendement per jaar 6,4% 7,4% 8,7%
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Zorgwoningfonds Marnix Staete is een initiatief van 
Sonneborgh Beheer BV. Sonneborgh Beheer BV stelt 
zich ten doel het initiëren en beheren van belegging
en voor particuliere en institutionele beleggers door 
hen te laten participeren in vastgoed gerelateerde 
beleggingen met een verwacht stabiel rendement. 

Sonneborgh Beheer BV is een dochtermaatschappij 
van Sonneborgh Holding BV. Sonneborgh ontwikkelt 
al bijna een kwart eeuw maatschappelijk vastgoed 
in de sectoren wonen, zorg, onderwijs en sport. 
Sinds 2015 belegt Sonneborgh actief in zorgvast-
goed door het initiëren van vastgoed beleggings-
fondsen voor particuliere en institutionele beleg-
gers. Vastgoedfondsen met kwalitatief Nederlands 
woon- en zorgvastgoed en een verwacht stabiel en 
aantrekkelijk financieel én maatschappelijk rende-
ment. Het beleggingsbeleid van Sonneborgh is 
gericht op duurzame groei door middel van gerichte 
acquisities van zowel ontwikkelprojecten als van 
bestaand vastgoed (sale-and-leaseback). 

Alle aandelen in het kapitaal van Sonneborgh Beheer 
BV worden gehouden door Sonneborgh Holding BV. 
De bestuurders van Sonneborgh Holding BV zijn de 
heer P.R. (Peter) Schiphorst en Dunavast Care 
Development BV met als directeur de heer A.J. (Aart 
Jan) Verdoold. 

De dagelijkse leiding van Sonneborgh is in handen 
van de directie en het managementteam, bestaan-
de uit: 
•	 mevrouw ir. C.H.M.H. (Carola) Boonen in de functie 

van Algemeen directeur
•	 de heer ir. A.A.L.A. (Arjan) Kuijpers in de functie 

van Commercieel directeur
•	 de heer B.F.M. (Ben) Feijts MSc in de functie van 

manager finance & control
•	 de heer ir. G.J. (Jeroen) van Oudenaarden in de 

functie van manager Design & Build
•	 mevrouw ir. E.R. (Elke) Feijts in de functie van 

Ontwikkel- & Investment manager

Dunavast Care Development BV is met 70% groot
aandeelhouder in Sonneborgh Holding BV. Het 
overige belang is in handen van oprichter P.R. (Peter) 
Schiphorst middels De Horsten BV (11%), de directie 
en het managementteam (15,25%) en de Stichting 
Administratiekantoor Sonneborgh Holding (3,75%). 
De Stichting Administratiekantoor Sonneborgh 
Holding (afgekort: STAK) is een participatieregeling 
voor medewerkers van Sonneborgh om deel te ne-
men in de resultaten en waardegroei van de organi-
satie waar zij als medewerkers zelf aan bijdragen. 
De STAK geeft “certificaten van aandelen” uit. 
Medewerkers kunnen mede-eigenaar worden van 
Sonneborgh Holding door certificaten van deze 
stichting aan te kopen. Certificaten geven de houder 
daarvan alle economische rechten die ook voor aan-
delen gelden. Een certificaathouder heeft echter, in 
tegenstelling tot een aandeelhouder, geen vergader-
rechten. Certificaathouders worden vertegenwoor-
digd door de bestuurder van de STAK, zijnde Sonne-
borgh Holding.

Bij haar beleggingsbeslissingen neemt Sonneborgh 
duurzaamheid mee in haar besluitvorming. Het 
vastgoed in dit Fonds betreft nieuw vervaardigd on-
roerend goed dat voldoet aan de laatste wettelijke 
normen (BENG) en past derhalve goed in de strate-
gie van Sonneborgh. Desondanks is duurzaamheid 
bij het voornemen tot het aangaan van dit Fonds 
niet van doorslaggevend belang geweest. Een beleg-
ging in het Fonds is geen duurzame belegging in de 
zin van de Verordening betreffende informatie
verschaffing over duurzaamheid in de financiële-
dienstensector ((EU) 2019/2088).

9	 OVER SONNEBORGH
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Door het volledig invullen en ondertekenen van het 
inschrijfformulier en toezending daarvan aan de Be-
heerder geven beleggers te kennen deel te willen 
nemen als Participant in Zorgwoningfonds Marnix 
Staete en verlenen zij volmacht aan de Beheerder 
om namens hen de Fondsvoorwaarden te aan-
vaarden en het Fonds aan te gaan.

De minimale deelname bedraagt € 100.000,- per 
belegger (ten minste twee Participaties per Partici
pant à € 50.000,- per Participatie). Er worden geen 
emissiekosten in rekening gebracht.

Deelname staat open voor natuurlijke personen, 
rechtspersonen, fiscaal niet-transparante per-
sonenvennootschappen en fiscaal niet-transparant 
fondsen voor gemene rekening. Natuurlijke per-
sonen dienen bij het inschrijfformulier een kopie 
van een geldig legitimatiebewijs mee te sturen. 
Rechtspersonen en andere rechtsvormen dienen 
een uittreksel uit het handelsregister en een kopie 
van een geldig legitimatiebewijs van de vertegen-
woordigingsbevoegde(n) mee te sturen.

De inschrijving start op het moment van uitbrengen 
van het Investeringsmemorandum en sluit op 1 sep-
tember 2022 of, indien eerder, op het moment dat 
op alle beschikbare Participaties is ingeschreven. 
Van de toewijzing van Participaties zendt de Be-
heerder een schriftelijke bevestiging, waarin de 
datum van uitgifte van de Participaties, de (uiter-
ste) datum van betaling van het bedrag van  
€ 50.000,- per Participatie en het rekeningnummer 
van de Bewaarder zal zijn vermeld en waarin tevens 
wordt aangegeven hoeveel Participaties in totaal 
worden uitgegeven. Zonder betaling worden geen 
Participaties uitgegeven. De beoogde datum van 
uitgifte van Participaties is 1 september 2022 of 
zoveel eerder of later als de Beheerder besluit. Zodra 
het Fonds is aangegaan ontvangt elke Participant 
kosteloos een uittreksel van zijn eigen inschrijving 
in het register van Participanten.

Eventuele rentebaten of -lasten op bedragen waar-
voor is ingeschreven en die op de rekening van de 
Bewaarder worden bij- of afgeschreven, komen voor 
rekening en risico van het Fonds en zullen naar ver-
houding van het aantal door ieder van hen gehou
den Participaties, aan alle Participanten toekomen. 
In totaal zijn 59 Participaties beschikbaar. De toe
wijzing van de Participaties door de Beheerder vindt 
plaats op volgorde van binnenkomst van de 
inschrijfformulieren.

De Beheerder behoudt zich het recht voor om het 
aanbod tot deelname en eventuele toewijzingen van 
Participaties in te trekken, bijvoorbeeld indien niet 
alle beschikbare Participaties geplaatst kunnen 
worden of Stichting Cedrah de grond niet aan het 
Fonds overdraagt. Indien het Fonds op 31 december 
2022 nog niet is aangegaan kan de belegger zijn in-
schrijving schriftelijk bij de Beheerder intrekken. In 
geval van intrekking van het aanbod en eventuele 
toewijzingen vindt de in dit Investeringsmemoran-
dum beschreven emissie geen doorgang en worden 
ontvangen bedragen aan reeds toegewezen beleg-
gers onverwijld teruggestort. Ook in geval van in-
trekking van de inschrijving worden eventueel 
gestorte bedragen teruggestort.

10	 PARTICIPEREN IN HET FONDS





61© Sonneborgh

11.1	 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt op hoofdlijnen en in algemene 
bewoordingen geschetst wat op basis van Neder-
landse wet- en regelgeving de fiscale gevolgen zijn 
van een Participatie in het Fonds voor de heffing 
inkomstenbelasting en de vennootschapsbelasting. 
Daarbij wordt een onderscheid gemaakt tussen in 
Nederland woonachtige natuurlijke personen en in 
Nederland gevestigde rechtspersonen die onderwor-
pen zijn aan de heffing van vennootschapsbelasting. 
Voor buiten Nederland wonende of gevestigde Partici
panten gelden (mogelijk) andere fiscale gevolgen.

Dit hoofdstuk is samengesteld op basis van de wet-
ten, regelgeving en jurisprudentie zoals die geldt in 
Nederland op de datum van uitgifte van het Inves-
teringsmemorandum (april 2022). Fiscale wet- en 
regelgeving kan gedurende de looptijd van het 
Fonds wijzigen, eventueel met terugwerkende 
kracht. Geïnteresseerde beleggers wordt daarom 
voorafgaand aan een eventuele deelname aan het 
Fonds geadviseerd te overleggen met een belasting
adviseur over de fiscale gevolgen van een deelname 
aan het Fonds in diens specifieke situatie. 

Jaarlijks ontvangen de Participanten een instructie 
voor het invullen van de aangifte inkomstenbelas
ting of vennootschapsbelasting. Aan deze instructie 
kunnen geen rechten worden ontleend. 

Dit hoofdstuk is op verzoek van Sonneborgh Beheer 
BV als Beheerder van het Fonds opgesteld door 
Joanknecht Belastingadviseurs.

11.2 	 Opzet van het Fonds

Het Fonds is een contractuele regeling tussen elke 
Participant afzonderlijk, Sonneborgh Beheer BV in 
haar hoedanigheid van Beheerder en Stichting Zorg-
woningfonds Marnix Staete in haar hoedanigheid 
van juridisch eigenaar en bewaarder van het vast-

goed (Bewaarder). Deze contractuele regeling wordt 
beheerst door de Fondsvoorwaarden waarop Neder-
lands recht van toepassing is. 

Het doel van het Fonds is overeenkomstig de Fonds
voorwaarden het verkrijgen van voordelen voor de 
Participanten door het voor gemene rekening beleg-
gen van gelden. Het Fonds belegt deze gelden in woon- 
en zorgcomplex Marnix Staete. In ruil voor Partici-
paties biedt het Fonds beleggers de mogelijkheid 
vermogen te beleggen in voornoemd woon- en zorg-
complex. Iedere Participatie vormt een vordering op 
de Bewaarder ter grootte van het vermogen van het 
Fonds gedeeld door het totaal aantal uitgegeven en 
uitstaande Participaties. Op deze wijze kan een beleg-
ger als Participant deelnemen in het Fonds.

11.3 	 Fiscale transparantie van het Fonds

Op basis van de Fondsvoorwaarden kunnen Partici-
paties niet worden vervreemd of overgedragen aan 
een ander dan het Fonds. Het Fonds wordt hierdoor 
aangemerkt als een zogenoemd besloten fonds voor 
gemene rekening, hetgeen inhoudt dat het Fonds 
voor fiscale doeleinden als transparant wordt be
schouwd. Dit betekent dat het Fonds – in tegen-
stelling tot een open fonds voor gemene rekening - 
niet zelfstandig belastingplichtig is voor de heffing 
van Nederlandse inkomstenbelasting, vennoot
schapsbelasting en/of dividendbelasting. De door 
het Fonds behaalde resultaten worden dan ook niet 
bij het Fonds zelf, maar bij de achterliggende Partici
panten in de belastingheffing betrokken. 

Worden de Participaties op een andere wijze dan ver-
meld in de Fondsvoorwaarden vervreemd of overge-
dragen, dan vervalt de transparantie van het Fonds. 
Dit heeft gevolgen voor de van toepassing zijnde be-
lastingwetgeving. De Nederlandse Belastingdienst is 
verzocht te bevestigen dat het Fonds voor de heffing 
van Nederlandse inkomstenbelasting, vennoot-
schapsbelasting en dividendbelasting transparant is.

11 	 FISCALE ASPECTEN
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11.4 	 Fiscale behandeling van de 
Participaties: natuurlijke personen

Indien de Participant een in Nederland wonende 
natuurlijk persoon is, zijn de regels van de inkom-
stenbelasting van toepassing1. Afhankelijk van de 
activiteiten van het Fonds, wordt de Participatie be-
last in box 1 respectievelijk in box 3. Bestaan de ac-
tiviteiten van het Fonds uit ondernemingsactiviteit-
en, dan behoort de Participatie tot box 12. Gaat het 
om beleggingsactiviteiten, dan behoort tot de Par-
ticipatie tot box 3. 

Beleggingskarakter van de  
activiteiten van het Fonds
Het Fonds heeft tot doel het verkrijgen van voorde
len voor de Participanten door het voor gemene 
rekening beleggen van gelden in woon- en zorg
complex Marnix Staete. Op basis van deze doelom-
schrijving lijken de activiteiten te kwalificeren als 
beleggingsactiviteiten. Alsdan wordt de Participatie 
bij de Participant belast in box 3 als inkomen uit 
sparen en beleggen. Hierna wordt daarom alleen in-
gegaan op de wijze van belastingheffing in box 3. De 
fiscale gevolgen wanneer de activiteiten als onder-
nemingsactiviteiten kwalificeren (box 1) worden 
niet nader beschreven.

Inkomen uit sparen en beleggen
De Participant dient de waarde in het economische 
verkeer van zijn Participatie jaarlijks per 1 januari 
tot zijn rendementsgrondslag in box 3 te rekenen. 
Voor het bepalen van de rendementsgrondslag 
worden bezittingen en schulden in aanmerking ge-
nomen. Schulden komen slechts in aanmerking 
voor zover deze meer bedragen dan € 3.200,-. Onder 
voorwaarden geldt voor fiscale partners een 

gezamenlijke drempel van € 6.400,-. Op de bere
kende rendementsgrondslag wordt het heffings
vrije vermogen in mindering gebracht. Deze vrij
stelling bedraagt € 50.650,- per belastingplichtige. 
Voor fiscale partners geldt een vrijstelling van  
€ 101.300,-3 . Fiscale partners mogen de gezamen
lijke rendementsgrondslag vervolgens vrijelijk aan 
elkaar toedelen in de aangifte inkomstenbelasting. 

Over de rendementsgrondslag wordt een fictief ren-
dement berekend. Dit fictief rendement bedraagt in 
2022 tussen de 1,82% en 5,53% en is afhankelijk van 
de hoogte van de totale rendementsgrondslag. Over 
het fictieve rendement is de Participant 31% inkom-
stenbelasting verschuldigd. Effectief wordt over de 
rendementsgrondslag tussen de 0,56% en 1,71% 
inkomstenbelasting geheven.

Op 24 december 2021 heeft de Hoge Raad arrest 
gewezen over de wijze van belastingheffing in box 3. 
Kortgezegd heeft de Hoge Raad beslist dat de 
manier waarop vermogen in box 3 wordt belast van
af het belastingjaar 2017 in strijd is met het 
Europees Verdrag voor de Rechten van de Mens. 
Alleen het werkelijk rendement op vermogen mag 
worden belast. De huidige box 3-systematiek zal 
dan ook niet worden voortgezet. Op het moment van 
uitgifte van het Investeringsmemorandum is echter 
nog niet bekend hoe de belastingheffing in box 3 
eruit zal komen te zien.

De Belastingdienst is niet om een bevestiging 
gevraagd ten aanzien van het karakter van de activi-
teiten van het Fonds (ondernemingsactiviteiten of 
beleggingsactiviteiten). Geïnteresseerde beleggers 
die hierover toch zekerheid willen hebben, wordt ge-
adviseerd een belastingadviseur te raadplegen om 

1	 Hierbij wordt ervan uit gegaan dat de Participaties behoren tot het privévermogen van de Participant 
(en dus niet behoren tot het ondernemingsvermogen dan wel resultaatsvermogen).

2	 Als winst uit onderneming of als resultaat uit overige werkzaamheid.
3	 Genoemde drempelbedragen en vrijstellingen zijn overeenkomstig de wetgeving 2022.
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de kwalificatie van diens individuele Participatie 
vast te stellen en/of hierover met de Nederlandse 
Belastingdienst in overleg te treden.

11.5 	 Fiscale behandeling van de 
Participaties: rechtspersonen

Indien de Participant een in Nederland gevestigde 
en aan de vennootschapsbelasting onderworpen 
rechtspersoon is, zijn de regels van de ven-
nootschapsbelasting van toepassing. De acti
viteiten van het Fonds zijn in dat geval niet van 
belang. Bij de Participant wordt vennootschaps
belasting geheven over het rendement op de Partici
patie. Over het algemeen bestaat het rendement uit 
de Bruto-huurontvangsten verminderd met onder 
meer Exploitatiekosten, Fondskosten, Rentekosten 
en afschrijving. Ook een bij verkoop van Zorg
woningfonds Marnix Staete behaald vermogens
resultaat wordt belast met vennootschapsbelas
ting. Het vennootschapsbelastingtarief bedraagt in 
2022 15% over de eerste € 395.000 belastbare winst 
en 25,8% over het meerdere. 

Er zijn geen afspraken gemaakt met de Belasting-
dienst over het percentage dat kan worden gehan-
teerd als jaarlijks afschrijvingspercentage over de 
aanschafwaarde van Woon- en zorgcomplex Marnix 
Staete. De Participant die een jaarlijkse afschrijving 
in zijn aangifte vennootschapsbelasting in aan-
merking wil nemen, zal de hoogte hiervan zelf moet-
en bepalen. 

Indien voor de aankoop van de Participatie door de 
Participant een financiering is aangegaan, is de op 
deze financiering betaalde rente in principe aftrek-
baar. De vennootschapsbelasting kent hierop ech-
ter uitzonderingen.

Op basis van de Fondsvoorwaarden kan een Partici-
pant niet worden gedwongen meer bij te dragen aan 
het Fondsvermogen dan de uitgifteprijs van zijn 

Participatie(s). Het maximale verlies dat een Partici
pant kan lijden is dus het bedrag van zijn deelname. 
Een verlies is vanaf 2022 verrekenbaar met de  
winst over het boekjaar voorafgaande aan het ver-
liesjaar dan wel met de winst van de boekjaren 
volgend op het verliesjaar. De verliesverrekening  
is in omvang beperkt: tot een bedrag van  
€ 1.000.000 zijn verliezen volledig verrekenbaar met 
de winst. Daarboven is een verlies slechts verreken-
baar met 50% van de resterende belastbare winst 
van dat jaar. Kan door deze beperking een verlies in 
enig jaar niet volledig worden verrekend, dan wordt 
dit doorgeschoven naar een volgend jaar. Hierbij 
worden dezelfde beperkingen in acht genomen.

11.6	  Aangekondigd wetsvoorstel

Op de datum van uitgifte van het Investeringsme
morandum is een wetsvoorstel aanhangig op basis 
waarvan de definitie van een (open) fonds voor 
gemene rekening wijzigt. Momenteel wordt het ver-
schil tussen een besloten en open fonds voor 
gemene rekening bepaald door het vereiste van toe-
stemming van alle Participanten voor de overdracht 
van een Participatie, dan wel een beperking van de 
overdraagbaarheid van een Participatie aan het 
Fonds zelf en aan bepaalde verwanten. 

Met het aanhangige wetsvoorstel worden deze crite-
ria afgeschaft en is een fonds voortaan open als de 
Participaties verhandelbaar zijn op een geregle-
menteerde markt of als ingevolge de Fondsvoor-
waarden een doorlopende verplichting voor het 
Fonds bestaat om Participaties op verzoek van Par-
ticipanten in te kopen en deze inkoopverplichting 
met een bepaalde regelmaat uitoefent.

Vanwege de vele kritische geluiden die tijdens de 
consultatie van het wetsvoorstel zijn geuit, zal het 
wetsvoorstel worden aangepast. Het is nog niet 
duidelijk per wanneer inwerkingtreding van het 
wetsvoorstel wordt voorzien. In februari 2022 heeft 
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de staatssecretaris Fiscaliteit en Belastingdienst 
aangegeven dat een aangepast wetsvoorstel in 
ieder geval pas in het derde kwartaal van 2023 zal 
worden ingediend. 

Op basis van de tekst van het wetsvoorstel zoals dat 
bekend is op de datum van uitgifte van het Invester-
ingsmemorandum lijkt de wijziging van de criteria 
geen gevolgen te hebben voor de kwalificatie van 
het Fonds als besloten. 

Geïnteresseerde beleggers wordt echter geadvi-
seerd voorafgaande aan een eventuele participatie 
de gevolgen van het wetsvoorstel in kaart te (laten) 
brengen (door een belastingadviseur).
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12.1	 Algemeen

Binnen vier weken na afloop van elk kalenderkwar-
taal zal door de Beheerder een rapportage worden 
opgesteld van de ontvangsten en uitgaven betref-
fende het Fonds en het Object over de desbetref-
fende periode, die aan alle Participanten digitaal zal 
worden toegezonden. In de rapportages worden te-
vens het rendement en de uitkeringen over het des-
betreffende kwartaal toegelicht. De uitkeringen zul-
len zoveel mogelijk overeenkomstig de in het 
Investeringsmemorandum opgenomen prognoses 
verlopen. De uitkeringen worden in beginsel per 
kwartaal aan de Participanten uitbetaald, telkens 
binnen vier weken na afloop van elk kalenderkwar-
taal en telkens als voorschot op de na afloop van het 
boekjaar definitief vast te stellen resultaat van het 
Fonds.

Het eerste boekjaar van het Fonds loopt vanaf datum 
van het aangaan van het Fonds tot en met 31 decem-
ber 2022. Daarna loopt het boekjaar van het Fonds 
gelijk met het kalenderjaar. Binnen zes maanden na 
afloop van het boekjaar wordt de jaarrekening opge-
maakt en aan alle Participanten toegestuurd. De 
jaarrekening zal door een externe accountant 
worden gecontroleerd indien de wet daartoe ver-
plicht of de Vergadering van Participanten daartoe 
besluit. Deze jaarrekening wordt binnen zes maan-
den na afloop van het boekjaar vastgesteld door de 
Algemene Vergadering van Participanten. In de jaar-
rekening zal verslag worden gedaan van de peri-
odieke taxatie (eens per drie jaar) van het Object als-
mede van de intrinsieke waarde van het Fonds. De 
waardering van de activa en passiva geschiedt naar 
maatstaven die in het maatschappelijk verkeer als 
aanvaardbaar worden beschouwd. Ten slotte ver-
strekt de Beheerder een invulhandleiding voor de 
verwerking van de jaarlijkse aangifte inkomstenbe-
lasting en - voor vennootschapsbelastingplichtige 
Participanten - voor de aangifte vennootschaps
belasting. 

De jaarrekening en overige documentatie wordt op 
de website van de Beheerder geplaatst 
(www.sonneborgh.nl) en zijn voor de Participanten 
kosteloos bij de Beheerder verkrijgbaar.

Naast de financiële behandeling van het Object ver-
strekt de Beheerder eens per jaar een jaarverslag 
waarin tevens aandacht wordt besteed aan in-
houdelijke zaken, waaronder ten minste de staat 
van onderhoud, status van de verhuur en eventuele 
overige relevante zaken.

12.2	 Grondslagen financiële 
verslaglegging

Jaarrekening
De jaarrekening van het Fonds zal worden opgesteld 
in overeenstemming met de grondslagen voor 
financiële verslaggeving van Titel 9 Boek 2 van het 
in Nederland geldende Burgerlijk Wetboek (BW). 

De jaarrekening wordt opgesteld in euro. De belang
rijkste grondslagen voor waardering en resultaat
bepaling zoals deze in de jaarrekening zullen 
worden gehanteerd, zijn onderstaand weergegeven. 

De waardering van activa en passiva en de bepaling 
van het resultaat vinden plaats op basis van his-
torische kosten, tenzij onderstaand anders is opge-
nomen. Voor zover niet anders vermeld, worden acti-
va en passiva opgenomen tegen nominale waarde. 
Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar 
waarop zij betrekking hebben. Winsten worden 
slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum 
zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke ver-
liezen die hun oorsprong vinden voor het einde van 
het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij 
voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn 
geworden. 

Vastgoedbeleggingen worden na de eerste waarder-
ing gewaardeerd tegen reële waarde. Winsten of ver-
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liezen die ontstaan door een wijziging in de reële 
waarde van de vastgoedbelegging worden ver
antwoord in de winst-en-verliesrekening van de 
periode waarin de wijziging zich voordoet. Voor on-
gerealiseerde winsten als gevolg van wijzigingen in 
de reële waarde wordt een herwaarderingsreserve 
gevormd. Op vastgoedbeleggingen wordt niet afge
schreven. 

Huuropbrengsten worden in de winst-en-verliesrek-
ening opgenomen op basis van de duur van de 
huurovereenkomst. 

Grondslag voor de opstelling rendementsprognose
De in het Investeringsmemorandum opgenomen 
rendementsprognoses zijn gebaseerd op de ver-
wachte kasontvangsten en -uitgaven van het Fonds 
gedurende de looptijd. In de toekomstige kwartaal- 
en jaarverslagen van het Fonds zal een kasstroom
overzicht worden opgenomen, waardoor vergelijk-
baarheid ontstaat met de in het Investerings- 
memorandum opgenomen kasstromen. 

In Bijlage III bij dit Investeringsmemorandum is een 
meerjarenkasstroomoverzicht (prognose) opge-
nomen op basis van de grondslagen zoals deze ook 
in de uit te brengen toekomstige kwartaal- en jaar
verslagen van het Fonds zullen worden gehanteerd.
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De Beheerder (Sonneborgh Beheer BV) is verant-
woordelijk voor de in het Investeringsmemorandum 
verstrekte informatie. Daarnaast heeft Joanknecht 
Belastingadviseurs de inhoud en inkleding van 
hoofdstuk 11 (Fiscale aspecten) van het Investerings
memorandum bepaald. Joanknecht Belasting
adviseurs houdt geen wezenlijk belang in het Fonds 
noch is het voorzienbaar dat zij enig wezenlijk 
belang zal houden. 

Na het treffen van alle redelijke maatregelen om 
zulks te garanderen en voor zover de Beheerder 
bekend is, verklaart zij dat de gegevens in het 
Investeringsmemorandum in overeenstemming 
zijn met de werkelijkheid en dat geen gegevens zijn 
weggelaten waarvan vermelding de strekking van 
het Investeringsmemorandum zou wijzigen.

Joanknecht Belastingadviseurs verklaart dat, na het 
treffen van alle redelijke maatregelen om zulks te 
garanderen en voor zover haar bekend, de gegevens 
in hoofdstuk 11 van het Investeringsmemorandum 
waarvoor zij verantwoordelijk is, in overeenstem-
ming zijn met de werkelijkheid en dat geen ge-
gevens zijn weggelaten waarvan de vermelding de 
strekking van het Investeringsmemorandum zou 
wijzigen.

Ter zake van de van overige derden afkomstige 
informatie die in het Investeringsmemorandum is 
opgenomen, bevestigt de Beheerder dat deze infor-
matie correct is weergegeven en dat, voor zover zij 
dat heeft kunnen opmaken uit door de betrokken 
derden gepubliceerde informatie, geen feiten zijn 
weggelaten waardoor de weergegeven informatie 
onjuist of misleidend zou worden. 

Op het Investeringsmemorandum is slechts het 
Nederlandse recht van toepassing. De bijlagen I tot 
en met III worden steeds geacht integraal deel uit te 
maken van het Investeringsmemorandum. Tot het 
moment van deelname in het Fonds kunnen poten-
tiële beleggers generlei recht aan het Investerings

memorandum ontlenen. Analyses en berekeningen 
in het Investeringsmemorandum vormen geen 
garantie voor het door het Fonds te behalen rende-
ment. Potentiële beleggers wordt aangeraden een 
Participatie zorgvuldig te beoordelen op haar risico-
profiel en deze te beschouwen als onderdeel van een 
totale beleggingsstrategie. 

De Beheerder heeft zich laten adviseren door de in 
het Investeringsmemorandum genoemde advi-
seurs. De verantwoordelijkheid van deze adviseurs 
is beperkt tot het terrein van hun expertise en tot 
het onderwerp van hun advies. Niemand is 
gemachtigd in verband met de plaatsing informatie 
te verschaffen of verklaringen af te leggen die niet in 
het Investeringsmemorandum zijn opgenomen. 

Het Investeringsmemorandum houdt als zodanig 
geen aanbod in van enig financieel instrument of 
een uitnodiging tot het doen van een aanbod tot 
koop of tot het nemen van enig financieel instru-
ment anders dan de aangeboden Participaties in 
Zorgwoningfonds Marnix Staete, noch een aanbod 
van enig financieel instrument of uitnodiging tot 
het doen van een aanbod tot koop of tot het nemen 
van enig financieel instrument aan een persoon in 
enige jurisdictie waar dit volgens de aldaar gel-
dende regelgeving niet geoorloofd is. 

Eindhoven, april 2022. 
Sonneborgh Beheer BV

13	 BELANGRIJKE INFORMATIE
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Artikel 1: Definities
1.	 De volgende begrippen hebben in deze voorwaarden de hierna omschreven betekenis, tenzij uitdrukke

lijk anders blijkt:
•	 ‘Accountant’: de registeraccountant of Accountant-Administratieconsulent als bedoeld in artikel 2:393 

lid 1 Burgerlijk Wetboek die de opdracht heeft, indien van toepassing, de door de Beheerder opgemaakte 
jaarrekening van het Fonds te onderzoeken;

•	 ‘Beheerder’: Sonneborgh Beheer BV, een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, statutair 
gevestigd te Eindhoven en kantoorhoudende te (5611 ZX) Eindhoven, Schimmelt 30, kvk nummer 
62202243;

•	 ‘Bewaarder’: de stichting Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete, statutair gevestigd te Eindhoven en 
kantoorhoudende te (5611 ZX) Eindhoven, Schimmelt 30, kvk nummer 83521321;

•	 ‘Bruto-huurontvangsten: alle gefactureerde ontvangsten voor het gebruik van het Object, exclusief aan 
de huurder doorbelaste servicekosten, omzetbelasting, ontvangen bedragen voor afkoop van 
huurcontracten en huurgaranties;

•	 ‘Fonds’: het fonds voor gemene rekening als bedoeld in artikel 2, die het Fondsvermogen vormt;
•	 ‘Fondsactiva’: de goederen waarvan de Bewaarder de juridische eigendom houdt of de rechthebbende is, 

zulks voor rekening en risico van de Participanten;
•	 ‘Fondspassiva’: de verplichtingen die de Bewaarder op diens naam, al dan niet daartoe vertegenwoordigd 

door de Beheerder, aangaat voor rekening en risico van de Participanten;
•	 ‘Fondsvermogen’: de gezamenlijke Fondsactiva en Fondspassiva;
•	 ‘Fondsvoorwaarden’: deze fondsvoorwaarden van Zorgwoningfonds Marnix Staete;
•	 ‘Hypothecaire Lening’: de hypothecaire lening waarmee het Object (voor een deel) wordt gefinancierd, 

zoals beschreven in hoofdstuk 7.2 van het Investeringsmemorandum;
•	 ‘Inkoopprijs’: het bedrag waartegen één (1) Participatie in het kader van een Overdracht wordt ingekocht 

door het Fonds die gelijk is aan de Uitgifteprijs voor uitgifte van één (1) Participatie in het kader van een 
Overdracht (zoals bepaald in artikel 5 lid 9);

•	 ‘Investeringsmemorandum’: het Investeringsmemorandum van het Fonds waarvan deze Fonds
voorwaarden een bijlage vormen;

•	 ‘Lening van het Steunfonds ’: de lening waarmee het Object (voor een deel) wordt gefinancierd, zoals 
beschreven in hoofdstuk 7.2 van het Investeringsmemorandum;

•	 ‘Object’: (de rechten op) het vastgoed als beschreven in hoofdstuk 5 van het Investeringsmemorandum;
•	 ‘Overdracht’: de inkoop van één of meerdere Participaties ten laste van het Fondsvermogen tegen 

gelijktijdige of volgtijdelijke uitgifte van een gelijk aantal Participaties;
•	 ‘Participant’: de natuurlijke persoon, rechtspersoon of fiscaal niet-transparante personenvennootschap 

of een fiscaal niet-transparant fonds voor gemene rekening, die twee of meer Participaties houdt (of die 
daaraan voorafgaand Participaties toegekend heeft gekregen als beschreven in hoofdstuk 10 van het 
Investeringsmemorandum);

•	 ‘Participatie’: het recht van deelname aan het Fonds, dat een (niet nominale) vordering op de Bewaarder 
vormt ter grootte van het Fondsvermogen gedeeld door het totaal aantal uitgegeven en uitstaande 
Participaties, en waaraan de zeggenschapsrechten als bepaald in de Fondsvoorwaarden zijn verbonden. 
Bedoelde (niet nominale) vordering op de Bewaarder is uitsluitend opeisbaar in verband met het bepaalde 
in artikel 25 lid 4;

•	 ‘Register’: het in artikel 8 lid 1 omschreven register;
•	 ‘Uitgifteprijs’: het bedrag waartegen één (1) Participatie wordt uitgegeven (a) op de dag waarop het Fonds 

BIJLAGE I  –  FONDSVOORWAARDEN  
ZORGWONINGFONDS MARNIX STAETE
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wordt aangegaan zoals is bepaald in artikel 5 lid 3 of (b) in het kader van een Overdracht zoals bepaald in 
artikel 5 lid 9;

•	 ‘Vergadering’: de vergadering van Participanten;
•	 ‘Waarborgsom’: de waarborgsom die een individuele huurder (van een onderdeel) van het Object aan het 

Fonds heeft voldaan en die bij het eindigen van het Fonds of onder de voorwaarden van de huur
overeenkomst moet worden terugbetaald;

•	 ‘Wetswijziging’: elke wijziging in Nederlandse of communautaire wet- of regelgeving of het effectief van 
toepassing worden daarvan, waaronder mede is begrepen nadere regelgeving die is afgekondigd door 
bevoegde instanties zoals de Autoriteit Financiële Markten of De Nederlandsche Bank NV.

2.	 In het enkelvoud uitgedrukte definities omvatten tevens de meervoudsvorm en vice versa.

Artikel 2: Rechtsvorm, naam, duur en zetel
1.	 Het Fonds is of beoogt te zijn een volledig transparant fonds voor gemene rekening dat niet is onderwor-

pen aan de Nederlandse vennootschapsbelasting, inkomstenbelasting en dividendbelasting.
2.	 Het Fonds is een overeenkomst van eigen, bijzondere aard (pactum sui generis) tussen elke Participant 

afzonderlijk, de Beheerder en de Bewaarder, die wordt beheerst door de Fondsvoorwaarden. Onvermin-
derd het bepaalde over (besluitvorming in) de Vergadering, scheppen de Fondsvoorwaarden geen verbin-
tenissen tussen de Participanten onderling, en de Participanten beogen nadrukkelijk geen onderlinge 
samenwerking of een gemeenschap als bedoeld in titel 7 Boek 3 Burgerlijk Wetboek aan te gaan. Het 
Fonds is geen personenvennootschap en evenmin een rechtspersoon.

3.	 Het Fonds draagt de naam ‘Zorgwoningfonds Marnix Staete’.
4.	 Het Fonds wordt met ingang van de datum waarop voor het eerst Participaties worden uitgegeven aange-

gaan voor onbepaalde tijd, en houdt kantoor te Eindhoven.

Artikel 3: Doel
Het Fonds heeft ten doel het verkrijgen van voordelen voor de Participanten door het voor gemene rekening 
beleggen van gelden in het Object, alsmede al hetgeen met het vorenstaande verband houdt of daartoe be
vorderlijk kan zijn, in de ruimste zin van het woord.

Artikel 4: Fondsvermogen
1.	 Gedurende de looptijd van het Fonds bestaat het Fondsvermogen uit gelden die tegenover de uitgifte van 

Participaties aan de Bewaarder zijn betaald, het Object, huuropbrengsten en andere inkomsten uit het 
Object en liquiditeiten, (overige) gelden en rechten, alsmede verplichtingen - inclusief verplichtingen uit 
hoofde van de Hypothecaire Lening en de Lening van het Steunfonds - die voortvloeien uit (het beleggen 
in en exploiteren van) het Object.

2.	 Een Participant kan niet worden gedwongen meer bij te dragen aan het Fondsvermogen dan de Uit-
gifteprijs van zijn Participaties.

 
Artikel 5: (Uitgifte, inkoop en overdracht van) Participaties
1.	 Participaties luiden op naam en in euro. Aan elke Participatie zijn gelijke rechten verbonden. Er worden 

geen bewijzen van Participaties uitgegeven.
2.	 Vervreemding en overdracht van Participaties kan niet plaatsvinden anders dan door middel van een 

Overdracht. Deze beperking op de overdracht van Participaties maakt een geldige overdracht aan een 
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ander dan het Fonds onmogelijk en is een (goederenrechtelijk) beding als bedoeld in artikel 3:83 lid 2 
Burgerlijk Wetboek.

3.	 Op de dag waarop het Fonds wordt aangegaan worden 59 (negenenvijftig) Participaties uitgegeven tegen 
een Uitgifteprijs van EUR 50.000 (vijftigduizend euro) per Participatie, met een minimale afname van 
twee (2) Participaties per Participant. In totaal wordt derhalve voor € 2.950.000 (twee miljoen negenhon-
derdvijftigduizend euro) aan Participaties uitgegeven.

4.	 Na de dag waarop het Fonds is aangegaan worden slechts Participaties ingekocht en uitgegeven in het 
kader van een Overdracht. Het is beoogd dat te allen tijde 59 (negenenvijftig) Participaties uitstaan. De 
Beheerder is bevoegd om vaste of periodieke data vast te stellen waarop een Overdracht kan plaatsvinden.

5.	 Voor de deelname aan het Fonds op de dag waarop het Fonds wordt aangegaan dient, nadat een inschrijf
formulier overeenkomstig het bepaalde in het Investeringsmemorandum is ingediend, de Uitgifteprijs 
vermenigvuldigd met het aantal toegekende en uit te geven Participaties, uiterlijk op de door de Beheer
der schriftelijk medegedeelde datum te zijn ontvangen op de bankrekening van de Bewaarder.

6.	 Voor een verzoek tot Overdracht dient een standaardformulier (verzoek tot Overdracht), die op verzoek 
wordt verstrekt door de Beheerder, ingevuld en ondertekend tezamen met de daarin genoemde bijlagen 
in het bezit van de Beheerder te worden gesteld. Een Overdracht is uitsluitend mogelijk voor zover Partici
paties gelijktijdig of volgtijdelijk (kunnen) worden uitgegeven aan een derde die zich bij de Beheerder 
heeft gemeld als geïnteresseerde belegger in het Fonds (of aan een Participant die zich bij de Beheerder 
heeft gemeld als geïnteresseerde voor aanvullende of extra Participaties) en de Beheerder toestemming 
verleent voor de Overdracht als bedoeld in lid 7.

7.	 Uitsluitend de Beheerder is bevoegd te beslissen op een verzoek tot Overdracht, een en ander met inacht-
neming van het bepaalde in lid 4. Een verzoek tot Overdracht kan geheel of gedeeltelijk worden geweigerd 
en wordt in ieder geval geweigerd indien de Overdracht naar het uitsluitende oordeel van de Beheerder (a) 
de fiscale status van het Fonds zou (kunnen) aantasten, (b) de ordelijke liquidatie van het Fonds (na 
ontbinding van het Fonds) zou (kunnen) verstoren of verhinderen, (c) de belangen van de (overige) Par-
ticipanten nadelig (kan) beïnvloeden, (d) tot gevolg zou hebben dat de verkrijgende belegger Partici-
paties verwerft tegen een tegenwaarde van minder dan € 100.000 per belegger óf het door de vervreem-
dende Participant in verband met het Fonds belegde bedrag lager dan € 100.000 uitkomt (tenzij het 
bedrag door waardedaling na de overdracht onder € 100.000 uitkomt of de vervreemdende Participant 
alle door hem gehouden Participaties verkoopt en overdraagt) of (e) (anderszins) in strijd met de Fonds-
voorwaarden zou (kunnen) komen.

8.	 Na ontvangst van een verzoek tot Overdracht bericht de Beheerder de verzoeker zo spoedig als redelijker-
wijs mogelijk over het besluit als bedoeld in lid 7 onder aangeven, indien van toepassing, de datum waar
op de Overdracht zal plaatsvinden.

9.	 De Participant die overeenkomstig het bepaalde in dit artikel in het kader van een Overdracht Partici-
paties overdraagt aan het Fonds ontvangt binnen 14 (veertien) dagen na de dag van Overdracht van de 
Bewaarder de Inkoopprijs voor de desbetreffende Participaties. De partij als bedoeld in de laatste volzin 
van lid 6 waaraan de desbetreffende Participaties in het kader van de hier bedoelde Overdracht worden 
uitgegeven ontvangt tijdig van de Beheerder schriftelijke instructies over zijn identificatie en betaling 
van de Uitgifteprijs voor de in dit lid bedoelde Participaties; het desbetreffende bedrag (Uitgifteprijs ver-
menigvuldigd met het aantal uit te geven Participaties) dient ten minste 2 (twee) werkdagen vooraf-
gaand aan de medegedeelde datum van Overdracht te zijn bijgeschreven op de aangegeven bankreke
ning van de Bewaarder. De Inkoopprijs en de Uitgifteprijs worden vastgesteld door de Participant die de 
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Participaties overdraagt aan het Fonds en de partij waaraan de desbetreffende Participaties in het kader 
van de hier bedoelde Overdracht worden uitgegeven. De Inkoopprijs en de Uitgifteprijs zijn in alle gevallen 
gelijk aan elkaar. Als de Inkoopprijs en de Uitgifteprijs worden vastgesteld op basis van het bepaalde in 
hoofdstuk 6.7 van het Investeringsmemorandum worden (voormalige) Participanten, behoudens grove 
nalatigheid of opzet van de Beheerder bij de vaststelling van de Inkoopprijs en de Uitgifteprijs, niet 
gecompenseerd voor een onjuiste berekening daarvan. De Participant als bedoeld in de eerste volzin van 
dit lid is aansprakelijk voor eventuele belastingen die in verband met de Overdracht ten laste van het 
Fondsvermogen mochten komen.

10.	 Participanten hebben geen recht van voorkeur met betrekking tot de in het kader van een Overdracht uit 
te geven Participaties.

11.	 Participaties worden niet uitgegeven indien de Bewaarder de Uitgifteprijs daarvoor niet heeft ontvangen. 
De verbintenis tot betaling van de Uitgifteprijs is een verbintenis jegens (en uitsluitend jegens) de 
Bewaarder.

12.	 Onverminderd het bepaalde in artikel 3:259 Burgerlijk Wetboek kunnen Participaties niet worden be
zwaard met een pandrecht of ander beperkt recht. De tweede volzin van lid 2 van dit artikel is van over-
eenkomstige toepassing.

Artikel 6: Wijze van levering van Participaties
1.	 Onverminderd het bepaalde in artikel 5 geschiedt de levering van Participaties bij onderhandse of 

notariële akte; in het geval de Beheerder of de Bewaarder geen partij is bij die akte dient mededeling van 
de levering plaats te vinden aan de Beheerder respectievelijk de Bewaarder.

2.	 Behoudens in het geval dat de Beheerder en de Bewaarder zelf bij bedoelde akte partij zijn, kunnen de aan 
de Participaties verbonden rechten eerst jegens de Beheerder respectievelijk de Bewaarder worden uit-
geoefend nadat de akte aan de Bewaarder respectievelijk de Beheerder is betekend.

3.	 Op de uitgifte van Participaties is het bepaalde in de leden 1 en 2 van overeenkomstige toepassing.

Artikel 7: Vermindering Fondsvermogen, inkoop en intrekking Participaties
In afwijking van het bepaalde in artikel 5 lid 4 kan de Vergadering, op voorstel van de Beheerder, besluiten tot 
vermindering van het Fondsvermogen door intrekking van Participaties. Intrekking van Participaties kan 
uitsluitend Participaties betreffen die zijn ingekocht.

Artikel 8: Register van Participanten
1.	 De Bewaarder houdt een Register waarin de namen en adressen - waaronder adressen voor elektronische 

post (e-mail) - van alle Participanten worden opgenomen, met vermelding van de datum waarop zij de 
Participaties hebben verkregen, het aantal van de door hen gehouden Participaties, uitkeringen die zij 
ten laste van het Fondsvermogen hebben ontvangen en hun bankrekeningnummers.

2.	 Het Register wordt regelmatig bijgehouden. De Bewaarder draagt er zorg voor dat de Beheerder beschikt 
over een actuele kopie van het Register.

3.	 De Beheerder verstrekt desgevraagd aan een Participant een uittreksel uit het Register met betrekking 
tot zijn rechten tot Participaties.

4.	 Het is de Beheerder toegestaan informatie uit het Register te verstrekken aan derden, waaronder de 
Autoriteit Financiële Markten, de belastingdienst, de hypothecair financier en De Nederlandsche Bank 
NV, indien dat bij of krachtens de Fondsvoorwaarden, de wet (waaronder de Wet ter voorkoming van wit-
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wassen en financieren van terrorisme) of krachtens rechterlijke uitspraak is geboden.
5.	 Iedere Participant is verplicht aan de Bewaarder onverwijld schriftelijk opgave te doen van mutaties in 

hun gegevens die zijn opgenomen in het Register.
6.	 In geval een Participant heeft nagelaten zijn (juiste) gegevens of mutaties daarin op te geven voor 

opname in het Register, komt dat voor risico van de Participant en is de Beheerder onherroepelijk 
gemachtigd namens die Participant oproepingen en mededelingen in ontvangst te nemen.

Artikel 9: Participaties behorende tot een gemeenschap
Indien Participaties tot een gemeenschap behoren, kunnen de gezamenlijke deelgenoten zich slechts door 
een schriftelijk door hen daartoe aangewezen persoon in de Vergadering en tegenover de Beheerder en de 
Bewaarder doen vertegenwoordigen. De bedoelde aangewezen persoon wordt opgenomen in het Register. Op 
het moment waarop de gerechtigdheid tot Participaties van een deelgenoot in een gemeenschap als bedoeld 
in het eerste lid van dit artikel ontstaat of wijzigt, dient die gerechtigdheid tot Participaties een tegenwaarde 
van ten minste € 100.000 voor iedere individuele deelgenoot te vertegenwoordigen.

Artikel 10: Oproepingen en mededelingen
1.	 Oproepingen en mededelingen worden uitsluitend door middel van elektronische communicatie gedaan, 

tenzij de wet een andere vorm van communicatie vereist. Onder elektronische communicatie wordt mede 
verstaan e-mail en een voor iedere Participant besloten deel van de website van de Beheerder waarbij, als 
wordt gecommuniceerd via het bedoelde besloten deel, de Participant per e-mail een melding ontvangt 
dat een oproeping of mededeling is geplaatst op dat besloten deel. Oproepingen en mededelingen aan 
Participanten geschieden aan de in het Register opgenomen adressen. Betreft het oproepingen of mede
delingen door Participanten aan de Beheerder of Bewaarder dan geschieden deze elektronisch aan:
a.	 de Beheerder: fondsbeheer@sonneborgh.nl;
b.	 de Bewaarder: bewaarder@sonneborgh.nl;
c.	 of hun kantooradres.

2.	 Als datum van een oproeping of mededeling geldt de datum als vermeld op de ontvangstbevestiging van 
de e-mail (ook als die e-mail verwijst naar een oproeping of mededeling die is geplaatst op het besloten 
deel van de website als bedoeld in het voorgaande lid), de datum van het stempel van het bewijs van 
terpostbezorging van de aangetekende brief respectievelijk van verzending daarvan respectievelijk van 
de dag van betekening van het deurwaarders-exploot.

3.	 Mededelingen die krachtens de wet of de Fondsvoorwaarden aan de Vergadering moeten worden gericht, 
kunnen geschieden door opneming in de oproepingsbrieven.

 
Artikel 11: Beheerder, Bewaarder
1.	 Onverminderd het bepaalde in artikel 4 lid 2 wordt het Fonds voor rekening en risico van de Participanten 

beheerd door de Beheerder.
2.	 Het Fondsvermogen wordt goederenrechtelijk verkregen en ten titel van beheer gehouden door de 

Bewaarder; de Bewaarder houdt (op eigen naam) de juridische eigendom van alle zaken en is rechtheb-
bende tot de vermogensrechten die tot de Fondsactiva behoren en de verplichtingen die tot de Fondspas-
siva behoren worden op naam van de Bewaarder inzake het Fonds aangegaan, dit alles - onverminderd 
het bepaalde in artikel 4 lid 2 - voor rekening en risico van de Participanten.

3.	 Ieder van de Beheerder en de Bewaarder handelt in de uitoefening van hun respectievelijke functies in 
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het belang van de Participanten.
4.	 De Beheerder behandelt de Participanten onder vergelijkbare omstandigheden op gelijke wijze.
5.	 Zowel de Beheerder als de Bewaarder is verplicht aan de Participanten, hun vertegenwoordigers en 

rechtsopvolgers inzage te geven in stukken met betrekking tot het Fonds waarover zij beschikken, voor 
zover zulks nodig is voor de administratieve afwikkeling van de zaken van Participanten.

6.	 Met het aanvaarden van de Fondsvoorwaarden kan de Beheerder niet geacht worden zich tot exclusiviteit 
jegens het Fonds te hebben verbonden. Het staat de Beheerder vrij om, onverminderd de beperkingen bij 
of krachtens de Wet op het financieel toezicht, op te treden als beheerder voor andere beleggings
instellingen.

7.	 Het is de Bewaarder niet toegestaan actief te zijn anders dan als een entiteit die de juridische eigendom 
van de activa van een beleggingsfonds houdt in de zin van artikel 4:37j lid 1 Wet op het financieel toezicht. 
Het is de Bewaarder toegestaan, met inachtneming van het bepaalde in artikel 4:37j lid 2 Wet op het 
financieel toezicht, op te treden als entiteit als hiervoor bedoeld voor andere beleggingsinstellingen dan 
het Fonds.

8.	 De Bewaarder is jegens het Fonds en de Participanten volgens het Nederlands recht aansprakelijk voor 
door hen geleden schade voor zover die schade het gevolg is van verwijtbare niet-nakoming of gebrek-
kige nakoming van zijn verplichtingen, ook indien de Bewaarder de Fondsactiva geheel of gedeeltelijk 
aan een derde heeft toevertrouwd.

Artikel 12: Vertegenwoordiging
1.	 Behoudens een door de Participant verleende volmacht als bedoeld in artikel 17 lid 5 is de Beheerder noch 

de Bewaarder bevoegd om (een of meerdere van) de Participanten te vertegenwoordigen.
2.	 Onverminderd het bepaalde in artikel 13 is de Beheerder bevoegd om de Bewaarder te vertegenwoordigen 

bij het aangaan van verplichtingen ten laste van en verbintenissen met betrekking tot het Fondsvermo-
gen alsmede te beschikken over het Fondsvermogen, waaronder mede begrepen is het (doen) verrichten 
van (girale) betalingen ten laste van het Fondsvermogen. De Beheerder treedt in die gevallen uitsluitend 
op namens de Bewaarder inzake het Fonds.

Artikel 13: Beheer en beschikking, bewaring Fondsvermogen
1.	 Onverminderd het bepaalde in dit artikel en met inachtneming van het bepaalde in artikel 12 wordt onder 

het beheer als bedoeld in artikel 11 lid 1 uitdrukkelijk mede verstaan het verrichten van beheers- en be
schikkingshandelingen met betrekking tot het Fondsvermogen, waarbij:
a.	 de Beheerder beschikkingshandelingen met betrekking tot het Fondsvermogen slechts tezamen met 

de Bewaarder verricht; en
b.	 b.	de Bewaarder de Fondsactiva slechts afgeeft na ontvangst van een schriftelijke verklaring van de 

Beheerder dat afgifte wordt verlangd in verband met de regelmatige uitoefening van de beheerfunctie, 
met uitzondering van afgifte van activa in verband met het aangaan of nakomen van verplichtingen 
die passen binnen het kader van het dagelijks be-heer van het Fonds(vermogen) en waarvan het 
belang of de waarde het bedrag van EUR 25.000 (vijfentwintigduizend euro) per jaar per verplichting 
niet te boven gaat, mits de Bewaarder de dagafschriften van de bankrekening(en) alsook de facturen 
die in verband daarmee zijn voldaan ontvangt ter controle dat mutaties op bedoelde bankreke
ning(en) in overeenstemming zijn met het hiervoor bepaalde.

2.	 De Beheerder behoeft de goedkeuring van de Vergadering voor (de uitvoering van) haar besluiten tot:
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a.	 verkoop en levering van het Object, tenzij de verkoop en levering plaatsvindt in verband met de Ver-
plichte Verkoop;

b.	 het bezwaren van goederen behorend tot het Fondsvermogen, tenzij het betreft het vestigen van een 
recht van hypotheek op het Object in verband met de Hypothecaire Lening of het oversluiten van de 
Hypothecaire Lening als bedoeld in lid 3 onder a;

c.	 het ten laste van het Fondsvermogen ter leen verkrijgen van gelden voor zover deze (zowel per lening 
als in totaal) het bedrag van EUR 25.000 (vijfentwintigduizend) te boven gaan, tenzij het betreft de 
Hypothecaire Lening, de Lening van het Steunfonds of het oversluiten van de Hypothecaire Lening of 
de Lening van het Steunfonds als bedoeld in lid 3 onder a. Voor het doeleinde van dit onderdeel c van 
dit artikel 13 lid 2 wordt de Waarborgsom niet beschouwd als een lening;

d.	 het ten laste van het Fondsvermogen ter leen verstrekken van gelden voor zover deze (zowel per lening 
als in totaal) het bedrag van EUR 25.000 (vijfentwintigduizend) te boven gaan;

e.	 tot wijziging van voorwaarden die zijn opgenomen in het Investeringsmemorandum en die niet voort-
vloeien uit de Fondsvoorwaarden of de statuten van de Bewaarder;

f.	 aangaan van een verplichting ten laste van of een overeenkomst met betrekking tot het Fondsvermo-
gen terwijl een potentieel belangenconflict als bedoeld in hoofdstuk 6.13 van het Investeringsmemo-
randum zich voordoet.

Het ontbreken van de goedkeuring zoals bedoeld in dit lid tast de gebondenheid jegens enige derde niet aan.
3.	 Tot de taken van de Beheerder behoren onder meer voorts:

a.	 het (voorbereiden en) sluiten van overeenkomsten ter zake de Hypothecaire Lening en de Lening van 
het Steunfonds alsmede (het voorbereiden van) het wijzigen en/of het oversluiten van de Hypothe-
caire Lening of de Lening van het Steunfonds, waaronder mede begrepen - met inachtneming van lid 
1 - het vestigen van het recht van hypotheek op het Object in verband met (het wijzigen en/of over
sluiten van) de Hypothecaire Lening of de Lening van het Steunfonds;

b.	 het voorbereiden van overeenkomsten ter zake de beschikking over het Object (anders dan bedoeld 
onder a van dit lid 3) met inachtneming van leden 1 en 2;

c.	 het verzorgen van alle administratieve en secretariaatswerkzaamheden met betrekking tot het Fonds, 
waaronder het op zodanige wijze administreren van de toestand van het Fondsvermogen en van alles 
betreffende de werkzaamheden met betrekking tot het Fonds, alsook de daartoe behorende boeken, 
bescheiden en andere gegevensdragers op zodanige wijze bewaren, dat te allen tijde de rechten en 
verplichtingen die het Fondsvermogen vormen kunnen worden gekend;

d.	 het (voorbereiden en) sluiten van huurovereenkomsten of andere overeenkomsten met betrekking 
tot de exploitatie van het Object;

e.	 het administreren en invorderen van huuropbrengsten of andere inkomsten uit de exploitatie van het 
Object, met inachtneming van lid 4 onder a;

f.	 het verrichten van het dagelijks beheer over het Fonds(vermogen), waaronder begrepen het verrichten 
van rechtshandelingen en het aangaan van verplichtingen met inachtneming van lid 2;

g.	 het instellen van en voeren van verweer in gerechtelijke procedures en het treffen van schikkingen 
met betrekking tot het Fondsvermogen;

h.	 het zorgdragen voor de financiële verslaglegging met betrekking tot het Fonds(vermogen) en publi-
catie daarvan als bepaald in de Fondsvoorwaarden en, voor zover van toepassing, de Wet op het finan-
cieel toezicht en het, met inachtneming van het bepaalde in artikel 22 leden 8 en 9, besluiten over het 
doen van uitkeringen aan de Participanten;
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i.	 het regelmatig verstrekken aan de Participanten en de Bewaarder van informatie over de gang van 
zaken bij het Fonds; en

j.	 het onderhouden van contacten met de Autoriteit Financiële Markten en De Nederlandsche Bank NV. 
Binnen de grenzen die de Wet op het financieel toezicht daaraan stelt is het de Beheerder toe-gestaan een of 
meerdere van zijn taken uit te besteden aan een derde. De kosten voor uitbeste-de werkzaamheden komen 
voor rekening van de Beheerder, met uitzondering van de kosten voor:

a.	 taxaties van het Object;
b.	 het beheer van de wachtlijst van huurders van het Object;
c.	 het aanwijzen van huurders van het Object;
d.	 commercieel beheer van het Object bij mutaties in huurders van het Object; en
e.	 huismeesterschap met betrekking tot het Object.

4.	 Tot de taken van de Bewaarder behoren onder meer:
a.	 het op eigen naam openen en aanhouden van één of meerdere geldrekeningen ten behoeve van het 

Fonds(vermogen) waarop alle ten gunste van het Fondsvermogen (te) ontvangen bedragen worden 
gestort en aangehouden en, onder toepassing van het bepaalde onder h van dit lid en onverminderd 
het bepaalde in artikel 12 lid 2, deze gelden overmaken en uitkeren op aanwijzing van de Beheerder;

b.	 het op eigen naam goederenrechtelijk verkrijgen en ten titel van beheer houden van het Object en, 
onder de voorwaarden als bepaald in de Fondsvoorwaarden, het Object bezwaren en overdragen op 
aangeven van de Beheerder en voorts alles te doen wat in verband daarmee bevorderlijk is, één en 
ander in de ruimste zin des woords, en voorts zal de Bewaarder:

c.	 zich ervan vergewissen dat elke uitgifte, inkoop en intrekking van alsmede terugbetaling op Partici-
paties overeenkomstig het bepaalde in de Fondsvoorwaarden geschiedt;

d.	 zich ervan vergewissen dat bij transacties met betrekking tot het Fondsvermogen de tegenprestatie 
binnen de gebruikelijke termijnen wordt voldaan;

e.	 zich ervan vergewissen dat elke opbrengst van het Fondsvermogen een bestemming krijgt in over-
eenstemming met de Fondsvoorwaarden;

f.	 zich ervan vergewissen dat de intrinsieke waarde van het Fonds wordt berekend overeenkomstig het 
bepaalde in het Investeringsmemorandum;

g.	 aan de Beheerder alle informatie en documentatie verstrekken die deze nodig heeft voor de uitoefe
ning van zijn functie; en

h.	 behoudens het geval waarin zulks in strijd komt met het bepaalde bij of krachtens de Wet op het 
financieel toezicht of de Fondsvoorwaarden, op aanwijzing van de Beheerder (meewerken aan) het 
beschikken over het Fondsvermogen en (meewerken aan) het verrichten van (rechts)handelingen 
met betrekking tot het Fonds en het Fondsvermogen.

5.	 Voor aangelegenheden betreffende het Fonds(vermogen) die in de Fondsvoorwaarden niet aan de 
Beheerder of de Bewaarder zijn opgedragen, overleggen de Beheerder en de Bewaarder.

6.	 De Bewaarder kan slechts met medewerking van de Beheerder over het Fondsvermogen beschikken.
7.	 Rechtshandelingen met betrekking tot het Fondsvermogen worden door de Beheerder uitsluitend ver-

richt ‘namens de Bewaarder inzake het Fonds’.
8.	 Indien de Bewaarder bij de uitoefening van zijn taken constateert dat de Beheerder met betrekking tot 

het Fondsvermogen rechtshandelingen heeft verricht die niet passen binnen de regelmatige uitoefening 
van de beheerfunctie, kan de Bewaarder de Beheerder verplichten die rechtshandelingen op kosten
neutrale basis voor het Fonds ongedaan te maken indien sprake is van een toerekenbare of verwijtbare 
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tekortkoming van de Beheerder.

Artikel 14: Vergaderingen
1.	 De jaarlijkse Vergadering wordt binnen zes (6) maanden na afloop van het boekjaar gehouden.
2.	 De agenda voor de jaarlijkse Vergadering bevat in ieder geval de volgende onderwerpen:

a.	 de behandeling van het schriftelijke jaarverslag van de Beheerder over de zaken van het Fonds en het 
gevoerde beheer;

b.	 de vaststelling van de jaarrekening van het Fonds; en
c.	 verlening van decharge aan de Beheerder voor het beheer over het afgelopen boekjaar.

In de jaarlijkse Vergadering wordt voorts behandeld hetgeen met inachtneming van artikel 15 leden 2 en 3 
verder op de agenda is geplaatst.
3.	 Een Vergadering wordt bijeengeroepen zo dikwijls de Beheerder het wenselijk acht. Bovendien zal een 

Vergadering worden bijeengeroepen zodra (a) één of meer Participanten die, al dan niet gezamenlijk, ten 
minste vijfentwintig procent (25%) van alle uitstaande Participaties houden of (b) de Bewaarder, dit 
onder mededeling van de te behandelen onderwerpen, aan de Beheerder verzoekt, (c) sprake is van een 
potentieel belangenconflict als bedoeld in hoofdstuk 6.13 van het Investeringsmemorandum en (d) in de 
gevallen als bedoeld in artikel 19 leden 7 en 8.

Artikel 15: Plaats van de Vergadering en oproeping
1.	 De Vergaderingen worden gehouden in de gemeente waar het Fonds kantoor houdt of ter plaatse als door 

de Beheerder is bepaald en medegedeeld.
2.	 Participanten en de Bewaarder worden tot de Vergadering opgeroepen door de Beheerder. Indien in het 

geval als bedoeld in de tweede volzin van artikel 14 lid 3, de Beheerder niet de Vergadering zodanig bij
eenroept dat zij binnen vier weken na het verzoek wordt gehouden, is ieder van de verzoekers zelf tot bij
eenroeping bevoegd, met inachtneming van het daarover in de Fondsvoorwaarden bepaalde en onder de 
gehoudenheid (ook) de Beheerder en de Bewaarder op te roepen. Bij de oproeping worden de te behande-
len onderwerpen steeds vermeld.

3.	 De oproeping geschiedt niet later dan op de vijftiende (15e) dag voor die van de Vergadering. Was die ter-
mijn korter of heeft de oproeping niet plaatsgehad, dan kunnen geen geldige besluiten worden genomen, 
tenzij het besluit met algemene stemmen wordt genomen in een Vergadering waarin alle uitstaande 
Participaties vertegenwoordigd zijn. Ten aanzien van onderwerpen die niet in de oproepingsbrief of in een 
aanvullende oproepingsbrief met inachtneming van de voor oproeping gestelde termijn zijn aangekon-
digd, vindt het bepaalde in de vorige zin overeenkomstige toepassing.

Artikel 16: Leiding van de Vergadering en notulen
1.	 De Beheerder zit de Vergadering voor. Bij afwezigheid van de Beheerder zit de Bewaarder de Vergadering 

voor. Bij afwezigheid van de Beheerder en de Bewaarder wijst de Vergadering de voorzitter aan. Tot dat 
moment wordt de Vergadering voorgezeten door de oudste aanwezige Participant (waarbij, voor Partici-
panten die geen natuurlijke persoon zijn, de leeftijd van de oudste directeur of bestuurder daarvan in 
acht wordt genomen). De voorzitter wijst de secretaris aan.

2.	 Tenzij van het ter Vergadering verhandelde een notarieel procesverbaal wordt opgemaakt, worden daar-
van notulen gehouden. Notulen worden vastgesteld en ten blijke daarvan getekend door de voorzitter en 
de secretaris van de desbetreffende Vergadering dan wel vastgesteld door een volgende Vergadering; in 
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het laatste geval worden zij ten blijke van vaststelling door de voorzitter en de secretaris van die volgen-
de Vergadering ondertekend. Van ter Vergadering genomen besluiten blijkt uit een door de voorzitter en 
de secretaris getekende besluitenlijst. Een zodanige besluitenlijst wordt bij het notulenregister bewaard.

3.	 De voorzitter van de Vergadering kan te allen tijde opdracht geven tot het opmaken van een notarieel 
procesverbaal waarvan de kosten ten laste komen van het Fondsvermogen.

4.	 De voorzitter van de desbetreffende Vergadering is bevoegd andere personen dan Participanten (en hun 
vertegenwoordigers) en de Bewaarder tot de Vergadering toe te laten.

Artikel 17: Stemrecht, toegang tot Vergadering
1.	 In de Vergadering geeft elke Participatie recht op het uitbrengen van één (1) stem. Blanco stemmen en 

ongeldige stemmen worden als niet uitgebracht aangemerkt.
2.	 Besluiten worden genomen bij volstrekte meerderheid van de uitgebrachte stemmen, tenzij uitdrukke

lijk een grotere meerderheid wordt voorgeschreven. Besluiten van de Vergadering zijn bindend voor alle 
Participanten, de Beheerder en de Bewaarder.

3.	 De voorzitter bepaalt de wijze van stemming, met dien verstande dat, indien een van de stemgerechtigde 
aanwezigen dit verlangt, stemming over het aanwijzen van de voorzitter als bedoeld in artikel 16 lid 1 en 
stemming over de benoeming, schorsing en ontslag van de Beheerder, de Bewaarder of het bestuur van 
de Bewaarder bij gesloten ongetekende briefjes geschiedt.

4.	 Bij staking van stemmen is het voorstel verworpen.
5.	 Participanten kunnen zich ter Vergadering door een schriftelijk gevolmachtigde doen vertegenwoordi-

gen.
6.	 Onverminderd het bepaalde in artikel 16 lid 4 wordt toegang tot de Vergadering verleend op vertoon van 

een geldig identiteitsbewijs, nadat registratie van de (vertegenwoordigde) Participant is vastgesteld aan 
de hand van het Register.

7.	 De Bewaarder is bevoegd de Vergadering bij te wonen en daarin het woord te voeren. Indien de Beheerder 
de Vergadering niet voorzit, is de Beheerder bevoegd de Vergadering bij te wonen en daarin het woord te 
voeren. De Beheerder en de Bewaarder hebben geen stemrecht in de Vergadering.

Artikel 18: Besluitvorming buiten Vergadering
1.	 Participanten kunnen alle besluiten die zij in de Vergadering kunnen nemen, buiten de Vergadering 

nemen mits schriftelijk, telegrafisch, per telex, per telecopier of middels een (ander) elektronisch com-
municatiemiddel genomen. De Beheerder wordt in de gelegenheid gesteld over het voorstel advies uit te 
brengen. Degenen die buiten de Vergadering een besluit hebben genomen, doen van het aldus genomen 
besluit onverwijld en schriftelijk mededeling aan de Beheerder. 

2.	 Van een besluit, als bedoeld in lid 1, maakt de Beheerder in het notulenregister van de Vergadering meld-
ing; die vermelding wordt in de eerstvolgende Vergadering door de voorzitter van die Vergadering voorge-
lezen. Bovendien worden de bescheiden waaruit van het nemen van een zodanig besluit blijkt, bij het 
notulenregister van de Vergadering bewaard, en wordt, zodra het besluit is uitgevoerd, daarvan medede
ling gedaan aan degenen die het besluit hebben genomen.

 
Artikel 19: Schorsing, ontslag en vervanging Beheerder, Bewaarder of het bestuur van de 
Bewaarder
1.	 De Vergadering kan de Beheerder respectievelijk de Bewaarder of het bestuur van de Bewaarder te allen 
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tijde schorsen en ontslaan. Het bepaalde in dit artikel over het schorsen of ontslaan van de Bewaarder is 
van overeenkomstige toepassing op het schorsen of ontslaan van het bestuur van de Bewaarder.

2.	 De Vergadering kan een besluit tot schorsing of ontslag van de Beheerder of de Bewaarder slechts nemen 
met een meerderheid van ten minste twee derde (2/3e) van de uitgebrachte stemmen, waarbij die meer-
derheid meer dan de helft (1/2e) van het aantal uitstaande Participaties vertegenwoordigt. In geval van 
een besluit tot schorsing of ontslag, besluit die Vergadering over een (in geval van schorsing: tijdelijke, 
voor de duur van de schorsing) vervanger.

3.	 Indien de Vergadering de Beheerder of de Bewaarder heeft geschorst, dient de Vergadering binnen 3 (drie) 
maanden na ingang van de schorsing te besluiten hetzij tot ontslag hetzij tot opheffing of handhaving 
van de schorsing; bij gebreke daarvan vervalt de schorsing.

4.	 Een besluit tot handhaving van de schorsing kan slechts eenmaal worden genomen en de schorsing kan 
daarbij ten hoogste worden gehandhaafd voor 3 (drie) maanden, ingaande op de dag waarop de Vergade-
ring het besluit tot handhaving heeft genomen. Indien de Vergadering niet binnen de voor de handhaving 
bepaalde termijn tot ontslag of tot handhaving van de schorsing heeft besloten, vervalt de schorsing. De 
geschorste Beheerder of Bewaarder wordt in de gelegenheid gesteld zich in de Vergadering te verantwoor-
den en zich daarbij door een raadsman te doen bijstaan. 

5.	 Gedurende de schorsing van de Beheerder of de Bewaarder blijven de bepalingen van de Fondsvoor-
waarden jegens de Beheerder respectievelijk de Bewaarder buiten toepassing.

6.	 In afwijking van het bepaalde in lid 5 is de Beheerder respectievelijk de Bewaarder gedurende een schor
sing verplicht:
a.	 zich te onthouden van handelingen die kunnen leiden tot schade voor het Fonds;
b.	 op verzoek van de (vervangende) Bewaarder respectievelijk (vervangende) Beheerder (rechts)han-

delingen te verrichten die noodzakelijk zijn ter voorkoming van schade voor het Fonds; en
c.	 de (vervangende) Bewaarder respectievelijk (vervangende) Beheerder inzage te verlenen in de boeken, 

bescheiden en andere gegevensdragers met betrekking tot het Fonds(vermogen) - die de geschorste 
Beheerder of Bewaarder onder zich houdt - en/of hun daarvan kopieën te verstrekken.

7.	 Indien de Beheerder en/of de Bewaarder verzoekt te worden ontslagen wordt een Vergadering bijeen 
geroepen die binnen een termijn van vier (4) weken wordt gehouden, in welke Vergadering wordt besloten 
over een vervanger.

8.	 In geval van:
a.	 ontbinding van de Beheerder respectievelijk de Bewaarder;
b.	 aanvraag van surséance van betaling of faillissement door de Beheerder respectievelijk de Bewaarder;
c.	 faillietverklaring van de Beheerder respectievelijk de Bewaarder;
d.	 de Beheerder respectievelijk de Bewaarder een regeling met al haar crediteuren treft; of
e.	 de Beheerder respectievelijk de Bewaarder het recht verliest om naar Nederlands recht geheel zelf-

standig beschikkingshandelingen te verrichten,
is de Beheerder respectievelijk de Bewaarder van rechtswege ontslagen en wordt door de Bewaarder respec-
tievelijk de Beheerder een Vergadering bijeengeroepen die binnen een termijn van vier (4) weken wordt ge-
houden waarin wordt besloten over een vervanger.
9.	 Ontslag van de Beheerder of de Bewaarder heeft tot gevolg dat de bepalingen van de Fondsvoorwaarden 

jegens de Beheerder respectievelijk de Bewaarder worden beëindigd per de datum waarop het ontslag 
ingaat, met uitzondering van het bepaalde in de leden 6 en 11. 

10.	 In geval van ontslag van de Bewaarder is de Bewaarder, onverminderd het bepaalde in lid 9 juncto lid 6, 
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onvoorwaardelijk gehouden het Fondsvermogen onverwijld over te dragen aan de daartoe door de (ver-
vangende) Beheerder aangewezen partij. 

11.	 Onverminderd het bepaalde in lid 9 juncto lid 6 is de ontslagen Beheerder of Bewaarder gehouden om de 
boeken, bescheiden en andere gegevensdragers met betrekking tot het Fonds(vermogen) die deze onder 
zich houdt af te geven aan diens vervanger en overigens, op verzoek van bedoelde vervanger, alle mede
werking te verlenen die noodzakelijk is voor een deugdelijke overdracht van de beheer- respectievelijk 
bewaarfunctie. 

12.	 Indien de Beheerder of de Bewaarder is ontslagen en de Vergadering niet heeft besloten over een vervan-
ger, wijst de Bewaarder respectievelijk de Beheerder een tijdelijke vervanger aan die als zodanig zal func-
tioneren totdat de Vergadering een vervanger heeft benoemd.

Artikel 20: Boekjaar, jaarrekening, halfjaarcijfers
1.	 Het boekjaar van het Fonds is gelijk aan het kalenderjaar.
2.	 Jaarlijks binnen zes (6) maanden na afloop van elk boekjaar maakt de Beheerder een jaarrekening van 

het Fonds op. De jaarrekening gaat vergezeld van het jaarverslag, tenzij artikel 2:391 Burgerlijk Wetboek 
niet voor het Fonds geldt, en van de in artikel 2:392 lid 1 Burgerlijk Wetboek bedoelde overige gegevens 
voor zover het in dat lid bepaalde op het Fonds van toepassing is en met inachtneming van het bepaalde 
in artikel 21 lid 1.

3.	 Op het opmaken van de jaarrekening en het jaarverslag is het bepaalde in titel 9 van Boek 2 Burgerlijk 
Wetboek van overeenkomstige toepassing.

4.	 De Beheerder zorgt dat de opgemaakte jaarrekening, het jaarverslag en de in lid 2 bedoelde overige 
gegevens vanaf de dag van de oproeping tot de jaarlijkse Vergadering waarin deze worden behandeld zijn 
gepubliceerd op de website van de Beheerder, waarvan melding wordt gedaan in bedoelde oproeping. In 
die oproeping wordt tevens vermeld dat op verzoek bij de Beheerder kosteloos afschriften zijn te verkrij-
gen van de jaarrekening, het jaarverslag en de overige gegevens als (overeenkomstig) bedoeld in lid 2 van 
de Beheerder, de Bewaarder en het Fonds; voorts worden bedoelde stukken met betrekking tot de 
Beheerder en de Bewaar-der op de website van de Beheerder gepubliceerd waarvan in de bedoelde 
oproeping eveneens melding wordt gedaan. De Participanten ontvangen bij de oproeping voor de jaar
lijkse Vergadering bedoelde stukken met betrekking tot het Fonds.

5.	 De jaarrekening van het Fonds wordt vastgesteld door de Vergadering.
6.	 Indien de jaarrekening gewijzigd wordt vastgesteld, wordt de gewijzigde jaarrekening gepubliceerd op de 

website van de Beheerder en is een afschrift daarvan voor de Participanten kosteloos verkrijgbaar bij de 
Beheerder.

7.	 Binnen vier (4) weken na afloop van de eerste helft van het boekjaar stelt de Beheerder financiële over-
zichten betreffende het Fonds(vermogen) alsmede een verslag over de gang van zaken bij het Fonds op 
en zendt deze ter kennisname aan de Participanten.

Artikel 21: Accountant
Indien wettelijk verplicht of de Vergadering daartoe besluit zal de Beheerder aan de Accountant de opdracht 
verlenen om de door de Beheerder opgemaakte jaarrekening van het Fonds te onderzoeken overeenkomstig 
het bepaalde in 2:393 lid 3 Burgerlijk Wetboek. De Accountant brengt over zijn onderzoek verslag uit aan de 
Beheerder en geeft de uitslag van zijn onderzoek in een verklaring weer. De Beheerder kan aan de Accountant 
of aan een andere accountant op kosten van het Fonds opdrachten verstrekken.
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Artikel 22: (Kosten)vergoedingen Beheerder en Bestuurder, winst, verlies, uitkeringen
1.	 De Beheerder heeft uit hoofde van zijn werkzaamheden voor het Fonds recht op een vergoeding bestaan-

de uit de volgende componenten:
a.	 voor: 

(i)	 het algemene beheer van het Fonds, verslaglegging en jaarvergadering, drie procent (3%) van de 
Bruto-huurontvangsten;

(ii)	 assetmanagement, één procent (1%) van de Bruto-huurontvangsten en
(iii)	 propertymanagement, één procent (1%) van de Bruto-huurontvangsten.

2.	 De vergoedingen als bedoeld onder a in lid 1 zijn telkens per kalenderhalfjaar bij vooruitbetaling opeis-
baar, voor het eerst op de dag waarop de Fondsvoorwaarden van kracht worden en wel te berekenen over 
het aantal dagen dat op die dag in het lopende kalenderhalfjaar resteert (op basis van een jaar van 360 
dagen). Het eventueel in enig kalenderhalfjaar te veel aan de Beheerder betaalde vergoedingen als hier 
bedoeld wordt verrekend met de verschuldigde vergoedingen over het eerst daaropvolgende kalender
halfjaar. Op de dag van beëindiging van het Fonds wordt (eveneens op basis van een jaar van 360 dagen, 
overeenkomstig de wijze als bepaald in de eerste volzin van dit lid) het te veel aan betaalde vergoedingen 
als bedoeld in lid 1 onder a door de Beheerder gerestitueerd.

3.	 De vergoeding als bedoeld onder b in lid 1 is opeisbaar zodra het Object is verkocht en geleverd en de 
rekening en verantwoording als bedoeld in artikel 25 lid 4 is afgelegd.

4.	 In verband met de werkzaamheden van de Bewaarder heeft de bestuurder van de Bewaarder recht op een 
vaste vergoeding van € 3.000 (drieduizend euro) per jaar, te berekenen over 12 (twaalf) maanden per jaar 
vanaf de dag dat het Fonds is aangegaan. Deze vergoeding wordt uitgekeerd per 30 december van elk jaar 
of op de datum waarop het Fonds eindigt.

5.	 Onverminderd het bepaalde in het slot van artikel 13 lid 3 over de kosten van uitbesteding door de 
Beheerder, komen alle overige kosten verband houdende met het beheer en de bewaring van het Fonds-
vermogen (waaronder kosten van de Accountant of andere accountants, adviseurs, advocaten, banken, 
dienstverleners in het kader van de exploitatie (Exploitatiekosten) en de vervreemding van het Object en 
taxateurs) voor rekening van het Fonds. Alle (kosten)vergoedingen worden door het Fonds aan de 
Beheerder respectievelijk de Bewaarder voldaan zonder dat daarbij enig beroep op korting en/of ver
rekening kan worden gedaan. Van de door de Bewaarder gemaakte kosten zendt deze aan de Beheerder 
een schriftelijk overzicht.

6.	 De in leden 1 tot en met 5 bedoelde kosten en vergoedingen worden, indien van toepassing, vermeerderd 
met omzetbelasting.

7.	 Het resultaat dat met het Fondsvermogen wordt behaald komt, met inachtneming van het bepaalde in 
de leden 1, 4 en 5, ten goede aan dan wel ten laste van de Participanten naar evenredigheid van het aantal 
door ieder van hen gehouden Participaties.

8.	 Het positieve resultaat dat met het Fondsvermogen in enig boekjaar wordt behaald, verminderd met de 
eventuele aflossing op de Hypothecaire Lening en de eventuele aflossing op de Lening van het Steunfonds 
en vermeerderd of verminderd met onttrekkingen respectievelijk toevoegingen aan de liquiditeitsreserve 
van het Fonds, wordt uitgekeerd aan de Participanten. Het streven is ieder kalenderkwartaal tot uitkering van 
de (voorlopige) winst over te gaan, telkens binnen vier weken na afloop van het betreffende kalenderkwartaal.

9.	 De Beheerder is bevoegd te besluiten een gedeelte van het positieve resultaat over enig boekjaar, indien 
dat naar het uitsluitende oordeel van de Beheerder noodzakelijk of wenselijk is in verband met de sol
vabiliteit of liquiditeit van het Fonds, niet uit te keren en/of toe te voegen aan de liquiditeitsreserve van 
het Fonds.
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10.	 De Beheerder doet de Participanten mededeling over de betaalbaarstelling van uitkeringen, de samen-
stelling daarvan en de wijze van betaalbaarstelling. Betaalbaar gestelde uitkeringen verjaren door ver-
loop van vijf (5) jaar.

11.	 Het bepaalde in dit artikel laat onverlet de gerechtigdheid van Sonneborgh Beheer BV (de Beheerder van 
het Fonds) tot de (overige) vergoedingen die zijn vermeld in het Informatiememorandum.

Artikel 23: Aanvaarding Fondsvoorwaarden
Elke deelname aan het Fonds en verkrijging - ongeacht de titel daarvan - van een Participatie vindt plaats 
onder de opschortende voorwaarde van de onvoorwaardelijke aanvaarding van de Fondsvoorwaarden.

Artikel 24: Wijziging Fondsvoorwaarden
1.	 Op voorstel van de Beheerder en de Bewaarder gezamenlijk kan de Vergadering besluiten tot wijziging 

van de Fondsvoorwaarden. In afwijking hiervan kunnen wijzigingen van de Fondsvoorwaarden die 
noodzakelijk zijn om te voldoen aan het bepaalde bij of krachtens Nederlandse of communautaire wet- 
of regelgeving, in het bijzonder in verband met een Wetswijziging, zonder besluit van de Vergadering tot 
stand komen, indien dat noodzakelijk is om tijdig te voldoen aan de gewijzigde Nederlandse of commu-
nautaire wet- of regelgeving. In een dergelijk geval is de Beheerder gehouden om bedoelde wijziging(en) 
in de Fondsvoorwaarden binnen één (1) maand na het besluit daartoe ter goedkeuring voor te leggen aan 
de Vergadering.

2.	 Elk voorstel tot wijziging van de Fondsvoorwaarden tezamen met een toelichting daarop wordt mee
gezonden met de oproepingsbrief als bedoeld in artikel 15, gepubliceerd op de website van de Beheerder. 
De Beheerder deelt elke aangenomen wijziging tezamen met een toelichting mee aan de Participanten en 
publiceert deze op zijn website.

3.	 Indien door een wijziging van de Fondsvoorwaarden rechten of zekerheden van de Participanten worden 
verminderd of lasten aan hen worden opgelegd, wordt die wijziging tegenover de Participanten niet in-
geroepen voordat een (1) maand is verstreken na de bekendmaking van het voorstel tot wijziging van de 
Fondsvoorwaarden als bepaald in lid 2. Binnen bedoelde periode van een (1) maand kunnen de Partici-
panten onder de gebruikelijke voorwaarden uit het Fonds treden.

4.	 Indien door een wijziging van de Fondsvoorwaarden het beleggingsbeleid wordt gewijzigd, wordt die 
wijziging eerst van kracht na het verstrijken van een (1) maand na de bekendmaking van het voorstel 
daartoe als bepaald in lid 2. Binnen bedoelde periode van een (1) maand kunnen de Participanten onder 
de gebruikelijke voorwaarden uit het Fonds treden.

5.	 Elke wijziging in de Fondsvoorwaarden die ingevolge dit artikel 24 tot stand komt is bindend voor iedere 
Participant, de Beheerder en de Bewaarder.

 
Artikel 25: Beëindiging Fonds, vereffening Fondsvermogen
1.	 De Vergadering kan besluiten tot beëindiging van het Fonds. Een besluit als bedoeld in artikel 13 lid 2 

onder a wat tot gevolg heeft dat het Object niet langer onderdeel vormt van het Fondsvermogen heeft, 
zodra dat gevolg is ingetreden, de beëindiging van het Fonds tot gevolg.

2.	 Indien het Fonds wordt beëindigd ingevolge lid 1 zal de Beheerder optreden als vereffenaar van het Fonds-
vermogen, tenzij de Vergadering één of meer andere vereffenaars benoemt.

3.	 Tijdens de vereffening blijven de Fondsvoorwaarden voor zover mogelijk van kracht.
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4.	 Uit hetgeen na voldoening van alle verplichtingen die ten laste van het Fondsvermogen komen is overge-
bleven, wordt met inachtneming van het bepaalde in artikel 22 lid 7 uitgekeerd. De vereffenaar legt in het 
kader van de vereffening rekening en verantwoording af aan de Participanten.

5.	 Nadat het Fonds is beëindigd blijven de boeken, bescheiden en andere gegevensdragers met betrekking 
tot het Fonds gedurende zeven jaar berusten onder degene die daartoe door de vereffenaar(s) is 
aangewezen.

Artikel 26: Toepasselijk recht en geschillen
1.	 De Fondsvoorwaarden worden beheerst door Nederlands recht.
2.	 Alle geschillen die mochten ontstaan naar aanleiding van de Fondsvoorwaarden dan wel nadere overeen-

komsten die daarvan het gevolg mochten zijn, worden beslecht overeenkomstig het Reglement van het 
Nederlands Arbitrage Instituut.

3.	 Het scheidsgerecht dat een geschil beslecht zal:
a.	 bestaan uit drie (3) arbiters tenzij alle partijen na het ontstaan van het geschil besluiten dat het scheids-

gerecht zal bestaan uit één (1) arbiter; en
b.	 beslissen naar de regelen des rechts.
4.	 Het voorgaande laat onverlet de bevoegdheid van de gewone rechterlijke macht ten aanzien van een kort 

geding en het leggen van conservatoir beslag.

Artikel 27: Slotbepaling, eerste boekjaar
1.	 Het eerste boekjaar eindigt op 31 december 2022.
2.	 Dit artikel vervalt onmiddellijk na verloop van het eerste boekjaar.
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Artikel 1: Naam en zetel
De stichting draagt de naam: Stichting Zorgwoningfonds Marnix Staete
De stichting heeft haar zetel in de gemeente Eindhoven

Artikel 2: Grondslag
De stichting heeft bij al haar activiteiten als grondslag de Heilige Schrift als het onfeilbaar Woord van God, 
zoals beleden in de Drie Formulieren van Enigheid, vastgesteld in de Synode Nationaal, gehouden te Dordrecht 
in de jaren zestienhonderd achttien en zestienhonderd negentien. 

Artikel 3: Doel
De stichting heeft – met inachtneming van de in artikel 2 geformuleerde grondslag ten doel: het houden van 
de volledige (economische en juridische) eigendom van de activa van het Zorgwoningfonds Marnix Staete, 
(hierna te noemen: het “Fonds”), al dan niet tezamen met het bewaren en administreren van de activa van 
het Fonds. De stichting is bevoegd tot het aangaan van hypothecaire financieringen.

Artikel 4: Vermogen
Het vermogen van de stichting wordt gevormde door gewone baten.

Artikel 5: Bestuur
1.	 Het bestuur van de stichting bestaat uit een door het bestuur vast te stellen aantal bestuursleden.
2.	 Bestuurders worden benoemd en ontslagen door de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijk-

heid Sonneborgh Beheer B.V., statutair gevestigd te Eindhoven, ingeschreven in het handelsregister 
onder dossiernummer 62202243. Indien Sonneborgh Beheer B.V. (dan wel diens rechtsopvolger) is op
gehouden te bestaan, dan berust de bevoegdheid tot benoeming, schorsing en ontslag bij het bestuur. In 
ontstane vacatures wordt zo spoedig mogelijk voorzien, doch in ieder geval binnen één maand. 

3.	 Het bestuur wijst uit zijn midden desgewenst een voorzitter, een secretaris en een penningmeester aan. 
Een bestuurder kan meer dan één functie bekleden. 

4.	 De benoeming van een bestuurder geschiedt voor onbepaalde tijd, tenzij in het desbetreffende benoe-
mingsbesluit een bepaalde tijd is vastgesteld. 

5.	 Bij ontstentenis of belet van een bestuurder zijn de overige bestuurders met het bestuur belast. Indien 
één of meer bestuurders ontbreken, vormen de overgebleven bestuurders of de overgebleven bestuurder 
een bevoegd bestuur. Het bestuur is echter verplicht zo spoedig mogelijk in de vacature(s) te voorzien. 
Wanneer het bestuur geheel of gedeeltelijk ontbreekt en daarin niet overeenkomstig deze statuten wordt 
voorzien, kan de rechtbank op verzoek van iedere belanghebbende in de vervulling van de vacatures voor-
zien. De rechtbank neemt daarbij zoveel mogelijk de statuten in acht. 

6.	 Een bestuurder defungeert:
a.	 Door zijn overlijden;
b.	 Door zijn aftreden;
c.	 Door het verlies van het vrije beheer over zijn vermogen;
d.	 Door zijn ontslag door de rechtbank;
e.	 Door zijn ontslag door de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: Sonneborgh 

Beheer B.V. voornoemd.
7.	 De besluiten van Sonneborgh Beheer B.V. genoemd in dit artikel kunnen slechts worden genomen nadat 

de vergadering van participanten van het Fonds het voorgenomen besluit heeft goedgekeurd. 

BIJLAGE I I  –  STATUTEN STICHTING  
ZORGWONINGFONDS MARNIX STAETE
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Artikel 6: Taken. Bevoegdheden en bezoldiging
1.	 Het bestuur is belast met het besturen van de stichting. Bij de vervulling van hun taak richten de bestuur

ders zich naar het belang van de stichting en de met haar verbonden onderneming of organisatie. Het 
bestuur kan als zodanig één of meer van zijn bevoegdheden, mits duidelijk omschreven, aan anderen 
verlenen. Degene die aldus bevoegdheden uitoefent, handelt in naam van en onder verantwoordelijkheid 
van het bestuur. 

2.	 Het bestuur is bevoegd te besluiten tot het aangaan van overeenkomsten tot verkrijging, vervreemding 
of bezwaring van registergoederen. Het is voorts bevoegd tot het aangaan van overeenkomsten waarbij 
de stichting zich als borg of hoofdelijk medeschuldenaar verbindt, zich voor een derde sterk maakt of 
zich tot zekerheidstelling voor een schuld van een ander verbindt. Voor de in dit lid genoemde besluiten 
is de voorafgaande schriftelijke goedkeuring van Sonneborgh Beheer B.V. vereist, waarbij daarnaast geldt 
dat die besluiten slechts kunnen worden genomen nadat de vergadering van participanten van het Fonds 
de voorgenomen besluiten heeft goedgekeurd. 

3.	 Aan bestuurders kan een vergoeding voor verrichte werkzaamheden worden toegekend. 

Artikel 7: Besluitvorming
1.	 Bestuursvergaderingen worden gehouden zo dikwijls de voorzitter of ten minste twee van de overige 

bestuurders zulks wensen, doch ten minste éénmaal per kalenderjaar. 
2.	 De bijeenroeping van een bestuursvergadering geschiedt door de voorzitter of een andere bestuurder en 

wel schriftelijk onder opgaaf van de te behandelen onderwerpen, op een termijn van ten minste zeven 
werkdagen, de dag van de oproeping en die van de vergadering niet meegerekend. Indien de bijeenroeping 
niet schriftelijk is geschied of onderwerpen aan de orde komen die niet bij de oproeping werden vermeld, 
dan wel de bijeenroeping is geschied op een termijn korter dan zeven werkdagen, is besluitvorming niet
temin mogelijk, mits ter vergadering alle in functie zijnde bestuurders aanwezig of vertegenwoordigd 
zijn.

3.	 Bestuursvergaderingen worden gehouden ter plaatse te bepalen door degene die de vergadering bijeen-
roept. 

4.	 Toegang tot de vergaderingen hebben de bestuurders, alsmede zij die door de ter vergadering aanwezige 
bestuurders worden toegelaten. Een bestuurder kan zich door een schriftelijk door hem daartoe gevol-
machtigd medebestuurder ter vergadering doen vertegenwoordigen.

5.	 Iedere bestuurder heeft één stem. Voor zover deze statuten geen grotere meerderheid voorschrijven 
worden alle bestuursbesluiten genomen met volstrekte meerderheid van de geldig uitgebrachte stem-
men. Blanco stemmen worden beschouwd als niet te zijn uitgebracht. Staken de stemmen bij benoe
ming van personen dan beslist het lot; staken de stemmen bij een andere stemming, dan is het voorstel 
verworpen.

6.	 Alle stemmingen geschieden mondeling, tenzij een bestuurder schriftelijke stemming verlangt.
7.	 De vergaderingen worden geleid door de voorzitter. Bij zijn afwezigheid voorziet de vergadering zelf in 

haar leiding. 
8.	 Van het verhandelde in de vergadering worden door de secretaris of door een door deze onder zijn ver

antwoordelijkheid en met instemming van het bestuur aangewezen persoon notulen opgemaakt. De 
notulen worden vastgesteld door het bestuur en ten blijke daarvan door de voorzitter en secretaris van de 
desbetreffende vergadering ondertekend. De vastgestelde notulen zijn ter inzage voor alle bestuurders. 
Afschriften worden aan hen kosteloos verstrekt. 



86

9.	 Het bestuur kan ook buiten vergadering besluiten nemen, mits alle bestuurders zich schriftelijk (waar-
onder begrepen elke vorm van elektronisch geschreven tekstoverdracht) omtrent het desbetreffende 
voorstel hebben uitgesproken. Van een besluit buiten vergadering wordt onder bijvoeging van de inge-
komen antwoorden door de secretaris een relaas opgemaakt, dat na medeondertekening door de voorzit-
ter bij de notulen wordt gevoegd. 

10.	 In alle geschillen omtrent stemmingen niet bij de statuten voorzien, beslist de voorzitter. 
11.	 Een bestuurder neemt niet deel aan de beraadslaging en besluitvorming indien hij daarbij een direct of 

indirect persoonlijk belang heeft dat tegenstrijdig is met het belang van de stichting als bedoeld in 
artikel 6 lid 1. Wanneer hierdoor geen bestuursbesluit kan worden genomen, wordt het besluitgenomen 
door het bestuur onder schriftelijke vastlegging van de overwegingen die aan het besluit ten grondslag 
liggen. 

Artikel 8: Vertegenwoordiging
1.	 De stichting wordt vertegenwoordigd door het bestuur. Voorts kan de stichting worden vertegenwoordigd 

door twee tezamen handelende bestuurders. 
2.	 Het bestuur kan besluiten tot het verlenen van volmacht aan één of meer bestuurders alsook aan derden, 

om de stichting binnen de grenzen van die volmacht te vertegenwoordigen. Het bestuur kan voorts 
besluiten aan gevolmachtigden een titel te verlenen. 

3.	 Het bestuur zal van het toekennen van doorlopende vertegenwoordigingsbevoegdheid opgave doen bij 
het handelsregister van de Kamer van Koophandel. 

4.	 Indien een bestuurder of de vertegenwoordigingsbevoegde op grond van artikel 8 lid 2 een tegenstrijdig 
belang heeft met de stichting kan deze de stichting niettemin vertegenwoordigen. Artikel 7 lid 11 is van 
toepassing voor het aan de vertegenwoordigingshandeling ten grondslag liggende besluit ingeval van 
een tegenstrijdig belang. 

Artikel 9: Reglementen
1.	 Het bestuur is bevoegd één of meer reglementen vast te stellen, waarin die onderwerpen worden ge

regeld, waarvan nadere regeling wenselijk wordt geacht. 
2.	 Een reglement mag niet met de wet of deze statuten in strijd zijn.
3.	 Het bestuur is te allen tijde bevoegd een reglement te wijzigen of op te heffen.
4.	 Ten aanzien van een besluit tot het vaststellen, wijzigen of opheffen van een reglement vindt het bepaal-

de in artikel 11, leden 1 en 2, overeenkomstige toepassing. 

Artikel 10: Boekjaar en jaarstukken
1.	 Het boekjaar van de stichting valt samen met het kalenderjaar.
2.	 Het bestuur is verplicht van de vermogenstoestand van de stichting en van alles betreffende de 

werkzaamheden van de stichting, naar de eisen die voortvloeien uit deze werkzaamheden, op zodanige 
wijze een administratie te voeren en de daartoe behorende boeken, bescheiden en andere gegevensdra
gers op zodanige wijze te bewaren, dat te allen tijde de rechten en verplichtingen van de stichting kunnen 
worden gekend. 

3.	 Het bestuur is verplicht jaarlijks binnen zes maanden na afloop van het boekjaar de balans en de staat 
van baten en lasten met bijbehorende toelichting van de stichting te maken en op papier te stellen. 

4.	 Indien en voor zover wettelijk vereist zal het bestuur, alvorens tot vaststelling van de in lid 3 bedoelde 
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stukken over te gaan, deze doen onderzoeken door een door het bestuur aan te wijzen deskundige. Deze 
brengt alsdan omtrent zijn onderzoek verslag uit. 

5.	 De balans en de staat van baten en lasten, met bijbehorende toelichting, wordt ten blijke van de vast-
stelling door alle bestuurders ondertekend; ontbreekt de ondertekening van een of meer van hen, dan 
wordt daarvan onder opgave van redenen melding gemaakt. 

6.	 Het bestuur is verplicht de in de leden 2 en 3 bedoelde boeken, bescheiden en andere gegevensdragers 
gedurende zeven jaren te bewaren. 

Artikel 11: Statutenwijziging. Fusie en splitsing
1.	 Het bestuur is bevoegd, mits met inachtneming van het in lid 4 van dit artikel bepaalde, deze statuten te 

wijzigen en tot fusie en splitsing te besluiten. Het besluit daartoe moet worden genomen met algemene 
stemmen in een vergadering, waarin alle bestuurders aanwezig of vertegenwoordigd zijn. Is een vergade-
ring, waarin een dergelijk besluit aan de orde is, niet voltallig, dan wordt een tweede vergadering bijeen-
geroepen, te houden niet eerder dan twee en niet later dan vier weken na de eerste vergadering. In deze 
tweede vergadering kan ongeacht het aantal aanwezige of vertegenwoordigde bestuurders rechtsgeldig 
omtrent het voorstel, zoals dit in de eerste vergadering aan de orde was, worden besloten, mits met 
algemene stemmen. 

2.	 Bij de oproeping tot de vergadering, waarin een statutenwijziging zal worden voorgesteld, dient een 
afschrift van het voorstel, waarin de voorgedragen wijziging woordelijk is opgenomen, te worden gevoegd.

3.	 De statutenwijziging treedt eerst in werking nadat daarvan een notariële akte is opgemaakt. Iedere 
bestuurder is afzonderlijk bevoegd gemelde notariële akte te verlijden. 

4.	 Ieder besluit als bedoeld in lid 1 van dit artikel, kan slechts worden genomen met voorafgaande goedkeu
ring van Sonneborgh Beheer B.V. voornoemd, waarbij daarnaast geldt dat die besluiten, als bedoeld in lid 
1 van dit artikel, slechte kunnen worden genomen nadat de vergadering van participanten van het Fonds 
het voorgenomen besluit heeft goedgekeurd. 

Artikel 12: Ontbinding, faillissement, surséance van betaling
1.	 Het bestuur is bevoegd de stichting te ontbinden, het faillissement of de surséance van betaling aan te 

vragen.
2.	 Op het besluit van het bestuur tot ontbinding, tot het aanvragen van het faillissement of de surséance 

van betaling is het bepaalde in het vorige artikel van overeenkomstige toepassing. 
3.	 De stichting blijft na ontbinding voortbestaan voor zover dit tot vereffening van haar vermogen nodig is. 

In stukken en aankondigingen die van haar uitgaan, moet aan haar naam worden toegevoegd: in liqui-
datie. De vereffening eindigt op het tijdstip waarop geen aan de vereffenaars bekende baten meer bekend 
zijn.

4.	 De bestuurders zijn de vereffenaars van het vermogen van de stichting. Op hen blijven de bepalingen 
omtrent de benoeming, de schorsing en het ontslag van bestuurders van toepassing. De overige statu
taire bepalingen blijven eveneens voor zo veel mogelijk van kracht tijdens de vereffening. 

5.	 Een eventueel batig saldo van de ontbonden stichting is bestemd voor het Fonds. 
6.	 Na afloop van de vereffening blijven de boeken en bescheiden van de ontbonden stichting gedurende 

zeven jaar onder berusting van de door het bestuur aangewezen persoon.

Artikel 13: Slotbepaling
In alle gevallen, waarin zowel de wet als deze statuten niet voorzien, beslist het bestuur. 
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Bij de berekeningen is gebruik gemaakt van een rekenmodel. Hierdoor kunnen afrondingsverschillen ontstaan.

BIJLAGE I I I

Meerjarenkasstroomprognose
Zorgwoningfonds Marnix Staete
(bedragen in €)

2022
(4 maanden)

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
(8 maanden)

Inkomsten

Huurcompensatie tijdens de bouw       60.046 159.829 - - - - - - - - -

Bruto-huurontvangsten - 52.512 319.008 329.863 338.038 346.417 355.005 363.808 372.832 382.080 259.441

Leegstandscorrectie - - 1.050 - 6.380 - 6.597  - 6.761 - 6.928 - 7.100 - 7.276 - 7.457 - 7.642 - 5.189

Huurharmonisatie - - 4.000 - 22.000 - 11.000 - 5.000 - - - - - -

Subtotaal 60.046 207.290 290.628 312.266 326.277 339.489 347.905 356.532 365.375 374.439 254.252 

Uitgaven

Onderhoud conform MJOP  - - 4.191 10.100 10.307 13.228 10.828 11.099 30.439 11.661 10.955

Exploitatiekosten  - 6.890 42.373 43.432 47.523 48.711 49.929 51.177 52.456 53.768 36.741

Fondskosten 10.361 21.082 21.609 25.301 22.703 23.271 27.247 24.449 25.060 29.342 20.050

Rentekosten hypothecaire lening 14.750 72.521 103.035 101.744 100.454 99.163 97.872 96.582 95.291 94.001 61.807

Aflossing hypothecaire lening - 6.146 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 36.875 24.583

Rentekosten lening Steunfonds 10.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 20.000

Aflossing lening Steunfonds - - - - - - - - - - -

Subtotaal 35.111 136.639 238.083 247.453 247.861 251.247 252.751 250.182 270.122 255.646 174.136

Exploitatieresultaten

Exploitatieresultaat 24.936 76.797 89.420 101.688 115.291 125.116 132.029 143.226 132.128 155.668 104.699

Exploitatieresultaat na aflossing 24.936 70.651 52.545 64.813 78.416 88.241 95.154 106.351 95.253 118.793 80.116

Rendementsprognose

Toevoeging/onttrekking liquiditeitsreserve - 4.564 - 17.849 - 35.955 - 23.687 - 10.084 - 259 6.654 17.851 6.753 30.293 21.116

Voor uitkering beschikbaar 29.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 88.500 59.000

Direct Rendement Participanten (%) 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

Stand liquide middelen 120.436 155.099 119.144 95.457 85.373 85.114 91.768 109.619 116.372 146.664 167.780

Kengetallen

Totale kapitaalbehoefte Fonds 7.075.000 Aangenomen huurindexering 2,5%

Hypothecaire lening 2.950.000 Inflatie (prijsstijgingen) 2,5%

Lening Steunfonds 1.000.000 Rente hypothecaire lening 3,5%

Kapitaalinleg Participanten 2.950.000 Rente lening steunfonds 3,0%

Subsidie RVO 175.000 Aflossing hypothecaire lening 1,25%

Liquiditeitsreserve bij aanvang Fonds 125.000 Aflossing alening steunfonds 0,0%
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