
 

Prospectus 
4 september 2018 

 

Voor de uitgifte van maximaal 600 Obligaties, nominaal € 10.000 per Obligatie 

Met een rente van 5% (5-jaar looptijd) of 6% (10-jaar looptijd), naar keuze, in 3 tranches 

 

 

Ter financiering van duurzaam woon-zorgvastgoed met maatschappelijk karakter 

In E&E Beheer B.V. 

 

   



 2 

Inhoudsopgave Prospectus 

Voor de uitgifte van maximaal 600 Obligaties nominaal € 10.000 per Obligatie 

Met een rente van 5% (5-jaar looptijd) of 6% (10-jaar looptijd), naar keuze, in 3 tranches 
 

Ter financiering van duurzaam woon-zorgvastgoed met maatschappelijk karakter 

In E&E Beheer B.V. 

         

1. Samenvatting           4 

2. Risicofactoren           16 

 2.1 Debiteurenrisico          16 

 2.2 Risico zekerheden en condities bancaire financiering en geen garantie  

      aansprakelijk vermogen        16 

 2.3 Renterisico          18  

 2.4 Restwaarderisico         18 

 2.5 Onderhoudsrisico         18 

 2.6 Leegstandsrisico         19 

  2.7 Politiek risico         19 

  2.8 Verhandelbaarheidsrisico        19 

 2.9 Aflossings- en herfinancieringsrisico      20 

 2.10 Inschrijvingsrisico        21 

 2.11 Risico bestemming en aard onroerend goed, projecten en aantal woningen 21 

 2.12 Afwezigheid van historische financiële informatie    22 

3. Structuur, activiteiten en financiële prognoses      23 

3.1 Inleiding          23 

  3.2 Schematische weergave structuur      24 

  3.3 Samenvatting activiteiten E&E Beheer B.V. en Stichting 

       Toezicht Obligaties E&E Beheer       27 

 3.4 Financiële cijfers en prognoses E&E Beheer B.V.     27 

3.5 Belangrijkste beleidscondities van E&E Beheer B.V., waarop de Stichting  

      Toezicht Obligaties Earth & Eternity toezicht uitoefent    37 

4. Beschrijving van onderhanden projecten      38 

  4.1 Project Roermond         38 

  4.2 Project Budel Schoot        39 

  4.3 Project Helmond         39 

  4.4 Project Sittard “Keep Challenging Center”     40 

  4.5 Project Veghel         41 

  



 3 

5. Ontwikkelingen in de duurzame woningbouw en de rol van  

 Earth & Eternity B.V. en E&E Beheer B.V.      42 

5.1 Ontwikkelingen in de duurzame maatschappelijke woningbouw  42 

5.2 Rol Earth & Eternity B.V. en E&E Beheer B.V.    42 

5.3 Historie en achtergrond Earth & Eternity      44 

6. Financiering          46 

 6.1 Financiering aankoop, beheer en exploitatie door E&E Beheer   46 

 6.2 Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity     47 

7. Deelnemen aan de uitgifte van Obligaties      48 

  7.1 Samenvatting hoofdkenmerken van de Obligaties    48 

  7.2 Profiel van de belegger        49 

  7.3 Inschrijving en procedure       49 

  7.4 Toewijzing         50 

   7.5 Betaling          50 

  7.6 Uitgifte          51 

  7.7 Vroegtijdige aflossingen van Obligaties      51 

  7.8 Verklaringen         52 

8. Nadere juridische informatie voor de belegger     56 

9. Fiscale Aspecten          59 

  9.1 Vennootschapsbelasting        59 

  9.2 Inkomstenbelasting        59 

  9.3 Schenk- en erfbelasting        60 

  9.4 btw          60 

  9.5 Overdrachtsbelasting        60 

10. Door Middel van Verwijzing Opgenomen Documenten,  

ter inzage beschikbare documenten en bijlagen     61 

11. Overige informatie          62 

 

Opgenomen door middel van verwijzing: 

• Taxatierapport van Project Sittard (“Keep Challenging Center”, Anemoonstraat 28 te Sittard) 

• Bijlage I : Oprichtingsakte en Uittreksel handelsregister Kamer van Koophandel  

 Van E&E Beheer B.V.  

• Bijlage II : Oprichtingsakte en Uittreksel handelsregister Kamer  

  van Koophandel van Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity B.V.  

• Bijlage III : Curriculum Vitae bestuurders - Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity 

                               B.V. en E&E Beheer B.V.  

• Bijlage IV : Inschrijfformulier Obligaties 

• Bijlage V : Obligatievoorwaarden en definities                    

• Bijlage VI : Akte onderhandse verkoop Obligaties E&E Beheer B.V.  

• Bijlage VII : Verklaring van de accountant inzake de prognoses 



 4 

HOOFDSTUK 1 - SAMENVATTING  

Deze samenvatting is opgebouwd uit informatieverplichtingen die worden aangeduid met 'Elementen'.  

Deze elementen zijn genummerd in de Afdelingen A - E (A.1 - E.7). 

 

Deze samenvatting bevat alle Elementen waarvan het is vereist die op te nemen in een samenvatting 

voor de onderhavige effecten en Uitgevende Instelling. Omdat sommige Elementen niet vereist zijn 

om genoemd te worden, kunnen er hiaten zijn in de (opvolgende) nummering van de Elementen. 

 

Indien het is vereist dat een Element wordt opgenomen in de samenvatting vanwege het type van de 

effecten en de Uitgevende Instelling, kan het voorkomen dat geen relevante informatie kan worden 

gegeven met betrekking tot dat Element. In dat geval is een korte beschrijving van het Element 

opgenomen met daarachter de opmerking 'niet van toepassing'. 

 

Afdeling A — Inleiding en waarschuwingen 
Element Onderwerp Informatie 

A.1      Waarschuwing    Ten aanzien van het Prospectus gelden de volgende waarschuwingen:  

 

• Deze samenvatting moet worden gelezen als inleiding op het 

prospectus.  

• Iedere beslissing om te beleggen in de obligaties moet zijn 

gebaseerd op de bestudering van het gehele prospectus door de 

belegger.  

• Wanneer een vordering met betrekking tot de informatie in dit 

prospectus bij een rechtelijke instantie aanhangig wordt gemaakt, 

draagt de belegger die als eiser optreedt, volgens de nationale 

wetgeving van de lidstaten, eventueel de kosten voor de vertaling 

van het prospectus voordat de rechtsvordering wordt ingesteld.  

• Alleen de personen die de samenvatting, met inbegrip van een 

vertaling ervan, hebben ingediend, kunnen wettelijk  aansprakelijk  

worden  gesteld, indien  de  samenvatting,  

wanneer zij samen met de andere delen van het prospectus wordt 

gelezen, misleidend, onjuist of inconsistent is, of indien zij, wanneer 

zij samen met de andere delen van het  

prospectus wordt gelezen, niet de kerngegevens bevat om beleggers te 

helpen wanneer zij overwegen in die effecten te investeren.  

A.2 Intermediairs    Dit Prospectus dient ter informatie aan beleggers bij de plaatsing of 

eventuele doorverkoop van de Obligaties. Uitsluitend de Uitgevende 

Instelling is gerechtigd dit Prospectus te publiceren. Er wordt door de 

Uitgevende Instelling geen toestemming verstrekt aan financiële 

intermediairs om te bemiddelen bij de plaatsing of eventuele 

doorverkoop van de Obligaties en voor het gebruik van dit Prospectus. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Afdeling B — Uitgevende instelling  
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B.1 Officiële en 

handelsnaam 

De officiële en handelsnaam van de Uitgevende Instelling luidt “E&E 

Beheer B.V.” 

B.2 Vestigings- 

plaats, rechts- 

vorm, toepas- 

selijk recht, land 

oprichting 

De Uitgevende Instelling is een besloten vennootschap, statutair 

gevestigd in Valkenswaard, opgericht op 6 februari 2017 in Nederland 

en werkend onder Nederlands recht en wetgeving. 

E&E Beheer B.V. is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder 

nummer 68042094 

 

B.4b Bekende 

tendensen 

De milieueffecten van materiaalgebruik spelen een steeds belangrijkere 

rol bij het terugdringen van de totale milieubelasting van gebouwen en 

bouwwerken in de grond-, weg- en waterbouw (GWW-werken). Zeker 

nu woningen en kantoren/ utiliteitsgebouwen steeds energiezuiniger 

worden en er daardoor steeds minder milieuwinst (CO2 -reductie) te 

realiseren is met alleen energiebesparing bij verwarming en koeling 

van gebouwen. Door inzicht te krijgen in de milieueffecten van het 

materiaalgebruik kan een verdere reductie van de milieubelasting in de 

bouw worden bereikt. Naast belangrijke aandachtspunten als beperking 

van CO2-emissie, speelt de uitputting van grondstoffen een steeds 

belangrijkere rol. Door een toenemend gebruik van grondstoffen 

(mondiaal) worden grondstoffen steeds schaarser of moeilijker winbaar 

en daardoor duurder. Met als gevolg aantasting van het milieu en 

hogere kosten voor het bouwen en beheren van woningen en 

gebouwen. 

Het Bouwbesluit uit 2012 schrijft voor dat nieuwbouwwoningen vanaf 

2020 energieneutraal moeten zijn. De woningen van E&E Beheer 

worden ontwikkeld volgens de duurzame normen en strenge eisen van 

groepsonderneming Earth & Eternity B.V. en voldoen hier nu reeds 

aan.  

 

Earth & Eternity beoogt naast duurzaamheid, woningen aan te bieden 

met een maatschappelijk karakter. Zo zal een deel van de woningen 

worden ingericht als woon-zorg woningen voor mensen met een 

beperking.  

B.5 Groep 

 

 

E&E Beheer B.V.  (Uitgevende Instelling) is onderdeel van een groep. 

Enig aandeelhouder van E&E Beheer B.V. is Team Investments B.V., 

welke op haar beurt eigendom is van de heer C. (Kees) M. Tempelaars 

(100%). 

De heer Tempelaars is tevens voor 100% aandeelhouder van Kees 

Tempelaars B.V., die op haar beurt alle aandelen houdt van Earth & 

Eternity B.V., welke vennootschap duurzame bouwconcepten 

ontwikkelt, die worden toegepast binnen de groep. 

B.9 Prognose E&E Beheer B.V. prognosticeert de volgende rendementen en 

interesten, bij de aangegeven beoogde financieringsstructuur in de 

beginsituatie en per 31 december 2022 (zie § 3.4.3 voor een 

uitgebreidere analyse tot en met 2028):  
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B10 Voorbehoud 

verklaring 

historische 

financiële 

informatie 

De Uitgevende Instelling is opgericht en is haar activiteiten in 2017 

gestart en kan daarom geen relevante historische cijfers overleggen. 

 

B12 Wijzigingen 

historische 

financiële 

informatie 

Niet van toepassing. Zie B10 

B13 Recente 

gebeurtenissen 

Niet van toepassing. 

B.14 Afhankelijk- 

heid van 

groepsmaat- 

schappijen  

De woningen van E&E Beheer worden ontwikkeld door Team 

Projectontwikkeling B.V. volgens de duurzame normen en strenge 

eisen van groepsonderneming Earth & Eternity B.V., met tevens de 

heer Tempelaars als aandeelhouder, die concepten heeft ontwikkeld 

voor zeer energiezuinige woningen door wijze van bouw en 

materiaalgebruik. 

E&E Beheer B.V. koopt de woningen na gereedkomen en verhuur van 

Team Projectontwikkeling B.V. E&E Beheer B.V. loopt derhalve geen 

ontwikkelrisico 

B.15 Belangrijkste 

activiteiten 

E&E Beheer B.V. treedt op als eigenaar en verhuurder van het 

vastgoed en kent voorts als belangrijke activiteit het lenen en/of 

anderszins bijeenbrengen van gelden, waaronder begrepen het uitgeven 

van Obligaties, alsmede het aangaan van daarmee samenhangende 

overeenkomsten, met dien verstande dat de aldus ter beschikking 

verkregen gelden voor 100% dienen te worden benut ter financiering 

van de aankoop en exploitatie van duurzaam ontwikkelde woningen, 

met veelal een woon-zorg karakter, in Zuid-Nederland 

B.16 Eigendom en 

zeggenschap 

De aandelen van de E&E Beheer B.V., zijn rechtstreeks voor 100% in 

handen van Team Investments B.V., welke op haar beurt voor 100% in 

handen is van de heer C.M. Tempelaars., met als dagelijks bestuurder 

de heer C.M. Tempelaars. 

De bestuurder van E&E Beheer B.V. is Team Investments B.V. De 

directie wordt gevoerd door de heer C.M. Tempelaars. 
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Op de activiteiten, financiën en procedures van E&E Beheer B.V. 

wordt toezicht gehouden door de Stichting Toezicht Obligaties Earth & 

Eternity, namens de obligatiehouders. De Stichting kent een Bestuur, 

welke volledige zeggenschap uitoefent. Het stichtingsbestuur bestaat 

uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E Beheer 

B.V. De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) 

Schepers MBA, de penningmeester van het Stichtingsbestuur is de heer 

drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. 

 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity ziet statutair toe op de 

juiste uitvoering van de statuten en behartigt de belangen van de 

Obligatiehouders.  

De, in het kader van haar activiteiten, te maken bestuurs- en eventuele 

overige kosten, zullen aan de Stichting Toezicht Obligaties Earth & 

Eternity worden vergoed door E&E Beheer B.V. 

B.17 Rating Niet van toepassing. Aan de Uitgevende Instelling zijn geen ratings 

toegekend.  

B.18 Aard en draag- 

wijdte garantie 

Niet van toepassing. Er is geen sprake van garantstelling  

   

Afdeling C — Effecten  

C.1 Type en 

categorie 

effecten 

De Obligaties zijn effecten als bedoeld in artikel 1:1 Wet op het 

financieel toezicht, conform de definitie van “effect” onder b 

(“verhandelbare obligaties”). De Obligaties luiden op naam. 

C.2 Munteenheid De munteenheid van de Obligaties luiden is de Euro. 

C.5 Beperkingen in 

overdraagbaar-

heid 

Hoewel de Obligaties vrij overdraagbaar zijn, wordt geen levendige 

handel of markt in de Obligaties verwacht. Obligatiehouders die hun 

Obligaties wensen te verkopen, dienen daar zelf een koper voor aan te 

dragen of kunnen de Uitgevende Instelling vragen de Obligaties te 

kopen of te bemiddelen bij verkoop aan potentiële kopers in haar 

bestand. De Uitgevende Instelling heeft echter geen plicht om zelf in 

te kopen of te bemiddelen. Het is mogelijk dat de Uitgevende 

Instelling geen potentiële kopers in haar bestand heeft, indien een 

Obligatiehouder tussentijds, derhalve vóór Aflossingsdatum, zijn 

Obligaties wenst te verkopen. Dat heeft consequenties voor de 

liquiditeit van de Obligaties. Bij overdracht van een Obligatie, dient 

een koper de voorwaarden waaronder de Obligaties zijn uitgegeven 

(hierna: de Obligatievoorwaarden) integraal te aanvaarden. 

De afgifte en verspreiding van dit Prospectus alsmede het aanbieden, 

verkopen en leveren van Obligaties kan in bepaalde jurisdicties 

onderworpen zijn aan (wettelijke) beperkingen. De Uitgevende 

Instelling verzoekt personen die in het bezit komen van dit Prospectus 

zich op de hoogte te stellen van die beperkingen en zich daaraan te 

houden. 

C.8 Aan de 

Obligatie 

verbonden 

rechten 

Een Obligatie geeft recht op terugbetaling van de hoofdsom (gelijk aan 

de nominale waarde tevens uitgifteprijs van € 10.000), ontvangst van 

rente en eventueel de Bonus (uitsluitend bij aflossing op initiatief van 

de Uitgevende Instelling vóór Aflossingsdatum). De Obligaties 

vormen een directe en onvoorwaardelijke verplichting van E&E 

Beheer B.V., jegens de Obligatiehouders, gelijk in rang met alle 
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huidige en toekomstige (niet achtergestelde) verplichtingen van E&E 

Beheer B.V. 

Vorderingen tot betaling van rente, inclusief eventuele Bonusrente en 

vorderingen tot aflossing van de Obligaties verjaren door verloop van 

vijf jaar. 

Voorts geven de Obligaties een aantal rechten met betrekking tot de 

vergadering van Obligatiehouders, zoals het recht daarvoor te worden 

uitgenodigd, in de vergadering het woord te voeren en daarin het 

stemrecht op de Obligaties uit te oefenen. Met het stemrecht op de 

Obligaties kan invloed worden uitgeoefend op besluiten van de 

Uitgevende Instelling, te nemen maatregelen, het wijzigen van de 

Obligatievoorwaarden, het verlenen van uitstel van betaling aan E&E 

Beheer B.V. en het kwijtschelden van verplichtingen van E&E Beheer 

B.V. jegens de Obligatiehouders. 

C.9 Rente, ingang- 

en vervaldata, 

aflossing, 

rendement en 

vertegenwoor-

diger van de 

obligatie- 

houders 

De interest van de uit te geven Obligaties bedraagt 6% op jaarbasis 

(voor belasting) voor 10-jarige Obligaties en 5% op jaarbasis (voor 

belasting) voor 5-jarige Obligaties. 

De Obligaties zijn rentedragend voor een Obligatiehouder vanaf de 

Rentedatum. Deze is gelijk aan de Uitgiftedatum, tenzij een 

Obligatiehouder de Obligaties op een later moment verkrijgt. In dat 

geval is de Rentedatum gelijk aan de verkrijgingsdatum. 

De rente is steeds achteraf betaalbaar op de eerste werkdag van elk 

kalenderkwartaal (“Rente-betaaldatum”). De aan Obligatiehouders te 

betalen Obligatierente is cumulatief. Dat betekent dat, indien over een 

periode niet de gehele overeengekomen Obligatierente kan worden 

betaald door E&E Beheer B.V. op een Rente-betaaldatum, de restant 

renteverplichting wordt toegevoegd aan de hoofdsom en aldus dezelfde 

rente draagt, en op de volgende Rente-betaaldatum zal worden ingelost 

(inclusief de opgelopen rente), indien de liquiditeitspositie dit toelaat. 

Indien de liquiditeitspositie het voldoen van de (restant-) 

renteverplichting opnieuw niet toelaat, zal de (restant-) rentebetaling 

op de beschreven wijze rentedragend zijn en steeds doorschuiven naar 

de volgende Rente-betaaldatum. Voor de berekening van rente wordt 

een maand steeds op 30 dagen, een kwartaal op 90 dagen en een jaar 

op 360 dagen gesteld. 

 

Gezien het projectmatige en volgtijdige karakter van de 

vastgoedontwikkelingen en de financieringsbehoefte, zal de Uitgifte 

van de Obligaties in drie tranches plaatsvinden, als volgt: 

 

Tranche I  :   € 3.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2018 

Tranche II :   € 1.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2019 

Tranche III:   € 2.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2020 

Totaal        :   € 6.000.000 

 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen 

kan afwijken van de uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo 

realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 

gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, 

alsmede de taxatierapporten van de aan te kopen woningen per project, 

publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering. Voorts zal 

jaarlijks, voor het plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche 

http://www.earthandeternity.nl/financiering


 9 

Obligaties, een aangepast Prospectus worden gepubliceerd, met daarin 

de actuele situatie en aangepaste prognoses. 

De Uitgiftedatum van Tranche I, respectievelijk II en III is derhalve op 

de aangegeven data, of zoveel eerder, zodra is ingeschreven op en 

betaald voor alle maximaal uit te geven Obligaties in die Tranche. Er is 

vooraf geen minimaal aantal inschrijvingen vastgesteld om over te 

kunnen gaan tot uitgifte. Overigens behoudt de Uitgevende Instelling 

zich het recht voor de Inschrijvingstermijn te verlengen of de emissie 

geen doorgang te laten vinden, indien op de uiterlijke Uitgiftedatum 

niet voor het minimum benodigde aantal Obligaties van die tranche is 

ingeschreven en betaald. Bij verlenging van de inschrijvingstermijn zal 

worden verlengd totdat het minimum benodigde aantal Obligaties is 

geplaatst, doch uiterlijk tot het verstrijken van de geldigheidsduur van 

dit Prospectus, 12 maanden na goedkeuring door de Autoriteit 

Financiële Markten. 

Indien definitief niet voor het minimum benodigde aantal Obligaties is 

ingeschreven en de Uitgevende Instelling besluit de emissie toch 

doorgang te laten vinden, zal de aandeelhouder zo nodig een 

achtergestelde lening verstrekken voor het benodigde bedrag. 

E&E Beheer B.V. ontvangt bij de uitgifte van de 

Obligaties van de belegger éénmalig een emissievergoeding van 3% 

over de nominale waarde van de aangekochte Obligaties. Obligaties 

zijn rentedragend vanaf Uitgiftedatum. 

De looptijd van de Obligaties bedraagt maximaal 5 of 10 jaar en de 

uiterste datum van aflossing is derhalve 5 jaar, respectievelijk 10 jaar 

na Uitgiftedatum.  

De Obligatielening kan (op initiatief van de Uitgevende Instelling) – 

gedeeltelijk of geheel - eerder worden afgelost, indien de 

liquiditeitspositie van de Uitgevende Instelling, bijvoorbeeld na 

verkoop van vastgoed, uitsluitend per gehele Obligatie. 

Eventuele gedeeltelijke voortijdige aflossing van Obligaties aan een 

(uitgelote) Obligatiehouder (op initiatief van de Uitgevende Instelling) 

zal eerst de 5-jarige en daarna eventueel de 10-jarige Obligaties van die 

Obligatiehouder betreffen, op basis van loting (welke Obligatiehouders 

worden afgelost). 

Eventuele gedeeltelijke voortijdige aflossing van Obligaties aan 

Obligatiehouders (op initiatief van de Uitgevende Instelling) zal 

plaatsvinden in verhouding tot het aantal in bezit zijnde Obligaties 

door die Obligatiehouder. Dat wil zeggen dat het totale aantal af te 

lossen Obligaties (tegen nominale waarde) van een Obligatiehouder zal 

worden gedeeld door het totale aantal uitstaande Obligaties, maal het 

aantal Obligaties in bezit van die Obligatiehouder, volgens de formule: 

{<# Obligaties in bezit> x <totaal # af te lossen Obligaties>}  

                    <totaal # uitstaande Obligaties> 

 

Bij –gehele of gedeeltelijke - voortijdige aflossing zal aan een 

Obligatiehouder op het moment van vervroegde aflossing, op initiatief 

van de Uitgevende Instelling, een Bonus worden betaald. De Bonus zal 

bovenop het bedrag van aflossing zal worden betaald. 

De hoogte van de Bonus bedraagt de contante waarde – tegen een 

discontofactor gelijk aan de geldende rente op de betreffende Obligatie 

-  van 0,25% interest per kwartaal, over de hoogte van het afgeloste 
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bedrag, pro rata over de resterende looptijd tot de oorspronkelijke 

Aflossingsdatum.  

In de berekeningswijze van rente of bonus zal een maand gemakshalve 

worden gesteld op 30 dagen, een kwartaal op 90 dagen en een jaar op 

360 dagen. 

E&E Beheer B.V. streeft ernaar al het vastgoed uiterlijk 10 jaar na 

Uitgiftedatum te verkopen of te herfinancieren, waarbij de Obligaties 

volledig worden afgelost.  

De Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity heeft statutair als 

bijzondere taak op te treden in het belang van de gezamenlijke 

Obligatiehouders, en oefent in dat verband de rechten en belangen van 

de Obligatiehouders uit, op verzoek van de vergadering van 

Obligatiehouders, indien daar tijdens de vergadering met meerderheid 

van stemmen toe wordt besloten. Tevens heeft de Stichting als taak om 

de vergadering van Obligatiehouders bijeen te roepen. 

C.10 Rente, 

derivaten-

component  

Niet van toepassing. De rentebetalingen op de Obligaties kennen geen 

derivaten-component 

C.11 Beursnotering Niet van toepassing. Voor de Obligaties wordt geen beursnotering 

aangevraagd.  

   

Afdeling D — Risico’s  

D.2 Kerngegevens 

voornaamste 

risico’s 

Uitgevende 

Instelling 

De factoren die van invloed kunnen zijn op het vermogen van de 

Uitgevende Instelling om aan haar verplichtingen onder de Obligaties, 

zoals deze worden uitgegeven onder dit Prospectus, te voldoen, kunnen 

als volgt worden samengevat: 

Debiteurenrisico  

Onder het debiteurenrisico wordt het risico verstaan dat een of 

meerdere huurders niet aan hun betalingsverplichting jegens E&E 

Beheer B.V. kan voldoen, waardoor E&E Beheer B.V. op haar beurt 

wellicht niet aan haar verplichtingen richting de Obligatiehouders kan 

voldoen. 

 

Risico zekerheden en condities bancaire financiering en geen garantie 

aansprakelijk vermogen 

Als zekerheid voor de betaling van haar verplichtingen aan de bank, 

zoals rente en aflossingen, heeft de bank een eerste hypothecaire 

inschrijving bedongen op het onroerend goed van E&E Beheer B.V. en 

tevens pandrecht op de huurpenningen, die E&E Beheer B.V. 

ontvangt. Daardoor verkrijgt de bank een preferente positie als 

schuldeiser. Wanneer E&E Beheer B.V. langdurig in gebreke blijft om 

aan haar verplichtingen jegens de bancaire financier te voldoen, heeft 

deze het recht om de huurpenningen rechtstreeks te claimen en, uit 

hoofde van haar hypothecaire inschrijving, tevens het recht van parate 

executie en is derhalve gerechtigd het vastgoed executoriaal te 

verkopen ter aflossing van de bancaire hypothecaire financiering en 

eventuele achterstallige rente en kosten. Het risico is groot dat uit de 

opbrengst van de verpande huurstromen en de parate executie, na 

voldoening van aflossing, onvoldoende resteert om de Obligatie-

houders geheel af te lossen.  
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Restwaarderisico 

Het uitgangspunt is dat de waarde van het onroerend goed bij verkoop 

op ieder moment tenminste het geïnvesteerde bedrag en pro-resto 

gefinancierde bedrag (door bank, Obligatiehouders en eigen vermogen) 

zal opbrengen. Ervan uitgaande dat tussentijds aan alle (rente-) 

verplichtingen is voldaan, zal bij verkoop eerst aflossing van de 

bancaire financieringen plaatsvinden, gevolgd door aflossing van de 

lening van de beleggers in Obligaties. Het restant komt toe aan de 

eigen vermogensverschaffers. Indien niet aan alle tussentijdse (rente-) 

verplichtingen is voldaan, zullen de achterstallige renten en eventuele 

kosten eerst worden opgeteld bij de pro-resto vordering (en aflossing) 

van de bank, respectievelijk de Obligatiehouders, in de aangegeven 

volgorde (zie ook § 2.9 “Aflossings- en herfinancieringsrisico”). Het 

risico dat de waarde van het vastgoed in de toekomst daalt, wordt het 

restwaarderisico genoemd. Mogelijke oorzaken van een dergelijke 

waardedaling kunnen een krimp in de groei van de Nederlandse 

economie, tegenvallende ontwikkelingen in de vastgoedmarkt of een 

wijziging van de marktrente zijn. Een haperende economie levert 

minder vraag naar vastgoedruimte op, waardoor huurprijzen kunnen 

dalen. Wanneer het vastgoed onder dergelijke omstandigheden zou 

worden verkocht en de restant verkoopopbrengst, na aflossing van de 

opgenomen bancaire lening, zou lager blijken te zijn dan de uitstaande 

lening van de Obligatiehouders aan E&E Beheer B.V., zou E&E 

Beheer B.V. haar aflossingsverplichting aan de Obligatiehouders niet 

kunnen nakomen, indien de Uitgevende Instelling onder de 

aangegeven omstandigheden niet in staat zou zijn de uitstaande lening 

aan de Obligatiehouders geheel te herfinancieren. 

 

Onderhoudsrisico 

Ouderdom en het karakter van het vastgoed, alsmede de gebruikte 

materialen bij de bouw, bepalen het onderhoudsrisico. De 

daadwerkelijke onderhoudskosten zouden op langere termijn echter 

hoger kunnen zijn dan in de prognoses voorzien, waardoor het 

rendement en de cashflow van E&E Beheer B.V. negatief zal worden 

beïnvloed en E&E Beheer B.V. wellicht haar verplichtingen aan de 

Obligatiehouders niet zal kunnen nakomen. 

 

Leegstandsrisico 

Het leegstandsrisico betreft het risico dat een of meerdere woningen uit 

de portefeuille na beëindiging van de huurovereenkomst met de 

desbetreffende huurder, niet direct verhuurd kunnen worden.  

Wanneer een situatie van structurele leegstand van een of meerdere 

eenheden zich voordoet, zullen er voor de eenheden in kwestie geen 

huurinkomsten worden ontvangen door E&E Beheer B.V., wat tot 

gevolg heeft dat de totale huuropbrengsten lager kunnen uitvallen dan 

in dit prospectus berekend, waardoor het rendement en de cashflow 

van E&E Beheer B.V. negatief zal worden beïnvloed en E&E Beheer 

B.V. wellicht haar verplichtingen aan de Obligatiehouders niet zal 

kunnen nakomen. 
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Politiek risico 

Aanpassing van regelgeving kan voor beleggers politiek risico 

inhouden. Nationale, Europese en lokale overheden kunnen tijdens de 

looptijd van de Obligaties nieuwe wetten, regelingen, 

belastingwetgeving of beleidswijzigingen doorvoeren die de waarde 

van het vastgoed mogelijkerwijs negatief beïnvloeden.  Ook 

internationale spanningen kunnen politiek risico met zich meebrengen, 

doordat zij uitmonden in aanslagen en vernielingen, die direct of 

indirect een negatieve invloed kunnen hebben op de waarde van het 

vastgoed en de lokale economie, waardoor de verhandelbaarheid en de 

prijs van het vastgoed negatief zullen worden beïnvloed. 

 

Aflossings- en herfinancieringsrisico  

De aflossing van de Obligatielening zal derhalve na 5 of 10 jaar vanaf 

Uitgiftedatum geschieden, afhankelijk van de looptijd van de gekozen 

Obligaties. Voor de aflossing dienen de aanwezige liquide middelen 

van de Uitgevende Instelling uit exploitatie of uit verkoopopbrengst 

van het onroerend goed of zal herfinanciering van het hiervoor 

benodigde bedrag plaatsvinden. In een situatie met een teruglopende 

economie, met leegstand, met wijzigende marktrente, tegenvallende 

onderhoudskosten, politieke spanningen, of parate executie door de 

bank, bestaat de mogelijkheid dat de (resterende) verkoopopbrengst 

niet voldoende is om de Obligatielening geheel af te lossen of dat 

herfinanciering niet, niet voldoende of niet tijdig kan plaatsvinden. In 

dat geval zal E&E Beheer B.V. niet of niet tijdig aan haar 

verplichtingen jegens de Obligatiehouders kunnen voldoen.  

 

Risico bestemming en aard onroerend goed, projecten en aantal 

woningen 

Team Projectontwikkeling B.V. koopt de grond voor de beoogde 

projecten aan en gaat de overeenkomsten en risico’s aan ten aanzien 

van de ontwikkeling. E&E Beheer koopt een deel van de door Team 

Projectontwikkeling B.V. ontwikkelde woningen, uitsluitend na 

oplevering en verhuur. 

Alle projecten zijn van dezelfde bestemming en aard, doch de exacte 

locaties en hoedanigheden staan nog niet allen vast en zijn nog niet 

allen aangekocht. Een andere locatie, een specifieke lokale situatie en 

andere (ver-) bouwwerkzaamheden kunnen additionele risico’s met 

zich meebrengen. In dat geval zal E&E Beheer B.V. haar 

verplichtingen jegens de Obligatiehouders wellicht niet of niet tijdig 

kunnen nakomen.  

 

Afwezigheid van historische financiële informatie 

Op grond van onderdeel 13.1 van Bijlage IV bij de Verordening van de 

Europese Commissie van 29 april 2004 (Nr. 809/2004) dient 

historische financiële informatie in een prospectus opgenomen te 

worden. De vennootschap waaruit de Uitgevende Instelling wordt 

gedreven is opgericht in 2017, teneinde te gaan fungeren als 

vastgoedvennootschap en eigenaar van het beoogde ontwikkelde 

woonzorg vastgoed en tevens als Uitgevende Instelling voor de 

Obligaties. 
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Iedere potentiële belegger dient zich te realiseren dat de Uitgevende 

Instelling geen gecontroleerde relevante historische financiële 

informatie kan overleggen, waardoor een belegger geen 

referentiegegevens kan inzien met betrekking tot eerdere financiële 

prestaties van de Uitgevende Instelling.  

 

Ondanks het zo goed mogelijk managen en beperken van de genoemde 

risico’s, kunnen deze nooit geheel worden weggenomen. 
 

D3 Kerngegevens 

voornaamste 

risico’s 

Obligaties 

De factoren die van wezenlijk belang zijn om de aan de Obligaties 

verbonden marktrisico’s en externe risico’s in het algemeen in te 

schatten kunnen als volgt worden samengevat:  

 

Renterisico 

Het renterisico is het risico dat de marktrente wijzigt tijdens de looptijd 

van de Obligaties. Een tijdens de looptijd van deze obligatielening 

wijzigende marktrente kan derhalve rechtstreeks op de cashflow van 

invloed zijn. Als de door E&E Beheer B.V. te betalen rente aan de 

bank stijgt, terwijl de huurinkomsten gelijk blijven, is het denkbaar dat 

E&E Beheer B.V. daardoor niet meer in staat is om aan haar 

verplichtingen jegens de Obligatiehouders te voldoen. 

Voorts kan een wijzigende marktrente een negatieve invloed hebben op 

de waarde van het vastgoed en daarmee de eventuele verkoopopbrengst 

beïnvloeden (zie hierna onder ‘restwaarderisico’). 

Tot slot kan een stijgende marktrente een negatieve invloed hebben op 

de verhandelbaarheid van de Obligaties (zie hierna onder 

‘verhandelbaarheidsrisico’).  

 

Verhandelbaarheidsrisico 

De Uitgevende Instelling heeft geen plicht om zelf eerder geplaatste 

Obligaties in te kopen of te bemiddelen bij de verkoop daarvan door 

een Obligatiehouder. Het is mogelijk dat de Uitgevende Instelling geen 

potentiële kopers in haar bestand heeft, indien een Obligatiehouder 

tussentijds, derhalve vóór Aflossingsdatum, zijn Obligaties wenst te 

verkopen. De verkopende Obligatiehouder zal dan zelf naar een koper 

op zoek moeten gaan, of wachten totdat een potentiële koper zich heeft 

gemeld bij de Uitgevende Instelling Dat heeft negatieve consequenties 

voor de liquiditeit en prijs van de Obligaties.  

 

Inschrijvingsrisico 

De in de cashflow prognoses aangegeven financieringsbehoeften en 

bedragen per tranche Obligatie uitgifte (§ 3.4.3) zijn de maximale 

bedragen, welke voortvloeien uit de beoogde investeringen, overige 

financiering en exploitatie. De Uitgevende Instelling kan per Tranche 

niet meer Obligaties uitgeven. Bij de uitgifte van iedere tranche bestaat 

het risico dat niet op het minimaal aantal benodigde Obligaties wordt 

ingeschreven door beleggers, hetgeen betekent dat niet de benodigde 

financiering wordt verkregen om het beoogde gedeelte van de 

financieringsbehoefte te dekken.  

 

Ondanks het zo goed mogelijk managen en beperken van de genoemde 

risico’s, kunnen deze nooit geheel worden weggenomen. 
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Afdeling E — Aanbieding  

E.2b Redenen voor 

aanbieding 

De reden voor het aanbieden van de Obligaties is het aantrekken van 

gelden ter financiering van de aankoop en exploitatie van opgeleverde 

en verhuurde duurzame objecten van E&E Beheer B.V., met veelal een 

woonzorg karakter. 

E.3 Voorwaarden 

van de 

aanbieding 

Inschrijving op de Obligaties is slechts mogelijk gedurende de 

Inschrijvingsperiode voor de eerste tranche van de Uitgifte, zijnde 

vanaf het moment van de algemeen verkrijgbaar stelling van dit 

Prospectus op 4 september 2018 tot en met de Uitgiftedatum van 

iedere Tranche, behoudens verlenging (tot uiterlijk het verstrijken van 

de geldigheidsduur van dit Prospectus, 12 maanden na goedkeuring 

door de Autoriteit Financiële Markten). Zowel meerderjarige 

natuurlijke personen als rechtspersonen kunnen intekenen op de 

Obligaties. 

De minimale inschrijving door een belegger bedraagt € 50.000 

(exclusief emissievergoeding van 3% over de nominale waarde van de 

aangekochte Obligaties), derhalve een minimale inschrijving op 5 

Obligaties. 

Levering van de Obligaties vindt plaats door middel van inschrijving 

van de Obligatiehouder en het aantal door hem gehouden Obligaties in 

het Register, door de Uitgevende Instelling.  

De Inschrijving is ten einde, zodra is ingeschreven op en betaald voor 

het minimum benodigde aantal Obligaties. Indien op 1 oktober 2018 

(tranche I), respectievelijk 1 oktober 2019 (tranche II), respectievelijk 

1 oktober 2020 (tranche III), niet voor het minimum benodigde aantal 

Obligaties van de eerste tranche is ingeschreven en betaald 

(valutadatum), behoudt de Uitgevende Instelling zich het recht voor de 

Inschrijvingstermijn te verlengen of de emissie geen doorgang te laten 

vinden. Bij verlenging van de inschrijvingstermijn zal worden verlengd 

totdat alle benodigde Obligaties zijn geplaatst, doch uiterlijk tot het 

verstrijken van de geldigheidsduur van dit Prospectus, 12 maanden na 

goedkeuring door de Autoriteit Financiële Markten. 

De inschrijving vindt plaats door inzending van een volledig ingevuld 

en rechtsgeldig ondertekend Inschrijfformulier (Bijlage IV), tezamen 

met de daarin genoemde bijlagen, alsmede van een volledig ingevuld 

en rechtsgeldig ondertekend exemplaar van de Obligatievoorwaarden 

(Bijlage V), aan het adres van E&E Beheer B.V. 

Behoudens het geval dat de emissie geen doorgang vindt, zijn door de 

Uitgevende Instelling aanvaardde inschrijvingen bindend. 

De Uitgevende Instelling behoudt zich het recht voor om de 

inschrijvingsperiode te verlengen, te verkorten en/of op te schorten, in 

welk geval mogelijk ook de Uitgiftedatum, de Aflossingsdatum en de 

Rente-betaaldata kunnen wijzigen. Indien de periode waarin op de 

Obligaties kan worden ingeschreven wordt gewijzigd of de 

inschrijvingen van beleggers worden verminderd, zal de Uitgevende 

Instelling hiervan mededeling doen via de website: 

http://www.earthandeternity.nl/financiering 

E.4 Belangen en 

tegenstrijdige 

belangen 

Er zijn geen tegenstrijdige belangen. 

 

 

 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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E.7 Geraamde 

kosten ten laste 

van de 

belegger 

Naast de emissiekosten van 3% over de nominale waarde van de 

aangekochte Obligaties, komen er geen andere kosten ten laste van de 

inschrijver. De emissiekosten bedragen derhalve € 300,- per Obligatie 

van nominaal € 10.000,-. Aangezien de minimum inschrijving per 

belegger 5 Obligaties bedraagt, zullen de emissiekosten per inschrijver 

minimaal € 1.500,- bedragen.  

In het geval van gewenste tussentijdse verkoop (vóór Aflossingsdatum) 

van Obligaties door een Obligatiehouder, is de Obligatiehouder vrij om 

de Obligaties aan derden aan te bieden en zijn er twee mogelijkheden: 

i. De Obligatiehouder vindt zelf een koper en er komt een 

rechtstreekse overeenkomst tot stand. Koper zal aan de 

Uitgevende instelling 1% over de nominale waarde van de 

overgedragen Obligatie(s) voldoen, ter dekking van de 

administratieve kosten. 

ii. De Obligatiehouder vindt zelf geen koper en biedt zijn 

Obligatie(s) aan de Uitgevende Instelling te koop aan. De 

Uitgevende Instelling heeft het recht zelf de Obligatie over te 

nemen tegen een overeen te komen koopprijs, dan wel te 

bemiddelen en een potentiële koper bij verkoper te 

introduceren. Een koper, waarvoor de Uitgevende Instelling 

heeft bemiddeld, dient additioneel een bemiddeling-commissie 

van 3% van de nominale waarde van de overgedragen 

Obligatie(s) aan de Uitgevende Instelling te voldoen. 
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HOOFDSTUK 2 – RISICOFACTOREN 

Met de aanschaf van een Obligatie verstrekt de belegger in economische zin financiering aan de 

Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V., met een rentevergoeding van 5% (Obligatie met 5 jaar 

looptijd) of 6% (Obligatie met 10 jaar looptijd) naar keuze, voor de financiering van woonvastgoed-

objecten van E&E Beheer B.V. 

Beleggers lopen het risico dat E&E Beheer B.V. niet in staat is om haar verplichtingen na te komen. 

Hieronder laten wij alle relevante risico’s de revue passeren die daarmee gepaard kunnen gaan en die 

mogelijkerwijs een negatieve invloed hebben op de financiële positie van E&E Beheer B.V. en haar 

mogelijkheden om aan rente- en aflossingsverplichtingen te voldoen. Alle materiële risico’s zijn in dit 

hoofdstuk opgenomen. 

Ondanks het zo goed mogelijk managen en beperken van de genoemde risico’s door E&E Beheer B.V., 

kunnen deze nooit geheel worden weggenomen. 

Elke belegger dient zich te realiseren dat E&E Beheer B.V. mogelijk niet in staat zal zijn om aan alle 

verplichtingen jegens de Obligatiehouders te voldoen en dat het gehele in Obligaties belegde bedrag 

(inclusief de emissiekosten) verloren kan gaan. Het totale vermogen van een belegger dient zodanig te 

zijn, dat een dergelijk verlies kan worden gedragen. 

2.1 Debiteurenrisico  

Onder het debiteurenrisico wordt het risico verstaan dat een of meerdere huurders niet aan hun 

betalingsverplichting jegens E&E Beheer B.V. kan voldoen, waardoor E&E Beheer B.V. op haar beurt 

wellicht niet aan haar verplichtingen richting de Obligatiehouders kan voldoen. 

Niet betaling door een of meerdere huurders kan leiden tot beëindiging van de huurovereenkomst. 

Leegstand en een structureel verlies aan huurinkomsten kunnen hiervan het gevolg zijn (zie hierna 

onder ‘leegstandsrisico’). Door het beoogde aantal huurappartementen en het ontbreken van de 

afhankelijkheid van een of enkele relatief grote huurders, is er geen sprake van een geconcentreerd 

debiteurenrisico. 

2.2 Risico zekerheden en condities bancaire financiering en geen garantie aansprakelijk 

vermogen 

Als zekerheid voor de betaling van haar verplichtingen aan de bank, zoals rente en aflossingen, heeft 

de bank een eerste hypothecaire inschrijving bedongen op het onroerend goed van E&E Beheer B.V. 

en tevens pandrecht op de huurpenningen, die E&E Beheer B.V. ontvangt. Daardoor verkrijgt de bank 

een preferente positie als schuldeiser. 

Wanneer E&E Beheer B.V. langdurig in gebreke blijft om aan haar verplichtingen jegens de bancaire 

financier te voldoen, heeft deze het recht om de huurpenningen rechtstreeks te claimen en, uit hoofde 

van haar hypothecaire inschrijving, tevens het recht van parate executie en is derhalve gerechtigd het 

vastgoed executoriaal te verkopen ter aflossing van de bancaire hypothecaire financiering en eventuele 

achterstallige rente en kosten. Het risico is groot dat uit de opbrengst van de verpande huurstromen en 

de parate executie, na voldoening van aflossing, onvoldoende resteert om de Obligatiehouders geheel 

af te lossen. Ook zal, na het uitwinnen van de zekerheden door de bank, E&E Beheer B.V. geen 

inkomsten meer hebben uit hoofde van huurpenningen. Hieruit vloeit voort dat zij dan zeer 

waarschijnlijk niet meer aan haar aflossings- en renteverplichtingen jegens de Obligatiehouders zal 

kunnen voldoen.  

Uit de onderstaande overzichten met cashflowberekeningen blijkt dat, ook in het scenario, waarin alle 

beleggers kiezen voor uitsluitend 10-jarige Obligaties met een interest van 6%, volgens de prognoses 

er ieder jaar net voldoende liquiditeit is om aan alle verplichtingen te voldoen. De 

liquiditeitsberekeningen in het overzicht tonen wel dat de liquiditeitsbuffer gedurende enkele jaren 

aanzienlijk kleiner wordt om tegenvallers, in bijvoorbeeld kosten of huurachterstanden, op te vangen, 

hetgeen bij onvoorziene tegenvallers zou kunnen resulteren in een liquiditeitstekort, waardoor de 

Uitgevende Instelling niet of niet tijdig aan haar verplichtingen jegens Obligatiehouders zal kunnen 

voldoen.  
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Door aandeelhouders zullen geen borgstellingen of garanties worden afgegeven om extra aansprakelijk 

vermogen in te brengen. Het aansprakelijk vermogen vormt als solvabiliteit de financiële buffer voor 

de obligatiehouders. Indien onvoorziene verliezen worden geleden zal deze buffer derhalve slechts 

beperkt zijn en zal een verhoging door de aandeelhouder niet zijn gegarandeerd.  

Een te lage financiering met aansprakelijk vermogen kan bovendien tot gevolg hebben dat niet meer 

voldaan wordt aan de voorwaarden van de bancaire financiering, omdat de maximale financiering door 

de bank bedraagt 60% van de getaxeerde waarde van het onroerend goed bedraagt. 

Bij verkoop van het onroerend goed zal uit de opbrengst eerst de bancaire financiering dienen te 

worden afgelost. Daarna worden de Obligatiehouders afgelost en de resterende opbrengst is voor de 

vermogensverschaffers (aandeelhouders). Bij een te lage solvabiliteit kan de verkoopopbrengst te laag 

zijn om, na de bancaire aflossing, alle schulden aan de Obligatiehouders af te lossen. 

Onder de balansprognoses op pagina’s 35 en 36 wordt aangegeven hoe de omvang van de bancaire 

financiering zich verhoudt tot de investering in het onroerend goed. Bij aanvang bedraagt deze 47% 

en, als gevolg van aflossingen op de bancaire financiering, daalt deze verhouding binnen enkele jaren 

naar ongeveer 40%. Het uitgangspunt is dat de investeringen bij aankoop van het onroerend goed door 

E&E Beheer zullen plaatsvinden tegen de taxatiewaarden. Derhalve zouden de taxatiewaarden van het 

onroerend goed significant moeten dalen, alvorens de met de bank afgesproken grens van 60% ‘loan-

to-value’ wordt bereikt. Uit de genoemde prognose balansopstellingen op pagina 35 blijkt zodoende 

dat de buffer voor waarde-afname van het onroerend goed in portefeuille gedurende 2018 en 2019 

circa 13% en in de daaropvolgende jaren circa 20% - 23% bedraagt. 

Als uitgangspunt in de prognoses is een gemiddelde rente op de bancaire leningen van 3,5% 

opgenomen. Dit is conform de ontvangen aanbiedingen van enkele grote Nederlandse banken. Deze 

rente zal zoveel mogelijk worden gefixeerd tijdens de looptijd van de Obligaties. Indien de te betalen 
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bancaire rente zou stijgen tijdens de looptijd heeft is dat rechtstreeks van invloed op de cashflow. Als 

de door E&E Beheer B.V. te betalen rente aan de bank stijgt, terwijl de huurinkomsten gelijk blijven, 

is het denkbaar dat E&E Beheer B.V. daardoor niet meer in staat is om aan haar verplichtingen jegens 

de Obligatiehouders te voldoen. 

Indien de in deze paragraaf genoemde risico’s zich voordoen, kunnen beleggers hun gehele inleg 

verliezen. 

2.3 Renterisico 

Het renterisico is het risico dat de marktrente wijzigt tijdens de looptijd van de Obligaties. Een tijdens 

de looptijd van deze obligatielening wijzigende marktrente kan derhalve rechtstreeks op de cashflow 

van invloed zijn. Als de door E&E Beheer B.V. te betalen rente aan de bank stijgt, terwijl de 

huurinkomsten gelijk blijven, is het denkbaar dat E&E Beheer B.V. daardoor niet meer in staat is om 

aan haar verplichtingen jegens de Obligatiehouders te voldoen. 

Voorts kan een wijzigende marktrente een negatieve invloed hebben op de waarde van het vastgoed en 

daarmee de eventuele verkoopopbrengst beïnvloeden (zie hierna onder ‘restwaarderisico’). 

Tot slot kan een stijgende marktrente een negatieve invloed hebben op de verhandelbaarheid van de 

Obligaties (zie hierna onder ‘verhandelbaarheidsrisico’).  

2.4 Restwaarderisico 

Het uitgangspunt is dat de waarde van het onroerend goed bij verkoop op ieder moment tenminste het 

geïnvesteerde bedrag en pro-resto gefinancierde bedrag (door bank, Obligatiehouders en eigen 

vermogen) zal opbrengen. Ervan uitgaande dat tussentijds aan alle (rente-) verplichtingen is voldaan, 

zal bij verkoop eerst aflossing van de bancaire financieringen plaatsvinden, gevolgd door aflossing van 

de lening van de beleggers in Obligaties. 

Het restant komt toe aan de eigen vermogensverschaffers. Indien niet aan alle tussentijdse (rente-) 

verplichtingen is voldaan, zullen de achterstallige renten en eventuele kosten eerst worden opgeteld bij 

de pro-resto vordering (en aflossing) van de bank, respectievelijk de Obligatiehouders, in de 

aangegeven volgorde (zie ook § 2.9 “Aflossings- en herfinancieringsrisico”). 

Het risico dat de waarde van het vastgoed in de toekomst daalt, wordt het restwaarderisico genoemd. 

Mogelijke oorzaken van een dergelijke waardedaling kunnen een krimp in de groei van de 

Nederlandse economie, tegenvallende ontwikkelingen in de vastgoedmarkt of een wijziging van de 

marktrente zijn. Een haperende economie levert minder vraag naar vastgoedruimte op, waardoor 

huurprijzen kunnen dalen.  

Wanneer het vastgoed onder dergelijke omstandigheden zou worden verkocht en de restant 

verkoopopbrengst, na aflossing van de opgenomen bancaire lening, zou lager blijken te zijn dan de 

uitstaande lening van de Obligatiehouders aan E&E Beheer B.V., zou E&E Beheer B.V. haar 

aflossingsverplichting aan de Obligatiehouders niet kunnen nakomen, indien de Uitgevende Instelling 

onder de aangegeven omstandigheden niet in staat zou zijn de uitstaande lening aan de 

Obligatiehouders geheel te herfinancieren. 

2.5 Onderhoudsrisico 

Ouderdom en het karakter van het vastgoed, alsmede de gebruikte materialen bij de bouw, bepalen het 

onderhoudsrisico.  

De woningen van E&E Beheer worden ontwikkeld door Team Projectontwikkeling B.V. volgens de 

duurzame normen en strenge eisen van groepsonderneming Earth & Eternity B.V., die concepten heeft 

ontwikkeld voor zeer energiezuinige woningen door wijze van bouw en materiaalgebruik. De 

gebruikte innovatieve bouwmaterialen zijn uitvoerig getest. Alle gebruikte bouwmaterialen zijn 

duurzaam en herbruikbaar, alsmede onderhoudsarm. 

Earth & Eternity heeft jarenlange ervaring met de ontwikkeling en toepassing van deze materialen.  

Periodiek uit te voeren onderhoudswerkzaamheden zijn in de berekeningen opgenomen (jaarlijks 

wordt 8% van de huurinkomsten als lange termijn onderhoud voorzien in E&E Beheer B.V.). De 

daadwerkelijke onderhoudskosten zouden op langere termijn echter hoger kunnen zijn dan in de 

prognoses voorzien, waardoor het rendement en de cashflow van E&E Beheer B.V. negatief zal 
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worden beïnvloed en E&E Beheer B.V. wellicht haar verplichtingen aan de Obligatiehouders niet zal 

kunnen nakomen. 

2.6 Leegstandsrisico 

Het leegstandsrisico betreft het risico dat een of meerdere woningen uit de portefeuille na beëindiging 

van de huurovereenkomst met de desbetreffende huurder, niet direct verhuurd kunnen worden.  

Wanneer een situatie van structurele leegstand van een of meerdere eenheden zich voordoet, zullen er 

voor de eenheden in kwestie geen huurinkomsten worden ontvangen door E&E Beheer B.V., wat tot 

gevolg heeft dat de totale huuropbrengsten lager kunnen uitvallen dan in dit prospectus berekend, 

waardoor het rendement en de cashflow van E&E Beheer B.V. negatief zal worden beïnvloed en E&E 

Beheer B.V. wellicht haar verplichtingen aan de Obligatiehouders niet zal kunnen nakomen. 

In de prognoses wordt rekening gehouden met een jaarlijkse (cumulatieve) leegstandsvoorziening van 

3%. Dit percentage betreft slechts een uitgangspunt, gebaseerd op ervaring van Earth & Eternity. De 

voorziening draagt zorg voor een (toenemende) buffer, indien leegstand zich minder voordoet. Er 

wordt derhalve uitgegaan van een gemiddelde bezetting en huurinkomsten van 97%. 

Op het moment van het opstellen van dit prospectus is het uitgangspunt dat bij aankoop van de 

woningen aan E&E Beheer B.V. een 97% bezetting bestaat. Hierover is echter geen zekerheid. Het is 

mogelijk dat bij aanvang woningen worden aangekocht die (nog) niet zijn verhuurd, waardoor het 

rendement en de cashflow van E&E Beheer B.V. negatief zal worden beïnvloed en E&E Beheer B.V. 

wellicht haar verplichtingen aan de Obligatiehouders niet zal kunnen nakomen. 

2.7 Politiek risico 

Aanpassing van regelgeving kan voor beleggers politiek risico inhouden. Nationale, Europese en 

lokale overheden kunnen tijdens de looptijd van de Obligaties nieuwe wetten, regelingen, 

belastingwetgeving of beleidswijzigingen doorvoeren die de waarde van het vastgoed mogelijkerwijs 

negatief beïnvloeden.  Ook internationale spanningen kunnen politiek risico met zich meebrengen, 

doordat zij uitmonden in aanslagen en vernielingen, die direct of indirect een negatieve invloed kunnen 

hebben op de waarde van het vastgoed en de lokale economie, waardoor de verhandelbaarheid en de 

prijs van het vastgoed negatief zullen worden beïnvloed. 

Een onderdeel van dit politieke risico kan gelegen zijn in de wijzigende regelgeving met betrekking tot 

de zorgsector en zelfstandig wonen, alsmede op een eventuele wijziging van het bouwbesluit.  

Thans richt de regelgeving binnen de zorg zich vooral op de stimulering dat mensen met een beperking 

en ouderen langer zelfstandig kunnen blijven wonen, hetgeen de ontwikkeling van en vraag naar 

woonzorg vastgoed juist ondersteunt. Indien deze stimulering zou wegvallen, zal de vraag naar 

woonzorg vastgoed kunnen afnemen, hetgeen nadelig kan zijn voor de huurinkomsten van de 

Uitgevende Instelling. 

Het bouwbesluit richt zich (heden) op de toepassing van duurzame materialen en energiezuinigheid 

van woningen. Indien de regelgeving zou wijzigen, kan dat ongunstige gevolgen hebben voor de 

Uitgevende Instelling. Een gevolg zou kunnen zijn dat de Uitgevende Instelling geen gebruik zal 

kunnen maken van bijvoorbeeld fiscale voordelen, indien de fiscale voordelen bij toepassing van 

duurzame energiebesparende materialen zouden worden verminderd of wegvallen, hetgeen de 

cashflow negatief kan beïnvloeden en E&E Beheer B.V. wellicht haar verplichtingen aan de 

Obligatiehouders niet of niet tijdig zal kunnen nakomen. 

Het regeerakkoord van kabinet Rutte III van oktober 2017 sluit geheel aan bij de visie van Earth & 

Eternity en ondersteunt duurzaam bouwen middels aanscherping van de energieprestatie (EPC) 

normen voor nieuwbouw. 

2.8 Verhandelbaarheidsrisico 

De Uitgevende Instelling heeft geen plicht om zelf eerder geplaatste Obligaties in te kopen of te 

bemiddelen bij de verkoop daarvan door een Obligatiehouder. Het is mogelijk dat de Uitgevende 

Instelling geen potentiële kopers in haar bestand heeft, indien een Obligatiehouder tussentijds, 

derhalve vóór Aflossingsdatum, zijn Obligaties wenst te verkopen. De verkopende Obligatiehouder zal 

dan zelf naar een koper op zoek moeten gaan, of wachten totdat een potentiële koper zich heeft gemeld 
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bij de Uitgevende Instelling Dat heeft negatieve consequenties voor de liquiditeit en prijs van de 

Obligaties. De aantrekkelijkheid en daarmee prijs van de betreffende Obligaties gedurende de looptijd, 

is afhankelijk van de ontwikkeling van de rentestanden en alternatieve beleggingsmogelijkheden in de 

markt op het moment van beoogde verkoop. Indien In de markt beleggingen met een vergelijkbaar 

risico worden aangeboden, maar met een hoger rendement dan de interest op de te verkopen Obligatie, 

zal beleggen in deze Obligaties minder aantrekkelijk zijn voor een belegger, waardoor zowel de 

verhandelbaarheid als de prijs negatief zal worden beïnvloed. 

2.9 Aflossings- en herfinancieringsrisico  

De aflossing van de Obligatielening zal derhalve na 5 of 10 jaar vanaf Uitgiftedatum geschieden, 

afhankelijk van de looptijd van de gekozen Obligaties. Voor de aflossing dienen de aanwezige liquide 

middelen van de Uitgevende Instelling uit exploitatie of uit verkoopopbrengst van het onroerend goed 

of zal herfinanciering van het hiervoor benodigde bedrag plaatsvinden. In een situatie met een 

teruglopende economie, met leegstand, met wijzigende marktrente, tegenvallende onderhoudskosten, 

politieke spanningen, of parate executie door de bank, bestaat de mogelijkheid dat de (resterende) 

verkoopopbrengst niet voldoende is om de Obligatielening geheel af te lossen of dat herfinanciering 

niet, niet voldoende of niet tijdig kan plaatsvinden. In dat geval zal E&E Beheer B.V. niet of niet tijdig 

aan haar verplichtingen jegens de Obligatiehouders kunnen voldoen. 

Een belangrijke aanname in de prognoses van dit Prospectus betreft de herfinanciering van de 5-jarige 

Obligaties. In de prognoses wordt ervan uitgegaan dat de 5-jarige en 10-jarige Obligaties met succes 

worden geherfinancierd door nieuwe Obligatie-uitgiften met dezelfde rente. De volgende 

aflossingsschema’s zijn van toepassing op de Obligatieleningen: 

 

  
  
Indien voor de aflossing herfinanciering middels uitgifte van nieuwe Obligaties noodzakelijk is en 

deze weliswaar voldoende en tijdig kan plaatsvinden, maar tegen hogere rentetarieven, zullen de 

rentekosten voor E&E Beheer B.V. toenemen. Dat heeft negatieve gevolgen voor het resultaat en de 

cashflow van E&E Beheer B.V. In dat geval zal E&E Beheer B.V. wellicht niet of niet tijdig aan haar 

verplichtingen jegens de Obligatiehouders kunnen voldoen. 

2.10 Inschrijvingsrisico 

De in de cashflow prognoses aangegeven financieringsbehoeften en bedragen per tranche Obligatie 

uitgifte (§ 3.4.3) zijn de maximale bedragen, welke voortvloeien uit de beoogde investeringen, overige 

financiering en exploitatie. De Uitgevende Instelling kan per Tranche niet meer Obligaties uitgeven. 
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Bij de uitgifte van iedere tranche bestaat het risico dat niet op het minimaal aantal benodigde 

Obligaties wordt ingeschreven door beleggers, hetgeen betekent dat niet de benodigde financiering 

wordt verkregen om het beoogde gedeelte van de financieringsbehoefte te dekken.  

Indien definitief niet voor het minimaal benodigde aantal Obligaties is ingeschreven en de Uitgevende 

Instelling besluit de emissie toch doorgang te laten vinden, is het de intentie van de aandeelhouder om, 

zo nodig, een achtergestelde lening te verstrekken voor het benodigde bedrag, tegen dezelfde condities 

als de Obligaties. De aandeelhouder kan die verstrekking echter niet garanderen. Dit geldt tevens voor 

de beoogde herfinanciering bij de aflossing van Obligaties na het verstrijken van de looptijd van 

respectievelijk vijf of tien jaar. 

In het geval dat de aandeelhouder niet in staat is de alsdan benodigde achtergestelde lening te 

verstrekken, zal E&E Beheer B.V. voor haar (her-) financiering (tevens) een andere financieringsbron 

dienen te vinden. Deze alternatieve financieringsbron zou hogere financieringslasten met zich mee 

kunnen brengen, met negatieve gevolgen voor de resultaten en liquiditeit van E&E Beheer B.V. Voorts 

is het mogelijk dat niet of niet tijdig een alternatieve financieringsbron zal worden gevonden. 

In deze situaties zal E&E Beheer B.V. haar verplichtingen jegens de Obligatiehouders wellicht niet of 

niet tijdig kunnen nakomen. 

2.11 Risico bestemming en aard onroerend goed, projecten en aantal woningen 

Team Projectontwikkeling B.V. koopt de grond voor de beoogde projecten aan en gaat de 

overeenkomsten en risico’s aan ten aanzien van de ontwikkeling. E&E Beheer koopt een deel van de 

door Team Projectontwikkeling B.V. ontwikkelde woningen, uitsluitend na oplevering en verhuur. 

Alle projecten zijn van dezelfde bestemming en aard (duurzame woonzorg woningen met een 

minimaal energieverbruik en met een maatschappelijk karakter, in een geografische woonkern en 

voldoende marktbehoefte), doch de exacte locaties en hoedanigheden staan nog niet allen vast en zijn 

nog niet allen aangekocht. Een andere locatie, een specifieke lokale situatie en andere (ver-) 

bouwwerkzaamheden kunnen additionele risico’s met zich meebrengen, bijvoorbeeld indien de 

aankoop van een andere locatie dan de beoogde duurder blijkt te zijn of indien de werkzaamheden 

worden vertraagd of niet (meer) worden uitgevoerd. In dat geval zullen projecten later kunnen worden 

opgeleverd, waardoor de huurinkomsten worden vertraagd, met mogelijk negatieve gevolgen voor de 

resultaten en liquiditeit van E&E Beheer B.V. In dat geval zal E&E Beheer B.V. haar verplichtingen 

jegens de Obligatiehouders wellicht niet of niet tijdig kunnen nakomen. 

Voordat de koopsom van een woning zal worden voldaan door de Uitgevende Instelling E&E Beheer 

aan Team Projectontwikkeling, zal eerst een opleveringscontrole plaatsvinden. Pas na goedkeuring bij 

de aflevering zal de koopsom worden voldaan. Een vertraging in de bouw of een afkeuring bij 

oplevering kan een vertraging van de definitieve oplevering en ingang van de verhuur met zich 

meebrengen. Hierdoor zullen de huurinkomsten later aanvangen. Daar staat echter tegenover dat ook 

de koopsom en de vereiste financiering later zal aanvangen. Voorts wordt met de aannemer, die de 

projecten realiseert, overeengekomen dat de aannemer aansprakelijk is voor eventuele extra kosten bij 

ondeugdelijke oplevering of onvoorzien onderhoud. 

Het aantal aan te kopen en te verhuren woningen per project, is gebaseerd op het uitgangspunt dat 

steeds circa 30% van de ontwikkelde woningen, na oplevering, zal worden geleverd aan E&E Beheer 

en zal worden verhuurd. Welke woningen dat zijn binnen een project is verschillend per project. Vaak 

zijn dat de woningen, die bij uitstek geschikt zijn (gemaakt) voor bewoning door huurders met een 

bijzondere situatie, zoals starters of mensen met een beperking, een maatschappelijke achterstand of 

anderszins. Deze doelgroepen zullen de aankoop van een woning immers moeilijker kunnen 

financieren en daarom kiezen voor een geschikte huurwoning. Het uitgangspunt is dan ook dat deze 

woningen blijvend geschikt zijn voor verhuur aan de genoemde doelgroepen. 

 

Een voorbeeld is een project met energiezuinige woningen, waarbij E&E Beheer met wielerploeg 

Sunweb overeengekomen is om 14 gedeelde woningen (28 sub woningen) te verhuren. In deze 

woningen bevinden zich speciale voorzieningen, zoals kracht- en trainingsruimten, voor jonge 

getalenteerde wielrenners. Deze woningen hebben een modulair karakter en zijn ingericht voor een 
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combinatie van twee alleenstaanden-huishoudens. Dat betekent dat na eventuele afloop van de 

huurovereenkomst met Sunweb, de woningen kunnen worden verhuurd aan jonge alleenstaande 

huurders, hetgeen past bij een toenemende vraag in dit segment. 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan derhalve afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames.  

De uitgevende instelling zal, gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, 

alsmede de taxatierapporten van de aan te kopen woningen per project, publiceren op 

http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses. 

2.12 Afwezigheid van historische financiële informatie 

Op grond van onderdeel 13.1 van Bijlage IV bij de Verordening van de Europese Commissie van 29 

april 2004 (Nr. 809/2004) dient historische financiële informatie in een prospectus opgenomen te 

worden. De vennootschap waaruit de Uitgevende Instelling wordt gedreven is opgericht in 2017, 

teneinde te gaan fungeren als vastgoedvennootschap en eigenaar van het beoogde ontwikkelde 

woonzorg vastgoed en tevens als Uitgevende Instelling voor de Obligaties. 

Iedere potentiële belegger dient zich te realiseren dat de Uitgevende Instelling geen gecontroleerde 

relevante historische financiële informatie kan overleggen, waardoor een belegger geen 

referentiegegevens kan inzien met betrekking tot eerdere financiële prestaties van de Uitgevende 

Instelling. Omdat noch de Uitgevende Instelling, noch haar bestuurders of aandeelhouders, ervaring 

hebben op het gebied van (toezicht op) de uitgifte van Obligaties, is de “Stichting Toezicht Obligaties 

Earth & Eternity” opgericht. De Stichting kent een Bestuur, welke volledige zeggenschap uitoefent. 

Het stichtingsbestuur bestaat uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E Beheer 

B.V. De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) Schepers MBA, de penningmeester 

van het Stichtingsbestuur is de heer drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. Gezien het financiële belang van de 

beleggers in Obligaties en de controlerende rol als toezichthouder op de Uitgevende Instelling, hebben 

alle drie de bestuursleden van de Stichting een financiële achtergrond.  

Na het behalen van haar Master-diploma in de Toegepaste Economische Wetenschappen met 

als specialisatie Accountancy & Financiën aan de Universiteit Hasselt, heeft Ann Schepers een 

aantal jaren ervaring opgedaan als accountant en adviseur bij een van de BIG 4-kantoren. 

Na afronding van zijn accountancy opleiding aan de HEAO te Breda is Stefan Maas zijn 

loopbaan gestart in de controlepraktijk bij EY. In het vervolg van zijn carrière heeft hij bij 

verschillende prominente organisaties een grote diversiteit aan financiële interim-functies 

vervuld.  

Na voltooiing van de studies bedrijfseconomie en bedrijfskunde aan de Erasmus Universiteit te 

Rotterdam, met in beide studies als specialisatie financiering en financieringsstructuren, heeft 

Edgar Janssens ervaring opgedaan bij diverse financiële instellingen. 

Laatstgenoemde bestuurder heeft tevens ervaring met de uitgifte van Obligaties en als toezichthouder.  

De bestuurder van de Uitgevende Instelling (Kees Tempelaars) heeft een jarenlange ervaring met de 

ontwikkeling van energiezuinige woningen en het gebruik van duurzame materialen in de bouw. Voor 

een gedetailleerde specificatie van de achtergrond van de bestuurders van de stichting en de bestuurder 

van de Uitgevende Instelling wordt verwezen naar het betreffende curriculum vitae in Bijlage III bij dit 

Prospectus. 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity ziet statutair toe op de juiste uitvoering van de statuten 

en behartigt de belangen van de Obligatiehouders.  

  

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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HOOFDSTUK 3  STRUCTUUR, ACTIVITEITEN EN FINANCIËLE PROGNOSES 

3.1 Inleiding 

De Earth and Eternity groep (hierna ook: “E&E”) staat voor verantwoord, anders wonen. Gerichte 

verduurzaming. De nieuwste bouwtechnieken zijn samengebracht. Verantwoord materiaalgebruik en 

substantieel lagere woonlasten. De kracht van Earth and Eternity is om bij elk ontwerp uit te gaan van 

drie kernwaarden: het reduceren van de energiebehoefte, het aanspreken van duurzame energie en 

tenslotte om zo efficiënt mogelijk deze energie te benutten.  

Kees Templaars, de aandeelhouder en oprichter van E&E, heeft een lange en ruime ervaring in 

ontwerpen, bouwen en inrichten, evenals de uitvoerende (ver-) bouwonderneming. 

Wat zijn de voordelen van een Earth and Eternity-woning?  

• Energieneutraal: dankzij maximale benutting van zonne-energie.   

• Minimaal energieverbruik dankzij hoogwaardige isolatie en drievoudig glas.   

• Weinig onderhoud dankzij de toepassing van innovatieve materialen.   

• Slimme installaties zorgen voor een optimaal wooncomfort.   

• De woning wordt compleet afgewerkt, inclusief keuken, badkamer, vloeren, wanden en plafonds.   

 

Earth and Eternity loopt voor op het Bouwbesluit, dat voorschrijft dat nieuwbouwwoningen vanaf 

2020 energieneutraal moeten zijn. De woningen van E&E voldoen hier nu reeds aan.  

E&E beoogt naast duurzaamheid ook woningen aan te bieden met een maatschappelijk karakter. Zo 

zal een deel van de woningen worden ingericht als woon-zorg woningen voor mensen met een 

beperking.  
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Earth and Eternity beoogt in de komende vijf jaren circa 400 duurzame woningen, met een 

maatschappelijk karakter, te ontwikkelen in Zuid-Nederland. Hiervan zal circa 70% aan particuliere 

eigenaren worden verkocht na realisatie en zal steeds circa 30% bestemd zijn voor verhuur (via E&E 

Beheer B.V.). De financiering van de aankoop en exploitatie van de huurwoningen in E&E Beheer 

B.V. vindt plaats door de aandeelhouders (intentie circa 10%), middels een hypothecaire bancaire 

financiering (circa 50%) en voorts middels de uitgifte van Obligaties (circa 40%). 
 
De uitvoerder van de ontwikkelingen van Earth and Eternity (Team Bouwpartner B.V.) is 

gespecialiseerd in bouw en verbouwmogelijkheden met duurzame ambities. Door de jarenlange 

ervaring in de bouwsector en projectontwikkeling heeft ze de benodigde kennis om projecten, gericht 

op transformatie en duurzaamheid, succesvol te realiseren. Door de samenwerking met architecten en 

vastgoedbedrijven als Earth and Eternity worden kennis en krachten gebundeld om voor klanten het 

optimale product te realiseren.  

Omdat een deel van de beoogde doelgroep een voorkeur heeft om te kopen en een ander deel een 

voorkeur heeft om te huren, zullen er in ieder project steeds zowel koopwoningen (circa 70%) als 

huurwoningen (circa 30%) worden gerealiseerd. De uitgevende instelling E&E Beheer B.V. koopt en 

exploiteert de huurwoningen. 

3.2 Schematische weergave juridische structuur 

  

 

E&E loopt voor op het Bouwbesluit, dat voorschrijft dat nieuwbouwwoningen vanaf 2020 

energieneutraal moeten zijn. De woningen van E&E voldoen hier nu reeds aan.  

E&E beoogt naast duurzaamheid ook woningen aan te bieden met een maatschappelijk karakter. Zo 

zal een deel van de woningen worden ingericht als woon-zorg woningen voor mensen met een 

beperking.  

Earth and Eternity beoogd in de komende vijf jaren circa 400 duurzame woningen, met een 

maatschappelijk karakter, te ontwikkelen in Zuid-Nederland. Hiervan zal circa 70% worden verkocht 

na realisatie en zal steeds circa 30% bestemd zijn voor verhuur. De financiering van de aankoop en 

exploitatie van de beoogde 110 huurwoningen in E&E Beheer B.V. vindt plaats door de 

aandeelhouders (intentie circa 10%), middels een hypothecaire bancaire financiering (beoogd circa 

50%) en voorts middels de uitgifte van Obligaties (beoogd circa 40%). 
 

Structuur
C.M. Tempelaars

100% = aanwending bancaire financiering

Bancaire financiering R/C Team Investments  B.V. Bancaire financiering leningen

(ontwikkeling) (beheer)

100% 100% 100%

verstrekking kapitaal 

 (ver) bouw levering toezicht

Team Bouwpartners B.V. Team Projectontwikkeling  B.V. E&E Beheer B.V.

huurwoningen Uitgevende instelling obligaties

geldlening

levering

koopwoningen huurbetalingen huurders Obligatiehouders

Verkoper levering o/g

Kopers Huurders

Stichting Toezicht 

Obligaties E & E 
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De volgende (voorbeeld-) projecten zijn in voorbereiding, in diverse stadia van ontwikkeling (zie 

hoofdstuk 4 voor details): 

 

• In 2017 is de bouwgrond aangekocht aan de Ernst Casimirstraat in Roermond (kadastraal bekend 

als gemeente Roermond, sectie B, nummers 7890, 7892, 8095 en 8096, groot 2 are en 15 centiare, 

alsmede sectie D, nummer 5628, groot 16 are en 64 centiare), waarop het project zal worden 

gerealiseerd. Het project bestaat uit 54 duurzaam gebouwde, energiezuinige appartementen. 

Uitgangspunt is dat 20 appartementen zullen worden aangekocht door E&E Beheer B.V. en 

verhuurd. De overige appartementen zullen worden verkocht door Team Projectontwikkeling B.V. 

aan particuliere bewoners; 

 

• Project Budel-Schoot; 

 

• Project Helmond; 

 

• Project Sittard “Keep Challenging Center”; 

 

• Project Veghel; 

 

Het aantal aan te kopen en te verhuren woningen per project, is gebaseerd op het uitgangspunt dat 

steeds circa 30% van de ontwikkelde woningen, na oplevering, zal worden geleverd aan E&E Beheer 

en zal worden verhuurd. Welke woningen dat zijn binnen een project is verschillend per project. Vaak 

zijn dat de woningen, die bij uitstek geschikt zijn (gemaakt) voor bewoning door huurders met een 

bijzondere situatie, zoals mensen met een beperking, een maatschappelijke achterstand of anderszins. 

Soms zijn dat woningen die niet zijn verkocht aan particulieren (70%), nadat de bouw is gestart. 

Een voorbeeld daarvan is een project met energieneutrale woningen, waarvoor E&E Beheer 

overeenstemming heeft bereikt met wielerploeg Sunweb is om 14 gedeelde woningen (28 sub 

woningen) te verhuren. In deze woningen bevinden zich speciale voorzieningen, zoals kracht- en 

trainingsruimten, voor jonge getalenteerde wielrenners (project Sittard “Keep Challenging Center”). 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan derhalve afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 

gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, alsmede de taxatierapporten van 

de aan te kopen woningen per project, publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses.  
 

De koper van de projectlocaties en opdrachtgever van de uitvoerder is Team Projectontwikkeling B.V., 

die de aankoop van de locatie en ontwikkeling van het vastgoed financiert. 

Nadat alle vergunningen zijn verkregen en 70% van de woningen aan particuliere kopers zijn 

verkocht, neemt de bouw een aanvang.  

Bij aanvang van de bouw dienen alle individuele kopers (derhalve niet E&E Beheer B.V.) 45% van de 

totale koopsom te voldoen aan Team Projectontwikkeling. Het restant van 55% van de 

overeengekomen koopsom (‘de aanneemsom’) wordt door deze individuele kopers in termijnen 

voldaan. 

E&E Beheer koopt uitsluitend woningen bij oplevering en voldoet dan ook 100% van de koopsom pas 

op het moment van koop/ oplevering, zodat geen ontwikkelrisico aanwezig is in E&E Beheer. 

 

Met het oog op de te ontwikkelen woningen binnen de projecten in voorbereiding en verwacht, is het 

uitgangspunt dat E&E Beheer zal investeren in ongeveer 110 woningen (50 in 2018, 20 in 2019 en 20 

in 2020, 10 in 2021 en 10 in 2022). Gezien oplevering en de koop na gereedkomen, ontstaat in oktober 

2018 de eerste financieringsbehoefte voor E&E Beheer. 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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Er zijn inmiddels diverse passende financieringsaanbiedingen van grote Nederlandse banken met 

betrekking tot de bancaire hypothecaire leningen aan E&E Beheer. 

De financiering aan E&E Beheer vindt plaats in tranches door zowel de aandeelhouder, bank en 

Obligatiehouders, in de vorm van een Obligatielening, met een 5% jaarlijkse interest op 5-jarige 

Obligaties en 6% jaarlijks interest op 10-jarige Obligaties, zoals aangegeven in onderstaand schema. 

 

 
 

Zie voor uitgebreide balansprognoses tot en met 2018 § 3.4.3. 

 

De aandeelhouder Team Investments B.V. heeft de intentie om steeds 10% van de investeringen te 

financieren middels eigen vermogen. Er zal geen dividend worden uitgekeerd aan aandeelhouders, 

gedurende de looptijd van de Obligaties.  

E&E Beheer B.V. treedt op als Uitgevende Instelling van de Obligaties. Als toezichthouder is een 

onafhankelijke Stichting opgericht, die waakt over de belangen van de beleggers (Obligatiehouders). 

Deze Stichting is genoemd “Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity” (hierna ook: “Stichting 

Toezicht”). Deze Stichting Toezicht ziet erop toe dat ten aanzien van de Obligatielening verkregen, 

middelen, door E&E Beheer B.V. onder andere aan de overeengekomen voorwaarden (zie § 3.5) wordt 

voldaan. 

Zowel aan alle huurders van E&E Beheer als aan derden (overige beleggers) wordt de mogelijkheid 

geboden om te participeren in de Obligatielening.  

 

De Uitgevende Instelling is een besloten vennootschap, statutair gevestigd in Valkenswaard, opgericht 

op 6 februari 2017 in Nederland en werkend onder Nederlands recht en wetgeving. 

E&E Beheer B.V. is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer 68042094 

Het doel van E&E Beheer B.V. betreft onder meer het kopen, verkopen, verhuren en beheren van 

onroerend goed. Het geplaatste en gestorte kapitaal van E&E Beheer B.V. bedraagt € 100, bestaande 

uit 100 aandelen van ieder € 1 nominaal. Uitbreiding van het eigen vermogen vindt plaats door storting 

van agio door de aandeelhouder. 

De directie van E&E Beheer B.V. wordt gevoerd door de heer C. (Kees) M. Tempelaars, in de rol van 

algemeen directeur (kantooradres: De Smelen 115, 5553 CT Valkenswaard), namens Team 

Investments B.V. De aandelen van de E&E Beheer B.V., zijn rechtstreeks voor 100% in handen van 

Team Investments B.V. De aandelen van Team Investments B.V. zijn voor 100% in handen van de 

heer C. (Kees) M. Tempelaars.  

 

De Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity is opgericht op 9 februari 2017 en heeft als 

statutaire zetel Valkenswaard.De Stichting kent een dagelijks Bestuur, welke volledige zeggenschap 

uitoefent. Het stichtingsbestuur bestaat uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E 

Beheer B.V.  

De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) Schepers MBA, de penningmeester van 

het Stichtingsbestuur is de heer drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. 

Een kort curriculum vitae van ieder der bestuurders treft u aan in de Bijlagen bij dit Prospectus. 

Overzicht Financiering E&E Beheer B.V. conform prognoses

Omvang 

per 

oprichting

sdatum (6 

februari 

2017)

Omvang per 1 

januari 2018

Omvang per 1 

januari 2019

Omvang per 1 

januari 2020

Omvang per 1 

januari 2021

Omvang per 1 

januari 2022

Omvang per 1 

januari 2023

Aansprakelijk vermogen 100€				 	 600.100€							 	 989.025€						 	 1.407.405€			 	 1.854.005€			 	 2.411.639€			 	 3.095.965€			 	

Obligatielening 5-jarig -€					 	 -€														 	 1.500.000€		 	 2.000.000€			 	 3.000.000€			 	 3.000.000€			 	 3.000.000€			 	

Obligatielening 10-jari g -€					 	 -€														 	 1.500.000€		 	 2.000.000€			 	 3.000.000€			 	 3.000.000€			 	 3.000.000€			 	

Bancaire financiering -€					 	 -€														 	 3.430.000€		 	 4.830.000€			 	 5.318.000€			 	 5.990.000€			 	 6.646.000€			 	
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Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity handelt onder Nederlands recht en heeft uitsluitend ten 

doel (statutair vastgelegd) het houden van toezicht op E&E Beheer B.V., ten bate van de 

Obligatiehouders, inzake het aantrekken van gelden van beleggers, waaronder huurders, en het 

daarmee uitsluitend financieren van de aankoop en exploitatie van duurzame woonprojecten, van E&E 

Beheer B.V., onder de in dit Prospectus aangegeven voorwaarden en condities. De, in het kader van 

haar activiteiten, te maken bestuurs- en bijkomende kosten, zullen aan de Stichting Toezicht Obligaties 

Earth & Eternity worden vergoed door E&E Beheer B.V. 

3.3 Samenvatting activiteiten E&E Beheer B.V. en Stichting Toezicht Obligaties Earth & 

Eternity 

De Earth & Eternity groep, waarvan E&E Beheer B.V. onderdeel uitmaakt, heeft de ambitie om de 

komende jaren duurzame vastgoedprojecten te realiseren in Nederland, met veelal een 

(maatschappelijk) woon-zorg karakter, in Zuid-Nederland. De vastgoedprojecten zullen bestaan uit 

woningen, die deels voor verkoop en deels voor verhuur bestemd zullen zijn. De opdracht voor 

bouwrealisatie aan de bouwuitvoerder zal plaatsvinden nadat 70% van de beoogde verkoopwoningen 

is verkocht aan particuliere kopers. Beoogd wordt om gemiddeld circa 30% van de duurzaam te 

ontwikkelen woningen te verhuren. Deze zullen na oplevering worden aangekocht door E&E Beheer 

B.V., tevens de Uitgevende Instelling. De aankoop en exploitatie van de te verhuren woningen door 

E&E Beheer B.V. wordt deels gefinancierd middels het uitgeven van Obligatieleningen in drie 

achtereenvolgende tranches door E&E Beheer B.V. 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity heeft als doel (statutair vastgelegd) het houden van 

toezicht op E&E Beheer B.V., ten bate van de Obligatiehouders, inzake het aantrekken van gelden van 

beleggers, waaronder huurders, en het daarmee uitsluitend financieren van de aankoop en exploitatie 

van duurzame woonprojecten door E&E Beheer B.V., onder de in dit Prospectus aangegeven 

voorwaarden en condities. 

3.4 Financiële cijfers en prognoses E&E Beheer B.V. 

3.4.1 Historische cijfers E&E Beheer B.V. 

De Uitgevende Instelling is een besloten vennootschap, statutair gevestigd in Valkenswaard, opgericht 

op 6 februari 2017 in Nederland en werkend onder Nederlands recht en wetgeving. 

E&E Beheer B.V. is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer 68042094. Het 

geplaatste en gestorte kapitaal van E&E Beheer B.V. bedraagt € 100, bestaande uit 100 aandelen van 

ieder € 1 nominaal. Uitbreiding van het eigen vermogen vindt plaats door storting van agio door de 

aandeelhouder. 

 

 
  

Activa

Begin balans 

februari  2017

€

Vaste activa

Vastgoedbeleggingen 0

0

Vlottende activa

Liquide middelen 100

100

100

Passiva

Begin balans 

februari  2017

€

Eigen vermogen

Geplaatst kapitaal 100

Agioreserve 0

Reserves ingehouden winst 0

Eigen vermogen 100

Voorziening leegstand en lange termijn onderhoud

Langlopende schulden

Hypothecaire bancaire leningen 0

Obligatieleningen 0

100
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3.4.2 Recente gebeurtenissen met betrekking tot de financiële informatie van E&E Beheer B.V. 

• In 2017 is de bouwgrond aangekocht aan de Ernst Casimirstraat in Roermond (kadastraal bekend 

als gemeente Roermond, sectie B, nummers 7890, 7892, 8095 en 8096, groot 2 are en 15 centiare, 

alsmede sectie D, nummer 5628, groot 16 are en 64 centiare), waarop het project zal worden 

gerealiseerd. Het project bestaat uit 54 duurzaam gebouwde, energiezuinige appartementen. 

Uitgangspunt is dat 20 appartementen zullen worden aangekocht door E&E Beheer B.V. en 

verhuurd. De overige appartementen zullen worden verkocht door Team Projectontwikkeling B.V. 

aan particuliere bewoners.  

• E&E Beheer B.V. heeft met de wielerploeg van Sunweb een huurovereenkomst getekend, waarin 

E&E Beheer 14 gedeelde woningen (28 sub woningen) in Sittard verhuurt voor tenminste 5 jaar, 

waar jonge talentvolle wielrenners samenwonen met alle nodige faciliteiten en de kans krijgen zich 

verder te ontwikkelen. 

 

 
 

3.4.3 Financiële prognoses E&E Beheer B.V. 

De cashflow- en balans-prognoses worden weergegeven tot en met 2028, het jaar waarin de eerste 10-

jarige Obligaties uiterlijk worden afgelost aan de beleggers. Dit zijn voor de beleggers de relevante 

prognoses in verband met rente- en aflossingsverplichtingen van de Uitgevende Instelling.  

Het uitgangspunt is dat vanaf 2023 de investeringen gelijk zullen zijn aan de som van de 

afschrijvingen en de voorzieningen voor onderhoud lange termijn. Tevens wordt ervan uitgegaan dat 

de aflossingen van de vijfjarige Obligaties in 2023, 2024 en 2024 worden gefinancierd middels een 

nieuwe 5-jarige Obligatie-emissie, tegen dezelfde voorwaarden. In 2028 zullen de tienjarige 

Obligaties (uitgifte 2018) en de vijfjarige Obligaties (uitgifte 2023) worden afgelost. Uitgangspunt is 

dat daartoe een nieuwe Obligatie-emissie zal plaatsvinden van € 1 miljoen, tegen dezelfde condities 

als de eerdere emissies.  
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Onderstaand de prognose van de baten en lasten van de exploitatie van E&E Beheer B.V., met de 

volgende belangrijkste uitgangspunten: 

 

1. De huurinkomsten betreffen de bruto-opbrengsten van de verhuur van woningen en 

parkeerplaatsen door E&E Beheer B.V.; 

2. E&E Beheer B.V. prognosticeert een genormaliseerd (op basis van 12 maanden) Bruto 

Aanvangs Rendement (BAR) van 7,6% en een genormaliseerd (op basis van 12 maanden) 

Netto Aanvangs Rendement (NAR) van 6,08%; 

o BAR wordt berekend als de bruto huuropbrengsten gedeeld door de totale 

aankoopinvestering; 

o NAR wordt berekend als de netto huuropbrengsten gedeeld door de totale 

aankoopinvestering; 

o De netto huuropbrengsten worden berekend als de bruto huuropbrengsten minus 3% 

leegstand, minus de exploitatiekosten en minus de verzekeringskosten; 

3. De geprognotiseerde brutohuurinkomsten worden jaarlijks 2% gecorrigeerd voor inflatie. 

Uitgangspunt is prijspeil per 1 januari 2017; 

4. De bruto huurinkomsten worden jaarlijks gecorrigeerd met 3% voor de vorming van een 

cumulatieve leegstandsvoorziening; 

5. E&E Beheer berekent aan tweede en volgende huurders bemiddelingskosten van € 750 (ter 

afdekking van administratiekosten, kleine reparaties, en dergelijke) per woning. Uitgangspunt 

is een jaarlijks verloop van huurders van 10%. Deze kosten worden rechtsreeks aan de 

verhuurder voldaan; 

6. De opgenomen inkomsten “emissievergoeding Obligaties” betreft 3% van het in tranches 

geplaatste bedrag van Obligaties bij beleggers, als tegemoetkoming in de kosten voor het tot 

stand komen van de Obligatie-emissie en het Prospectus; 

7. De exploitatiekosten van E&E Beheer bedragen 17,5% van de bruto huurinkomsten. Een 

specificatie van de begrote exploitatiekosten ten laste van de eigenaar: 

o 8% voorziening voor lange termijn onderhoud; 

o 4% kosten vereniging van eigenaren; 

o 2,5% beheerskosten; 

o 2,4% onroerende zaakbelasting; 

o 0,4% waterschapslasten; 

o 0,2% rioolheffingslasten. 

8. De verzekeringskosten zijn afhankelijk van onder andere de waarde, de omvang en de status 

van het onroerend goed. Dezelfde variabelen bepalen ook de huurinkomsten in grote mate. Als 

benadering is daarom in de prognoses gekozen voor het uitgangspunt dat de 

verzekeringskosten 0,6% van de bruto huurinkomsten bedragen; 

9. Op de waarde van het onroerend goed wordt lineair 50% in 40 jaar afgeschreven, zodat de 

boekwaarde jaarlijks met 1,25% van de oorspronkelijke investeringswaarde afneemt; 

10. De opgenomen kosten van de Obligatie emissie betreft aannames voor de relevante kosten in 

het betreffende jaar (advieskosten, opstellen Prospectus en kosten AFM); 

11. De interest op de bancaire leningen bedraagt 3,5%; 

12. De afsluitprovisie op de bancaire leningen bedraagt 1%; 

13. Met als uitgangspunt dat er steeds evenveel 5-jarige Obligaties (interest 5%) als 10-jarige 

Obligaties (interest 6%) zullen worden uitgegeven, bedraagt de gemiddelde interest op de 

Obligaties 5,5%; 

14. Het uitgangspunt is dat er geen vennootschapsbelasting zal worden geheven, omdat deze 

geheel zal worden gecompenseerd door subsidies en fiscale stimuleringsmaatregelen in 

verband met het duurzame karakter van het onroerend goed (zie ook § 2.7). 
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E&E Beheer koopt uitsluitend woningen bij oplevering en voldoet dan ook 100% van de koopsom pas 

op het moment van koop/ oplevering, zodat geen ontwikkelrisico aanwezig is in E&E Beheer. 

Met het oog op de te ontwikkelen woningen binnen de projecten in voorbereiding en verwacht, is het 

uitgangspunt dat E&E Beheer zal investeren in ongeveer 110 woningen (50 in 2018, 20 in 2019 en 20 

in 2020, 10 in 2021 en 10 in 2022). Gezien oplevering en de koop na gereedkomen van de bouw, 

ontstaat in oktober 2018 de eerste financieringsbehoefte voor E&E Beheer. 

De operationele kasstromen van E&E Beheer B.V. worden als volgt bepaald: 

Inkomsten 

• Te ontvangen brutohuur, belaste bemiddelingskosten en emissievergoeding 

Uitgaven 

• Investeringen in nieuwe projecten (aankopen) na gereedkomen en oplevering 

• Operationele kosten (onderhoud, verzekeringen, management) 

• Kosten obligatie-emissie (advieskosten, opstellen Prospectus en kosten AFM) 

 

Vanuit financieringsoogpunt worden de inkomende kasstromen, naast het gestorte kapitaal en het 

gestorte agio door de aandeelhouder, voorts gevormd door de opnamen uit de bancaire lening en de 

aangetrokken leningen van Obligatiehouders. De uitgaande kasstromen vanuit financieringsoogpunt 

betreffen bovendien de betaalde interesten aan Obligatiehouders en bank en de aflossingen op de 

financieringen, alsmede de afsluitprovisie aan de bank. 

Onderstaand wordt het geprognosticeerde kasstroomoverzicht 2017 – 2028 van E&E Beheer 

weergegeven, met als uitkomst de jaarlijkse eindstand van de liquide middelen. Het betreft een 

prognose en de daadwerkelijke uitkomsten zijn onzeker. Uitgangspunt is dat vanaf 2023 de 

investeringen gelijk zullen zijn aan de som van de afschrijvingen en de voorzieningen voor onderhoud 

lange termijn.  Tevens wordt ervan uitgegaan dat de aflossingen van de vijfjarige Obligaties in 2023, 

2024 en 2024 worden gefinancierd middels een nieuwe 5-jarige Obligatie-emissie, tegen dezelfde 

voorwaarden. In 2028 zullen de tienjarige Obligaties (uitgifte 2018) en de vijfjarige Obligaties (uitgifte 

2023) worden afgelost. Uitgangspunt is dat daartoe een nieuwe Obligatie-emissie zal plaatsvinden van 

€ 1 miljoen, tegen dezelfde condities als de eerdere emissies. 
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Eventuele tussentijdse aflossingen op Obligaties, op initiatief van de Uitgevende Instelling, worden 

niet beoogd, maar zullen uitsluitend plaatsvinden indien de liquiditeitspositie zulks toelaat.  

Er zal geen dividend worden uitgekeerd aan aandeelhouders, gedurende de looptijd van de Obligaties.  
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Uit bovenstaande grafiek blijkt dat de liquiditeitspositie, na betaling van alle operationele kosten, 

aflossing en interest, steeds voldoende is om aan alle financiële verplichtingen te voldoen. Over 2017 

en 2018 wordt een negatief resultaat verwacht, vanwege het gegeven dat de kosten (onder andere voor 

de uitgifte van de Obligaties) vooruitlopen ten opzichte van de huurinkomsten. In 2028 vindt een 

aflossing ad € 3 miljoen plaats op Obligaties. Uitgangspunt is dat deze voor € 2 miljoen wordt 

gefinancierd uit opgebouwde eigen middelen en de resterende € 1 miljoen middels uitgifte van nieuwe 

Obligaties, met dezelfde condities als eerdere beschreven Obligatie-emissies. 

Gevoeligheidsanalyse keuze Obligaties 

Uit de onderstaande gevoeligheidsanalyses blijken de gevolgen, indien alle beleggers zouden kiezen 

voor uitsluitend 5-jarige Obligaties (5% interest) dan wel wanneer alle beleggers zouden kiezen voor 

uitsluitend 10-jarige Obligaties (6% interest).  

 

 

Liquiditeitsprognose E&E Beheer B.V. 
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Uit de bovenstaande overzichten met cashflowberekeningen blijkt dat, in het scenario, waarin alle 

beleggers kiezen voor uitsluitend 10-jarige Obligaties met een interest van 6%, volgens de prognoses 

er ieder jaar net voldoende liquiditeit is om aan alle verplichtingen te voldoen. De liquiditeits-

berekeningen in het overzicht tonen wel dat de liquiditeitsbuffer gedurende enkele jaren aanzienlijk 

kleiner wordt om tegenvallers, in bijvoorbeeld kosten of huurachterstanden, op te vangen, hetgeen bij 

onvoorziene tegenvallers zou kunnen resulteren in een liquiditeitstekort. 

 

De balansprognoses van E&E Beheer B.V. gedurende de looptijd gaan uit van de volgende 

belangrijkste uitgangspunten: 

 

1. De balanswaarden van het vastgoed zijn opgenomen tegen de boekwaarden; 

2. Er is in de prognose rekening gehouden met een lineaire afschrijving naar 50% van de 

oorspronkelijke investeringswaarde in 40 jaar (afschrijvingspercentage 1,25%); 

3. Er is geen rekening gehouden met waardestijging. In de prognose wordt ervan uitgegaan dat het 

vastgoed minimaal het bedrag van de boekwaarde opbrengt bij een eventuele verkoop; 

4. Deze prognose heeft betrekking op de vastgoedinvesteringen van E&E Beheer B.V. in meerdere 

duurzame woon-zorg projecten (zie hoofdstuk 4 voor gedetailleerde informatie van onderhanden 

projecten): 

5. Het eigen vermogen van de Uitgevende Instelling bestaat uit de som van het gestorte aandelen-

kapitaal (€ 100), het door de aandeelhouder gestorte agio, alsmede de ingehouden winstreserve; 

6.  De opgebouwde reserve is de eerste jaren negatief, vanwege het gegeven dat enkele kosten 

vooruitlopen ten opzichte van de huurinkomsten; 

7. In de prognosebalansen is een toenemende Obligatielening opgenomen voor een totaalbedrag van 

€ 3.000.000 per ultimo 2018, € 4.000.000 per ultimo 2019 en € 6.000.000 per ultimo 2020; 

8. De obligatieleningen zijn opgenomen tegen een rentevoet van gemiddeld 5,5%. Uitgangspunt 

daarbij is dat 50% van de geplaatste Obligaties vijfjarige Obligaties betreffen, tegen een rentevoet 

van 5% en de overige 50% van de geplaatste Obligaties tienjarige Obligaties betreffen, tegen een 

rentevoet van 6%; 

9. Voorts is het uitgangspunt dat de aflossing van de vijfjarige obligaties (2023, 2024 en 2025) wordt 

gefinancierd middels uitgifte van nieuwe obligaties tegen dezelfde condities. De tienjarige 

obligaties zulle voor het eerst in 2028 worden afgelost. Samen met de tweede uitgifte van de eerste 

tranche vijfjarige obligaties bedraagt de totale aflossing aan obligatiehouders in 2028 € 3.000.000. 

Uitgangspunt is dat hiervan € 1.000.000 zal worden geherfinancierd middels een nieuwe obligatie-

uitgifte tegen dezelfde condities; 

10. Het uitgangspunt is dat vanaf 2023 de investeringen gelijk zullen zijn aan de som van de 

afschrijvingen en de voorzieningen voor onderhoud lange termijn; 

11. Er zijn inmiddels diverse passende financieringsaanbiedingen van grote Nederlandse banken met 

betrekking tot de bancaire hypothecaire leningen aan E&E Beheer; 

12. Er wordt uitgegaan van een gemiddelde rente voor de bancaire leningen van 3,5%, conform de 

gebruikelijke marktrente voor soortgelijke financieringen, alsmede conform de lopende 

aanbiedingen;  

13. Er wordt rekening gehouden met een aflossing op deze leningen van 2% p.a. van de 

oorspronkelijke hoofdsom, ook in het jaar van opname; 

14. Ter meerdere zekerheid van haar vorderingen zal de bank een eerste hypothecaire inschrijving 

verkrijgen op het onroerend goed van E&E Beheer B.V. en zal derhalve bij een eventuele 

uitwinning preferent crediteur zijn ten opzichte van de Obligatiehouders. 

15. De bancaire financiering wordt verstrekt aan E&E Beheer B.V., zonder enige garantie of 

borgstelling van aandeelhouders; 

16. Het uitgangspunt is dat de waarde van het onroerend goed bij verkoop tenminste de boekwaarde of 

het totaal gefinancierde bedrag (door bank, Obligatiehouders en eigen vermogen) zal opbrengen. 

Ervan uitgaande dat tussentijds aan alle (rente-) verplichtingen is voldaan, zal bij verkoop eerst 
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aflossing van de bancaire financieringen plaatsvinden, gevolgd door aflossing aan de beleggers in 

Obligaties. 

17. Het restant komt toe aan de eigen vermogensverschaffers. Indien niet aan alle tussentijdse (rente-) 

verplichtingen is voldaan, zullen de achterstallige renten en eventuele kosten eerst worden opgeteld 

bij de vordering (en aflossing) van de bank, respectievelijk E&E Beheer B.V., in de aangegeven 

volgorde (zie ook § 2.9 “Aflossings- en herfinancieringsrisico”). 
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Onderstaand wordt, als gevoeligheidsanalyse, de theoretische balansen gepresenteerd, waarin de 

aflossing van de vijfjarige obligatieleningen (2023, 2024 en 2025), alsmede de aflossing van de 

tienjarige obligaties (2028), niet wordt geherfinancierd middels een nieuwe obligatie-uitgifte of 

middels aantrekken van additionele bancaire financiering. De herfinanciering vindt gedeeltelijk plaats 

vanuit de eigen liquide middelen en gedeeltelijk middels de opname van een achtergestelde lening van 

de aandeelhouder, tegen dezelfde gemiddelde condities als de obligatieleningen. 

 

 
 

Deze theoretische balansen laten zien dat, indien niet wordt geherfinancierd middels een nieuwe 

obligatie-uitgifte of middels aantrekken van additionele bancaire financiering, tussen 2023 en 2028 een 

gedeeltelijke herfinanciering zou kunnen plaatsvinden door een achtergestelde lening van de 

aandeelhouder. Gedeeltelijk, omdat tevens uit bovenstaande theoretische balansen blijkt dat de 

omvang van de liquide middelen in de periode 2023 – 2028, in een situatie van gedeeltelijke 

herfinanciering, zal afnemen. 

Voor de risico’s die dit scenario met zich meebrengt, zie § 2.10 van dit prospectus. Hierin wordt 

aangegeven dat in het geval dat de aandeelhouder niet in staat is de alsdan benodigde achtergestelde 

lening te verstrekken, E&E Beheer B.V. voor haar (her-) financiering (tevens) een andere 

financieringsbron zal dienen te vinden. Deze alternatieve financieringsbron zou hogere 

financieringslasten met zich mee kunnen brengen, met negatieve gevolgen voor de resultaten en 

liquiditeit van E&E Beheer B.V. Voorts is het mogelijk dat niet of niet tijdig een alternatieve 

financieringsbron zal worden gevonden. In deze situaties zal E&E Beheer B.V. haar verplichtingen 

jegens de Obligatiehouders wellicht niet of niet tijdig kunnen nakomen. 

 

Invloed van E&E Beheer B.V. op de uitkomst van de prognoses 

De prognoses in dit hoofdstuk zijn gebaseerd op de aannames zoals die hiervoor zijn toegelicht. Op 

een aantal factoren die deze aannames en daarmee de uitkomst van de prognoses beïnvloeden kan 

E&E Beheer B.V. (of haar bestuurders) invloed (geheel of in enige mate) uitoefenen.  



 37 

Factoren waarop in enige mate invloed kan worden uitgeoefend zijn de niet van overheidswege 

bepaalde factoren betreffende de exploitatiekosten (waaronder de kosten van verzekeringen, de kosten 

voor gas water en licht, de huurinkomsten, de kosten van de accountant en adviseurs, de 

onderhoudskosten, de beheersvergoeding en de kosten voor - en de financiële haalbaarheid van - de 

eventuele herfinanciering). 

Anderzijds zijn er factoren waarop E&E Beheer B.V. (of haar bestuurders) totaal geen invloed kan 

uitoefenen, zoals veranderende wetgeving of veranderend overheidsbeleid, de financiële gegoedheid 

van de huurder(s) die mogelijk tot gevolg kan hebben dat een huurder niet aan zijn verplichtingen kan 

voldoen hetgeen huurderving en/of leegstand tot gevolg kan hebben, de algemene economische 

ontwikkelingen (waaronder de inflatie) en de op de inflatie gebaseerde indexering van de huur (die in 

belangrijke mate bepalend zijn voor de huuropbrengsten en de eventuele verkoopopbrengsten van het 

onroerend goed en eveneens bepalend zijn voor het niveau van de kosten die E&E Beheer B.V. zal 

maken), de belastingen en zakelijke lasten. 

 

3.5 Belangrijkste beleidscondities van E&E Beheer B.V., waarop de Stichting Toezicht 

Obligaties Earth & Eternity toezicht uitoefent 

 

Structureel dient te worden voldaan aan de onderstaande beleidscondities, waarop de Stichting 

Toezicht Obligaties Earth & Eternity nadrukkelijk toeziet. De Stichting Toezicht zal, zodra zij hiervan 

op de hoogte is, onverwijld aan de Obligatiehouders melden, wanneer door E&E Beheer B.V. wordt 

afgeweken van deze voorwaarden. Deze voorwaarden vloeien voort uit een combinatie van de 

voorwaarden zoals vastgelegd in de volgende belangrijke overeenkomsten: 

 

✓ De Obligatievoorwaarden (zie Bijlage V); 

✓  De voorwaarden zoals vastgelegd in de statuten van E&E Beheer B.V. en Stichting Toezicht 

Obligaties Earth & Eternity (zie Bijlagen I en II); 

De condities zijn: 

▪ De door Obligatiehouders ingelegde middelen dienen uitsluitend en voor 100% ter financiering van 

de door E&E Beheer B.V. aangekochte en verhuurde woonvastgoed; 

▪ Het is de intentie van de aandeelhouder van E&E Beheer B.V. om 10% van de benodigde 

financiering aan aansprakelijk vermogen in te brengen. De aandeelhouder kan die inbreng echter 

niet garanderen; 

▪ De Stichting Toezicht treedt op als een onafhankelijk toezichthouder namens de Obligatiehouders. 

De Stichting Toezicht heeft vanzelfsprekend inzage in balans en jaarrekening en toegang tot 

onderliggende financiële gegevens van E&E Beheer B.V.; 

▪ De, in het kader van haar activiteiten, te maken bestuurs- en beheerskosten, zullen aan de Stichting 

Toezicht worden vergoed door E&E Beheer B.V.; 

▪ Op de jaarrekening van E&E Beheer B.V. zal een accountantscontrole worden toegepast en dient 

jaarlijks een goedkeurende accountantsverklaring te worden afgegeven; 

▪ Jaarlijks zal tijdens de hierboven genoemde accountantscontrole steeds opnieuw worden 

gecontroleerd of E&E Beheer B.V. zich houdt aan de leningsvoorwaarden, die met de 

Obligatiehouders en met de bank zijn afgesproken en of de bepalingen uit de statuten van de 

vennootschap worden nageleefd; 
▪ Er zal geen dividend worden uitgekeerd aan aandeelhouders, gedurende de looptijd van de 

Obligaties.  
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HOOFDSTUK 4 – BESCHRIJVING VAN ONDERHANDEN PROJECTEN 

Met betrekking tot de onderstaande projecten van E&E Beheer zijn de onderhandelingen omtrent 

aankoop en ontwikkeling reeds afgerond of in een vergevorderd stadium. Zij dienen ter illustratie en 

als basis voor de prognoses en risicoanalyse. Het uitgangspunt is dat tussen 2017 en 2022 geheel 

vergelijkbare projecten worden geïnitieerd, zoals in de prognoses opgenomen. 

Het aantal aan te kopen en te verhuren woningen per project, is gebaseerd op het uitgangspunt dat 

steeds circa 30% van de ontwikkelde woningen, na oplevering, zal worden geleverd aan E&E Beheer 

en zal worden verhuurd. Welke woningen dat zijn binnen een project is verschillend per project. Vaak 

zijn dat de woningen, die bij uitstek geschikt zijn (gemaakt) voor bewoning door huurders met een 

bijzondere situatie, zoals mensen met een beperking, een maatschappelijke achterstand of anderszins. 

Soms zijn dat woningen die niet zijn verkocht aan particulieren (70%), nadat de bouw is gestart. 

Een voorbeeld is project Sittard-Geleen met energieneutrale woningen, waarvoor E&E Beheer 

overeenstemming heeft bereikt met wielerploeg Sunweb om 14 gedeelde woningen (28 sub woningen) 

te verhuren. In deze woningen bevinden zich speciale voorzieningen, zoals kracht- en 

trainingsruimten, alsmede woonruimten voor jonge getalenteerde wielrenners. 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan derhalve afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames.  

De uitgevende instelling zal, gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, 

alsmede de taxatierapporten van de aan te kopen woningen per project, publiceren op 

http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses. 
 

4.1 Project Roermond 

In 2017 is de bouwgrond aangekocht aan de Ernst Casimirstraat in Roermond (kadastraal bekend als 

gemeente Roermond, sectie B, nummers 7890, 7892, 8095 en 8096, groot 2 are en 15 centiare, 

alsmede sectie D, nummer 5628, groot 16 are en 64 centiare), waarop het project zal worden 

gerealiseerd. Het project bestaat uit 54 duurzaam gebouwde, energiezuinige appartementen.  

De huurappartementen zullen rond de 60 m2 oppervlak hebben en de verkoopappartementen zullen 

tussen de 90 en 120 m2 groot zijn.  

Uitgangspunt is dat 20 appartementen zullen worden aangekocht door E&E Beheer B.V. en verhuurd. 

De overige appartementen zullen worden verkocht door Team Projectontwikkeling B.V. aan 

particuliere bewoners.  

 

 

   
  

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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4.2 Project Budel Schoot 

Betreft 16 nieuwbouwwoningen aan de Grootschoterweg te Budel Schoot, geheel op basis van “nul-

op-de-meter” concept. Het project betreft tien rijwoningen en zes twee-onder-een-kap woningen. . 

Uitgangspunt is dat E&E Beheer 5 woningen zal kopen en verhuren. 

Dit project bevindt zich op een centrumlocatie in het hart van de dorpskern, met in de nabije omgeving 

de winkels en horeca. De kracht van dit project is dat er voor een brede doelgroep wordt gebouwd. 

Zowel starters als doorstromers en senioren kunnen in het woonplan gaan wonen. Er komen zowel 

woningen voorzien van een verdieping, als woningen waar men gelijkvloers kan wonen en slapen, 

waardoor de woning levensloopbestendig wordt.  

De woningen zijn allen voorzien van Domotica voorbereiding, zodat de monitoring van het 

energieverbruik kan worden gestuurd en tevens voor de senioren en hulpbehoevenden de mogelijkheid 

bestaat om bijvoorbeeld alarmering toe te voegen. De woningen zijn compleet afgewerkt met vloer, 

wand en plafondafwerkingen en alle gebruikte materialen zijn duurzaam en onderhoudsarm, zodat ook 

de maandelijkse vaste lasten laag blijven. De woningen worden gebouwd met uitsluitend 

elektriciteitsaansluitingen (geen gas). 

 

 
 

4.3 Project Helmond 

Betreft 26 nieuwbouwwoningen aan de Houtse Akker te Mierlo Hout, geheel op basis van “nul-op-de-

meter” concept. Het project betreft zesentwintig woningen en twee twee-onder-een-kap woningen. 

Uitgangspunt is dat E&E Beheer 10 woningen zal kopen en verhuren.  

 

De locatie maakt onderdeel uit van de uitbreidingswijk Houtse Akker in Mierlo Hout. In de wijk 

worden diverse woningtypes gebuwd. De woningen hebben een modern karakter, maar zijn passend in 

het dorpse karakter van Mierlo Hout. De woningen bieden gelegenheid tot parkeren op eigen terrein 

naast de woning. 

De woningen zijn modern van architectuur, duurzaam, onderhoudsarm en “nul-op-de-meter”. De 

woningen worden All Electric. Voorzien van alle moderne technieken zoals domotica-voorbereiding 

en zonnepanelen als energievoorziening en zonneboiler voor de warmwatervoorziening. Degelijke 

eengezinswoning volgens de eisen van 2020. Klaar voor de toekomst. 
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4.4 Project Sittard “Keep Challenging Center” 

Betreft 14 nieuwbouwwoningen (28 sub woningen) op de voormalige schoollocatie Sanderhout, 

geheel op basis van “nul-op-de-meter” concept. Uitgangspunt is dat E&E Beheer alle woningen en 

parkeerplaatsen zal kopen en verhuren. Daartoe is overeenstemming bereikt met wielerploeg Sunweb 

voor een (voorlopig) vijfjarige huurperiode. In deze woningen bevinden zich speciale voorzieningen, 

zoals kracht- en trainingsruimten en uiteraard woonruimten voor jonge getalenteerde wielrenners. De 

beoogde oplevering is in januari 2019. 

In de bijlagen bij dit Prospectus zijn de brochure enkele persberichten opgenomen met betrekking tot 

dit project. 

Op een bestaande locatie wordt een voormalige school gesloopt en wordt woningbouw toegelaten.  

Wanneer de huurovereenkomst met Sunweb afloopt, kunnen de 28 subwoningen, of een deel daarvan, 

eenvoudig worden getransformeerd naar 14 eengezinswoningen 

Omdat Zuid-Limburg een krimpende omgeving is en de bevolking vergrijst, is een woningtype 

ontworpen, dat past in de omgeving en die tevens voorziet in de regionale/ lokale behoefte. Wonen 

voor ouderen en senioren, gelijkvloers, alsmede woningen met een kleine verdieping waar 2 

slaapkamers en of hobbykamers worden gerealiseerd, waardoor zowel gezinnen als senioren hier 

kunnen wonen. De woningen zijn door het gelijkvloers wonen geschikt om lang te kunnen blijven 

wonen. Ook als men zorgbehoevend wordt kan men hier blijven wonen, omdat de woningen voorzien 

zijn van Domotica en de binnenruimten allen drempelloos zijn. Doordat de woningen energiezuinig 

zijn en voorzien van onderhoudsarme materialen zijn de maandlasten laag. Binnen het ‘all electric’ 

concept (geen gasaansluiting) kunnen de bewoners onder andere het comfort ervaren van infrarood 

vloerverwarming.  
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4.5 Project Veghel 

Betreft 23 nieuwbouwwoningen op de voormalige locatie ‘Veghels Buiten’, volgens principe “nul-op-

de-meter” concept. Het project betreft 23 woningen. Uitgangspunt is dat E&E Beheer 7 woningen zal 

kopen en verhuren.  

Een unieke locatie in het uitbreidingsplan Veghels Buiten waar woningen zijn ontworpen die voldoen 

aan de uitgangspunten zoals vastgelegd in het bestemmingsplan. Unieke moderne Hoeve woningen 

waarbij authentieke elementen samengaan met de modernste technieken. Woningen waar de bewoner 

alle vrijheid heeft om de woning naar eigen smaak en inzicht in te richten en in te delen. Uitgangspunt 

zijn de basisprincipes ‘duurzaam, energie neutraal en betaalbaar wonen’. In dit project wederom “nul-

op-de-meter” en ‘all electric’.  
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HOOFDSTUK 5 – ONTWIKKELINGEN IN DE DUURZAME WONINGBOUW EN DE ROL  

            VAN EARTH & ETERNITY B.V. EN E&E VASTGOED B.V. 

 

5.1 Ontwikkelingen in de duurzame maatschappelijke woningbouw 

Energieneutraal bouwen heeft de toekomst. In de komende jaren moet Nederland steeds 

energiezuiniger bouwen, tot (bijna) energieneutraal in 2020. Dat ligt vast in Europees en Nederlands 

overheidsbeleid. 

Zeer energiezuinig en energieneutraal bouwen biedt nu al een marktvoordeel ten opzichte van 

standaard nieuwbouw. Ook bij renovaties leveren vergaande energiebesparingsmaatregelen belangrijke 

voordelen op. Woningen en gebouwen kunnen de concurrentie weer aan en de huisvestingskosten 

blijven betaalbaar voor de gebruiker. 

Het Nationaal Plan voor het bevorderen van bijna-energie neutrale gebouwen in Nederland beschrijft 

het Nederlandse beleid om te komen tot bijna-energie neutrale gebouwen na eind 2018, respectievelijk 

2020. 

In het Nationaal Plan staat wat onder een bijna-energieneutraal gebouw (BENG) verstaan wordt. Ook 

noemt het Plan tussentijdse streefcijfers op weg naar bijna-energie neutrale nieuwbouw vanaf 2020. 

Per 1 januari 2015 geldt een aanscherping van de energieprestatie eisen voor woningen en voor 

utiliteitsgebouwen. Een verdere verlaging van de energieprestatie eisen volgt gefaseerd: het streven is 

de aanscherping naar bijna energieneutraal voor overheidsgebouwen vanaf 31 december 2018 in te 

laten gaan. Voor alle andere gebouwen is de ingangsdatum 31 december 2020. 

De maatschappelijk-sociale ontwikkelingen in met name Zuidoost Nederland laten een snel 

toenemende vergrijzing zien. In combinatie met het gegeven dat mensen steeds langer zelfstandig 

willen kunnen blijven wonen, doet de vraag naar duurzame comfortabele woningen met een 

zorgkarakter toenemen. 

   

 

5.2 Rol van Earth & Eternity B.V. en Team Projectontwikkeling B.V. 

Earth & Eternity B.V. ook opgericht door Kees Tempelaars en eigendom van Kees Tempelaars B.V., 

heeft een aantal duurzame technieken ontworpen, waarop zij patent heeft verkregen, om nu reeds te 

kunnen voldoen aan de wensen en eisen voor energieneutraal bouwen.  

Deze worden toegepast in de projecten van Team Projectontwikkeling B.V. en deels aangekocht en 

beheerd door E&E Beheer B.V. Voorbeelden van innovatieve technieken en eigen toegepaste patenten 

zijn: 
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• Buitenwandpanelen, volgens een procedé, waarbij de lak met elektronenstralen wordt 

beschoten, zodat deze van binnenuit uithardt. De buitenpanelen zijn zodoende minimaal 20 jaar 

slijt- en kleurvast; 

• De stenen van de buitenmuur worden door middel van kunststof strips geheel cementloos 

gestapeld. Deze techniek is ook gepatenteerd en uitvoerig getest en goedgekeurd door de TU in 

Eindhoven. De grote voordelen van deze techniek zijn dat de dure ambachtelijkheid 

(metselaars) uit de kosten worden gehaald en dat de bakstenen steeds herbruikbaar zijn; 

• Voor de dragende binnenwanden worden plaatstalen profielen gebruikt, die geheel automatisch 

via een CAD Cam systeem worden geproduceerd in de eigen fabriek. Hierdoor kan een woning 

in principe in drie dagen worden gebouwd. Daarna is het een kwestie van isolatie aanbrengen 

tussen en tegen de staalprofielen; 

• De woningen kennen een “energieneutraal” concept, hetgeen betekent dat ze net zoveel energie 

opwekken als gebruiken. De energie wordt opgewekt door zonnepanelen op het dak. Voorts 

wordt de beste isolatie toegepast in de kozijnen en wanden en worden de ramen met drie-laags 

glas uitgevoerd. 

• Electrische infrarood vloerverwarming en een volautomatisch luchtverversingssysteem zorgt 

voor een comfortabel klimaat binnen; 

• De woningen zijn voorzien van een domotica-systeem, dat zorgdraagt voor een evenwichtige 

energiehuishouding, maar tevens kan worden ingezet in combinatie met zorgaanbieders, voor 

mensen met een beperking of aandoening. 

 

   
 

Team Projectontwikkeling B.V. is opgericht vanuit de ambitie om woningen met een duurzaam 

maatschappelijk karakter te ontwikkelen, die voldoen aan de volgende criteria: 

 

• Energieneutraal: dankzij maximale benutting van zonne-energie;  

• Minimaal energieverbruik dankzij hoogwaardige isolatie en drievoudig glas;   

• Weinig onderhoud dankzij de toepassing van innovatieve materialen;  

• Slimme installaties zorgen voor een optimaal wooncomfort en eventueel zorgtoepassingen; 

• De woning wordt compleet afgewerkt, inclusief keuken, badkamer, vloeren, wanden en 

plafonds.   

 

Earth & Eternity loopt voor op het Bouwbesluit, dat voorschrijft dat nieuwbouwwoningen vanaf 2020 

energieneutraal moeten zijn. De woningen van E&E Beheer voldoen hier nu reeds aan.  

E&E Beheer beoogt naast duurzaamheid ook woningen aan te bieden met een maatschappelijk 

karakter.  

 

Team Projectontwikkeling beoogd in de komende vijf jaren circa 400 duurzame woningen, met een 

maatschappelijk karakter, te ontwikkelen in Zuid-Nederland, in diverse vergelijkbare projecten. 

Hiervan zal circa 70% worden verkocht na realisatie aan individuele particulieren en zal circa 30% 

bestemd zijn voor verhuur door E&E Beheer B.V.  
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In 2017 is het TV programma ‘Bouwen aan de toekomst’ op televisiezender SBS 6 uitgezonden. In dit 

programma worden alle aspecten en innovaties van Earth & Eternity toegelicht over de duur van 6 

afleveringen. ‘Bouwen aan de toekomst’ informeert over diverse innovaties en ontwikkelingen met het 

oog op de toekomst binnen diverse sectoren.  

Earth & Eternity is een van de mede-initiatiefnemers van het “Madaster”, een online register van 

gebruikte materialen in gebouwen, met het oog op recycling en hergebruik van die materialen. 

 

5.3 Historie en achtergrond Earth & Eternity 

Enkele jaren geleden in het diepst van de crisis heeft Kees Tempelaars, als eigenaar van onder andere 

Earth & Eternity B.V. zichzelf afgevraagd waar de toekomst van zijn bedrijf zou moeten liggen. Als 

jarenlang succesvolle ondernemer en fabrikant/distributeur van o.a. laminaatvloeren en wand- en 

plafondpanelen, zag hij jaarlijks omzetdruk, margedruk en een terugloop van de betalingsmoraal 

ontstaan. Dit samen met een vergrijzende markt, concurrentie van internetaanbieders en 

bouwmarktketens die steeds vaker hun assortimenten via tenders uit de markt halen, gaf een 

onplezierig toekomstbeeld.  

Nieuwe assortimenten of verbreding van bestaande assortimenten zou inefficiënt zijn en ook de focus 

verminderen op de corebusiness. Bovendien zou het gepaard gaan met forse, waarschijnlijk niet 

rendabele investeringen.  

Na geïnspireerd geraakt te zijn door een paper van de Harvard Business University, “Creating New 

Market Space” (W. Chan Kim and Renée Mauborgne) is de onderneming zich breder gaan oriënteren 

op de kansen van de “nieuwe economie” en de rol die het bedrijf daarin zou kunnen spelen, rekening 

houdend met haar mogelijkheden.  

Duurzaamheid, hergebruik van energie, vermindering van CO2-uitstoot en de doelstellingen van 

overheden daaromtrent, creëren een nieuwe dynamiek met volop kansen. Bovendien kwam de EU met 

een maatregel dat nieuwe huizen vanaf het jaar 2020 energie-neutraal gebouwd moeten worden. Dit 

was de trigger die de onderneming heeft doen besluiten dat de toekomst zou moeten liggen bij 

“duurzaam bouwen”. Om duurzaam, energieneutraal te kunnen bouwen moeten huizen namelijk 

anders gebouwd worden. Huizen zullen daardoor meer en meer ‘droog’ gebouwd worden en de ‘natte’ 

bouwmaterialen zullen naar verwachting verminderen. Dit betekent voor de houtindustrie, waar de 

onderneming van oorsprong toe behoort, een enorme kans voor de ontwikkeling van producten voor 

duurzaam gebouwde huizen met een groeipotentieel, dat jarenlang zal aanhouden. Deze ontwikkeling 

heeft er inmiddels toe geleid dat er al twee serieuze patenten zijn geregistreerd. 

Een groot voordeel van een duurzame woning is de constructie. De woningen van Earth & Eternity 

zijn gebaseerd op een metalen skelet, hetgeen een beproefd systeem is. Heel veel woningen 

wereldwijd zijn inmiddels volgens deze methode gebouwd. Het stalen frame of skelet wordt vooraf 

geheel op maat ontworpen en tot op de millimeter nauwkeurig geproduceerd. Op de bouwplaats wordt 

het vervolgens in 2 dagen opgesteld en de bouw is binnen twee weken wind- en waterdicht. Deze 

snelle en unieke bouwmethode wordt niet uitgevoerd door bouwvakkers, metselaars of stukadoors, 

maar door efficiënte montageploegen, aangestuurd door projectmanagers van Earth & Eternity, 

hetgeen leidt tot substantieel lagere loonkosten. Door de grondige voorbereiding behoren faalkosten 

bovendien tot het verleden.  

Inmiddels is binnen ‘Earth and Eternity’ de keten volledig verticaal geïntegreerd. Daardoor blijft de 

gehele marge binnenshuis en kan derhalve aanzienlijk goedkoper worden ontwikkeld. In het eigen 

magazijn in België, met een opslagcapaciteit van 18.000 m2 en een ervaren team van zo’n 50 

medewerkers, hebben worden vanuit de gehele wereld de optimale materialen verzameld, die nodig 
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zijn om alles “just-in-time” op de bouwplaats aan te voeren. Van staalsysteem, gevelbekleding, 

plaatmateriaal, keukens, sanitair, tot installaties. Letterlijk alles.  

Bij het magazijn in België is onlangs een omvangrijke showroom geopend, waar de aspirant-koper zijn 

toekomstige, duurzame huis kan binnenlopen, geheel domotica-gestuurd, met infrarood 

vloerverwarming, maar waar hij of zij ook de keuze kan bepalen voor vloer-, wand-, 

plafondafwerking, keuken, sanitair, et cetera. 

 

Deze efficiency geeft huizenkopers en huurders het voordeel van een duurzame, comfortabele en 

betaalbare woning. Een Earth & Eternity energieneutrale woning wordt altijd voorzien van drie-laags 

glas, zonnepanelen, zonnecollector en domotica, waardoor de woonlasten substantieel lager zijn en 

bewoners met of zonder een zorgbehoefte op maat kunnen wonen. Door toepassing van duurzame 

bouwmaterialen zijn ook de onderhoudskosten van de woning laag. 
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HOOFDSTUK 6 – FINANCIERING 

6.1 Financiering aankoop, beheer en exploitatie door E&E Beheer 

Team Projectontwikkeling wil, middels een aantal gelijkwaardige projecten, de komende jaren 400 

duurzame woon-zorg woningen realiseren, met als uitgangspunt ‘energiezuinig’. E&E Beheer zal 

hiervan tussen 2018 en 2022 circa 110 woningen kopen, in beheer nemen en verhuren. 

Omdat de projecten over een periode van meerdere jaren worden ontwikkeld en bij oplevering (deels) 

worden aangekocht door E&E Beheer, dient de benodigde financiering daarmee in de pas te lopen. 

Vanaf oktober 2018 dient financiering te worden aangetrokken. Het uitgangspunt is dat de 

aandeelhouder voorziet in een gedeelte van de financieringsbehoefte middels het niet uitkeren van de 

winstreserves en eventueel de storting van agio.  

Het eigen vermogen van de Uitgevende Instelling bestaat uit de som van het gestorte aandelenkapitaal 

(€ 100), het (eventueel) door de aandeelhouder gestorte agio, alsmede de ingehouden winstreserve. De 

opgebouwde reserve is de eerste jaren negatief, vanwege het gegeven dat enkele kosten vooruitlopen 

ten opzichte van de huurinkomsten. 

 

In de prognosebalansen is voorts een toenemende Obligatielening opgenomen voor een totaalbedrag 

van € 3.000.000 per 1 oktober 2018 (Tranche I), € 4.000.000 per 1 oktober 2019 (inclusief Tranche II 

ad € 1.000.000) en € 6.000.000 per 1 oktober 2020 (inclusief Tranche III ad € 2.000.000). De 

obligatieleningen zij opgenomen tegen een rentevoet van gemiddeld 5,5%. Uitgangspunt daarbij is dat 

50% van de geplaatste Obligaties vijfjarige Obligaties betreffen, tegen een rentevoet van 5% en de 

overige 50% van de geplaatste Obligaties tienjarige Obligaties betreffen, tegen een rentevoet van 6%. 

 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 

gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, alsmede de taxatierapporten van 

de aan te kopen woningen per project, publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses.  
 

Er zijn inmiddels diverse passende financieringsaanbiedingen van grote Nederlandse banken met 

betrekking tot de bancaire hypothecaire leningen aan E&E Beheer. 

Er wordt uitgegaan van een gemiddelde rente van 3,5% op de bankleningen, conform de gebruikelijke 

marktrente voor soortgelijke financieringen en conform de lopende aanbiedingen. Er wordt rekening 

gehouden met een aflossing op deze leningen van 2% p.a. van de oorspronkelijke hoofdsom, voor het 

eerst in het jaar van opname. 

Ter meerdere zekerheid van haar vorderingen zal de bank een eerste hypothecaire inschrijving 

verkrijgen op het onroerend goed van E&E Beheer B.V. en zal derhalve bij een eventuele uitwinning 

preferent crediteur zijn ten opzichte van de Obligatiehouders. 

De bancaire financiering wordt rechtstreeks verstrekt aan E&E Beheer B.V. Er worden vanuit de 

aandeelhouders geen borgstellingen of garanties verstrekt jegens de bank, noch jegens de Uitgevende 

Instelling.  

 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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6.2 Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity 

De Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity is opgericht op 9 februari 2017 en heeft als 

statutaire zetel Valkenswaard. De Stichting kent een dagelijks Bestuur, welke volledige zeggenschap 

uitoefent. Het stichtingsbestuur bestaat uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E 

Beheer B.V.  

De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) Schepers MBA, de penningmeester van 

het Stichtingsbestuur is de heer drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. 

Een kort curriculum vitae van ieder der bestuurders treft u aan in de Bijlagen bij dit Prospectus. 

 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity handelt onder Nederlands recht en heeft uitsluitend ten 

doel (statutair vastgelegd) het houden van toezicht op E&E Beheer B.V., ten bate van de 

Obligatiehouders, inzake het aantrekken van gelden van beleggers, waaronder huurders, en het 

daarmee uitsluitend financieren van de aankoop en exploitatie van duurzame woonprojecten, van E&E 

Beheer B.V., onder de in dit Prospectus aangegeven voorwaarden en condities. De, in het kader van 

haar activiteiten, te maken bestuurs- en bijkomende kosten, zullen aan de Stichting Toezicht Obligaties 

Earth & Eternity worden vergoed door E&E Beheer B.V. De Stichting Toezicht functioneert zonder 

winstoogmerk. 

 

De Stichting Toezicht zal tevens de organisatie van de jaarlijkse en eventueel tussentijdse “vergadering 

van Obligatiehouders” ter hand nemen, alsmede zorgdragen voor eventuele mededelingen aan de 

Obligatiehouders, welke zij in het belang van de Obligatiehouders acht, buiten de vergadering om. 

 

Dit Prospectus behelst de uitgifte van Obligaties voor de financiering van de aankoop en exploitatie 

van 110 woon-zorg eenheden, in diverse gelijkwaardige projecten op verschillende locaties.  
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HOOFDSTUK 7 – DEELNEMEN AAN DE UITGIFTE VAN OBLIGATIES 

7.1 Samenvatting hoofdkenmerken van de Obligaties 

Het aanbod tot beleggen in Obligaties is gericht aan zowel meerderjarige particulieren als 

rechtspersonen. Voor definities, zie de Obligatievoorwaarden, in bijlage V. 

 

Samenvatting hoofdkenmerken van de Obligaties 

1. De Obligaties luiden in € (Euro) en worden uitgegeven in drie achtereenvolgende Tranches voor 

een gezamenlijke nominale waarde van ten hoogste € 6.000.000; 

2. De Obligaties worden uitgegeven tegen een Uitgifteprijs van elk nominaal € 10.000; 

3. De minimale inschrijving door een belegger bedraagt € 50.000 (exclusief emissievergoeding van 

3% over de nominale waarde van de aangekochte Obligaties), derhalve een minimale inschrijving 

op 5 Obligaties; 

4. Er worden zowel Obligaties met een 5-jarige looptijd en een interestvergoeding van 5%, als 

Obligaties met een 10-jarige looptijd en een interestvergoeding van 6% uitgegeven, naar keuze van 

de belegger. Rente is betaalbaar op Rente-betaaldatum, per kwartaal achteraf; 

5. De 5-jarige Obligaties en de 10-jarige Obligaties zullen in twee separate series – derhalve als een 

serie van 5-jarige Obligaties en een serie van 10-jarige Obligaties - worden genummerd, vanaf 

nummer 1; 

6. De Obligaties zijn op naam en zullen niet worden belichaamd in een fysiek stuk;  

7. De Obligaties hebben een gelijke rang; 

8. De Obligaties geven recht op aflossing, rente, eventuele bonusrente en toegang tot, alsmede 

stemrecht tijdens, de vergadering van Obligatiehouders; 

9.   Bij de uitgifte van de Obligaties is de belegger éénmalig een emissievergoeding van 3% over de 

nominale waarde van de aangekochte Obligaties verschuldigd aan de Uitgevende Instelling; 

10. Vorderingen van Obligatiehouders, uit hoofde van hoofdsom en/ of rente, verjaren na verloop van 

5 jaar, vanaf de dag waarop de vordering opeisbaar is geworden. 
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7.2 Profiel van de belegger 

Iedere belegger die overweegt te investeren in Obligaties dient naar de mening van het bestuur van de 

Uitgevende Instelling te voldoen aan, en zich bewust te zijn van, het navolgende: 

 

▪ U dient kennis te hebben genomen van de volledige tekst van dit prospectus; 

▪ Het betreft een risicodragende belegging; 

▪ U wordt afgeraden om met vreemd vermogen (geleend geld) te investeren in de Obligaties; 

▪ U dient voldoende liquiditeit aan te houden om te kunnen blijven voldoen aan uw 

verplichtingen, ook op de (middel)lange termijn; 

▪ U dient over voldoende middelen te beschikken om een mogelijk lagere opbrengst uit de 

Obligaties - of zelfs het volledig uitblijven van enige (terug)betaling op de Obligaties - te 

kunnen opvangen; 

▪ Uw beleggingsdoel is vooral om een vast rendement op uw belegging te realiseren dat hoger is 

dan u kunt realiseren middels andere vormen van beleggen en dat periodiek wordt uitgekeerd; 

▪ De rol van de Obligaties in uw totale beleggingsportefeuille in het licht van onder meer uw 

risicoprofiel en –bereidheid; 

 

7.3 Inschrijving en procedure 

Inschrijving op de Obligaties staat open gedurende de Inschrijvingsperiode, vanaf het moment vande 

algemeen verkrijgbaar stelling van dit prospectus tot aan het moment waarop voor het maximum 

aantal beschikbare Obligaties per Tranche is ingeschreven: 

 

Tranche I  : 300 Obligaties, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2018 

Tranche II : 100 Obligaties, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2019 

Tranche III: 200 Obligaties, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2020 

 

De beoogde uitgifte van de Obligaties zal in drie tranches plaatsvinden, als volgt: 

 

Tranche I  :   € 3.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2018 

Tranche II :   € 1.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2019 

Tranche III:   € 2.000.000, beoogde Uitgiftedatum 1 oktober 2020 

Totaal        :   € 6.000.000 

 

De aangegeven bedragen per tranche Obligatie-uitgifte zijn de maximale bedragen, welke voortvloeien 

uit de beoogde investeringen, overige financiering en exploitatie. De Uitgevende Instelling kan per 

Tranche niet meer Obligaties uitgeven. 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 

gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, alsmede de taxatierapporten van 

de aan te kopen woningen per project, publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses. 

 

Er is geen minimum aantal inschrijvingen Vereist om over te kunnen gaan tot uitgifte. 

De Uitgevende Instelling behoudt zich het recht voor inschrijvingen zonder opgaaf van redenen geheel 

of gedeeltelijk te weigeren.  

De Obligaties worden uitgegeven, zodra is ingeschreven op het maximum aantal Obligaties per 

Tranche. Obligaties. Toewijzing van het aantal daadwerkelijk benodigde Obligaties zal plaatsvinden 

op volgorde van inschrijving (zie § 7.4). 

Indien op de beoogde Uitgiftedatum per Tranche niet minimaal voor het benodigde aantal Obligaties is 

ingeschreven en betaald, behoudt de Uitgevende Instelling zich het recht voor de Inschrijvingstermijn 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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te verlengen of de emissie geen doorgang te laten vinden. Bij verlenging van de inschrijvingstermijn 

zal worden verlengd totdat het minimum benodigd aantal Obligaties is geplaatst, doch uiterlijk tot het 

verstrijken van de geldigheidsduur van dit Prospectus, 12 maanden na goedkeuring. De datum van 

goedkeuring door de Autoriteit Financiële Markten, wordt gelijkgesteld met de datum van de 

algemeen verkrijgbaar stelling van dit Prospectus. Het uiterlijke moment van toewijzing en de 

Schriftelijke Kennisgeving daaromtrent aan de inschrijvers zal derhalve in de twaalfde maand vanaf 

het moment van de algemeen verkrijgbaar stelling van dit Prospectus, plaatsvinden. 

 

Indien definitief niet voor het minimum benodigde aantal Obligaties is ingeschreven en de Uitgevende 

Instelling besluit de emissie doorgang te laten vinden, zal de aandeelhouder zo nodig een 

achtergestelde lening verstrekken voor het benodigde bedrag. 

Indien de emissie wordt geannuleerd, worden eventuele door beleggers betaalde bedragen (inclusief 

emissiekosten) onverwijld teruggestort. 

De inschrijving vindt plaats door inzending van een volledig ingevuld en rechtsgeldig ondertekend 

Inschrijfformulier (zie bijlage IV), tezamen met de daarin genoemde bijlagen, waaronder een 

getekende kopie van een geldig legitimatiebewijs, alsmede een volledig ingevuld en rechtsgeldig 

ondertekend exemplaar van de Obligatievoorwaarden (zie bijlage V), aan het onderstaande adres van 

de Uitgevende Instelling, die de rekeningen zal bijhouden. Bij deelname door een vennootschap dient 

tevens een recent uittreksel (niet ouder dan één maand) uit het handelsregister te worden meegestuurd. 

 

E&E Beheer B.V. 

t.a.v. mevrouw A. (Ann) Schepers MBA 

De Smelen 115 

5553 CT Valkenswaard 

 

7.4 Toewijzing 

De toewijzing van het daadwerkelijk benodigd aantal Obligaties vindt plaats op volgorde van 

ontvangst van de inschrijfformulieren.  

 

De Uitgevende Instelling zal een inschrijver, na de ontvangst van het juist en volledig ingevulde en 

ondertekende inschrijfformulier en de juiste bijlagen, door middel van een Schriftelijke Kennisgeving, 

een bevestiging sturen, met daarin genoemd het aantal toegewezen Obligaties. Tevens zal dit bericht 

het bedrag van de incasso bevatten en wordt de datum aangegeven waarop het genoemde bedrag 

geïncasseerd zal worden. Indien echter op dat moment nog niet voor het minimum benodigde aantal 

Obligaties is ingeschreven, ontvangt de inschrijver daarvan bericht in de Schriftelijke Kennisgeving 

met de bevestiging van inschrijving, met de aankondiging dat zodra voor het minimum benodigde 

aantal Obligaties is ingeschreven, de datum zal worden medegedeeld, waarop het genoemde bedrag 

geïncasseerd zal worden. 

Behoudens het geval dat de emissie geen doorgang vindt, zijn door E&E Beheer B.V. aanvaardde 

inschrijvingen definitief en bindend en kunnen deze niet worden verminderd of geannuleerd, tenzij 

betaling van de hoofdsom van de inschrijving of de emissievergoeding niet of niet tijdig in zijn geheel 

zal zijn ontvangen, uiterlijk op de Uitgiftedatum, zoals vermeld in §7.5 hieronder. 

 

7.5 Betaling 

De betreffende inschrijver is verplicht het totaalbedrag van de Obligaties waarop hij heeft 

ingeschreven, inclusief de emissievergoeding, zoals aangegeven op het Inschrijfformulier, op de 

Uitgiftedatum te betalen, door middel van een bankoverschrijving naar of incasso door de Uitgevende 

Instelling, als wordt aangegeven in de Schriftelijke Kennisgeving (zie §7.4 hierboven).  

De betreffende inschrijver zal ervoor zorgen dat er voldoende saldo op de opgegeven bankrekening 

staat om bovengenoemde incasso te verrichten. De betreffende persoon verklaart dat hij bevoegd is het 
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akkoord voor deze incasso vanaf de betreffende bankrekening te verrichten en gaat ermee akkoord dat 

deze betaling tevens strekt tot zijn identificatie. 

Indien de Uitgevende Instelling de betaling van de hoofdsom van de inschrijving of de 

emissievergoeding niet of niet tijdig in zijn geheel zal hebben ontvangen, uiterlijk op de Uitgiftedatum, 

heeft de Uitgevende Instelling het recht de Obligaties aan een andere inschrijver toe te wijzen. 

Eventueel teveel of ten onrechte geïncasseerde bedragen worden onverwijld teruggestort. 

 

7.6 Uitgifte 

In de Schriftelijke Kennisgeving waarin wordt vermeld of en, zo ja, hoeveel Obligaties zijn 

toegewezen dan wel in de (eventueel latere) Schriftelijke Kennisgeving met het betalingsverzoek, zal 

worden vermeld op welke datum de Obligaties worden uitgegeven en tevens het aantal Obligaties dat 

in totaal op die datum van uitgifte door E&E Beheer B.V. is uitgegeven. Uitgifte vindt in alle gevallen 

plaats onder de voorwaarde dat zowel de desbetreffende bedragen als de emissiekosten daarvoor 

succesvol zijn betaald of geïncasseerd als hiervoor is aangegeven  

 

Bij de uitgifte worden de namen en adressen van de Obligatiehouders, het aantal van hun Obligaties en 

de hoofdsom daarvan, de datum van uitgifte en hun bankrekeningnummer opgenomen in het daartoe 

bestemde register. Alle uitkeringen op de Obligaties vinden plaats op het bankrekeningnummer dat is 

opgenomen in dit register. Van de uitgifte ontvangt iedere Obligatiehouder een bevestiging middels 

een Schriftelijke Kennisgeving. Van de Obligaties worden geen toonder- of bewijsstukken uitgegeven. 

Levering van de Obligaties vindt plaats door inschrijving in het Register. 

 

7.7 Vroegtijdige aflossing van Obligaties   

De Obligatielening kan (op initiatief van de Uitgevende Instelling) – gedeeltelijk of geheel - eerder 

worden afgelost, indien de liquiditeitspositie van de Uitgevende Instelling, bijvoorbeeld na verkoop 

van vastgoed, uitsluitend per gehele Obligatie. 

Eventuele gedeeltelijke voortijdige aflossing van Obligaties aan een (uitgelote) Obligatiehouder (op 

initiatief van de Uitgevende Instelling) zal eerst de 5-jarige en daarna eventueel de 10-jarige Obligaties 

van die Obligatiehouder betreffen, op basis van loting (welke Obligatiehouders worden afgelost). 

 

Eventuele gedeeltelijke voortijdige aflossing van Obligaties aan Obligatiehouders (op initiatief van de 

Uitgevende Instelling) zal plaatsvinden in verhouding tot het aantal in bezit zijnde Obligaties door die 

Obligatiehouder. Dat wil zeggen dat het totale aantal af te lossen Obligaties (tegen nominale waarde) 

van een Obligatiehouder zal worden gedeeld door het totale aantal uitstaande Obligaties, maal het 

aantal Obligaties in bezit van die Obligatiehouder, volgens de formule: 

{<# Obligaties in bezit> x <totaal # af te lossen Obligaties>}  

                    <totaal # uitstaande Obligaties> 

 

Bij –gehele of gedeeltelijke - voortijdige aflossing zal aan een Obligatiehouder op het moment van 

vervroegde aflossing, op initiatief van de Uitgevende Instelling, een Bonus worden betaald. De Bonus 

zal bovenop het bedrag van aflossing zal worden betaald. 

De hoogte van de Bonus bedraagt de contante waarde – tegen een discontofactor gelijk aan de 

geldende rente op de betreffende Obligatie -  van 0,25% interest per kwartaal, over de hoogte van het 

afgeloste bedrag, pro rata over de resterende looptijd tot de oorspronkelijke Aflossingsdatum.  

In de berekeningswijze van rente of bonus zal een maand gemakshalve worden gesteld op 30 dagen, 

een kwartaal op 90 dagen en een jaar op 360 dagen. 

E&E Beheer B.V. streeft ernaar al het zorgvastgoed uiterlijk 10 jaar na Uitgiftedatum te verkopen of te 

herfinancieren, waarbij de Obligaties volledig worden afgelost.  

 

In het geval van gewenste tussentijdse verkoop (vóór Aflossingsdatum) van Obligaties door en op 
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initiatief van een Obligatiehouder, is de Obligatiehouder vrij om de Obligaties aan derden aan te 

bieden en zijn er twee mogelijkheden: 

 

i. De Obligatiehouder vindt zelf een koper en er komt een rechtstreekse overeenkomst tot 

stand. Koper zal aan de Uitgevende instelling 1% over de nominale waarde van de 

overgedragen Obligatie(s) voldoen, ter dekking van de administratieve kosten. 

ii. De Obligatiehouder vindt zelf geen koper en biedt zijn Obligatie(s) aan de Uitgevende 

Instelling te koop aan. De Uitgevende Instelling heeft het recht zelf de Obligatie over te 

nemen tegen een overeen te komen koopprijs, dan wel te bemiddelen en een potentiële 

koper bij verkoper te introduceren. Een koper, waarvoor de Uitgevende Instelling heeft 

bemiddeld, dient additioneel een bemiddeling-commissie van 3% van de nominale waarde 

van de overgedragen Obligatie(s) aan de Uitgevende Instelling te voldoen. 

 

Bijlage VI bij dit Prospectus betreft een te gebruiken akte bij de onderhandse verkoop van Obligaties.  

 

7.8 Verklaringen 

7.8.1 Verantwoordelijkheidsverklaringen 

Verantwoordelijk voor het Prospectus 

Uitsluitend E&E Beheer B.V., met statutaire zetel te Valkenswaard, is verantwoordelijk voor het 

opstellen van het Prospectus en is verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van de inhoud  

van dit Prospectus. E&E Beheer B.V. garandeert dat, na het treffen van alle redelijke maatregelen om 

zulks te garanderen en voor zover haar bekend, de gegevens in dit Prospectus in overeenstemming zijn 

met de werkelijkheid en dat geen gegevens zijn weggelaten waarvan de vermelding de strekking van 

dit Prospectus zou wijzigen. 

 

De aandelen van de E&E Beheer B.V., zijn rechtstreeks voor 100% in handen van Team Investments 

B.V., welke op haar beurt voor 100 % in handen is van de heer C.M. Tempelaars. 

Besluiten binnen de Algemene Vergadering van Aandeelhouders van E&E Beheer B.V. worden door 

een meerderheid van stemmen (51% of meer) bepaald. 

 

De bestuurder van E&E Beheer B.V. is Team Investments B.V., op haar beurt bestuurd door de heer 

C.M. Tempelaars, die fungeert als dagelijks bestuurder met volledige bevoegdheid van E&E Beheer 

B.V. 

Indien de E&E Beheer B.V. een tegengesteld belang zou hebben met de directie, is de Algemene 

Vergadering van Aandeelhouders steeds bevoegd om een of meer personen aan te wijzen om E&E 

Beheer B.V. te vertegenwoordigen. 

De directie is verplicht om de Algemene Vergadering van Aandeelhouders te informeren ingeval van 

een (mogelijk) tegenstrijdig belang. Zie ook Bijlage I (oprichtingsakte en uittreksel KvK van E&E 

Beheer B.V.).  

 

Op de activiteiten, financiën en procedures van E&E Beheer B.V. wordt toezicht gehouden door de 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity, namens de obligatiehouders. De Stichting kent een 

Bestuur, welke volledige zeggenschap uitoefent.  

 

De Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity is opgericht op 9 februari 2017 en heeft als 

statutaire zetel Valkenswaard. De Stichting kent een dagelijks Bestuur, welke volledige zeggenschap 

uitoefent. Het stichtingsbestuur bestaat uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E 

Beheer B.V.  

De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) Schepers MBA, de penningmeester van 

het Stichtingsbestuur is de heer drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. 
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Een kort curriculum vitae van ieder der bestuurders treft u aan in de Bijlagen bij dit Prospectus. 

 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity handelt onder Nederlands recht en heeft uitsluitend ten 

doel (statutair vastgelegd) het houden van toezicht op E&E Beheer B.V., ten bate van de 

Obligatiehouders, inzake het aantrekken van gelden van beleggers, waaronder huurders, en het 

daarmee uitsluitend financieren van de aankoop en exploitatie van duurzame woon-zorg projecten, van 

E&E Beheer B.V., onder de in dit Prospectus aangegeven voorwaarden en condities. De, in het kader 

van haar activiteiten, te maken bestuurs- en bijkomende kosten, zullen aan de Stichting Toezicht 

Obligaties Earth & Eternity worden vergoed door E&E Beheer B.V. 

 

Er is geen sprake van (potentiële) tegenstrijdige belangen tussen de plichten en verantwoordelijkheden 

van de bestuurders van de Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V., enerzijds en hun eigen belangen 

anderzijds, noch tussen de plichten en verantwoordelijkheden van de bestuurders van de Stichting 

Toezicht Obligaties Earth & Eternity jegens E&E Beheer B.V. als Uitgevende Instelling enerzijds en 

hun eigen belangen anderzijds.  

Besluit tot uitgifte Obligaties 

Tijdens de bestuursvergadering van E&E Beheer B.V. van 6 februari 2017 is besloten tot het uitgeven 

van Obligaties tot een waarde van nominaal € 6.000.000.  

Verantwoordelijk voor de controle van de Jaarstukken   

Denote B.V. (de heer drs. N.E. de Vries RA) is gevestigd aan de Hurksestraat 29 - 51, 5652 AH 

Eindhoven, is als accountantskantoor van E&E Beheer B.V. verantwoordelijk voor de controle van de 

financiële informatie van E&E Beheer B.V., alsmede voor de controle van de uitgangspunten en de 

prognoses. De accountant is lid van de Nederlandse Beroepsorganisatie van Accountants (NBA, 

ingeschreven onder nummer 32776). 

Prognoses 

Dit Prospectus bevat mededelingen die toekomstverwachtingen uitspreken, onder meer ten aanzien 

van de financiële positie van E&E Beheer B.V. en de door haar te behalen resultaten. De in dit 

Prospectus opgenomen verwachtingen, veronderstellingen, analyses, berekeningen, commentaren en 

prognoses zijn uitsluitend verstrekt ter informatie, maar vormen geen garantie voor rendement op de 

Obligaties. 

 

Naar het oordeel van Denote B.V. zijn de prognoses van E&E Beheer B.V. op een juiste wijze op basis 

van de veronderstellingen opgesteld en toegelicht in overeenstemming met titel 9 boek 2 van het in 

Nederland geldende Burgerlijk Wetboek, waarbij tevens de van toepassing zijnde grondslagen over 

waardering en resultaatbepaling, zoals gehanteerd in de jaarrekening, in aanmerking zijn genomen. 

Zie hiertoe tevens de verklaring van Denote B.V. in Bijlage VII.  

Deze verklaring is opgesteld door de externe accountants, na controle van de prognoses in dit 

Prospectus, welke zijn gemaakt en berekend door NASH Consulting B.V. 

Taxatierapporten 

Alle volledige taxatierapport van de woningen die door E&E Beheer worden aangekocht, worden 

opgenomen in dit Prospectus door middel van verwijzing. Volledige taxatierapporten zijn ter 

beschikking ten kantore van de Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V., De Smelen 115, 5553 CT 

Valkenswaard, dan wel via de website van de Stichting Toezicht, bereikbaar via 

http://www.earthandeternity.nl/financiering 

De taxateurs hebben ingestemd met de ter beschikkingstelling voor inzage van de volledige 

taxatierapporten ten kantore van de Uitgevende Instelling en ook met de opname van voornoemde 

volledige taxatierapporten op de website van de Uitgevende Instelling, alsmede met de vorm en 

context waarin de taxatierapporten op de website worden opgenomen. 

 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 
gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, alsmede de taxatierapporten van de 
aan te kopen woningen per project, publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses.  

Verkoop en overdrachtsbeperkingen 

De afgifte en verspreiding van dit Prospectus alsmede het aanbieden, verkopen en leveren van 

Obligaties kan in bepaalde jurisdicties onderworpen zijn aan (wettelijke) beperkingen. E&E Beheer 

B.V. verzoekt personen die in het bezit komen van dit Prospectus zich op de hoogte te stellen van die 

beperkingen en zich daaraan te houden. E&E Beheer B.V. aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid 

voor de gevolgen van het aanbieden, de verkoop of de levering van Obligaties buiten Nederland. 

Dit Prospectus houdt als zodanig geen aanbod in van enig effect of een uitnodiging tot het doen van 

een aanbod tot koop van enig effect aan een persoon in enige jurisdictie waar dit volgens de aldaar 

geldende wet- en regelgeving niet is geoorloofd. 

Verenigde Staten van Amerika 

De Obligaties zijn noch worden geregistreerd onder the Securities Act of 1933 of onder het relevante 

recht van enige staat van de Verenigde Staten van Amerika. De Obligaties mogen niet, direct of 

indirect, aangeboden, uitgegeven, verkocht, verpand, geleverd of overgedragen worden in de 

Verenigde Staten van Amerika en mogen slechts aangeboden en verkocht worden in overeenstemming 

met Regulation S van de Securities Act of 1933. 

Europese Economische Ruimte 

De Obligaties worden door de Financieringsfonds niet openbaar aangeboden in enige lidstaat van de 

Europese Economische Ruimte, anders dan in Nederland. 

Overig 

De aangeboden Obligaties zijn gecreëerd onder Nederlands Recht. Op dit Prospectus is Nederlands 

recht van toepassing. Het Prospectus wordt slechts gepubliceerd in de Nederlandse taal. De 

Jaarstukken van E&E Beheer B.V. zullen steeds verkrijgbaar zijn via de website van E&E Beheer 

B.V., bereikbaar via http://www.earthandeternity.nl/financiering 

7.8.2  Beschikbare informatie 

Bronvermelding 

Alle informatie, zoals opgenomen in dit Prospectus is afkomstig van E&E Beheer B.V., Team 

Investments B.V. en van derden, betreffende taxateurs en Denote B.V. 

Ter zake van de van derden afkomstige informatie die in het prospectus is opgenomen, bevestigt E&E 

Beheer B.V. dat deze informatie correct is weergegeven en dat, voor zover E&E Beheer B.V. weet en 

heeft kunnen opmaken uit door de betrokken derden gepubliceerde informatie, geen feiten zijn 

weggelaten, waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden. 

 

Aanvullende informatie 

Kopieën van dit Prospectus en (eventuele) supplementen bij dit Prospectus zijn, uitsluitend in de 

Nederlandse taal, kosteloos verkrijgbaar gedurende de geldigheidsduur van dit Prospectus via de 

website van E&E Beheer B.V. bereikbaar via http://www.earthandeternity.nl/financiering, dan wel per 

post bij E&E Beheer B.V., De Smelen 115, 5553 CT Valkenswaard 

 

 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
http://www.earthandeternity.nl/financiering
http://www.earthandeternity.nl/financiering
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Ter inzage beschikbare documenten 

Tijdens de geldigheidsduur van het prospectus is inzage mogelijk van, voor zover beschikbaar, 

(afschriften van) de akte van oprichting en statuten van E&E Beheer B.V., alle verslagen, 

briefwisseling en andere documenten, historische financiële informatie van E&E Beheer B.V., alsmede 

door deskundigen op verzoek van E&E Beheer B.V. opgestelde taxaties en verklaringen voor zover 

het prospectus gedeelten daarvan bevat of daarnaar verwijst. 

 

Inzage in bedoelde documenten is mogelijk na afspraak ten kantore van E&E Beheer B.V. 
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HOOFDSTUK 8 – NADERE JURIDISCHE INFORMATIE VOOR DE BELEGGER 

Artikel 5:2 Wft (onderdeel van hoofdstuk 5.1 van de Wft) bepaalt dat het verboden is om in Nederland 

effecten - zoals de Obligaties - aan het publiek aan te bieden tenzij ter zake van de aanbieding een 

prospectus algemeen verkrijgbaar is dat is goedgekeurd door de Autoriteit Financiële Markten. Dit 

prospectus is niet voorgelegd ter goedkeuring door de Autoriteit Financiële Markten vanwege de 

omvang van de Obligatie-uitgifte (maximaal € 6 miljoen) door de Uitgevende Instelling.  

Op 4 september 2018 heeft de Autoriteit Financiële Markten haar goedkeuring verleend aan dit 

Prospectus. 

 

De vormgeving, de in dit Prospectus opgenomen informatie en publicatiewijze zijn gebaseerd op de 

Artikel 5:9 Wft (onderdeel van hoofdstuk 5.1 Wft), de prospectusverordening (809/2004/EG) en de 

Gedelegeerde Verordening van de Europese Commissie van 30 maart 2012 (Nr. 486/2012), alsmede 

de Gedelegeerde Verordening van de Europese Commissie van 4 juni 2012 (Nr. 862/2012). 

Ter zake van de uitgifte van de Obligaties is bij uitgifte een éénmalige emissievergoeding van 3% over 

de nominale waarde van de aangekochte Obligaties verschuldigd door de belegger aan de Uitgevende 

Instelling.  

De aan Obligatiehouders te betalen Obligatierente is cumulatief. Dat betekent dat, indien over een 

periode niet de gehele overeengekomen Obligatierente kan worden betaald door E&E Beheer B.V. op 

een Rente-betaaldatum, de restant renteverplichting wordt toegevoegd aan de hoofdsom en aldus 

dezelfde rente draagt, en op de volgende Rente-betaaldatum zal worden voldaan met de opgelopen 

rente, indien de liquiditeitspositie dit toelaat. Indien de liquiditeitspositie het voldoen van de (restant-) 

renteverplichting opnieuw niet toelaat, zal de (restant-)rentebetaling op de beschreven wijze 

rentedragend zijn en steeds doorschuiven naar de volgende Rente-betaaldatum. Voor de berekening 

van rente wordt een maand steeds op 30 dagen, een kwartaal op 90 dagen en een jaar op 360 dagen 

gesteld. 

 

De Uitgevende Instelling neemt verantwoordelijkheid voor de in het Prospectus verstrekte informatie 

en verklaart dat, na het treffen van alle redelijke maatregelen om zulks te garanderen en voor zover 

haar bekend, de gegevens in dit Prospectus overeenstemmen met de werkelijkheid en dat geen 

gegevens zijn weggelaten waarvan de vermelding de strekking van dit Prospectus zou wijzigen.  

De Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V., is een besloten vennootschap, statutair gevestigd in 

Valkenswaard, opgericht op 6 februari 2017 in Nederland en werkend onder Nederlands recht en 

wetgeving. 

E&E Beheer B.V. is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer 68042094 

Het doel van E&E Beheer B.V. betreft onder meer het kopen, verkopen, verhuren en beheren van 

onroerend goed. Het geplaatste en gestorte kapitaal van E&E Beheer B.V. bedraagt € 100, bestaande 

uit 100 aandelen van ieder € 1 nominaal. Uitbreiding van het eigen vermogen vindt plaats door storting 

van agio door de aandeelhouder. 

E&E Beheer B.V. kent één klasse van aandelen en aan elk van die aandelen zijn gelijke stemrechten 

verbonden. Het boekjaar van E&E Beheer B.V. is gelijk aan het kalenderjaar. Tot aan algehele 

aflossing van de Obligaties kan de meest recente gepubliceerde jaarrekening, voor zover beschikbaar, 

van E&E Beheer B.V. op afspraak worden ingezien op het kantooradres van E&E Beheer B.V. dan 

wel via de website van E&E Beheer B.V., bereikbaar via http://www.earthandeternity.nl/financiering. 

 

Omdat E&E Beheer B.V. niet beursgenoteerd is, is de Nederlandse corporate governance code niet van 

toepassing. E&E Beheer B.V. past de Nederlandse corporate governance code dan ook niet toe. 

 

De directie van E&E Beheer B.V. wordt gevoerd door de heer C. (Kees) M. Tempelaars, in de rol van 

algemeen directeur (kantooradres: De Smelen 115, 5553 CT Valkenswaard), namens Team 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
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Investments B.V. De aandelen van de E&E Beheer B.V., zijn rechtstreeks voor 100% in handen van 

Team Investments B.V. De aandelen van Team Investments B.V. zijn voor 100% in handen van de 

heer C. (Kees) M. Tempelaars.  

 

Besluiten binnen de Algemene Vergadering van Aandeelhouders van E&E Beheer B.V. worden door 

een meerderheid van stemmen (51% of meer) bepaald. 

 

De bestuurder van E&E Beheer B.V. is Team Investments B.V., op haar beurt bestuurd door de heer 

C.M. Tempelaars, die fungeert als dagelijks bestuurder met volledige bevoegdheid van E&E Beheer 

B.V. 

Indien de E&E Beheer B.V. een tegengesteld belang zou hebben met de directie, is de Algemene 

Vergadering van Aandeelhouders steeds bevoegd om een of meer personen aan te wijzen om E&E 

Beheer B.V. te vertegenwoordigen. 

De directie is verplicht om de Algemene Vergadering van Aandeelhouders te informeren ingeval van 

een (mogelijk) tegenstrijdig belang. Zie ook Bijlage I (oprichtingsakte en uittreksel KvK van E&E 

Beheer B.V.).  

 

Op de activiteiten, financiën en procedures van E&E Beheer B.V. wordt toezicht gehouden door de 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity, namens de obligatiehouders.  

De Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity is opgericht op 9 februari 2017 en heeft als 

statutaire zetel Valkenswaard. De Stichting kent een dagelijks Bestuur, welke volledige zeggenschap 

uitoefent. Het stichtingsbestuur bestaat uit drie personen, waarvan er twee onafhankelijk zijn van E&E 

Beheer B.V.  

De Voorzitter van het stichtingsbestuur is mevrouw A. (Ann) Schepers MBA, de penningmeester van 

het Stichtingsbestuur is de heer drs. A.S.J.C. Maas (Stefan) Maas, en Secretaris van het 

stichtingsbestuur is de heer drs. E.L.P.J. (Edgar) Janssens MBA. 

Een kort curriculum vitae van ieder der bestuurders treft u aan in de Bijlagen bij dit Prospectus. 

 

Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity handelt onder Nederlands recht en heeft uitsluitend ten 

doel (statutair vastgelegd) het houden van toezicht op E&E Beheer B.V., ten bate van de 

Obligatiehouders, inzake het aantrekken van gelden van beleggers, waaronder huurders, en het 

daarmee uitsluitend financieren van de aankoop en exploitatie van duurzame woon-zorg projecten, van 

E&E Beheer B.V., onder de in dit Prospectus aangegeven voorwaarden en condities. De, in het kader 

van haar activiteiten, te maken bestuurs- en bijkomende kosten, zullen aan de Stichting Toezicht 

Obligaties Earth & Eternity worden vergoed door E&E Beheer B.V. 

 

Niemand is gerechtigd in verband met de aanbieding van de Obligaties informatie te verschaffen of 

verklaringen af te leggen die niet in dit Prospectus zijn opgenomen. Indien zodanige informatie is 

verschaft of zodanige verklaringen zijn afgelegd, dient op dergelijke informatie of dergelijke 

verklaringen niet te worden vertrouwd als ware deze verstrekt of afgelegd door of namens de 

Uitgevende Instelling. 

 

Dit Prospectus houdt geen aanbod in van enig effect of een uitnodiging tot het doen van een aanbod tot 

koop van enig effect anders dan de Obligaties, noch een aanbod van enig effect of een uitnodiging tot 

het doen van een aanbod tot koop van enig effect, zoals aangeboden, in enige jurisdictie waar dit 

volgens de daar geldende regelgeving niet geoorloofd is. De afgifte van dit Prospectus en de verkoop 

van Obligaties op basis hiervan betekenen onder geen enkele omstandigheid dat de in dit Prospectus 

vermelde informatie ook op een later tijdstip dan de datum van dit Prospectus nog juist is. 

 

Er zijn geen gegevens te melden over overheidsingrepen, rechtszaken of arbitrages (met inbegrip van 

dergelijke procedures die, naar weten van E&E Beheer B.V., hangende zijn of kunnen worden 

ingeleid) over de periode van de afgelopen 12 maanden, die een invloed van betekenis kunnen hebben 
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of in een recent verleden hebben gehad op de financiële positie of de rentabiliteit van E&E Beheer 

B.V. of op de groep.  

De termen die in dit Prospectus worden gehanteerd en die zijn aangeduid met een hoofdletter, hebben 

de betekenis zoals aangegeven in de Obligatievoorwaarden. 

De verspreiding van dit Prospectus en de uitgifte en aanbieding van de Obligaties in andere landen dan 

Nederland kunnen aan juridische beperkingen onderworpen zijn. Personen die buiten Nederland in het 

bezit komen van dit Prospectus dienen zich te vergewissen van en zich te houden aan dergelijke 

beperkingen. De Obligaties mogen niet worden aangeboden, verkocht of geleverd in andere landen dan 

Nederland. E&E Beheer B.V. aanvaardt geen enkele aansprakelijkheid voor de gevolgen van het 

aanbieden, de verkoop of de levering van Obligaties buiten Nederland. 

Dit Prospectus houdt als zodanig geen aanbod in van enig effect of een uitnodiging tot het doen van 

een aanbod tot koop van enig effect aan een persoon in enige jurisdictie waar dit volgens de aldaar 

geldende wet- en regelgeving niet is geoorloofd. 
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HOOFDSTUK 9 – FISCALE ASPECTEN 

Onderstaande opmerkingen zijn bedoeld als een algemene richtlijn met betrekking tot de toepassing 

van het huidige Nederlandse (belasting)recht voor in Nederland woonachtige obligatiehouders. Zij 

mogen niet worden beschouwd als fiscaal advies en er kunnen geen rechten aan worden ontleend. 

Potentiële obligatiehouders wordt geadviseerd hun eigen fiscale adviseur te raadplegen over hun 

eigen fiscale positie. 

 

Het onderstaand is opgesteld met in achtneming van de Nederlandse fiscale wet- en regelgeving en 

jurisprudentie die van kracht is ten tijde van de publicatie van dit Prospectus. In zijn algemeenheid 

geldt dat het belastingregime kan wijzigen gedurende de looptijd van de Obligatielening, al dan niet 

met terugwerkende kracht. 

9.1 Vennootschapsbelasting 

▪ Voor een Obligatiehouder, zijnde een in Nederland gevestigd lichaam dat op grond van de Wet 

op de vennootschapsbelasting 1969 is onderworpen aan de heffing van vennootschapsbelasting, 

geldt dat de Obligaties in beginsel deel uitmaken van het ondernemingsvermogen.  

▪ De rente-inkomsten uit de Obligaties, evenals het resultaat gerealiseerd bij vervreemding van 

de Obligaties, behoren in dat geval tot de winst waarover vennootschapsbelasting wordt 

geheven. Bij het bepalen van de winst zijn de regels van goedkoopmansgebruik van toepassing. 

▪ Voor een aantal specifieke lichamen (o.a. verenigingen en stichtingen) kan een uitzondering 

gelden indien de Obligaties geen deel uitmaken van het vermogen van een onderneming.  

 

9.2 Inkomstenbelasting 

▪ In het algemeen geldt dat de heffing van inkomstenbelasting bij de Obligatiehouder, zijnde een 

in Nederland woonachtige natuurlijk persoon, niet-ondernemer, verloopt volgens het regime 

van ‘box 3’ (belastbaar inkomen uit sparen en beleggen). 

▪ De rente-inkomsten uit de Obligaties en het resultaat behaald bij vervreemding van de 

Obligaties worden in dat geval niet als zodanig in de heffing betrokken. In plaats daarvan 

wordt inkomstenbelasting geheven over een forfaitair rendement. Het forfaitair rendement 

wordt gesteld op 4% van de rendementsgrondslag per 1 januari van het kalenderjaar (de 

peildatum), voor zover die rendementsgrondslag meer bedraagt dan het heffingsvrije 

vermogen. De Obligaties maken deel uit van de rendementsgrondslag. Over het aldus bepaalde 

voordeel (het forfaitair rendement) wordt belasting geheven tegen een tarief van 30%.  

▪ Rente uit hoofde van de Obligaties is niet onderworpen aan de inhouding van Nederlandse 

bronbelasting. 
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9.3 Schenk- en erfbelasting 

Ten aanzien van eventuele schenk- en/ of erfbelasting worden (potentiële) obligatiehouders 

geadviseerd een eigen fiscale adviseur te raadplegen. 

9.4 BTW 

De obligatiehouders zijn geen BTW verschuldigd over de ontvangen rente vanwege het houden van 

deze obligaties omdat zij ofwel niet als BTW-ondernemer aangemerkt kunnen worden voor deze 

activiteit ofwel handelend als ondernemer een BTW-vrijgestelde prestatie verrichten, aangezien het 

verstrekken van krediet in de Wet op de omzetbelasting 1968 is vrijgesteld van heffing. 

De in de prognoses opgenomen verhuur is niet belast met omzetbelasting.  

Uiteraard is de gepresenteerde omzet in de prognoses exclusief BTW.  

 

9.5 Overdrachtsbelasting 

E&E Beheer B.V. belegt in onroerende zaken in Nederland gelegen, zodat deze vennootschap 

overdrachtsbelasting en/of BTW verschuldigd kan zijn bij aankoop (of verkoop) van onroerende 

zaken. Deze overdrachtsbelasting en/of BTW kan geheel of gedeeltelijk niet aftrekbaar of terug 

vorderbaar zijn, zodat deze heffingen een hogere investering tot gevolg kunnen hebben en daarmee een 

negatieve invloed kunnen hebben op het rendement.  
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HOOFDSTUK 10 – DOOR MIDDEL VAN VERWIJZING OPGENOMEN DOCUMENTEN,  

          TER INZAGE BESCHIKBARE DOCUMENTEN EN BIJLAGEN  

In dit Prospectus wordt op sommige plaatsen verwezen naar gegevens uit de volgende documenten, 

welke in dit Prospectus zijn opgenomen door middel van verwijzing. 

1. Taxatierapporten 

Heden is uitsluitend het taxatierapport van Project Sittard (“Keep Challenging Center”, Anemoonstraat 

28 te Sittard) opgenomen door middel van verwijzing. 

 

Alle (toekomstige) volledige taxatierapporten van de woningen die door E&E Beheer zullen worden 

aangekocht, zullen worden opgenomen in dit Prospectus door middel van verwijzing. Volledige 

taxatierapporten zijn ter beschikking ten kantore van de Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V. De 

Smelen 115, 5553 CT Valkenswaard, en via de website van de Stichting Toezicht, bereikbaar via 

http://www.earthandeternity.nl/financiering 

De taxateurs hebben ingestemd met de ter beschikkingstelling voor inzage van de volledige 

taxatierapporten ten kantore van de Uitgevende Instelling en ook met de opname van voornoemde 

volledige taxatierapporten op de website van de Uitgevende Instelling, alsmede met de vorm en 

context waarin de taxatierapporten op de website worden opgenomen. 

 

Het aantal door E&E Beheer aan te kopen en te verhuren woningen kan afwijken van de 

uitgangspunten, doch is gebaseerd op zo realistische mogelijke aannames. De uitgevende instelling zal, 
gedurende de looptijd van de obligaties, permanent de actuele status, alsmede de taxatierapporten van de 
aan te kopen woningen per project, publiceren op http://www.earthandeternity.nl/financiering.  

Voorts zal steeds, voor de publicatie van een taxatierapport van een additioneel project en voor het 

plaatsen van de tweede, respectievelijk derde tranche Obligaties, een Supplement bij het Prospectus 

worden gepubliceerd, met daarin de actuele situatie en eventueel aangepaste prognoses. Het 

taxatierapport vormt pas een onderdeel van het Prospectus, door middel van verwijzing, nadat het 

betreffende Supplement is goedgekeurd door de AFM en is gepubliceerd. 
 

2. Bijlagen bij dit Prospectus 

Bijlage I : Oprichtingsakte en Uittreksel handelsregister Kamer van Koophandel  

     Van E&E Beheer B.V.  

Bijlage II : Oprichtingsakte en Uittreksel handelsregister Kamer  

     van Koophandel van Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity B.V.  

Bijlage III : Curriculum Vitae bestuurders - Stichting Toezicht Obligaties Earth & Eternity B.V. en 

     E&E Beheer B.V.  

Bijlage IV : Inschrijfformulier Obligaties 

Bijlage V : Obligatievoorwaarden en definities                    

Bijlage VI : Akte onderhandse verkoop Obligaties E&E Beheer B.V.  

Bijlage VII : Verklaring van de accountant inzake de prognoses 

 

De voornoemde door verwijzing opgenomen documenten worden geacht een geïntegreerd en 

onlosmakelijk onderdeel te vormen van dit Prospectus. Dit Prospectus en de voornoemde door 

verwijzing opgenomen documenten zijn gedurende de geldigheidsduur van dit Prospectus tevens ter 

inzage beschikbaar ten kantore van de Uitgevende Instelling, E&E Beheer B.V., De Smelen 115, 5553 

CT Valkenswaard, dan wel via de website van de Stichting Toezicht, bereikbaar via 

http://www.earthandeternity.nl/financiering 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
http://www.earthandeternity.nl/financiering
http://www.earthandeternity.nl/financierin
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HOOFDSTUK 11 – Overige informatie 

Uitgevende Instelling: 

E&E Beheer B.V., De Smelen 115, 5553 CT Valkenswaard, telefoon 040 2043957, 

http://www.earthandeternity.nl/financiering 

 

Accountant van de Uitgevende Instelling en van E&E Beheer B.V.: 

Denote B.V.  

Hurksestraat 29 - 51 

5652 AH Eindhoven 

http://www.denote.nu/ 

 

Dit prospectus is tot stand gekomen in samenwerking met: 

                                 

 
 

Earth & Eternity B.V. 

De Smelen 115 

5553 CT Valkenswaard 

http://www.earthandeternity.nl/ 

 

 

Accountant:       Adviseur: 

          

Denote B.V.        NASH Consulting B.V. 

Hurksestraat 29 - 51       Turennestraat 33  

5652 AH Eindhoven        6221 AR Maastricht  

http://www.denote.nu/     www.nashconsulting.nl       

     

    

Taxateurs vastgoed:  

 

 
 

AB&P Vaassen Makelaardij - Taxaties 

Roersingel 6 

6041 KX Roermond 

http://www.earthandeternity.nl/financiering
http://www.denote.nu/
http://www.earthandeternity.nl/
http://www.denote.nu/
http://www.nashconsulting.nl/
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