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1 SAMENVATTING 

De definities zoals opgenomen in hoofdstuk 3 “Definities”, pagina 24 van het Prospectus gelden 
onverkort ten aanzien van dit hoofdstuk 1 “Samenvatting”.

De samenvatting moet gelezen worden als een inleiding op het Prospectus. Een beslissing om in 
de effecten te beleggen moet gebaseerd zijn op de bestudering van het gehele Prospectus door 
degene die in de effecten belegt. Mogelijke beleggers dienen daarbij in het bijzonder het hoofdstuk
2 “Risicofactoren” (pagina 14 en verder van dit Prospectus) aandachtig te bestuderen.

Indien een vordering met betrekking tot de informatie in het Prospectus bij een rechterlijke instantie 
aanhangig wordt gemaakt, draagt de eiser in de procedure eventueel volgens de nationale 
wetgeving van de lidstaten de kosten voor de vertaling van het Prospectus voordat de vordering 
wordt ingesteld. Bever Holding kan als degene die deze samenvatting heeft ingediend en om 
goedkeuring ervan heeft verzocht, uitsluitend aansprakelijk worden gesteld indien deze 
samenvatting in samenhang met de andere delen van het Prospectus misleidend, onjuist of 
inconsistent is. 

Risicofactoren

Beleggers die overwegen om Aandelen Bever Holding te kopen of te verkopen en bij haar 
beslissing dit Prospectus wensen te betrekken, dienen naast de overige informatie in dit Prospectus 
in elk geval de in hoofdstuk 2 “Risicofactoren”, (pagina 14 en verder van dit Prospectus) 
weergegeven risicofactoren zorgvuldig in overweging te nemen. Het intreden van deze risico’s kan 
de financiële positie van Bever Holding en de met haar verbonden onderneming(en) en daarmee de 
waarde van de Aandelen Bever Holding negatief beïnvloeden. De risicofactoren zijn:

Risico’s eigen aan het (her)ontwikkelen van vastgoed

• Bever Holding is afhankelijk van de algemene economische ontwikkelingen in Nederland en/of 
België;

• Bever Holding is afhankelijk van de ontwikkelingen op de vastgoedmarkt in Nederland en België;
• Het is onzeker of waarden van vastgoedprojecten zoals vermeld in taxatierapporten 

daadwerkelijk gerealiseerd kunnen worden;
• De waarde van de vastgoedportefeuille kan in de toekomst dalen door tegenvallende groei van 

de economie en de vraag naar woon-, winkel- en bedrijfsruimten;
• Onderhoudskosten van vastgoedprojecten kunnen hoger uitvallen dan verwacht;
• De inflatie kan stijgen, waardoor de financieringslasten, bouwkosten, kosten van grondstoffen en 

materialen stijgen. Inflatie kan de verkoop van onroerend goed bemoeilijken. De 
verkoopbaarheid van de vastgoedportefeuille kan negatief beïnvloed worden door oplopende 
inflatie, hetgeen kan leiden tot liquiditeitstekorten en een negatieve kasstroom;
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• De marktrente kan stijgen, hetgeen een grote invloed kan hebben op de kasstroom van Bever 
Holding en een negatief effect kan hebben op de waarde van de vastgoedportefeuille en 
daarmee op de verkoopopbrengst van vastgoedprojecten;

• De vastgoedmarkt in Nederland en België is zeer competitief hetgeen kan resulteren in een 
afname van het marktaandeel en daling van de winstgevendheid;

• Wijzigingen in Europese en nationale wetgeving kunnen leiden tot negatieve effecten op de 
resultaten van Bever Holding;

• Vertragingen bij de ontwikkeling van vastgoedprojecten kunnen leiden tot een negatief effect op 
de resultaten van Bever Holding;

• Bever Holding kan geconfronteerd worden met milieuvervuiling ten aanzien van één of meer van 
haar vastgoedprojecten;

• De door Bever Holding aangekochte vastgoedprojecten kunnen gebreken vertonen of met 
verlies worden verkocht;

• Aan de vastgoedprojecten van Bever Holding kan schade ontstaan door calamiteiten zoals 
brand- en/of waterschade;

• Er bestaat onzekerheid over het voortbestaan van de hypotheekrenteaftrek. Een beperking van 
de hypotheekrenteaftrek kan resulteren in een sterk vertragende huizenmarkt, hetgeen een 
negatieve invloed kan hebben op de resultaten van Bever Holding.

Risico’s eigen aan verhuur

• Bever Holding is afhankelijk van de kredietwaardigheid van de huurders van de door haar 
verhuurde vastgoedprojecten;

• Bever Holding kan wellicht niet voor alle vastgoedprojecten geschikte huurders vinden, 
waardoor een leegstandsrisico ontstaat;

• Bever Holding is bij de verhuur van vastgoedprojecten in winkelcentra afhankelijk van het 
aantrekken van belangrijke huurders, waarbij gedacht moet worden aan grote winkelketens en 
warenhuizen, die aantrekkingskracht uitoefenen op andere huurders en het overige publiek;

Risico’s eigen aan Bever Holding

• Bever Holding is betrokken bij een aantal juridische procedures, waarvan de uitkomst onzeker 
is;

• De Directie kan een of meer van haar leden verliezen;
• Belangrijke aandeelhouders kunnen overwegende zeggenschap uitoefenen;
• Het ondernemingsmodel van Bever Holding moet nog succesvol blijken;
• Er kunnen zich fiscale risico’s met betrekking tot compensabele verliezen, 

vennootschapsbelasting en omzetbelasting voordoen.

Risico’s eigen aan aandelen

• De koers van de Aandelen Bever Holding kan sterk fluctueren door veranderingen in het 
algemene en economische klimaat;
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• Een belangrijke aandeelhouder van Bever Holding kan in de toekomst besluiten tot verkoop van 
zijn Aandelen Bever Holding, hetgeen mogelijk van invloed kan zijn op de koers van de 
Aandelen Bever Holding; 

• De free-float kan mogelijk afnemen en mogelijke verwateringen kunnen zich voordoen ten 
gevolge van toekomstige acquisities door Bever Holding.

Historie

Bever Holding is in 1975 opgericht naar Nederlands recht en was tot 13 mei 1998 een 
beleggingsmaatschappij met vast kapitaal. Bever Holding was voornamelijk actief in het beheren en 
uitbouwen van belangen in hoekmansbedrijven. Met het verdwijnen van het traditionele 
handelssysteem (en daarmee het overbodig worden van hoekmannen) op de toenmalige 
Effectenbeurs in 2001 daalde de winstgevendheid van Bever Holding. 

In 2002 en 2003 legde Bever Holding zich vervolgens met name toe op de handel in derivaten en 
vermogensbeheeractiviteiten middels haar dochtervennootschap Bever Financial Services B.V. Als 
gevolg van de invoering van schermhandel en de terugval van de effectenhandel in 2002 en 2003 
namen de activiteiten en dus de winstgevendheid van Bever Holding verder af. Uiteindelijk werd 
eind 2005 besloten om over te gaan tot liquidatie van Bever Holding.

Als gevolg van de bekendmaking van dit besluit tot liquidatie in de media maakten enkele partijen 
hun interesse kenbaar om de activiteiten van Bever Holding in gewijzigde vorm voort te zetten. 

Op 25 augustus 2006 bracht Beauchamp Beheer B.V. een openbaar bod uit op alle uitstaande 
Aandelen Bever Holding. In het kader van dit openbaar bod heeft de toenmalig grootaandeelhouder 
in Bever Holding, Zibafes B.V., onherroepelijk toegezegd haar 2.708.000 Aandelen Bever Holding 
aan te melden onder het openbaar bod. Deze toezegging vertegenwoordigde circa 85% van het 
totale geplaatste en uitstaande aandelenkapitaal van Bever Holding op de publicatiedatum van het 
biedingsbericht. Op 28 september 2006 deed Beauchamp Beheer B.V. haar openbaar bod gestand, 
waarna zij op 5 oktober 2006 de biedprijs van EUR 4,94 in contanten voldeed aan de houders van 
Aandelen Bever Holding die onder het openbaar bod waren aangemeld. In het totaal werden 
2.973.467 Aandelen Bever Holding aangemeld onder het openbaar bod, corresponderend met 
91,48% van het totale geplaatste en gestorte aandelenkapitaal van Bever Holding.

Activiteiten

Bever Holding heeft in 2007 haar activiteiten verlegd naar vastgoed. Hieraan is invulling gegeven 
met een tweetal transacties. 

Op 5 februari 2007 heeft Bever Holding een eerste vastgoedproject aangekocht, te weten project 
Esplanade in Noordwijk. De aankoop van dit project is betaald uit liquide middelen van Bever 
Holding.
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Op 29 december 2007 is de Fusie tot stand gekomen tussen Bever Holding als verkrijgende 
vennootschap en Bonavella als verdwijnende vennootschap. Door de Fusie hebben de 
aandeelhouders van Bonavella rechten verkregen ter zake van Aandelen Bever Holding. Bever 
Holding heeft deze Aandelen Bever Holding (behorende tot dezelfde categorie effecten die reeds 
tot de notering zijn toegelaten) toegekend op 29 december 2007. 

Door de Fusie heeft Bever Holding de uitgebreide vastgoedportefeuille van Bonavella overgenomen 
met een transactiewaarde van EUR 120.000.000. Naast het bovengenoemde project Esplanade, 
beschikt Bever Holding daarmee over een potentieel te ontwikkelen vastgoedportefeuille van meer 
dan 75.000 m² vloeroppervlak, verdeeld over (i) woningbouw (circa 57%), (ii) kantoren (circa 9%), 
(iii) winkels (circa 9%), (iv) hotels (circa 19%) en (v) congresfaciliteiten (circa 4%). Van deze 
vastgoedportefeuille bevindt circa 50.000 m² ofwel 67% zich in Nederland. Het overige deel van 
deze vastgoedportefeuille van Bever Holding bevindt zich in België (circa 25.000 m² ofwel 33%). 

Doel en strategie

Het doel van Bever Holding is om door het investeren in vastgoed winst te realiseren en daarmee
een meerwaarde te creëren voor haar aandeelhouders. Bever Holding voorziet deze doelstelling te 
verwezenlijken enerzijds door de projecten in haar vastgoedportefeuille uit te ontwikkelen en 
daarmee meerwaarde te realiseren. Per project zal worden bezien of dit wordt toegevoegd aan het 
vastgoed in exploitatie dan wel zal worden verkocht aan derden. Anderzijds zal worden gestreefd 
naar de verwerving van renderend (bestaand) vastgoed teneinde een positieve kasstroom te 
genereren.

Aan de strategie om de gestelde doelen te bereiken zal in de komende jaren vorm worden 
gegeven. Hiertoe wordt de organisatie op de gewenste schaal gebracht door middel van autonome 
groei dan wel overname. Voor de uitbreiding van de vastgoedportefeuille zal Bever Holding als 
onderdeel van haar strategie streven een deel van de overnamesom in nieuw uit te geven Aandelen 
Bever Holding te voldoen. Deze uitgifte van nieuwe aandelen zal bijdragen aan de groei van het 
eigen vermogen van Bever Holding.

Samenvatting financiële kerngegevens Bever Holding 

De hierna volgende financiële kerncijfers betreffende Bever Holding bevatten de kerngegevens die 
een algemeen beeld vormen van de financiële toestand van Bever Holding per 31 december 2007. 
Deze informatie moet gelezen worden samen met de geconsolideerde financiële gegevens en de 
bijbehorende opmerkingen zoals deze verder zijn vermeld in het Prospectus in hoofdstuk 15 
“Financiële informatie N.V. Bever Holding” (pagina 104 en verder van dit Prospectus)
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Geconsolideerde balans voor resultaatsbestemming
(over de boekjaren geëindigd per 31 december 2007, 2006 en 2005)

(in duizenden euro’s)

ACTIVA

Mate van accountcontrole

Grondslagen

31-12-2007

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2006

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2005

Gecontroleerd

IFRS

Vaste activa
Vastgoedbeleggingen
Vastgoedbeleggingen in 
aanbouw of ontwikkeling
Materiële vaste activa
Actieve belastinglatenties

Vlottende activa
Voorraad vastgoedprojecten
Belastingen en premies 
sociale verzekeringen
Vorderingen op 
gerelateerde partijen
Overige vorderingen en 
overlopende activa 
Effecten
Liquide middelen

PASSIVA

Eigen Vermogen

Voorzieningen
Latente 
belastingverplichtingen

Langlopende schulden

Kortlopende schulden
Hypothecaire leningen
kredietinstellingen
Leveranciers- en 
handelskredieten
Overige schulden en 
overlopende passiva

58.399

46.013
604

8.365

27.793

102

6.517

19.210

4.751

100.062

37.432

4.050

28.526

582
1.102

-
-

-

-

-

-

120

14.988

15.068

-

-

-
-

40

-
-

4.061
-

-

-

-

856

10.798

15.065

-

-

-
-
-

650

Bestuur

De heer A.M. van Eerden en de heer A.A.M. van den Ingh zijn ieder op 6 februari 2007 benoemd tot 
lid van de Directie voor een onbepaalde periode. Zij zijn verantwoordelijk voor onder meer de 
operationele gang van zaken binnen Bever Holding.
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De heer W.J. Simon is op 5 oktober 2006 benoemd tot lid van de Raad van Commissarissen voor 
een periode van 4 jaar. De heer P.C. van Keulen en de heer E.A. van den Brandhof zijn ieder op 6 
februari 2007 benoemd tot lid van de Raad van Commissarissen voor een periode van 4 jaar. Zij 
houden toezicht op het door Bever Holding gevoerde beleid.

Reden voor Prospectus

Bij gelegenheid van de Fusie zijn 13.806.984 Aandelen Bever Holding krachtens ruilverhouding 
uitgegeven aan de aandeelhouders van Bonavella. Bever Holding heeft deze Aandelen Bever 
Holding toegekend op 29 december 2007. Dit Prospectus wordt uitgebracht naar aanleiding van de 
uitgifte en toelating tot de handel van deze Aandelen Bever Holding (behorende tot dezelfde 
categorie effecten die reeds tot de notering zijn toegelaten) op Euronext Amsterdam, die wordt 
verwacht, onvoorziene omstandigheden daargelaten, op 29 april 2008, onder het symbool BEVER. 

Fondscode 28526
ISIN nummer NL 0000285278
Common code NL 0000285278

De door Bever Holding toegekende Aandelen Bever Holding zullen bij gelegenheid van de notering 
van die Aandelen Bever Holding aan de door Euronext Amsterdam gehouden beurs worden 
opgenomen in het girale systeem van de Wge. Levering van de alsdan in het giraal systeem van de 
Wge opgenomen Aandelen Bever Holding zal geschieden door bijschrijving op naam van de 
verkrijger in het daartoe bestemde deel van de administratie van de aangesloten instelling in de zin 
van de Wge.

Belangrijkste aandeelhouders 

Voor de Fusie hielden de volgende grootaandeelhouders de volgende belangen in Bever Holding:

Verdeling in aantallen
Soort

aandeel
Aantal 

aandelen
Aantal 

stemmen
Kapitaal-
belang

Stemrecht Wijze van  
beschikken

R. van de Putte Aandelen 
A

1.137.698 1.137.698 Reëel Reëel

C.F.M. Rijs Aandelen 
A

963.524 963.524 Reëel Reëel

E.A. van den Brandhof Aandelen 
A

698.071 698.071 Reëel Reëel Middellijk
(Coöperatie 

Beauchamp U.A.)

Procentuele verdeling
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Totale 
deelneming

Rechtstreeks 
reëel

Rechtstreeks 
potentieel

Middellijk 
reëel

Middellijk 
potentieel

R. van de 
Putte

Kapitaalbelang

Stemrecht

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

C.F.M. Rijs Kapitaalbelang

Stemrecht

29,64%

29,64%

29,64%

29,64%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

E.A. van den 
Brandhof

Kapitaalbelang

Stemrecht

21,48%

21,48%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

21,48%

21,48%

0,00%

0,00%

Na de Fusie houden de volgende grootaandeelhouders de volgende belangen in Bever Holding:

Verdeling in aantallen
Soort 

aandeel
Aantal 

aandelen
Aantal 

stemmen
Kapitaal 
belang

Stemrecht Wijze van 
beschikken

R. van de Putte Aandelen 
A

Aandelen 
A

2.124.107

9.457.182

2.124.107

9.457.182

Reëel

Reëel

Reëel

Reëel

Rechtstreeks

Middellijk 
(Southside 
Property 

Developments 
Limited)

C.F.M. Rijs Aandelen 
A

1.949.933 1.949.933 Reëel Reëel Rechtstreeks

E.A. van den Brandhof Aandelen 
A

698.071 698.071 Reëel Reëel Middellijk
(Coöperatie 

Beauchamp U.A.)

Stichting Bevordering 
Aandelenbezit 
Driegracht

Aandelen 
A

906.477 906.477 Reëel Reëel Rechtstreeks

Stichting Bevordering 
Aandelenbezit Schakel

Aandelen 
A

896.405 896.405 Reëel Reëel Rechtstreeks

Procentuele verdeling
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Totale 
deelneming

Rechtstreeks 
reëel

Rechtstreeks 
potentieel

Middellijk 
reëel

Middellijk 
potentieel

R. van de 
Putte

Kapitaalbelang

Stemrecht

67,90%

67,90%

12,45%

12,45%

0,00%

0,00%

55,44%

55,44%

0,00%

0,00%

C.F.M. Rijs Kapitaalbelang

Stemrecht

11,43%

11,43%

11,43%

11,43%

0,00%

0,00%

00,00 %

00,00%

0,00%

0,00%

E.A. van den 
Brandhof

Kapitaalbelang

Stemrecht

4,09%

4,09%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

4,09%

4,09%

0,00%

0,00%

Stichting 
Bevordering 
Aandelenbezit 
Driegracht

Kapitaalbelang

Stemrecht

5,31%

5,31%

5,31%

5,31%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Stichting 
Bevordering 
Aandelenbezit 
Schakel 

Kapitaalbelang

Stemrecht

5,26%

5,26%

5,26%

5,26%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Verkoopbeperkingen

De afgifte en verspreiding van dit Prospectus alsmede het aanbieden, verkopen en leveren van 
Aandelen Bever Holding kan in bepaalde jurisdicties onderworpen zijn aan (wettelijke) beperkingen. 
Bever Holding verzoekt personen die in het bezit komen van dit Prospectus zich op de hoogte te 
stellen van die beperkingen en zich daaraan te houden. Bever Holding aanvaardt geen enkele 
aansprakelijkheid voor enige schending van enige zodanige beperking door wie dan ook, ongeacht 
of deze een mogelijke koper van Aandelen Bever Holding is of niet.

Stemrechten 

Ieder Aandeel Bever Holding geeft recht op het uitbrengen van één stem in de AvA. 

Beschikbare informatie

Kopieën van dit Prospectus en (eventuele) supplementen bij dit Prospectus zijn, uitsluitend in de 
Nederlandse taal, kosteloos verkrijgbaar vanaf de datum van dit Prospectus per post of per e-mail 
bij N.V. Bever Holding, Postbus 2114, 2240 CC Wassenaar, e-mail: info@beverholding.nl. Het 
Prospectus is ook beschikbaar op de website van Bever Holding, te weten: www.beverholding.nl.

De volgende documenten zijn, uitsluitend in de Nederlandse taal, gedurende een periode van 12 
maanden vanaf de datum van het Prospectus, tijdens kantooruren, kosteloos verkrijgbaar ten 
kantore van Bever Holding op het adres Rijksstraatweg 324 C, 2242 AB Wassenaar:
• de akte van oprichting van Bever Holding;
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• de statuten van Bever Holding, zoals die gelden vanaf 29 december 2007;
• de jaarverslagen van Bever Holding over de boekjaren 2005, 2006 en 2007;
• de publicatiestukken van Bonavella over de boekjaren 2005 en 2006.

Bever Holding

N.V. Bever Holding is een naamloze vennootschap naar Nederlands recht met statutaire zetel in 
Hilversum, Nederland. Bever Holding is geregistreerd bij de Kamer van Koophandel voor Den Haag 
onder nummer 33247661. Het adres van Bever Holding is Rijksstraatweg 324 C, 2242 AB 
Wassenaar.
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2 RISICOFACTOREN

De definities zoals opgenomen in hoofdstuk 3 “Definities”, pagina 24 van het Prospectus gelden 
onverkort ten aanzien van dit hoofdstuk 2 “Risicofactoren”.

Beleggers die overwegen om Aandelen Bever Holding te kopen of te verkopen en bij haar 
beslissing dit Prospectus wensen te betrekken, dienen naast de overige informatie in dit Prospectus 
in elk geval de in dit hoofdstuk 2 weergegeven risicofactoren zorgvuldig in overweging te nemen. 

Deze risicofactoren zijn omstandigheden die zich mogelijk zouden kunnen voordoen. Bever Holding 
kan geen uitspraak doen over de mate van waarschijnlijkheid dat deze omstandigheden zich 
daadwerkelijk voordoen. Het intreden van deze risico’s kan de financiële positie van Bever Holding 
en de met haar verbonden onderneming(en) en daarmee de waarde van de Aandelen Bever 
Holding negatief beïnvloeden.

De in dit hoofdstuk 2 gegeven opsomming van risicofactoren is niet uitputtend en andere factoren, 
die thans niet bekend zijn bij Bever Holding of die Bever Holding thans van minder belang acht, 
kunnen evenzeer de financiële positie van Bever Holding en de met haar verbonden 
onderneming(en) en daarmee de waarde van de Aandelen Bever Holding negatief beïnvloeden. 

2.1 Risico’s eigen aan het (her)ontwikkelen van vastgoed

Marktrisico
De waarde van het vastgoed kan fluctueren ten gevolge van marktwijzigingen in vraag en aanbod, 
de rentestand en het inflatiepercentage.

Bever Holding’s primaire activiteit is thans het ontwikkelen van vastgoedprojecten, die gelegen zijn 
in Nederland en België. Het betreft een aanzienlijke vastgoedportefeuille, waarmee Bever Holding 
beschikt over een potentieel ontwikkelingsvolume van meer dan 75.000 m² te realiseren 
vloeroppervlak, verdeeld over (i) woningbouw (circa 57%), (ii) kantoren (circa 9%), (iii) winkels 
(circa 9%), (iv) hotels (circa 19%) en (v) congresfaciliteiten (circa 4%). Het in Nederland te 
realiseren volume bedraagt circa 50.000 m² ofwel 67% van de totale vastgoedportefeuille. Het 
overige deel van de vastgoedportefeuille, circa 25.000 m² ofwel 33%, bevindt zich in België. 

Het rendement van Bever Holding uit haar ontwikkelingsactiviteiten is voor een groot deel 
afhankelijk van het functioneren van de vastgoedmarkt in Nederland en België. De diverse sectoren 
van de vastgoedmarkt worden elk op eigen wijze door nationale en internationale economische 
omstandigheden beïnvloed. Verschillende factoren die buiten de controle van Bever Holding liggen, 
spelen daarbij een rol, zoals: 
• de vraag en het aanbod op de Nederlandse en Belgische vastgoedmarkt;
• de vraag en het aanbod op de Nederlandse en Belgische verhuurmarkt;
• de ontwikkeling van de investeringsactiviteiten in Nederland en België en de daarmee 

samenhangende vraag naar commercieel vastgoed;
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• de aantrekkingskracht van Nederland en België als vestigingsland ten opzichte van andere 
landen;

• de koopkracht van het Nederlandse en Belgische publiek;
• de demografische ontwikkelingen in Nederland en België;
• zogenaamde force majeure gebeurtenissen, zoals natuurrampen, terrorisme en oorlog. 

Het marktrisico kan een negatief effect hebben op de activiteiten en bedrijfsresultaten van Bever 
Holding.

Economisch risico
De waarde van het vastgoed kan fluctueren ten gevolge van inflatie veroorzaakt door een hogere
economische groei.

De ontwikkeling van de huuropbrengsten en de verkoopprijzen van vastgoedprojecten zijn mede 
afhankelijk van inflatie. Inflatie kan echter ook leiden tot hogere kosten wegens toenemende 
financieringslasten en bouwkosten. Voorts kunnen ook de kosten van grondstoffen en materialen 
stijgen door inflatie. Bovendien wordt een verkoop van onroerend goed moeilijker gerealiseerd bij 
een hoge rentestand. Dit betekent dat de verkoopbaarheid van de vastgoedportefeuille van Bever 
Holding negatief kan worden beïnvloed door oplopende inflatie, hetgeen op haar beurt kan leiden 
tot liquiditeitstekorten en een negatieve kasstroom. 

Renterisico
Een stijging van de rente kan een negatief effect hebben op de kasstromen en resultaten van Bever 
Holding.

Het renterisico is het risico dat de marktrente stijgt. De beleggingen van Bever Holding zijn (deels) 
met vreemd vermogen gefinancierd. Zolang de rentevoet lager is dan het rendement op de 
gefinancierde beleggingen is er sprake van een zogenaamde positieve hefboom die tot een hoger 
rendement kan leiden op het eigen vermogen. Een stijgende rente kan echter van grote invloed zijn 
op de kasstroom van Bever Holding en kan een negatief effect hebben op de waarde van de 
vastgoedportefeuille en daarmee op de verkoopopbrengst van vastgoedprojecten. 

Taxatierisico
Indien de werkelijke waarde van een vastgoedproject minder is dan de getaxeerde waarde, kan dit 
een negatief effect hebben op de resultaten van Bever Holding.

Het taxeren van vastgoed is afhankelijk van het individuele karakter van het vastgoedobject en de 
lokale, regionale en nationale vastgoedmarkt, die na verloop van tijd verandert en aangetast kan 
worden door uiteenlopende factoren. Taxaties zijn hierdoor onzeker en aan verandering 
onderhevig. Er bestaat onzekerheid of waarden zoals vermeld in taxatierapporten van 
vastgoedprojecten daadwerkelijk gerealiseerd kunnen worden. In het geval dat de werkelijke 
waarde van een vastgoedproject minder is dan de getaxeerde waarde, kan dit een negatief effect
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op de resultaten van Bever Holding en daarmee op de waarde van de Aandelen Bever Holding 
hebben. 

Restwaarderisico
Het restwaarderisico is het risico dat de waarde van het vastgoed lager ligt dan de 
geprognosticeerde opbrengst.

De oorzaken hiervoor zouden de ontwikkelingen van de Nederlandse en Belgische vastgoedmarkt 
en economie kunnen zijn. Een tegenvallende groei van de economie kan een afname van de vraag 
naar winkel-, bedrijfsruimte of appartementen met zich meebrengen en daarmee lagere opbrengst-
of huurprijzen tot gevolg hebben. Dit kan een waardedrukkend effect op de vastgoedportefeuille van 
Bever Holding hebben. 

Acquisities en investeringen
Na acquisitie van een vastgoedproject kunnen zich problemen of gebreken voordoen die 
additionele investeringen vergen. 

Bever Holding legt zich thans toe op het ontwikkelen van vastgoed. Dat betekent - kort gezegd - dat 
vastgoed wordt gekocht, (her)ontwikkeld en weer verkocht, dan wel wordt gehouden voor eigen 
portefeuille. Bever Holding loopt hierbij het risico dat zich na de acquisitie van vastgoed problemen 
voordoen of gebreken worden ontdekt, die invloed kunnen hebben op de waarde van dit vastgoed. 
Dergelijke problemen of gebreken kunnen additionele investeringen vergen, waardoor de kostprijs 
van het desbetreffende onroerend goed wordt verhoogd. Dit kan een ongunstige invloed hebben op 
de activiteiten of de bedrijfsresultaten van Bever Holding. 

Onderhoudsrisico
Bever Holding kan geconfronteerd worden met hoge onderhoudskosten.

Het onderhoudsrisico hangt samen met de leeftijd en het karakter van de vastgoedobjecten, die 
deel uitmaken van de vastgoedportefeuille van Bever Holding. In de financiële prognose van Bever 
Holding is met periodiek uit te voeren onderhoudswerkzaamheden rekening gehouden. De 
onderhoudskosten kunnen echter hoger uitvallen dan in de prognose naar voren is gekomen. 

Regelgeving
Wijziging van regelgeving kunnen negatieve gevolgen hebben voor de resultaten van Bever 
Holding.

Politiek en regelgeving vormen een onzekere factor bij vastgoedbeleggingen. De lokale wetgeving 
betreffende bestemmingsplannen, huurbescherming en fiscale wetgeving heeft invloed op de 
rentabiliteit van vastgoedbeleggingen. Het risico bestaat dat de Europese lidstaten of nationale 
overheden de fiscale belastingwetgeving of de wetgeving van de toezichthoudende instanties 
veranderen op het moment van verkoop van vastgoedobjecten. De overheid kan zowel op landelijk 
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als lokaal niveau wetten, regelingen, belastingtarieven of beleidswijzigingen doorvoeren, die de 
waarde van de vastgoedportefeuille van Bever Holding negatief kunnen beïnvloeden. 

Calamiteitenrisico
Aan vastgoedprojecten van Bever Holding kan schade ontstaan door calamiteiten, zoals brand-
en/of waterschade.

Dit kan een negatieve invloed hebben op de waarde van de vastgoedobjecten en aldus op 
eventuele verkoop- of huuropbrengsten van de betreffende vastgoedobjecten. Daarnaast kunnen 
dergelijke calamiteiten onvoorziene kosten voor Bever Holding met zich meebrengen om de schade 
te herstellen. Dit kan een ongunstige invloed hebben op de activiteiten en/of bedrijfsresultaten van 
Bever Holding.

Milieu
Bever Holding kan geconfronteerd worden met niet voorheen vastgestelde milieuvervuiling.

Zoals elke belegger in vastgoed loopt Bever Holding een milieurisico ten aanzien van vervuiling, 
zoals bodemverontreiniging of verwerking van asbest in een vastgoedobject. Indien een dergelijk 
risico zich voordoet kan Bever Holding genoodzaakt zijn tot het maken van kosten van (i) verweer 
tegen milieuclaims, (ii) verhaal, (iii) het voldoen aan eisen van milieuregelgeving of (iv) het saneren 
van vervuild onroerend goed. Dit kan een negatieve invloed hebben op de waarde van de activa 
en/of de resultaten van Bever Holding.

Vertraging in de ontwikkeling van vastgoedprojecten
Verschillende factoren kunnen leiden tot een vertraging in de ontwikkeling van vastgoedprojecten.

Verschillende factoren kunnen leiden tot vertraging in de ontwikkeling van vastgoedprojecten, zoals:
• vertraging in het verkrijgen van de benodigde vergunningen;
• het niet beschikbaar zijn van bouwmaterialen en arbeidskrachten;
• de (on)mogelijkheden van (onder)aannemers om projecten op goede en tijdige wijze af te 

ronden; 
• wijziging van bestemmingsplannen;
• bezwaarschriftprocedures;
• anderszins omstandigheden die kunnen leiden tot een vertraging in de ontwikkeling van 

vastgoedprojecten.

Vertraging in de ontwikkeling van vastgoedprojecten kan leiden tot een negatieve beïnvloeding van 
de resultaten van Bever Holding.

Mogelijke aansprakelijkheid voor fouten van (onder)aannemers
Bever Holding kan geconfronteerd worden met claims inzake de aansprakelijkheid van 
onderaannemers.
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Bever Holding vertrouwt op de kwaliteit en prestaties van (onder)aannemers bij 
constructiewerkzaamheden. Er kunnen echter claims tegen Bever Holding worden ingediend voor 
tekortkomingen van dergelijke aannemers. Deze claims worden wellicht niet gedekt door de 
aansprakelijkheidsverzekeringen van Bever Holding. Deze claims kunnen vergaande 
aansprakelijkheid van Bever Holding met zich meebrengen. Dit kan een negatieve invloed hebben 
op de resultaten van Bever Holding.

Onzekerheid over de hypotheekrenteaftrek
De discussie over de aftrek van de hypotheekrente blijft voortduren.

De discussie over de aftrek van de hypotheekrente kan grote invloed hebben op de vastgoedsector. 
Een beperking van de hypotheekrenteaftrek kan resulteren in een sterk vertragende huizenmarkt. 
Een dergelijke wijziging zou een negatieve invloed kunnen hebben op de activiteiten en 
bedrijfsresultaten van Bever Holding.

2.2 Risico’s eigen aan Bever Holding

Historie
Reputatieschade door het verleden voor Bever Holding.

In de achterliggende boekjaren was de financiële positie van Bever Holding door negatieve 
resultaten aanmerkelijk verslechterd, hetgeen uiteindelijk resulteerde in plannen voor een 
liquidatiescenario in 2005. De mogelijke reputatieschade die hierdoor is geleden, zou negatief 
kunnen zijn voor toekomstige activiteiten van Bever Holding.

Acquisities en investeringen
Negatieve koersontwikkeling Aandelen Bever Holding kan leiden tot afname toekomstige acquisities 
en investeringen.

Bever Holding heeft in het verleden acquisities en investeringen gepleegd als onderdeel van haar 
bedrijfsstrategie. Bever Holding overweegt ook in de toekomst acquisities te verrichten. Hierbij zal 
getracht worden de koopprijs (gedeeltelijk) te voldoen in Aandelen Bever Holding. De mogelijkheid 
hiertoe zal mede afhankelijk zijn van de koersontwikkeling van de Aandelen Bever Holding. Een 
negatieve koersontwikkeling van de Aandelen Bever Holding zou daarom kunnen leiden tot een 
daling van toekomstige acquisities door Bever Holding. Dit kan een negatieve invloed hebben op de 
activiteiten en bedrijfsresultaten van Bever Holding.

Ondernemingsmodel Bever Holding
Het ondernemingsmodel van Bever Holding kan zich niet conform verwachting ontwikkelen.

Bever Holding stelt zich onder meer ten doel verschillende vastgoedprojecten te (her)ontwikkelen 
en verdere acquisities en investeringen in de vastgoedsector te verrichten. Deze nieuwe activiteiten 
vereisen een andere organisatiestructuur van Bever Holding. De huidige personeelsbezetting is 
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ontoereikend om de uitbreiding van de activiteiten te leiden. Het beheren, verwerven en ontwikkelen 
van vastgoedobjecten vereist specifieke kennis die door Bever Holding aangetrokken zal moeten 
worden. Wanneer het ondernemingsmodel zich niet conform de verwachtingen ontwikkelt, kan dit 
negatieve gevolgen hebben voor de continuïteit van Bever Holding. 

Eind 2005 is besloten over te gaan tot liquidatie van Bever Holding. De mogelijke reputatieschade 
die hierdoor is geleden, zou negatief kunnen zijn voor de activiteiten van Bever Holding en daarmee 
dus voor de ontwikkeling van het ondernemingsmodel van Bever Holding.

Juridisch
Bever Holding kan niet uitsluiten dat juridische procedures een negatieve invloed op haar resultaten 
zullen hebben.

Bever Holding is momenteel betrokken bij een aantal rechtszaken. Voor een omschrijving van de 
rechtszaken wordt verwezen naar hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.14 
“Juridische procedures” (pagina 77 van het Prospectus). 

De Directie kan niet uitsluiten dat de uitkomsten van lopende of toekomstige juridische procedures 
zullen leiden tot een groter nadelig materieel effect op de financiële positie of de operationele 
resultaten van Bever Holding dan waarmee rekening is gehouden in de huidige waardering van 
haar vastgoedportefeuille. Dit kan leiden tot negatieve gevolgen voor de bedrijfsresultaten van 
Bever Holding.

Concurrentie
Bever Holding kent veel concurrenten.

Bever Holding kent veel concurrenten op de vastgoedmarkt in Nederland en België. Dit kan van 
invloed zijn op het aantal geschikte vastgoedprojecten en de prijs die voor deze projecten betaald 
dient te worden bij de acquisitie. Als veel partijen meedingen naar een vastgoedproject kan dit 
immers een prijsopdrijvend effect hebben. Dit speelt met name bij openbare inschrijvingen. Als 
gevolg hiervan kunnen toekomstige rendementen negatief beïnvloed worden. Dit kan in dergelijke 
situaties gevolgen hebben voor de resultaten van Bever Holding. Voorts is een tendens te 
bespeuren waarbij traditionele beleggers in vastgoed zich gaan bezighouden met de ontwikkeling 
van vastgoed, vanwege de lage rendementen die worden behaald op beleggingen in vastgoed. Ook 
op dit gebied zou Bever Holding op termijn meer concurrentie kunnen ondervinden.

Informatietechnologie
Bever Holding steunt bij de uitvoering van haar werkzaamheden op informatietechnologie.

De bedrijfsvoering van Bever Holding steunt in de uitvoering van een aantal werkzaamheden, 
waaronder boekhouding, communicatie (e-mail), planning, vormgeving en calculatie, in sterke mate 
op informatie- en communicatietechnologie. Indien deze technologische systemen niet naar 
behoren werken of indien er zich bij de integratie van bestaande systemen en/of implementatie van 
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nieuwe technologische systemen problemen voordoen, kan dit invloed hebben op de operationele 
uitvoering van de activiteiten van Bever Holding. Dit kan de activiteiten en bedrijfsresultaten 
negatief beïnvloeden. 

Directie
De leden van de Directie bezitten projectspecifieke kennis en ervaring.

Het rendement van Bever Holding is onder meer afhankelijk van het vermogen van de Directie om 
de vastgoedprojecten te ontwikkelen en renderend vastgoed aan te kopen, actief te beheren, uit te 
breiden en vervolgens te verkopen of te verhuren. Individuele leden van de Directie hebben 
projectspecifieke kennis en ervaring. Het wegvallen van een lid van de Directie betekent het 
verloren gaan van die specifieke kennis en ervaring. Het verlies van een of meer leden van de 
Directie kan negatieve gevolgen hebben voor het vermogen om de vastgoedportefeuille te 
ontwikkelen, uit te breiden en actief te beheren in overeenstemming met de vastgestelde strategie.

Belangrijke aandeelhouders
Belangrijke aandeelhouders bezitten een substantieel aantal van de Aandelen Bever Holding.

Bever Holding heeft een aantal grootaandeelhouders die middellijk dan wel rechtstreeks een 
substantieel aantal Aandelen Bever Holding houden. Zie hiervoor hoofdstuk 11, “Belangrijke 
aandeelhouders en transacties met verbonden partijen” (pagina 93 en verder van dit Prospectus) 
voor een verdere beschrijving hiervan. Deze aandeelhouders hebben een significant deel van de 
totale geplaatste en uitstaande Aandelen Bever Holding in hun bezit, zodat het mogelijk is dat de 
overige houders van Aandelen Bever Holding niet die invloed op Bever Holding zouden kunnen 
uitoefenen als zonder die grootaandeelhouders het geval zou zijn. De belangen van deze 
grootaandeelhouders kunnen verschillen met de belangen van de overige houders van Aandelen 
Bever Holding. De grootaandeelhouders kunnen overwegende zeggenschap uitoefenen over 
bijvoorbeeld de benoeming en ontslag van leden van de Directie. Potentiële beleggers in Aandelen 
Bever Holding dienen zich hiervan bewust te zijn.

Rol Van den Brandhof
Van den Brandhof is een belangrijk aandeelhouder en lid van de Raad van Commissarissen.

De heer Van den Brandhof is lid van de Raad van Commissarissen en (via Coöperatie Beauchamp 
U.A., die enig aandeelhouder is van Beauchamp Beheer B.V.) middellijk aandeelhouder van 4,09% 
van het geplaatste kapitaal van Bever Holding. Hij kan als lid van de Raad van Commissarissen 
belangen hebben of krijgen die niet overeenstemmen, of zelfs kunnen conflicteren met zijn 
belangen als (indirect) aandeelhouder van Aandelen Bever Holding (en vice versa). Potentiële 
beleggers in Aandelen Bever Holding dienen zich hiervan bewust te zijn.

Verzekeringen
Bever Holding kan niet alle risico’s afdekken door middel van verzekering.
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Op dit moment heeft Bever Holding een beperkt aantal verzekeringen afgesloten ter dekking van 
normale bedrijfsmatige risico’s. Het is onzeker of Bever Holding al haar risico's kan afdekken door 
middel van verzekeringen. Het kan zijn dat verzekeringen geen of geen volledige dekking bieden 
voor specifieke risico’s of dat dekking onder die verzekering in de toekomst onmogelijk zal blijken. 
Bovendien kunnen de ontwikkelingen op de verzekeringsmarkt leiden tot verhoging van de 
verzekeringspremies. Een en ander kan negatieve gevolgen hebben voor Bever Holding en haar 
financiële positie en resultaten. 

Financieringsrisico
Het aantrekken van vreemd vermogen kan een negatief effect hebben op de resultaten van Bever 
Holding.

Het onroerend goed van Bever Holding is gedeeltelijk bancair gefinancierd. Ten behoeve van de 
realisatie en groei van de vastgoedportefeuille zullen aanvullende kredietfaciliteiten worden 
aangetrokken onder hypothecair verband, waarbij een aantal vastgoedobjecten hypothecair wordt 
belast. De hieraan verbonden risico's zijn de ontwikkeling van zowel de rente als de vastgoedmarkt. 
Indien de hypotheekrente stijgt, lopen de financieringskosten op en zal het rendement op de 
vastgoedactiviteiten van Bever Holding afnemen. Indien de markt voor de te ontwikkelen 
vastgoedprojecten in negatieve zin verandert, zal de verkoop van die projecten stagneren. Gevolg 
daarvan is dat de betrokken hypothecaire leningen later dan gepland kunnen worden afgelost. Dit 
kan negatieve gevolgen hebben voor de bedrijfsresultaten van Bever Holding. 

Fiscale risico’s
Bever Holding is in overleg met de belastingdienst inzake de kwalificatie van haar fiscaal geleden 
verliezen.

De betrokken vennootschappen zijn opgericht naar respectievelijk Nederlands of Belgisch recht en 
als zodanig als belastingplichtige onderworpen aan de Nederlandse of Belgische 
vennootschapsbelasting. Voorzover in het buitenland vastgoedprojecten worden geëntameerd 
zullen deze in beginsel aldaar aan de winstbelasting zijn onderworpen. 

Een wijziging van fiscale wet- of regelgeving, jurisprudentie of standpunten van de belastingdienst 
in Nederland, België of één van de in de toekomst andere betrokken landen kan wezenlijke
negatieve invloed hebben op de activiteiten en resultaten van Bever Holding.

Bever Holding is met de Nederlandse belastingdienst in overleg over de kwalificatie van haar fiscaal 
geleden verliezen met het oog op de verrekening daarvan met toekomstige winsten. Bever Holding 
kan niet garanderen dat zij met de Nederlandse belastingdienst tot overeenstemming zal kunnen 
komen betreffende de verrekening van deze fiscale verliezen. Op geen enkele wijze is met een 
mogelijke verrekening van deze verliezen rekening gehouden bij het opstellen van het financiële 
overzicht 2007 van Bever Holding. Indien Bever Holding niet tot overeenstemming kan komen met 
de Nederlandse belastingdienst, kan dit een negatieve invloed hebben op de activiteiten en 
resultaten van Bever Holding.
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Terzake van de Fusie heeft eveneens overleg met de Nederlandse belastingdienst plaatsgevonden. 
Zie voor een beschrijving hiervan hetgeen staat vermeld in hoofdstuk 13 “Belastingen” (pagina 98
van het Prospectus). Potentiële beleggers dienen zich hiervan bewust te zijn.

2.3 Risico’s verbonden aan verhuur

Thans verhuurt Bever Holding nagenoeg geen vastgoed, maar zij voorziet dat dit in de nabije 
toekomst wel het geval zal zijn, teneinde een positieve kasstroom te creëren. In dat geval zullen 
zich de volgende risico’s voordoen.

Debiteurenrisico
De huuropbrengsten van Bever Holding kunnen gedeeltelijk wegvallen.
Het debiteurenrisico is het risico dat één of meer van de huurders niet aan haar 
betalingsverplichtingen jegens Bever Holding kan voldoen waardoor Bever Holding minder 
inkomsten genereert. De betalingsverplichtingen van huurders worden normaliter niet door enige 
vorm van verzekering gedekt (anders dan door betaling van een eenmalig bedrag aan borg). Indien 
een significant deel van de huurders haar betalingsverplichtingen jegens Bever Holding niet kan 
nakomen, heeft dit gevolgen voor de financiële positie van Bever Holding. 

Leegstandsrisico
De inkomsten van Bever Holding kunnen verminderen door leegstand van haar vastgoedobjecten.

Het leegstandsrisico is het risico dat één of meerdere objecten uit de vastgoedportefeuille van 
Bever Holding na beëindiging van de huurovereenkomst met de desbetreffende huurder niet 
opnieuw verhuurd kunnen worden. Het gevolg daarvan is dat er in die situatie voor de betreffende 
vastgoedobjecten geen huurinkomsten worden ontvangen, waardoor de totale huuropbrengst van
Bever Holding lager kan uitvallen dan voorzien. Na het beëindigen van de huurovereenkomst, staat 
het ook niet vast dat het object tegen dezelfde huurprijs verhuurd zal kunnen worden, hetgeen de 
resultaten van Bever Holding negatief kan beïnvloeden. 

Huuropbrengstrisico
De huuropbrengsten van Bever Holding kunnen verminderen door verschillende opbrengsten.

De huurinkomsten van Bever Holding kunnen verminderen door verschillende oorzaken. De looptijd 
van de huurcontracten kan in samenhang met het debiteurenrisico een negatieve invloed hebben 
op de huurinkomsten. Immers, een huurder die zijn betalingsverplichtingen niet nakomt en een 
langdurig huurcontract heeft, kan onder de huidige huurbeschermingsregels niet onverwijld uit het 
betreffende pand worden gezet. Ook het marktconform zijn van de huren, de onderhoudsstaat van 
de objecten en de locatie van het object hebben hun invloed op de huuropbrengsten. Een en ander 
kan leiden tot een negatieve invloed op de bedrijfsresultaten van Bever Holding. 

Belangrijke huurders
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Bever Holding is afhankelijk van de mate waarin belangrijke huurders worden aangetrokken.

Bever Holding is bij de verhuur van panden in winkelcentra afhankelijk van het aantrekken van 
belangrijke huurders, waarbij gedacht moet worden aan grote en bekende winkelketens en 
warenhuizen. De aanwezigheid van deze winkelketens speelt een belangrijke rol in het aantrekken 
van winkelpubliek en andere huurders. Wanneer het huurcontract van een dergelijke belangrijke 
huurder niet tot stand komt, niet wordt verlengd of wordt opgezegd, kan dit negatieve gevolgen 
hebben voor de resultaten van het desbetreffende winkelcentrum. Bever Holding kan geen garantie 
geven dat nieuwe belangrijke huurders in een dergelijk geval aangetrokken kunnen worden. 

2.4 Risico’s verbonden met aandelen

Daling van de waarde van de Aandelen Bever Holding
De waarde van de Aandelen Bever Holding kan schommelen.
De koers van aandelen in het algemeen, zo ook van Aandelen Bever Holding, kan sterk fluctueren. 
De aandelen van veel ondernemingen hebben de laatste jaren grote koers- en volume-
schommelingen gekend. Dit zou tevens het geval kunnen zijn voor Aandelen Bever Holding 
vanwege gerealiseerde of voorziene schommelingen in haar periodieke bedrijfsresultaat en externe 
factoren, waaronder:
• de verwachting ten aanzien van het algemeen economisch marktklimaat; 
• andere gebeurtenissen of factoren die merkbaar van invloed kunnen zijn op de koers van 

Aandelen Bever Holding, ook als deze geen verband houden met de resultaten van Bever 
Holding; 

• een algemene verslechtering van het beursklimaat en/of de vastgoedmarkt in Nederland en 
België. 

Verkoop van de Aandelen Bever Holding door een belangrijke aandeelhouder
Een eventuele verkoop van de Aandelen Bever Holding door een belangrijk aandeelhouder kan 
leiden tot een daling van de waarde van de Aandelen Bever Holding.

Bever Holding heeft een aantal grootaandeelhouders, die middellijk dan wel rechtstreeks een 
substantieel aantal van de Aandelen Bever Holding houden. Zie hiervoor hoofdstuk 11, “Belangrijke
aandeelhouders en transacties met verbonden partijen” (pagina 93 en verder van dit Prospectus) 
voor een verdere beschrijving. In de toekomst kan een grootaandeelhouder besluiten tot het 
verkopen van zijn Aandelen Bever Holding. Wanneer een grootaandeelhouder daadwerkelijk besluit 
tot het verkopen van zijn Aandelen Bever Holding, kan dit een daling van de waarde van de 
Aandelen Bever Holding tot gevolg hebben. Potentiële beleggers in Aandelen Bever Holding dienen 
zich hiervan bewust te zijn.

Mogelijke verwateringen ten gevolge van toekomstige acquisities

Om toekomstige acquisities te financieren verwacht Bever Holding aandelen uit te geven. De 
belangen van bestaande aandeelhouders van Bever Holding kunnen verwateren in dergelijke 
omstandigheden.
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3 DEFINITIES

Aande(e)l(en) Bever 
Holding

één of meer gewone aandelen in het aandelenkapitaal van Bever 
Holding met een nominale waarde van EUR 1,15 per aandeel;

Aande(e)l(en) Bonavella één of meer gewone aandelen in het aandelenkapitaal van 
Bonavella met een nominale waarde van EUR 453,78 per aandeel;

AFM de Stichting Autoriteit Financiële Markten, een stichting naar 
Nederlands recht, met statutaire zetel in Amsterdam;

AvA (buitengewone) algemene vergadering van aandeelhouders van 
Bever Holding;

Bever Holding N.V. Bever Holding, een naamloze vennootschap naar Nederlands 
recht, met statutaire zetel in Hilversum en/of één of meer aan haar 
verbonden vennootschappen, als bedoeld in artikel 2:24b van het 
Burgerlijk Wetboek, of (een van) haar rechtsvoorgangers afhankelijk 
van de context;

Bonavella Bonavella Holding B.V., een besloten vennootschap met beperkte 
aansprakelijkheid naar Nederlands recht, met statutaire zetel in Den 
Haag, welke vennootschap door het van kracht worden van de 
Fusie als verdwijnende vennootschap is opgehouden te bestaan;

Directie de directie van Bever Holding;

EUR euro, het wettelijk betaalmiddel van de Europese Monetaire Unie;

Euroclear Nederland Nederlands Centraal Instituut voor Giraal Effectenverkeer B.V.;

Euronext Amsterdam NYSE Euronext (Holding) N.V., of Euronext Amsterdam by NYSE 
Euronext, afhankelijk van de context;

Fusie de juridische fusie als bedoeld in artikel 2:309 van het Burgerlijk 
Wetboek tussen Bever Holding als verkrijgende vennootschap en 
Bonavella als verdwijnende vennootschap;

Fusievoorstel het fusievoorstel in de zin van artikel 2:312 van het Burgerlijk 
Wetboek van de Directie en de directie van Bonavella van 15 
november 2007;

Preferente Aandelen 
Bonavella

het cumulatief preferent aandeel A, het cumulatief preferent Aandeel 
B en het cumulatief preferent aandeel C, elk met een nominale 
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waarde van EUR 453,78 per aandeel;

Pro-forma gecombineerde 
financiële gegevens

de geconsolideerde pro-forma winst- en verliesrekening over het 
boekjaar 2007 van Bever Holding en Bonavella;

Prospectus het onderhavige prospectus;

Raad van 
Commissarissen

de raad van commissarissen van Bever Holding;

Vpb Wet op de vennootschapsbelasting 1969;

Wft Wet op het financieel toezicht;

Wge Wet giraal effectenverkeer;

Wtb Wet toezicht beleggingsinstellingen;

Wvg Wet voorkeursrecht gemeenten.
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4 BELANGRIJKE INFORMATIE

Mogelijke beleggers in Aandelen Bever Holding worden er met nadruk op gewezen dat aan 
iedere vorm van beleggen financiële risico’s zijn verbonden. Zij dienen dan ook goede nota 
te nemen van de volledige inhoud van dit Prospectus. Bij enige onduidelijkheid of twijfel 
gelieve men zich te wenden tot de eigen adviseur, opdat een afgewogen oordeel kan worden 
gevormd over de inhoud en betekenis van dit Prospectus.

De informatie in dit Prospectus geeft de situatie weer per de datum van dit Prospectus, tenzij 
uitdrukkelijk anders aangegeven. Voor de goede orde merkt Bever Holding op dat zij er niet voor in 
kan staan dat de in dit Prospectus vermelde informatie ook op een later tijdstip dan de datum van 
dit Prospectus juist is.

Behoudens Bever Holding is niemand gerechtigd of gemachtigd enige informatie te verstrekken of 
verklaring af te leggen in verband met de uitgifte van Aandelen Bever Holding of anderszins over de 
gegevens in dit Prospectus. Informatie of verklaringen verstrekt of afgelegd in strijd met het 
voorgaande dienen niet te worden beschouwd als ware deze verstrekt door of namens Bever 
Holding. 

Verantwoordelijkheidsverklaringen

Verantwoordelijkheid voor het Prospectus

Uitsluitend Bever Holding is verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van de gegevens in 
dit Prospectus. Bever Holding garandeert dat, nadat redelijke maatregelen zijn getroffen om zulks te 
kunnen verklaren, naar haar beste weten de gegevens in dit Prospectus op de datum van dit 
Prospectus in overeenstemming zijn met de werkelijkheid en dat geen gegevens zijn weggelaten 
waarvan de vermelding de strekking van dit Prospectus zou wijzigen. 

Verantwoordelijk voor de wettelijke controle van de financiële informatie tot en met 2007

De heer E.R. Capitain RA van Deloitte Accountants B.V., gevestigd aan het Orlyplein 10, 1040 HC 
te Amsterdam is als accountant van Bever Holding vanaf boekjaar 2005 tot en met 2006 
verantwoordelijk voor de wettelijke controle van de financiële informatie van Bever Holding zoals 
weergegeven in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever Holding, paragraaf 15.1, 15.2, 15.4 
en 15.5 (pagina 104 en verder van het Prospectus). De heer P. Kuijpers RA van Deloitte 
Accountants B.V., gevestigd aan het Orlyplein 10, 1040 HC te Amsterdam is als accountant van 
Bever Holding over het boekjaar 2007 verantwoordelijk voor de wettelijke controle van de financiële 
informatie van Bever Holding zoals weergegeven in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever 
Holding, paragraaf 15.7 en 15.9 (pagina 135 en verder van het Prospectus) en hoofdstuk 16 “Pro-
forma geconsolideerde winst- en verliesrekening 2007”, paragraaf 16.5 (pagina 186 van het 
Prospectus).
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Verkoop en overdrachtsbeperkingen

De afgifte en verspreiding van dit Prospectus alsmede het aanbieden, verkopen en leveren van 
Aandelen Bever Holding kan in bepaalde jurisdicties onderworpen zijn aan (wettelijke) beperkingen. 
Bever Holding verzoekt personen die in het bezit komen van dit Prospectus zich op de hoogte te 
stellen van die beperkingen en zich daaraan te houden. Bever Holding aanvaardt geen enkele 
aansprakelijkheid voor enige schending van enige zodanige beperking door wie dan ook, ongeacht 
of deze een mogelijke koper van de Aandelen Bever Holding is of niet. 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 Aandelen Bever Holding zijn noch worden geregistreerd onder the Securities Act of 1953 
(“Securities Act”) of onder het relevante recht van enige staat van de Verenigde Staten van 
Amerika. De Aandelen Bever Holding 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. 

Europese Economische Ruimte

De Aandelen Bever Holding worden niet openbaar aangeboden in enige lidstaat van de Europese 
Economische Ruimte anders dan in Nederland, behoudens:
a) aan rechtspersonen die zijn geautoriseerd of gereguleerd om te opereren op de financiële 

markten of, indien niet zodanig geautoriseerd of gereguleerd, waarvan het enige 
vennootschappelijke doel is het beleggen in effecten;

b) aan rechtspersonen die aan twee of meer van de volgende criteria voldoen; de 
rechtspersoon had in het afgelopen boekjaar (i) gemiddeld tenminste 250 werknemers in 
dienst; (ii) een balanstotaal van meer dan EUR 43.000.000, en (iii) een jaarlijkse netto omzet 
van meer dan EUR 50.000.000, een en ander zoals blijkend uit de laatste jaarrekening of 
geconsolideerde jaarrekening; of

c) in enige andere omstandigheden waaronder publicatie door de uitgever van een prospectus 
uit hoofde van artikel 3 van de Prospectusrichtlijn niet is vereist.

Verenigd Koninkrijk

Bever Holding staat ervoor in, garandeert en komt overeen dat zij:
a) een uitnodiging of aanmoediging om beleggingsactiviteiten te verrichten (in de zin van 

section 21 van de Financial Services Act and Markets Act 2000 (“FSMA”) slechts heeft 
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gecommuniceerd (of laten communiceren), of zal (laten) communiceren, in omstandigheden 
waarin section 21 (1) van de FSMA niet van toepassing is op Bever Holding;

b) alle toepasselijke bepalingen van de FSMA heeft nageleefd en zal naleven met betrekking tot 
iedere activiteit die deze heeft verricht in verband met de Aandelen Bever Holding in of vanuit 
het Verenigd Koninkrijk of waarbij het Verenigd Koninkrijk op overige wijze is betrokken.

Verklaringen over de toekomst

Dit Prospectus bevat mededelingen die toekomstverwachtingen uitspreken, onder meer ten aanzien 
van de financiële positie van Bever Holding, de door haar te behalen resultaten en de door haar 
gedreven onderneming. Bever Holding is van mening dat deze toekomstverwachtingen gebaseerd 
zijn op redelijke veronderstellingen. Echter, economische, juridische, fiscale, politieke en andere 
omstandigheden en ontwikkelingen en risico’s inherent aan de door Bever Holding gedreven 
onderneming kunnen tot gevolg hebben dat de werkelijke gebeurtenissen of resultaten in 
belangrijke mate afwijken van deze toekomstverwachtingen. Daarnaast zijn deze 
toekomstverwachtingen gebaseerd op een aantal aannames ten aanzien van toekomstige 
gebeurtenissen en als zodanig onderhevig aan onzekerheden en andere factoren, waarvan een 
groot aantal buiten de macht van Bever Holding ligt, zodat het uiteindelijke resultaat significant kan 
afwijken van deze toekomstverwachtingen. Hoewel Bever Holding ervan overtuigd is dat deze 
toekomstverwachtingen zijn gebaseerd op redelijke uitgangspunten en aannames, kan Bever 
Holding geen enkele garantie geven dat de uiteindelijk door Bever Holding te behalen resultaten 
niet wezenlijk afwijken van deze toekomstverwachtingen. Bever Holding is op basis van artikel 5:59 
van de Wft verplicht om wijzigingen in verwachtingen terstond publiek te maken.

Bepaalde financiële en statistische informatie in dit Prospectus is afgerond. Als gevolg hiervan kan 
het voorkomen dat de som van bepaalde gegevens afwijkt van het gegeven totaal.

Fusie

Op 20 december 2007 heeft de AvA ingestemd met het Fusievoorstel. Voorts heeft de AvA in de 
vergadering van 20 december 2007 de Directie aangewezen als het orgaan dat bevoegd is, onder 
goedkeuring van de Raad van Commissarissen, tot uitgifte van Aandelen Bever Holding en tot 
uitsluiting of inperking van de voorkeursrechten van bestaande houders van Aandelen Bever 
Holding. 

Op 28 december 2007 is de notariële akte aangaande de Fusie verleden, waardoor op 29 
december 2007 de Fusie tot stand is gekomen tussen Bever Holding als verkrijgende vennootschap 
en Bonavella als verdwijnende vennootschap. Door de Fusie hebben de aandeelhouders van 
Bonavella rechten verkregen ter zake van Aandelen Bever Holding. Bever Holding heeft deze 
Aandelen Bever Holding (behorende tot dezelfde categorie effecten die reeds tot de notering zijn 
toegelaten) toegekend op 29 december 2007. 
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Op dit Prospectus is Nederlands recht van toepassing. Het Prospectus wordt slechts gepubliceerd 
in de Nederlandse taal. Naast de Bijlagen I en II worden bij dit Prospectus de jaarverslagen van 
Bever Holding over de boekjaren 2005 en 2006 en van Bonavella over de boekjaren 2005 en 2006, 
geacht integraal deel uit te maken van dit Prospectus. De jaarverslagen van Bever Holding zijn 
tevens verkrijgbaar op de website van Bever Holding: www.beverholding.nl.
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5 VOORNAAMSTE FINANCIËLE INFORMATIE

5.1 Voornaamste financiële gegevens

De hierna volgende samenvatting van de belangrijkste financiële informatie betreffende Bever 
Holding bevat de kerngegevens die een algemeen beeld vormen van de financiële toestand van 
Bever Holding over de boekjaren 2005, 2006 en 2007. Deze informatie moet gelezen worden 
samen met de geconsolideerde financiële gegevens en de bijbehorende opmerkingen zoals deze 
verder in het Prospectus zijn vermeld in de financiële overzichten 2005, 2006 en 2007, zoals 
opgenomen in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever Holding” (pagina 104 en verder van 
dit Prospectus).

Geconsolideerde balans voor voorstel resultaatsbestemming
(over de boekjaren geëindigd per 31 december 2007, 2006 en 2005)

(in duizenden euro’s)

ACTIVA

Mate van accountcontrole

Grondslagen

31-12-2007

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2006

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2005

Gecontroleerd

IFRS

Vaste activa
Vastgoedbeleggingen
Vastgoedbeleggingen in 
aanbouw of ontwikkeling
Materiële vaste activa
Actieve belastinglatenties

Vlottende activa
Voorraad vastgoedprojecten
Belastingen en premies 
sociale verzekeringen
Vorderingen op 
gerelateerde partijen
Overige vorderingen en 
overlopende activa 
Effecten
Liquide middelen

PASSIVA

Eigen Vermogen

Voorzieningen
Latente 
belastingverplichtingen

Langlopende schulden

58.399

46.013
604

8.365

27.793

102

6.517

19.210

4.751

100.062

37.432

4.050

-
-

-

-

-

-

120

14.988

15.068

-

-

-
-

4.061
-

-

-

-

856

10.798

15.065

-

-
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ACTIVA

Mate van accountcontrole

Grondslagen

31-12-2007

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2006

Gecontroleerd

IFRS

31-12-2005

Gecontroleerd

IFRS

Kortlopende schulden
Hypothecaire leningen
kredietinstellingen
Leveranciers- en 
handelskredieten
Overige schulden en 
overlopende passiva

28.526

582
1.102

-
-

40

-
-
-

650

Geconsolideerde winst- en verliesrekening
(over de boekjaren geëindigd per 31 december 2007, 2006 en 2005)

(in duizenden euro’s)

Mate van accountcontrole

Grondslagen

2007

Gecontroleerd

IFRS

2006

Gecontroleerd

IFRS

2005

Gecontroleerd

IFRS

Netto
Handelsresultaat
Huuropbrengsten
Overige opbrengsten

Operationele kosten
Personeelskosten
Afschrijvingen op en overige 
waardeverminderingen van materiële 
vaste activa
Afschrijvingen op en overige 
waardeverminderingen van immateriële 
transactiekosten
Bijzondere waardevermindering vaste 
activa bijzondere waardevermindering 
vlottende activa
Overige bedrijfskosten

Bedrijfsresultaat

Financiële baten en lasten
Waardeverminderingen overige 
participaties, achtergestelde leveringen 
en overige financiële vaste activa
Gerealiseerd resultaat uit 
desinvesteringen
Resultaat uit Deelnemingen 
Ontvangen dividenden

-
-

464

366

45

-

-
622

(569)

-

-

-
-
-

0
225

-

266

46

-

67
176

(330)

-

-
-

-
-
-

991
148

-

1.865

120

431

0
184

(1.461)

-
-

-

-
-
-
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Mate van accountcontrole

Grondslagen

2007

Gecontroleerd

IFRS

2006

Gecontroleerd

IFRS

2005

Gecontroleerd

IFRS

Rentebaten en soortgelijke baten
Rentelasten en soortgelijke lasten

Resultaat voor belastingen

Belastingen

Resultaat na belastingen

282
15

(302)

 77

(225)

341
-

11

8

3

150
-

(1.311)

-

(1.311)

Negatieve verklaring wijziging van betekenis in de financiële of handelspositie na de laatste 
verslagperiode

Bever Holding verklaart, met inachtneming van de verantwoordelijkheidsverklaringen in hoofdstuk 4 
“Belangrijke Informatie” (pagina 26 van dit Prospectus) dat er geen wijzigingen van betekenis zijn in 
de financiële of handelspositie van Bever Holding na het einde van de laatste verslagperiode, zijnde 
de verslaggeving omtrent de eindejaarcijfers 2007. 

5.2 Liquiditeit en kapitaalmiddelen

Hieronder wordt een overzicht gegeven van de ontwikkeling van de kapitalisatie, het eigen 
vermogen en de schuldenlast van Bever Holding. 

Mutatie overzicht geconsolideerd eigen vermogen

In onderstaande tabellen is een overzicht opgenomen van het geconsolideerde eigen vermogen 
over 2005, 2006 en 2007.

2005
(in duizenden euro’s)

Geplaatst 
en 

gestort 
kapitaal

Agio Her-
waarderings-

reserve

Overige 
reserves

Onverdeeld

Resultaat

Totaal

Boekwaarde 
1 januari 2005

Inkoop eigen 
aandelen

Resultaat 
bestemming

3.738

-

-

16.999

(36)

-

-

-

-

(1.195)

-

(3.130)

(3.130)

-

3.130

16.412

(36)

-
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Geplaatst 
en 

gestort 
kapitaal

Agio Her-
waarderings-

reserve

Overige 
reserves

Onverdeeld

Resultaat

Totaal

Resultaat na 
belastingen

Boekwaarde 31 
december 2005

-

3.738

-

16.963

-

-

-

(4.325)

(1.311)

(1.311)

(1.311)

15.065

2006
(in duizenden euro’s)

Geplaatst 
en 

gestort 
kapitaal

Agio Her-
waarderings-

reserve

Overige 
reserves

Onverdeeld 
Resultaat

Totaal

Boekwaarde 
1 januari 2006

Resultaat 
bestemming

Resultaat na 
belastingen

Boekwaarde 31 
december 2006

3.738

-

-

3.738

16.963

-

-

16.963

-

-

-

-

(4.325)

(1.311)

-

(5.636)

(1.311)

1.311

3

3

15.065

-

3

15.068

2007
(in duizenden euro’s)

Geplaatst 
en 

gestort 
kapitaal

Agio Her-
waarderings-

reserve

Overige 
reserves

Onverdeeld

Resultaat

Totaal

Boekwaarde 
1 januari 2007

Uitgifte nieuwe 
aandelen

Resultaat 
bestemming

Resultaat na 

3.738

15.878

-

-

16.963

16.750

-

-

-

52.591

-

-

(5.636)

-

3

-

3

-

(3)

(225)

15.068

85.219

0

(225)
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belastingen

Boekwaarde 31 
december 2007 19.616 33.713 52.591 (5.633) (225) 100.062

Toelichting

2007

Door de Fusie per 29 december 2007 kent het eigen vermogen van Bever Holding een toename 
van circa EUR 15.000.000 per 1 januari 2007 naar circa EUR 100.000.000 per 31 december 2007. 
De boekwaarde van de vastgoedportefeuille bedraagt per 31 december 2007 circa EUR 
132.000.000. Overige vorderingen bedroegen per 31 december 2007 circa EUR 19.000.000. Voorts 
is de voorziening latente belastingen per 31 december 2007 op basis van IFRS gesteld op circa 
EUR 38.000.000 en bedragen de langlopende verplichtingen circa EUR 4.000.000. 

Kapitalisatie en schuldenlast

De onderstaande tabel geeft een overzicht van de geconsolideerde kapitalisatie van Bever Holding 
per 31 december 2007 (bedragen in euro’s) en is niet gecontroleerd door een accountant.

Totaal kortlopende schulden
Garantiestelling
Zekerheden
Overige

Totaal langlopende schulden 
(exclusief het kortlopende 
deel):
Garantiestelling
Zekerheden
Overige

Eigenvermogen:
Aandelenkapitaal
Wettelijke reserves
Overige reserves
Onverdeeld resultaat

Totaal

30.210
-
-

30.210

4.050
-
-

4.050

19.616
52.591
28.080

(225)

100.062

Netto schuldenlast

De tabel hierna geeft een overzicht van de netto schuldenlast (in euro’s) van Bever Holding per 31 
december 2007 en is niet gecontroleerd door een accountant.
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Liquide middelen A. 4.751
Effecten B. -
Zekergestelde vorderingen C. 19.059
Liquiditeit (A) + (B) + (C) D. 23.810
Overige vorderingen E. 6.770

Kortlopende kredietschulden F. 28.526
Kortlopend deel van langlopende schulden G. -
Overige kortlopende schulden H. 1.684
Kortlopende schulden (F) + (G) + (H) I. 30.210
Netto kortlopende schuldenlast (I) – (E) – (D) J. (370)
Langlopende kredietschulden K. 4.050
Obligaties L. -
Overige langlopende leningen M -
Langlopende schuldenlast (K) + (L) + (M) N. 4.050
Netto schuldenlast (J) + (N) O. 3.680

Financieringsbehoefte

Bever Holding zal voor haar toekomstige activiteiten een beroep doen op vreemd vermogen door 
het aantrekken van bancaire financieringen. Enerzijds zal zij nieuwe aandelen uitgeven voor het 
aantrekken – en ter versterking van het eigen vermogen en anderzijds zal zij ook vreemd vermogen 
aantrekken door het aangaan van bancaire financieringen. Met betrekking tot het aantrekken van 
vreemd vermogen onderscheidt Bever Holding drie mogelijkheden:

1. Herfinanciering van bestaande kredietfaciliteiten
Per ultimo 2007 heeft Bever Holding de beschikking over een aantal bancaire 
financieringen, totaal groot circa EUR 32.000.000. Een deel van deze financieringen zal, 
gezien het kortlopend karakter, dienen te worden verlengd of overgesloten. Tot zekerheid 
van nakoming van alle thans en in de toekomst aan de kredietinstellingen verschuldigde 
bedragen is ten gunste van de kredietverschaffers een eerste hypotheek gevestigd op 17 
vastgoedobjecten ter waarde van circa EUR 90.000.000.

2. Financieringen voor de verwerving van nieuwe vastgoedprojecten 
Voor toekomstige acquisities van vastgoed zal Bever Holding mede een beroep doen op 
bancaire financieringen. De hoogte hiervan valt op dit moment niet te kwantificeren daar 
concrete investeringen zich thans niet voordoen.

3. Financieringen voor de realisatie van bestaande vastgoedprojecten
Door het ontwikkelen en de bouw van bestaande vastgoedprojecten zal er een behoefte 
bestaan aan middelen die deels bancair moeten worden gefinancierd. De hoogte hiervan 
valt op dit moment niet nader te kwantificeren. Dit is gelegen in het feit dat veel projecten 
zich lenen voor verkoop aan particulieren, waarbij gebruik kan worden gemaakt van (i) 
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levering van grondaandelen tegen betaling en (ii) de betaling door particulieren van 
bouwtermijnen. Ter zake de realisatie van het project Esplanade te Noordwijk (zie hiervoor 
Hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.6 “Activiteiten”, pagina 55
van het Prospectus) heeft Bever Holding bij een van haar bankrelaties thans verzocht om 
een kredietfaciliteit van circa EUR 7.000.000. 
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6 UITGIFTE VAN AANDELEN BEVER HOLDING EN TOELATING TOT DE HANDEL

Op 20 december 2007 heeft de AvA van Bever Holding ingestemd met het Fusievoorstel tussen 
Bever Holding en Bonavella. 

Bever Holding heeft, als verkrijgende vennootschap, ten gevolge van de Fusie het gehele 
vermogen van de verdwijnende vennootschap Bonavella onder algemene titel verkregen. 
Bonavella, als verdwijnende vennootschap, is als gevolg van het van kracht worden van de Fusie 
als rechtspersoon van rechtswege opgehouden te bestaan. Dit Prospectus wordt gepubliceerd in 
verband met de uitgifte en toelating tot de handel op Euronext Amsterdam van 13.806.984 
Aandelen Bever Holding die krachtens ruilverhouding zijn toegekend aan de aandeelhouders van 
Bonavella naar aanleiding van de Fusie. Aandeelhouders Bonavella hadden op grond van de 
ruilverhouding recht op 1143,5213 Aandelen Bever Holding. In het persbericht van 15 november 
2007 is als gevolg van deze ruilverhouding een aantal uit te geven Aandelen Bever Holding gemeld 
van 13.812.199. De aandeelhouders van Bonavella zijn akkoord gegaan met het voorstel van Bever
Holding om de omruilverhouding te af te ronden tot 1143 Aandelen Bever Holding voor 1 Aandeel 
Bonavella. Dit heeft geleid tot de uiteindelijke uitgifte, zoals in dit Prospectus gemeld, van 
13.806.984 Aandelen Bever Holding.

Op de datum van dit Prospectus zijn 3.250.565 Aandelen Bever Holding genoteerd op Euronext 
Amsterdam onder het symbool BEVER.

De Aandelen Bever Holding zijn onder Nederlandse wetgeving gecreëerd en zijn genoteerd in EUR. 
De aanvraag tot toelating tot de handel van de door Bever Holding toegekende Aandelen Bever 
Holding (behorende tot dezelfde categorie effecten die reeds tot de notering toegelaten waren) 
heeft op grond van artikel 61002/1 onder (ii) van Euronext Rule Book – Book I niet later 
plaatsgevonden dan 90 dagen na toekenning van die aandelen, dat wil zeggen na 29 december 
2007. Naar verwachting, onvoorziene omstandigheden daargelaten, zullen de Aandelen Bever 
Holding op 29 april 2008 toegelaten worden tot de notering op Euronext Amsterdam.

Symbool BEVER
Fondscode 28526
ISIN nummer NL 0000285278
Common code NL 0000285278

De door Bever Holding nieuw toegekende Aandelen Bever Holding zullen bij gelegenheid van de 
notering van die aandelen aan de door Euronext Amsterdam gehouden beurs worden opgenomen in 
het girale systeem in de zin van de Wge. Levering van de alsdan in het giraal systeem van de Wge 
opgenomen aandelen op naam zal geschieden door bijschrijving op naam van de verkrijger in het 
daartoe bestemde deel van de administratie van de aangesloten instelling in de zin van de Wge, 
één en ander overeenkomstig hetgeen is bepaald in artikel 12 van de statuten van Bever Holding.
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Verkoop en overdrachtsbeperkingen

De Aandelen Bever Holding zijn uitsluitend uitgegeven aan voormalig aandeelhouders van 
Bonavella. Voor het overige wordt verwezen naar hetgeen hierover is opgenomen in 4 “Belangrijke 
informatie” (pagina 26 en verder van dit Prospectus) is vermeld. 

Belastingen
Dividenden die worden uitgekeerd op Aandelen Bever Holding zullen over het algemeen 
onderhavig zijn aan 15% (2007) dividendbelasting. De aldus door Bever Holding ingehouden 
dividendbelasting dient te worden afgedragen. Bever Holding neemt deze belasting niet voor haar 
rekening. De dividendbelasting zou tengevolge van een toepasselijk belastingverdrag eventueel 
verminderd of op nul kunnen worden gesteld. Daarnaast kan in sommige gevallen een vrijstelling 
worden verkregen. In het geval dat een aan Nederlandse vennootschapsbelasting onderworpen 
lichaam recht heeft op toepassing van de deelnemingsvrijstelling in de zin van artikel 13 Vpb kan 
inhouding van dividendbelasting door Bever Holding achterwege blijven.

6.1 Markten

De Aandelen Bever Holding zijn toegelaten tot de handel op Euronext Amsterdam. In de periode 
van 1 januari 2007 tot en met 31 december 2007 werden er dagelijks gemiddeld 276 Aandelen 
Bever Holding verhandeld. De hoogste koers per Aandeel Bever Holding in deze periode bedroeg 
EUR 7,00 en de laagste koers in deze periode EUR 5,25. In 2006 was dit respectievelijk EUR 4,88 
en EUR 4,46. 

De onderstaande tabel geeft de hoogste, de laagste en de slotkoers weer van het Aandeel Bever 
Holding op Euronext Amsterdam over de vermelde dagen en perioden zoals bekendgemaakt door 
Euronext Amsterdam, via www.euronext.com. De onderstaande tabel geeft daarnaast de 
gemiddelde verhandelde dagvolumes weer van Bever Holding op Euronext Amsterdam van 3 
januari 2007 tot en met 20 maart 2008. 

Bedrijfsnaam
BEVER HOLDING

ISIN
NL0000285278

Euronext code
NL0000285278

MEP
AMS

Trading venue
EURONEXT AMSTERDAM

Price Multiplier
1.0

Datum opening Hoog Laag closing  Aantal

3-1-2007 5.25 5.25 5.25 5.25 294

11-1-2007 5.25 5.25 5.25 5.25 250

12-1-2007 5.6 5.6 5.6 5.6 6 768

15-1-2007 5.6 5.6 5.6 5.6 4 000

16-1-2007 5.65 6.1 5.65 6.1 7 504

17-1-2007 6.1 6.1 6.1 6.1 500

19-1-2007 6.1 6.25 6.1 6.25 3 117

22-1-2007 6.35 6.35 6.35 6.35 2 681

23-1-2007 6.3 6.3 6.2 6.2 3 320

25-1-2007 6.15 6.15 5.69 5.69 1 000

26-1-2007 5.62 5.62 5.59 5.59 2 630
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Bedrijfsnaam
BEVER HOLDING

ISIN
NL0000285278

Euronext code
NL0000285278

MEP
AMS

Trading venue
EURONEXT AMSTERDAM

Price Multiplier
1.0

29-1-2007 5.8 5.8 5.8 5.8 15

5-2-2007 5.5 5.6 5.5 5.6 220

6-2-2007 5.55 5.55 5.55 5.55 250

7-2-2007 5.56 5.56 5.56 5.56 60

13-2-2007 5.65 5.65 5.65 5.65 200

14-2-2007 5.76 5.76 5.76 5.76 500

15-2-2007 6.33 6.33 6.33 6.33 2 700

16-2-2007 6.32 6.32 6.32 6.32 270

19-2-2007 6.15 6.15 6.15 6.15 858

20-2-2007 6.15 6.15 6.15 6.15 40

27-2-2007 5.58 5.58 5.58 5.58 300

7-3-2007 5.6 5.6 5.6 5.6 50

9-3-2007 5.36 5.36 5.36 5.36 250

12-3-2007 6.05 6.05 6.05 6.05 250

13-3-2007 6 6 6 6 80

14-3-2007 6 6 6 6 170

20-3-2007 5.61 5.61 5.61 5.61 50

21-3-2007 6.08 6.09 6.08 6.09 1 100

22-3-2007 5.65 5.65 5.65 5.65 125

23-3-2007 6.09 6.09 6.09 6.09 500

26-3-2007 6.09 6.09 6.09 6.09 160

27-3-2007 6 6 6 6 250

2-4-2007 6 6 5.71 5.71 391

4-4-2007 5.7 5.7 5.7 5.7 175

5-4-2007 5.71 5.71 5.71 5.71 100

10-4-2007 5.71 5.71 5.71 5.71 120

12-4-2007 5.7 5.7 5.7 5.7 100

16-4-2007 6 6 6 6 1 132

17-4-2007 6 6 6 6 50

26-4-2007 5.52 5.52 5.52 5.52 100

27-4-2007 5.56 5.56 5.56 5.56 100

8-5-2007 5.46 5.46 5.46 5.46 1 200

14-5-2007 5.42 5.42 5.42 5.42 750

18-5-2007 5.55 5.55 5.55 5.55 498

21-5-2007 5.55 5.55 5.55 5.55 683

22-5-2007 5.99 5.99 5.99 5.99 100

28-5-2007 5.99 5.99 5.99 5.99 100

1-6-2007 5.95 5.95 5.95 5.95 82

11-6-2007 5.43 5.93 5.43 5.93 800

12-6-2007 5.95 6.1 5.95 6.1 1 775

13-6-2007 6.1 6.1 6.09 6.09 750

14-6-2007 6.1 6.1 6.08 6.08 850

15-6-2007 6 6 6 6 175

19-6-2007 6 6 6 6 1 000

20-6-2007 6 6 6 6 1 250
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Bedrijfsnaam
BEVER HOLDING

ISIN
NL0000285278

Euronext code
NL0000285278

MEP
AMS

Trading venue
EURONEXT AMSTERDAM

Price Multiplier
1.0

21-6-2007 6.1 6.1 6.1 6.1 350

22-6-2007 6.1 6.15 6.1 6.15 900

25-6-2007 6.3 6.3 6.3 6.3 300

26-6-2007 6.3 6.3 6.25 6.25 445

27-6-2007 6.49 6.49 6.49 6.49 250

28-6-2007 6.25 6.25 6.25 6.25 500

29-6-2007 6.5 6.5 6.5 6.5 10 600

2-7-2007 6.5 6.5 6.5 6.5 5 000

5-7-2007 6.6 6.6 6.6 6.6 6 000

6-7-2007 6.88 6.88 6.88 6.88 5 500

9-7-2007 6.9 6.9 6.9 6.9 12 150

10-7-2007 7 7 6.89 6.89 5 300

11-7-2007 6.9 6.9 6.9 6.9 1 550

12-7-2007 6.9 6.99 6.9 6.99 8 050

13-7-2007 7 7 7 7 500

16-7-2007 7 7 7 7 1 000

18-7-2007 6.9 6.9 6.9 6.9 8 300

19-7-2007 7 7 6.9 6.9 250

20-7-2007 6.89 6.89 6.88 6.88 3 900

23-7-2007 6.86 6.86 6.86 6.86 300

25-7-2007 6.89 6.89 6.89 6.89 1 000

26-7-2007 6.85 6.85 6.85 6.85 5 250

27-7-2007 6.85 6.85 6.83 6.83 2 625

30-7-2007 6.79 6.79 6.79 6.79 522

1-8-2007 6.71 6.71 6.71 6.71 500

3-8-2007 6.7 6.7 6.7 6.7 300

7-8-2007 6.63 6.63 6.63 6.63 2 185

8-8-2007 6.65 6.65 6.65 6.65 200

9-8-2007 6.65 6.65 6.58 6.58 9 100

10-8-2007 6.5 6.5 6.5 6.5 250

13-8-2007 6.55 6.55 6.5 6.5 650

14-8-2007 6.49 6.49 6.49 6.49 40

16-8-2007 6.25 6.25 6.25 6.25 3 415

17-8-2007 6.4 6.4 6.4 6.4 110

20-8-2007 6.4 6.4 6.4 6.4 240

22-8-2007 6.45 6.45 6.45 6.45 1 000

27-8-2007 6.45 6.49 6.45 6.49 1 025

29-8-2007 6.49 6.49 6.49 6.49 925

31-8-2007 6.7 6.7 6.7 6.7 750

3-9-2007 6.8 6.8 6.8 6.8 3 250

10-9-2007 6.45 6.7 6.45 6.7 200

13-9-2007 6.45 6.45 6.45 6.45 10

14-9-2007 6.45 6.45 6.45 6.45 365

18-9-2007 6.4 6.4 6.4 6.4 400

19-9-2007 6.35 6.35 6.35 6.35 400
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Bedrijfsnaam
BEVER HOLDING

ISIN
NL0000285278

Euronext code
NL0000285278

MEP
AMS

Trading venue
EURONEXT AMSTERDAM

Price Multiplier
1.0

2-10-2007 6.2 6.2 6.2 6.2 100

4-10-2007 6 6 6 6 3 749

5-10-2007 6 6 6 6 475

8-10-2007 5.85 5.85 5.85 5.85 300

9-10-2007 6 6 6 6 41

11-10-2007 6.2 6.2 6.2 6.2 50

16-10-2007 5.85 5.85 5.85 5.85 500

17-10-2007 6.19 6.19 6.19 6.19 25

23-10-2007 6.28 6.28 6.28 6.28 10

29-10-2007 6.25 6.25 6.25 6.25 50

31-10-2007 6.25 6.25 6.25 6.25 10

1-11-2007 5.85 5.85 5.85 5.85 50

2-11-2007 5.71 5.71 5.71 5.71 610

5-11-2007 5.9 5.9 5.9 5.9 50

6-11-2007 6.04 6.04 6.04 6.04 10

7-11-2007 5.71 5.71 5.71 5.71 100

8-11-2007 6.05 6.05 6.05 6.05 30

9-11-2007 5.72 5.72 5.72 5.72 100

12-11-2007 5.72 6.05 5.72 6.05 60

28-11-2007 5.73 5.73 5.73 5.73 100

29-11-2007 6 6 6 6 5

10-12-2007 5.72 5.72 5.72 5.72 80

11-12-2007 5.8 6 5.8 6 7 749

13-12-2007 6 6.24 6 6.24 446

27-12-2007 5.9 5.9 5.9 5.9 100

7-1-2008 6.49 6.49 6.49 6.49 100

10-1-2008 6.25 6.25 6.25 6.25 100

21-1-2008 5.9 5.9 5.9 5.9 880

22-1-2008 5.9 5.9 5.9 5.9 120

23-1-2008 5.65 5.65 5.65 5.65 1 020

24-1-2008 5.8 6 5.8 6 1 200

28-1-2008 5.65 5.65 5.65 5.65 3 180

30-1-2008 5.26 5.26 5.26 5.26 10

31-1-2008 5.65 5.7 5.65 5.7 2 621

1-2-2008 6.25 6.35 6.25 6.35 700

4-2-2008 6.41 6.45 6.41 6.45 1.210

5-2-2008 6.50 6.50 6.45 6.45 2.070

6-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 167

7-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 123

8-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 124

11-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 214

12-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 243

13-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 112

14-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 155

15-2-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 1.096
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Bedrijfsnaam
BEVER HOLDING

ISIN
NL0000285278

Euronext code
NL0000285278

MEP
AMS

Trading venue
EURONEXT AMSTERDAM

Price Multiplier
1.0

18-2-2008 6.50 6.80 6.50 6.80 376

19-2-2008 6.80 6.80 6.80 6.80 320

20-2-2008 6.80 6.80 6.80 6.80 80

21-2-2008 6.80 6.80 6.80 6.80 30

22-2-2008 6.80 6.80 6.80 6.80 52

25-2-2008 6.75 6.75 6.75 6.75 50

26-2-2008 6.75 6.75 6.75 6.75 55

27-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 930

28-2-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 20

29-2-2008 6.45 6.45 6.45 6.45 40

3-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 130

4-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 20

5-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 20

6-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 20

7-3-2008 6.45 6.70 6.45 6.70 35

10-3-2008 6.60 6.60 6.60 6.60 150

11-3-2008 6.40 6.40 6.40 6.40 1.000

12-3-2008 6.30 6.55 6.30 6.55 3.000

13-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 100

14-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 123

17-3-2008 6.50 6.50 6.50 6.50 227

18-3-2008 6.60 6.60 6.35 6.35 95

19-3-2008 6.35 6.35 6.35 6.35 20

20-3-2008 6.35 6.35 6.35 6.35 56

Deze van www.euronext.com afkomstige informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten 
weggelaten waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden.

6.2 Uitgifte Aandelen Bever Holding en verwatering

Door de uitgifte van Aandelen Bever Holding is het publieke belang in Bever Holding verwaterd. Het 
bestaande geplaatste en gestorte aandelenkapitaal van Bever Holding voor de Fusie (3.250.565 
Aandelen Bever Holding) is verwaterd tot circa 19% van het geplaatste en gestorte 
aandelenkapitaal van Bever Holding na de Fusie (17.057.549 Aandelen Bever Holding). 

6.3 Kosten van de uitgifte van Aandelen Bever Holding

Bever Holding verwacht dat deze kosten die samenhangen met de uitgifte en toelating tot de handel 
van de 13.806.984 Aandelen Bever Holding circa EUR 350.000 zullen bedragen. 
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7 INFORMATIE OVER N.V. BEVER HOLDING 

7.1 Profiel en algemene gegevens

Bever Holding is in 1975 opgericht naar Nederlands recht en is statutair gevestigd te Hilversum. 

Bever Holding is een beursgenoteerde onderneming die actief is op het gebied van het investeren 
in en het (her)ontwikkelen van vastgoed. 

De Aandelen Bever Holding werden op 20 april 1982 toegelaten tot de handel op de officiële 
parallel markt Amsterdam. Op 13 december 1984 werden de Aandelen Bever Holding toegelaten 
tot de officiële markt van de toenmalige Amsterdamse effectenbeurs. Tot 2005 was Bever Holding 
uitsluitend actief als handelaar en bemiddelaar in effecten en geld- en kapitaalmarktproducten. Op 
28 september 2006 heeft Beauchamp Beheer B.V. een succesvol openbaar bod uitgebracht op 
Bever Holding, waarbij Beauchamp Beheer B.V. 91,48% van alle uitstaande Aandelen Bever 
Holding verkreeg. Na gestanddoening van dit openbaar bod op 5 oktober 2006 bleef de notering 
van Aandelen Bever Holding gehandhaafd. De heer Van den Brandhof, toen lid van de Directie, 
heeft samen met de heer W. Simon, lid van de Raad van Commissarissen, een aantal 
businessscenario’s onderzocht, wat uiteindelijk heeft geresulteerd voor een keuze van activiteiten 
op het gebied van vastgoedontwikkelingen en beleggingen. 

Bever Holding is als gevolg hiervan in 2007 begonnen met haar vastgoedactiviteiten. Dit heeft 
geresulteerd in een tweetal belangrijke transacties. 

Op 5 februari 2007 heeft Bever Holding een eerste vastgoedproject aangekocht, te weten project 
Esplanade in Noordwijk. De aankoop van dit project is betaald uit liquide middelen van Bever 
Holding. Op 6 februari 2007 werden tijdens een AvA de huidige leden van de Directie benoemd en 
werd de Raad van Commissarissen uitgebreid met twee leden. In mei 2007 kondigde Bever Holding 
aan een vastgoedportefeuille met een transactiewaarde van circa EUR 120.000.000 over te nemen 
van Bonavella Holding. Op 29 december 2007 is de Fusie tot stand gekomen tussen Bever Holding 
als verkrijgende vennootschap en Bonavella als verdwijnende vennootschap. Door de Fusie 
hebben de aandeelhouders van Bonavella rechten verkregen ter zake van Aandelen Bever Holding. 
Bever Holding heeft deze Aandelen Bever Holding (behorende tot dezelfde categorie effecten die 
reeds tot de notering zijn toegelaten) toegekend op 29 december 2007. 

Door de Fusie heeft Bever Holding de uitgebreide vastgoedportefeuille van Bonavella overgenomen 
met een transactiewaarde van EUR 120.000.000. Naast het bovengenoemde project Esplanade, 
beschikt Bever Holding daarmee over een potentieel te ontwikkelen vastgoedportefeuille van meer 
dan 75.000 m² vloeroppervlak, verdeeld over (i) woningbouw (circa 56%), (ii) kantoren en winkels 
(circa 19%) en (iii) hotels (circa 19%). Van deze vastgoedportefeuille bevindt circa 50.000 m² ofwel 
67% zich in Nederland. Het overige deel van deze vastgoedportefeuille van Bever Holding bevindt 
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zich in België (circa 25.000 m² ofwel 33%). Zie daarover meer uitgebreid hoofdstuk 7 “Informatie 
over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.6 “Activiteiten” (pagina 55 en verder van het Prospectus). 

Op basis van de slotkoersen van Bever Holding op Euronext Amsterdam op 1 februari 2008 
bedraagt de marktkapitalisatie van Bever Holding EUR 108.315.436 oftewel EUR 6,35 per Aandeel 
Bever Holding.

Oprichting en statuten
Bever Holding is opgericht bij notariële akte van 4 juli 1975. De statuten zijn laatstelijk gewijzigd op 
29 december 2007.

Adres en handelsregister 
Het adres van Bever Holding luidt:
Rijksstraatweg 324 C
2242 AB Wassenaar
Het (correspondentie-)adres van Bever Holding luidt:
Postbus 2114
2240 CC Wassenaar
Telefoon : 070 - 512 1810
Telefax : 070 - 512 1819
Internet : http://www.beverholding.nl

Bever Holding is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den 
Haag onder nummer 33247661. 

Boekjaar
Het boekjaar van Bever Holding loopt gelijk met het kalenderjaar.

Accountant
Deloitte Accountants B.V., Orlyplein 10, postbus 58110, 1040 HC Amsterdam.

Deloitte Accountants B.V. is op de AvA van 20 december 2007 benoemd tot accountant van Bever 
Holding. 

De heer E.R. Capitain RA van Deloitte Accountants B.V. is als accountant verantwoordelijk voor de 
wettelijke controle van de financiële informatie van Bever Holding over de boekjaren 2005 en 2006. 
De heer P. Kuijpers RA van Deloitte Accountants B.V. is als accountant verantwoordelijk voor de 
wettelijke controle van de financiële informatie van Bever Holding over het boekjaar 2007. De heer 
E.R. Capitain RA en de heer P. Kuijpers RA zijn als registeraccountant ingeschreven in het register 
van NIVRA (Koninklijk Nederlands Instituut van Registeraccountants).
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7.2 Concernverhoudingen
Voor de Fusie hield Bever Holding 100% van het geplaatste en gestorte aandelenkapitaal van 
Bever Holding Participaties B.V., die op haar beurt 100% van het geplaatste en uitstaande 
aandelenkapitaal van Bever Financial Services B.V. hield.

Bever Holding houdt thans de navolgende deelnemingen:

Vennootschap Zetel Belang
Bever Holding Participaties B.V. Nederland 100%
Bever Financial Services B.V. Nederland 100%
Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V. Nederland 100%
Northside Investments B.V. Nederland 100%
Beheer- en Beleggingsmaatschappij Bonavella N.V. Nederland 100%
Plesmanlaan Ontwikkeling B.V. Nederland 100%
European Property Facts (E.P.F.) B.V. Nederland 100%
Planvisie België N.V. België 100%
Kasteel van Grobbendonk N.V. België 100%

Hieronder worden de concernverhoudingen van Bever Holding na de Fusie schematisch 
weergegeven. 
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100%
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100%100%100%
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Bever Holding houdt thans 9 dochtervennootschappen. Een belangrijk deel van de 
vastgoedportefeuille van Bever Holding is ondergebracht bij deze vennootschappen. Zo zijn alle 
vastgoedprojecten in België ondergebracht bij de Belgische vennootschappen, te weten Kasteel 
van Grobbendonk N.V. en Planvisie België N.V. Een belangrijk deel van het Nederlandse vastgoed 
is ondergebracht bij de 7 Nederlandse dochtervennootschappen. Bever Holding en haar 
Nederlandse dochtervennootschappen geven invulling aan de ontwikkelingsactiviteiten in 
Nederland. De activiteiten in België zijn ondergebracht bij de Belgische vennootschappen. Bever 
Holding verleent daarnaast ondersteuning, begeleiding en advies ten behoeve van de Belgische 
dochtervennootschappen. 

Hieronder volgt een overzicht van de gegevens van de dochtervennootschappen van Bever 
Holding:
• Bever Holding Participaties B.V. is statutair gevestigd te Amsterdam en is ingeschreven in 

het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder nummer 
33187263;

• Bever Financial Services B.V. is statutair gevestigd te Hilversum en is ingeschreven in het 
handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder nummer 33152503;

• Beheer- en Beleggingsmaatschappij Bonavella N.V. is statutair gevestigd te Amsterdam en 
is ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag 
onder nummer 27138204;

• European Property Facts (E.P.F.) B.V. is statutair gevestigd te Den Haag en is 
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder 
nummer 27130011;

• Northside Investments B.V. is statutair gevestigd te Noordwijk en is ingeschreven in het 
handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder nummer 28047012;

• Plesmanlaan Ontwikkeling B.V. is statutair gevestigd te Amsterdam en is ingeschreven in 
het handelsregister van de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder nummer 
27124563;

• Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V. is statutair gevestigd te Den Haag en is 
ingeschreven in de Kamer van Koophandel voor Den Haag onder nummer 27148380;

• Kasteel van Grobbendonk N.V. is een naamloze vennootschap naar Belgisch recht en heeft 
haar maatschappelijk zetel in Brasschaat. Kasteel van Grobbendonk N.V. is ingeschreven 
in de Kruispuntbank voor Ondernemingen onder ondernemingsnummer 0458.873.643 -
RPR Antwerpen;

• Planvisie België N.V. is een naamloze vennootschap naar Belgisch recht en heeft haar 
maatschappelijke zetel in Brasschaat. Planvisie België N.V. is ingeschreven in de 
Kruispuntbank voor Ondernemingen onder ondernemingsnummer 0457.014.312 - RPR 
Antwerpen.

7.3 Geschiedenis Bever Holding voorafgaande aan de Fusie

Tot 13 mei 1998 was Bever Holding een beleggingsmaatschappij met vast kapitaal en beschikte zij 
op grond van het toenmalige artikel 5 Wtb over een vergunning van De Nederlandsche Bank N.V. 
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De toenmalige beleggingsportefeuille van Bever Holding bestond uit deelnemingen in Nederlandse 
beursgenoteerde ondernemingen alsmede in enkele niet-genoteerde ondernemingen. Een van de 
grotere Nederlandse deelnemingen was een 100%-belang in hoekmansbedrijf Brom & Co B.V., dat 
Bever Holding in 1997 verwierf. 

Begin 1998 werd een meerderheid (75%) van het geplaatste en gestorte kapitaal van Bever Holding 
verworven door Zibafes B.V. Zibafes B.V. was opgericht door een aantal beurshandelaren. De heer 
R.H. Zieck, destijds mede-bestuurder en aandeelhouder van Zibafes B.V., werd voorzitter van de 
Directie van Bever Holding. Na de bovengenoemde overname van 75% van alle geplaatste en 
uitstaande aandelen in het kapitaal van Bever Holding, is Bever Holding nieuwe activiteiten gaan 
ontplooien. Er werd, naast het 100%-belang in hoekmansbedrijf Brom & Co B.V., een 100%-belang 
genomen in Van de Wielen & Co B.V., eveneens een hoekmansbedrijf. Hiermee veranderde Bever 
Holding van een beleggingsmaatschappij in één van de belangrijkste hoekmansbedrijven op de 
toenmalige Amsterdam Exchanges N.V. 

Met het verdwijnen van het traditionele handelssysteem op de effectenbeurzen van het toenmalige 
Euronext N.V. in 2001 verdween ook de toegevoegde waarde van de hoekman. Hierdoor daalde de 
winstgevendheid van Bever Holding. Bever Holding besloot nieuwe activiteiten op te starten zoals 
de handel in derivaten en vermogensbeheeractiviteiten zulks door middel van haar 
dochtervennootschap Bever Financial Services B.V. Als gevolg van de invoering van 
schermenhandel en de terugval van de effectenhandel in het algemeen in 2002 en 2003 namen de 
activiteiten en winstgevendheid van Bever Holding verder af. Uiteindelijk werd eind 2005 besloten 
om de handel en bemiddeling in effecten-, geld- en kapitaalmarktproducten te staken, de 
bedrijfspanden te verkopen en over te gaan tot liquidatie van Bever Holding.

Als gevolg van de bekendmaking van dit besluit tot liquidatie in de media maakten enkele partijen 
hun interesse kenbaar om de activiteiten van Bever Holding in gewijzigde vorm voort te zetten. Eén 
van deze partijen, Beauchamp Beheer B.V., zag diverse mogelijkheden om van Bever Holding 
opnieuw een actieve en winstgevende beursonderneming te maken. Op 25 augustus 2006 bracht 
Beauchamp Beheer B.V. een openbaar bod uit op alle uitstaande aandelen in het kapitaal van 
Bever Holding. 

Per aandeel werd door Beauchamp Beheer B.V. uit hoofde van het openbaar bod een bedrag van 
EUR 4,94 in contanten geboden. Deze biedprijs was inclusief het dividend over het boekjaar 2006. 

In het kader van dit openbaar bod heeft de toenmalig grootaandeelhouder in Bever Holding, Zibafes 
B.V., onherroepelijk toegezegd haar 2.708.000 Aandelen Bever Holding aan te melden onder het 
openbaar bod. Deze 2.708.000 Aandelen Bever Holding vertegenwoordigde circa 85% van het 
totale geplaatste en uitstaande aandelenkapitaal van Bever Holding op de publicatiedatum van het 
biedingsbericht. 

De toenmalige Raad van Commissarissen en Directie ondersteunden het openbaar bod volledig en 
bevolen het openbaar bod unaniem aan.
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Op 28 september 2006 deed Beauchamp Beheer B.V. haar openbaar bod gestand, waarna zij op 5 
oktober 2006 de biedprijs van EUR 4,94 in contanten voldeed aan de houders van aandelen Bever 
Holding die hun stukken onder het openbaar bod hadden aangemeld. In het totaal werden 
2.973.467 aandelen Bever Holding aangemeld onder het openbaar bod, corresponderend met 
91,48% van het totale geplaatste en gestorte aandelenkapitaal van Bever Holding.

Na de gestanddoening van het openbaar bod bleef de beursnotering van Bever Holding 
gehandhaafd. 

Met ingang van de dag waarop de biedprijs in contanten werd voldaan aan de houders van 
aandelen Bever Holding (5 oktober 2006), die hun stukken onder het bod hadden aangemeld, werd 
de Directie gevormd door de heer E.A. van den Brandhof (thans lid van de Raad van 
Commissarissen). In het biedingsbericht was aangekondigd dat gestreefd werd naar een 
tweehoofdige leiding van Bever Holding. De heer W.J. Simon werd daartoe op 5 oktober 2006 
benoemd tot commissaris van de vennootschap. Zijn opdracht was om de Directie en de Raad van 
Commissarissen samen te stellen, hetgeen uiteindelijk geresulteerd heeft in de benoemingen van 
de huidige leden van de Directie en van de Raad van Commissarissen per 6 februari 2007.

Sinds 2007 is Bever Holding, onder leiding van de huidige Directie, uitsluitend actief als 
vastgoedonderneming met als belangrijkste activiteit het ontwikkelen van vastgoedprojecten en het 
verwerven van beleggingsvastgoed. Met de aankoop, begin 2007, van haar eerste vastgoedobject 
Project Esplanade in Noordwijk aan Zee, (zie ook hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, 
paragraaf 7.6 “Activiteiten”, pagina 55 en verder van dit Prospectus) heeft Bever Holding een 
aanvang gemaakt met haar ontwikkelingsactiviteiten.

7.4 De Fusie

7.4.1 Rationale van de Fusie

In het kader van de ambitieuze groeidoelstellingen van Bever Holding bleek de Fusie een unieke 
mogelijkheid om haar ontwikkelingsportefeuille uit te breiden met een groot aantal 
vastgoedobjecten op locaties van hoge kwaliteit.

Op 29 december 2007 is Bever Holding gefuseerd met Bonavella, met Bever Holding als 
verkrijgende vennootschap en Bonavella als verdwijnende vennootschap. De akte van fusie, het 
Fusievoorstel en de toelichting daarop zijn als Bijlage I aan dit Prospectus gehecht. Door middel 
van de Fusie is bewerkstelligd dat Bever Holding de vastgoedportefeuille van Bonavella heeft 
verworven, bestaande uit vierendertig projecten, voornamelijk gelegen in het westen van Nederland 
en in België, met een onderliggende waarde van in totaal circa EUR 120.000.000. Het grootste deel 
van de portefeuille bestaat uit grondposities ten behoeve van de ontwikkeling van woningbouw, 
hotels en commerciële bestemmingen, in alle mogelijke stadia van ontwikkeling. Voor een 
uitgebreide beschrijving van de vastgoedportefeuille wordt verwezen naar hoofdstuk 7 “Informatie 
over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.6 “Activiteiten” pagina 55 van dit Prospectus.
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Anders dan Bever Holding had Bonavella geen toegang tot de openbare kapitaalmarkt, waardoor zij 
beperkt was in haar mogelijkheden tot het aantrekken van nieuw kapitaal. Daarentegen stelt haar 
beursnotering Bever Holding juist in staat de benodigde financiële middelen aan te trekken om haar 
vastgoedportefeuille verder te ontwikkelen en uit te breiden.

7.4.2 Positie Bever Holding voor de Fusie

Zoals eerder weergegeven in dit Prospectus (zie hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, 
paragraaf 7.3 “Geschiedenis Bever Holding voorafgaande aan de Fusie”, pagina 46 en verder van 
dit Prospectus) staakte Bever Holding in 2005 de handel en bemiddeling in effecten en geld- en 
kapitaalmarktproducten, verkocht zij haar bedrijfspanden en besloot tot een nieuwe strategie. Sinds 
2007 is Bever Holding uitsluitend actief als vastgoedonderneming met als belangrijkste activiteit het 
ontwikkelen van vastgoedprojecten en het verwerven van beleggingsvastgoed. Bij dergelijke 
acquisities wordt verdere groei van de onderneming nagestreefd. Met de aankoop in januari 2007 
van haar eerste vastgoedobject, project Esplanade in Noordwijk aan Zee, heeft Bever Holding een 
aanvang gemaakt met haar ontwikkelingsactiviteiten. Dit project is opgenomen in de tussentijdse 
vermogensopstelling van Bever Holding per 1 augustus 2007 voor EUR 7.513.057, zijnde de 
kostprijs. 

7.4.3 Positie Bonavella voor de Fusie

Bonavella is opgericht naar Nederlands recht op 17 augustus 1990 en was statutair gevestigd te ’s-
Gravenhage. De statuten van Bonavella zijn laatstelijk gewijzigd op 10 december 2004.

Handelsregister
Bonavella was ingeschreven in het handelsregister van de toenmalige Kamer van Koophandel voor 
Haaglanden onder nummer 27131434.

Boekjaar
Het boekjaar van Bonavella en de door haar gehouden dochtermaatschappijen was gelijk aan het 
kalenderjaar, met uitzondering van haar Belgische dochtermaatschappijen, die in 2007 een 
verlengd boekjaar kennen. Zie hiervoor hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 
7.1 “Profiel en algemene gegevens” (pagina 43 en verder van dit Prospectus).

7.4.4 Maatschappelijk en geplaatst aandelenkapitaal Bonavella

Het maatschappelijk aandelenkapitaal van Bonavella bedroeg voorafgaande aan de Fusie EUR 
9.076.961,34 verdeeld in 20.000 gewone aandelen met een nominale waarde van EUR 453,78 per 
aandeel, één (1) cumulatief preferent aandeel A, één (1) cumulatief preferent aandeel B en één (1) 
cumulatief preferent aandeel C, elk met een nominale waarde van EUR 453,78.

Het geplaatst en uitstaande aandelenkapitaal van Bonavella bedroeg voorafgaande aan de Fusie 
EUR 4.539.161,34 verdeeld 10.000 gewone aandelen, één (1) cumulatief preferent aandeel A, één 



50/219

(1) cumulatief preferent aandeel B en één (1) cumulatief preferent aandeel C, ieder met een 
nominale waarde van EUR 453,78.

7.4.5 Beschrijving vennootschapsstructuur Bonavella

Voorafgaande aan de Fusie hield Bonavella 100% van het geplaatste en uitstaande 
aandelenkapitaal, direct dan wel middellijk, in zeven onderscheidenlijke vennootschappen. Twee 
van deze dochtermaatschappijen betreffen Belgische werkmaatschappijen (Planvisie België N.V. en 
Kasteel van Grobbendonk N.V.). Zie hiervoor ook hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, 
paragraaf 7.2 “Concernverhoudingen”, pagina 45 en verder van dit Prospectus. 

7.4.6 Schematische weergave van de concernverhoudingen van Bonavella voor de Fusie

7.5 Beschrijving van de Fusie

Op 20 december 2007 heeft de AvA van Bever Holding ingestemd met het Fusievoorstel tussen 
Bever Holding en Bonavella. 

Bever Holding heeft, als verkrijgende vennootschap, ten gevolge van de Fusie het gehele 
vermogen van de verdwijnende vennootschap Bonavella onder algemene titel verkregen. 
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Bonavella, als verdwijnende vennootschap, is als gevolg van het van kracht worden van de Fusie, 
als rechtspersoon van rechtswege opgehouden te bestaan en daarmee zijn de Aandelen Bonavella 
inclusief de uitstaande Preferente Aandelen Bonavella eveneens komen te vervallen. Door de Fusie 
hebben de aandeelhouders van Bonavella rechten verkregen ter zake van Aandelen Bever Holding. 
Bever Holding heeft deze Aandelen Bever Holding krachtens ruilverhouding toegekend op 29 
december 2007, zijnde de dag waarop de Fusie van kracht is geworden. Ter gelegenheid van de 
Fusie zijn de statuten van Bever Holding gewijzigd, waarbij het maatschappelijk kapitaal is 
verhoogd. 

7.5.1 Toelichting op de ruilverhouding 

De houders van Aandelen Bonavella hebben door de Fusie voor ieder Aandeel Bonavella nominaal 
1.157 nieuw toe te kennen Aandelen Bever Holding verkregen.

De houder van het cumulatief preferent aandeel A op naam in het aandelenkapitaal van Bonavella 
heeft door de Fusie voor dit cumulatief preferent aandeel in het aandelenkapitaal van Bonavella 
574.102 nieuw toe te kennen Aandelen Bever Holding verkregen.

De houder van het cumulatief preferent aandeel B op naam in het aandelenkapitaal van Bonavella 
heeft door de Fusie voor dit cumulatief preferent aandeel B in het aandelenkapitaal van Bonavella 
906.477 nieuw toe te kennen Aandelen Bever Holding verkregen.

De houder van het cumulatief preferent aandeel C op naam in het aandelenkapitaal van Bonavella 
heeft door de Fusie voor dit cumulatief preferent aandeel C in het aandelenkapitaal van Bonavella 
896.405 nieuw toe te kennen Aandelen Bever Holding verkregen.

Bij het toekennen van Aandelen Bever Holding ingevolge de hiervoor vermelde ruilverhouding(en) 
aan de aandeelhouders van Bonavella resterende fracties van één aandeel zijn naar beneden 
afgerond naar het naastgelegen hele aantal aandelen.

Betalingen krachtens ruilverhouding hebben niet plaatsgevonden. 

7.5.2 Methode van vaststelling ruilverhouding

De ruilverhouding is bepaald door uit te gaan van enerzijds een uitgiftekoers van EUR 6,18 per 
Aandeel Bever Holding en anderzijds de intrinsieke waarde per Aandeel Bonavella die is berekend 
op basis van (i) de laatst vastgestelde jaarrekening van Bonavella over het boekjaar 2006, (ii) een 
specifiek daartoe opgestelde tussentijdse vermogensopstelling per 1 augustus 2007 en (iii) een 
aantal door de aandeelhouders van Bonavella en de Directie van Bever Holding overeengekomen 
voorwaarden waaronder de Fusie heeft plaatsgevonden. Het gaat hier om de volgende 
voorwaarden: (i) de waarde van de vastgoedportefeuille van Bonavella is gewaardeerd op EUR 
120.000.000 en (ii) de overdrachtsbelasting over dit bedrag komt voor rekening van Bever Holding.
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De uitgiftekoers per nieuw toe te kennen Aandeel Bever Holding is vastgesteld op basis van een 
gemiddelde niet gewogen beurskoers van Aandeel Bever Holding in de periode van 1 april 2007 tot 
en met 15 mei 2007, zijnde een koers van EUR 5,678 per aandeel verhoogd met een opslag van 
EUR 0,50, derhalve afgerond EUR 6,18. Op 15 mei 2007 is de Fusie tussen partijen 
overeengekomen.

Bij de berekening van de intrinsieke waarde per Aandeel Bonavella en van de Preferente Aandelen 
Bonavella in het kapitaal van Bonavella Holding is het zichtbaar eigen vermogen van Bonavella ten 
bedrage van EUR 106.703.392, zoals opgenomen in de tussentijdse vermogensopstelling per 1 
augustus 2007, als uitgangspunt genomen. Het zichtbaar eigen vermogen dat als basis heeft 
gediend voor de berekening van de intrinsieke waarde per aandeel in het kapitaal van Bonavella is 
verlaagd tot EUR 85.359.391. Deze per saldo verlaging is het gevolg van een tussen Bonavella en 
Bever Holding overeengekomen lagere boekwaarde van circa EUR 120.000.000 van de 
vastgoedbeleggingen van Bonavella en een correctie op de opgenomen actieve en passieve 
belastinglatenties van Bonavella in de tussentijdse vermogensopstelling per 1 augustus 2007.

Als gevolg van het feit dat de Preferente Aandelen Bonavella voor een belangrijk deel gerechtigd 
waren tot de agioreserve en de reserve cumulatief preferente aandelen, bedroeg de totale 
intrinsieke waarde van de Preferente Aandelen Bonavella EUR 14.689.773 welke als volgt was 
verdeeld: 
- intrinsieke waarde één cumulatief preferent aandeel A: EUR 3.547.954;
- intrinsieke waarde één cumulatief preferent aandeel B: EUR 5.602.032; en
- intrinsieke waarde één cumulatief preferent aandeel C: EUR 5.539.787.

Onder aftrek van dat deel van het eigen vermogen dat toekwam aan de houders van Preferente 
Aandelen Bonavella resteerde een intrinsieke waarde waartoe de gewone Aandelen Bonavella 
gerechtigd waren van EUR 70.669.618. Het totaal aantal geplaatste en gestorte Aandelen 
Bonavella bedroeg 10.000, waarmee de intrinsieke waarde per Aandeel Bonavella EUR 7.066,90 
bedroeg. 

Deskundigenverslag ex artikel 2:328 lid 2 BW

De heer F.G. Abma RA, Daamen & Van Sluis, Fascinatio Boulevard 722, 2909 VA Capelle aan den 
IJssel, daartoe aangewezen door de leden van de Directie van Bever Holding en de bestuurders van 
Bonavella, heeft een verslag verstrekt zoals bedoeld in artikel 2:328 lid 2 van het Burgerlijk Wetboek.

7.5.3 Samenstelling van de portefeuille van Bever Holding na de Fusie

De door de Fusie door Bever Holding verworven portefeuille bestaat uit vierendertig 
vastgoedprojecten, overwegend grondposities, die gelegen zijn in Nederland (67%) en België 
(33%). De komende jaren biedt deze portefeuille gelegenheid tot het ontwikkelen van minimaal 
75.000 m², verdeeld over woningen (57%), hotels (19%), kantoren (9%), winkels (9%), 
congresfaciliteiten (4%) en overige bestemmingen.
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Grafiek 1. Verdeling van de totale portefeuille

Het totaal te ontwikkelen metrage van meer dan 75.000 m² is gebaseerd op bestemmingsplannen, 
vergunningen en/of door overheden geïnitieerde publicaties. Voor de nog nader te definiëren 
projecten in de portefeuille van Bever Holding zijn derhalve in deze prognoses geen toe te kennen 
metrages voorzien.

Lijst projecten uit 
fusie

Adres Plaats
Kadastrale
aanduiding Oppervlakte

Ontwikkelingsvolu
me m² P

Tijd tot 
realisatie

Stationsplein 10 Leiden NL Leiden L 1846 21 a

11.000m² 
appartementen/
3.000m² winkels ** < 2 jaar

Schuttersveld Leiden NL Leiden L 1901 5 ca

3.300m² 
appartementen / 
400m² winkels **

< 2 jaar

Lakenblekerstraat Aalsmeer NL Aalsmeer C 4048 84 a 50 ca
14.800 m² hotels en 
kantoren < 2 jaar

Oosteinderlaan Hillegom NL
Hillegom, meerdere 
nummers ca. 36 ha > 2 jaar

Nieuwstraat 43 Sluis NL Sluis I 294 1 a 54 ca

260 m² 
appartementen / 
150 m² winkels ***

< 2 jaar

Ruigenhoekerweg Noordwijkerhout NL Noordwijkerhout E 4459
2 ha 36 a 30 
ca > 2 jaar

Rust en Vreugdlaan 2 Wassenaar NL Wassenaar F 9635
3 ha 47 a 20 
ca 900 m² kantoor ** < 2 jaar

Zeereep 1 Noordwijk NL Noordwijk N 2195 30 a 28 ca

Zeereep 2 Noordwijk NL Noordwijk N 1977 14 a 84 ca 2 tot 4 jaar

Zeereep 3, Bosweg 5 Noordwijk NL Noordwijk N 1976 16 a 4 ca

Zeereep 4 Noordwijk NL Noordwijk N 1975 16 a 5 ca

7600 m² 
appartementen *

Bosweg 6 Noordwijk NL Noordwijk N 1951 10 a 62 ca
800 m²  
appartementen **

2 tot 4 jaar
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Lijst projecten uit 
fusie

Adres Plaats
Kadastrale
aanduiding Oppervlakte

Ontwikkelingsvolu
me m² P

Tijd tot 
realisatie

Bosweg 14 Noordwijk NL Noordwijk N1955 11 a 2 ca
800 m²   
appartementen **

2 tot 4 jaar

Zeereep 11 Noordwijk NL Noordwijk N 2823 15 a 85 ca 400 m²  woonhuis ** < 1 jaar

Northgodreef 200 Noordwijk NL Noordwijk A 3334 24 a 99 ca 400 m²  woonhuis ** < 2 jaar

2 tot 4 jaar
Vuurtorenplein 1- 41, / 
Kon. 
Wilhelminaboulevard 
35

Noordwijk NL Noordwijk N 2196 / 
Noordwijk N 2197

5 a 65 ca, / 3 a 
48 ca

2.200 m²   
appartementen / 
825 m²  winkels

*

Kon. 
Wilhelminaboulevard 3 Noordwijk NL Noordwijk E 2498 25 a 30 ca

6.500 m²  
appartementen / 
2.300 m²  winkels ***

2 tot 4 jaar

Schoolstraat 40a Noordwijk NL Noordwijk E 2525 4 a 95 ca
150 m²  kantoor / 
170 m² bedrijf *** 2 tot 4 jaar

Verweehelling 6 Blankenberge B Blankenberge A 859 N 13 2 a 33 ca

2.200 m²  
appartementen / 
160 m²  winkel ***

< 2 jaar

Wenduinensteenweg 
54 De Haan B De Haan B 2 V 3 1 a 70 ca

430 m²   
appartementen *** < 1 jaar

Route Balmoral 34 Spa B Spa L 819 K 3 L 819 S 3
1 ha 77 ca 46 
ca

8.500 m²  hotel / 
6.000 m²  
appartementen ***

< 2 jaar

Heesterstraat Knokke B
Knokke-Heist E 0100F en 
)100H 42 a 84 ca 1.500 m²  hotel ** < 3 jaar

Oosthoekplein Knokke B Knokke-Heist G 0004G 6 2 a 55 ca
420 m²  hotel / 400 
m²  restaurant *** < 1 jaar

Kastanjedreef Knokke B
Knokke-Heist E 100/H en 
100/F 69 a 32 ca 4.350 m²  villabouw ** < 1 jaar

Kasteel Goorhof Grobbendonk B Meerdere nummers
36 ha 71 ca 71 
a 2 tot 4 jaar

Maenhoutstraat 11
St Martens-
Latem B

St Martens-Latem 
B412/v/2 5 a 75 ca

320 m²   
appartementen / 
100 m² winkel **

< 2 jaar

Maenhoutstraat 15
St Martens-
Latem B

St Martens-Latem 
B413/02v/2 9 a 62 ca

400 m²   
appartementen / 
150 m²  winkel **

< 2 jaar

Leopoldlaan 6 De Haan B De Haan A 10 E 9 2 a 50 ca < 2 jaar

Leopoldlaan 8 De Haan B De Haan A 10 B 16 2 a 18 ca

250 m²  winkel / 400 
m²  appartementen **

Montaignelaan De Haan B De Haan A 10 P 16 12 a 69 ca 400 m² villa ** < 2 jaar

Guldenvliestraat Knokke B Knokke-Heist C 3335 75 ca 235 m² woning ** < 1 jaar

Tiensesteenweg 70 Tielt-Wingene B
Tielt Winge C 
357D/360E/345B/358D

2 ha 79 a 75 
ca

570 m² bestaande 
hoeve **

< 1 jaar

Leopoldslei 2 Brasschaat B Brasschaat D 704 M 1 a 28 ca 200 m² bestaand ** < 1 jaar

Leopoldslei 30 Brasschaat B
Brasschaat D 747 M 3 W 
3 5 a 23 ca

100 m² bestaand / 
400 m² 
appartementen **

< 2 jaar

P      Prognose     

*       prognose op basis van gemeentelijke publicaties

**    In bestemmingsplan

*** Vergund

Notitie
De projecten aan het Stationsplein in Leiden en de Lakenblekerstraat in Aalsmeer zijn projecten die momenteel niet op 
naam staan van Bever Holding, maar afgedekt zijn met een hypothecaire inschrijving, waarmee een teruglevering kan 
worden bewerkstelligd. Zie hiervoor hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”,  p. 60 en 65 van het prospectus.
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7.6 Activiteiten

7.6.1 Algemeen

Door de Fusie heeft Bever Holding een vastgoedportefeuille verkregen bestaande uit 
vastgoedobjecten hoofdzakelijk gelegen in het westen van Nederland en België ten behoeve van de 
ontwikkeling van woningbouw, hotels en commerciële doeleinden, veelal op locaties van 
uitmuntende kwaliteit.

Het betreft een aanzienlijke vastgoedportefeuille, waarmee Bever Holding, inclusief het Project 
Esplanade, beschikt over een potentieel ontwikkelingsvolume van meer dan 75.000 m² te realiseren 
vloeroppervlak, verdeeld over (i) woningbouw (circa 57%), (ii) kantoren (circa 9%), (iii) winkels 
(circa 9%), (iv) hotels (circa 19%) en (v) congresfaciliteiten (circa 4%).  

Het in Nederland te realiseren volume bedraagt circa 55.000 m² ofwel 67% van de totale 
vastgoedportefeuille.

7.6.2 Opbrengsten

De projecten in de vastgoedportefeuille van Bever Holding voldoen grotendeels aan het 
belangrijkste criterium in projectontwikkeling, namelijk een uitstekende locatie. De kwaliteit van de 
locatie is immers zeer bepalend voor het succes van het vastgoedproject. Door de juiste 
architectuur en een goed doordacht afwerkingniveau aan de locatie toe te voegen, wordt de locatie 
nog meer versterkt en kunnen opbrengsten worden geoptimaliseerd.

Bever Holding verwacht op basis van de waarderingsverklaring van de vastgoedportefeuille door 
DTZ Zadelhoff, die als Bijlage II aan dit Prospectus is gehecht, de komende jaren een totale bruto-
omzet te kunnen realiseren van ruim EUR 350.000.000. De eerste opbrengsten uit verkoop van de 
te realiseren projecten worden in de tweede helft van 2008 voorzien en een toename van 
opbrengsten uit verkoop wordt verwacht vanaf 2009.
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Voorbeeld van de architectuur die Bever Holding in Noordwijk introduceert

7.6.3 Tijd

In algemene zin is de factor tijd (en dan met name de benodigde tijd voor het verkrijgen van een 
bouwvergunning) in de projectontwikkeling een zeer belangrijke, maar onzekere factor. In de 
portefeuille van Bever Holding bevinden zich echter objecten in alle fases van ontwikkeling, 
variërend van vergund tot nog te definiëren projecten en van uit te werken concepten tot aan 
complete virtuele animaties. 
De grote diversiteit in ontwikkelingsstadia maakt het mogelijk om bij een aantal projecten direct met
de bouw te starten en bij andere projecten de planvorming op te starten of juist af te ronden, 
waardoor een regelmatige kasstroom kan plaatsvinden.

Per 1 januari 2008 is in België één project in uitvoering, Corner House in Knokke-Heist, en worden 
voor de projecten Blankenberge, De Haan en Spa in het eerste halfjaar van 2008 de 
aanbestedingsdossiers voorbereid. In Nederland wordt in het eerste halfjaar van 2008 gestart met 
de uitvoering van het project Esplanade in Noordwijk aan Zee en de aanbesteding van een project 
in Sluis afgerond. Naar verwachting zullen deze zes projecten een totale bruto-omzet van EUR 
50.000.000 genereren in de periode medio 2008 tot ultimo 2010. De Directie streeft ernaar het 
merendeel van de projecten vanaf 2010 in uitvoeringsfase te hebben.

Dit betekent dat Bever Holding zich de komende jaren nadrukkelijk zal bezighouden met de 
realisatie van haar projecten. Om deze werkzaamheden te kunnen laten uitvoeren zal Bever 
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Holding haar organisatie uitbreiden. Dit kan enerzijds door het aantrekken van gekwalificeerde 
medewerkers of bijvoorbeeld door een overname van een onderneming die actief is in de 
vastgoedontwikkeling of bouw.

7.6.4 Milieu

Bever Holding beweegt zich thans op het gebied van vastgoed(her)ontwikkeling, waarbij het 
materieel vast actief voornamelijk bestaat uit haar vastgoedprojecten. Terzake de ontwikkeling laten 
zich globaal een drietal fases onderscheiden: (i) verwerving van een project (ii) planontwikkeling en 
(iii) realisatie en verkoop.

In de diverse fases heeft Bever Holding opeenvolgend te maken met regelgeving op het gebied van 
milieuaspecten. Betrof het hier vroeger met name regelgeving vanuit de Nederlandse overheid, 
tegenwoordig is een groot aantal milieuaspecten onderhevig aan Europese regelgeving.

Voor wat betreft de acquisitiefase liggen de risico’s voor Bever Holding met name op het gebied van 
mogelijke bodemvervuiling. Wanneer er historisch gezien aanleiding zou zijn om bodemvervuiling te 
veronderstellen, dan zal Bever Holding extern deskundig advies inwinnen om een inventarisatie te 
laten maken en de uitkomst hiervan mee te laten wegen in haar aankoopbeslissing.

Ter zake de fase van planontwikkeling kan Bever Holding te maken krijgen met milieuregelgeving 
die specifiek te maken heeft met de locatie van het desbetreffende project. Hierbij valt te denken 
aan bijvoorbeeld natuurbeschermingswetten en de EG-habitat richtlijn. Bever Holding zal bij haar 
planvorming streven naar projectrealisatie binnen de kaders zoals de wetgeving opgelegd. Tot slot 
dient Bever in de fase van realisatie van haar projecten rekening te houden met regelgeving op het 
gebied van luchtkwaliteit, geluid, veiligheid en trillingen. Bever Holding zal bij de keuze van haar 
toekomstige aannemers en leveranciers mede laten meewegen dat opdrachten worden uitgevoerd 
binnen de wettelijke kaders op het gebied van milieuaspecten.

De huidige vastgoedportefeuille van Bever Holding geeft, gezien de verstrekte bouwvergunningen, 
bodemonderzoeken en locaties, geen aanleiding te veronderstellen dat milieuaspecten een invloed 
van betekenis zullen hebben op de realisatie. 

7.6.5 Definitie-fase

Naast de reeds aangegeven objecten, bevinden zich ook grondposities in de portefeuille die zich 
nog in een zogenaamde definitie-fase bevinden, waaraan dus ook geen toegevoegde waarde is 
toegekend en waarbij alle mogelijke opties qua bestemming nog onderzocht moeten worden. 
Verwacht mag worden dat hieromtrent binnen twee tot drie jaar meer duidelijkheid over de 
haalbaarheid van de diverse mogelijkheden kan worden verkregen, waarbij verkoop zonder meer of 
uitruil met objecten met een meer concrete ontwikkelingspotentie eveneens tot de realistische 
mogelijkheden behoort. Het betreft een tweetal projecten in België (totaal circa 40 hectare) en een 
tweetal posities in Nederland (ruim 40 hectare).
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Gezien de diversiteit in de portefeuille zal Bever Holding op veel onderdelen van de vastgoedmarkt 
actief zijn, onder meer in de bouw en ontwikkeling van woningen, appartementen, kantoren, winkels 
en hotels.

7.6.6 Algemene economische en budgettaire factoren

Algemeen
De economische groei bedraagt wereldwijd gemiddeld 3% (bron: CPB). De Eurozone is hierbij iets 
achter gebleven, maar laat de laatste jaren een sterk herstel zien, waardoor consumenten meer te 
besteden hebben. Het draagvlak van de groei is hiermee breder geworden. Voor 2008 wordt een 
economische groei verwacht van 1,75% en een groei van de consumptie van 2% (bron: CPB). 

Ondanks de gestegen niveaus van de korte termijnrente blijven de voorspellingen voor de 
economie gematigd positief. De korte termijnrente is sneller gestegen dan de lange termijnrente, 
waardoor de rentecurve is afgevlakt. Deze trend zet zich waarschijnlijk voort en een inverse 
rentecurve in de toekomst wordt niet uitgesloten. Traditioneel gezien geeft dit een groeivertraging 
aan waarmee in de groeivoorspellingen in de Eurozone al rekening wordt gehouden. Als de 
Europese Centrale Bank de inflatie in de Eurozone echter op of onder het gewenste niveau van 2% 
weet te houden dan kan de rente op termijn toch weer dalen.

De ontwikkeling van de vastgoedportefeuille van Bever Holding vereist omvangrijke investeringen. 
Hiertoe zal een beroep gedaan moeten worden op de kapitaalmarkt. De impact van de huidige 
kredietcrisis op de reële economie kan negatieve gevolgen hebben op de voorwaarden waaronder 
financieringen aan Bever Holding worden verstrekt ten behoeve van het ontwikkelen en aankopen 
van vastgoedobjecten. Ook kunnen de voorwaarden waaronder financiers bereid zijn consumenten 
te financieren voor de aankoop van een woonhuis aangepast worden, waardoor er minder 
woningen verkocht worden en de prijsniveaus onder druk komen te staan, hetgeen een directe 
negatieve invloed zou kunnen hebben op de activiteiten, de financiële situatie en de resultaten van 
Bever Holding.

De woningmarkt
In de afgelopen tien jaar zijn de prijzen van woningen gestaag doorgegroeid, vanaf 1996 zijn de 
prijzen van koopwoningen verdubbeld en de prijzen van appartementen zelfs in de laatste acht jaar. 
Ook in 2007 bleven de huizenprijzen stijgen en wordt een gemiddelde prijsstijging voorzien van 
4¼% en een verdere stijging in 2008 met 3¼%, waarbij een aantal belangrijke factoren een rol 
spelen: 
• teleurstellende cijfers bouwproductie nieuwe woningen; 
• het gunstige economische klimaat, grotere arbeidsparticipatie en stijgende lonen;
• het stimuleren van eigen woningbezit van 55% nu naar 65% in 2010;
• een bevolkingstoename en vergrijzing van de bevolking;
• toename van eenpersoonshuishoudens (a.g.v. echtscheidingen); en
• schaarste aan grond.
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(Bronnen: www. vrom.nl, www.cbs.nl en www. nvm.nl. Deze van www.vrom.nl, www.cbs.nl en www.nvm.nl afkomstige 

informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten weggelaten waardoor de weergegeven informatie onjuist of 

misleidend zou worden.)

(Bron: www.nvm.nl. Deze van www.nvm.nl afkomstige informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten weggelaten 

waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden.)

De winkelmarkt 
Het consumentenvertrouwen is een belangrijke pijler van de winkelmarkt in het algemeen. Daarbij 
blijft het conjunctuurbeeld onveranderd redelijk tot goed en zijn de bestedingen in december 2007 
redelijk op peil gebleven. Een positief oordeel over het economisch klimaat leidt immers tot een 
hogere koopbereidheid. Als gevolg van een in het algemeen positief beeld is de winkelmarkt de 
laatste jaren in Nederland volop in beweging. Werd de markt traditioneel overheerst door 
Nederlandse partijen, de komst van buitenlandse retailers zorgt thans voor steeds meer 
concurrentie bij de vraag naar goede- en toplocaties met als voorbeelden Mediamarkt, H&M, Zara 
en A.S. Watson.

Een belangrijk kenmerk van de winkelmarkt is het streven naar schaalvergroting en behoud van 
marktaandeel. Anderzijds is een tendens te zien van verdergaande specialisatie door formules als 
Six Shop, T-mobile en Bijou Brigitte, op kleine hoogwaardige metrages binnen het 
kernwinkelgebied. De verwachting is dat het hoge innovatieve karakter van retailformules met name 
de binnenstedelijke winkellocaties als fun-shopping gebied zal versterken en dat de huurprijzen zich 
stabiel blijven ontwikkelen. 

De belangen van Bever Holding in dit segment zijn gekoppeld aan haar woningbouwprojecten in het 
westen van het land, bestaande uit projecten op goede locaties met zowel uitstekende 
mogelijkheden om de “bekende” formules te huisvesten, als ook om een totaal andere invulling te 
realiseren. Een invulling met een kwalitatieve uitstraling op de omgeving die daarmee die omgeving 
mede versterkt. Het is deze combinatie van kwaliteit van locatie en verschijningsvorm die garant zal 
staan voor voldoende animo en juiste huuropbrengsten.
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7.6.7 De woningmarkt voor Bever Holding 

De belangen van Bever Holding liggen in het westen van het land, waar in de afgelopen jaren en tot 
op de dag van vandaag voldoende vraag is naar kwalitatief hoogwaardige woningbouw.

Leiden
Het betreft onder meer een tweetal zeer aantrekkelijke locaties in Leiden, gesitueerd pal tegenover 
het station Leiden Centraal en op loopafstand van de historische binnenstad. De universiteitsstad 
Leiden heeft een rijke traditie op het gebied van wetenschap, cultuur en internationale betrekkingen. 
De prachtige historische binnenstad telt zo’n drieduizend monumenten en ook musea van 
uitzonderlijk niveau. Strategisch gelegen midden in de Randstad met uitstekende verbindingen naar 
zowel Amsterdam, Rotterdam als Den Haag, is Leiden een aantrekkelijke stad voor haar 117.000 
bewoners. Het onderhavige bestemmingsplan voorziet voor de locatie Stationsplein 10-20 in een 
aanzienlijke ontwikkeling van appartementen met een totaal verkoopbaar vloeroppervlak van circa 
11.000 m² en commerciële functies met een oppervlak van circa 3.000 m². 

De tweede locatie is een voormalig kantoorgebouw aan het Schuttersveld 1 en ligt aangrenzend op 
de hoek van het Schuttersveld en het Stationsplein. Voor deze locatie is in het bestemmingsplan 
een ontwikkeling voorzien van circa 3.300 m² appartementen en circa 400 m² commerciële functies. 
Momenteel wordt gewerkt aan stedenbouwkundige modellen voor dit gebied, waarbij een 
zelfstandige ontwikkeling van deze dominante posities in ieder geval mogelijk is, maar afhankelijk 
van het overleg met de gemeente een gecombineerde ontwikkeling met aansluitende 
eigendommen aan de Stationsweg eveneens tot de mogelijkheden kan behoren. 

In het algemeen wordt de woningmarkt in Leiden krap genoemd, aangezien er tegenover voldoende 
vraag een te gering aanbod staat. De vraagkant wordt vooral beïnvloed door de aantrekkende 
economie die meer werkgelegenheid met zich meebrengt, met name bij grote aan de universiteit 
gerelateerde biosciencebedrijven. Opbrengsten van appartementen in Leiden lagen in het vierde 
kwartaal van 2007 op gemiddeld EUR 2.400/m². Voor de genoemde projecten wordt uitgegaan van 
een waardering van de verkoopopbrengst van ten minste EUR 3.000/m² voor de appartementen en 
ten minste EUR 300/m² huurprijs voor de commerciële ruimten.
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(Bron: kwartaalbericht NVM woningtrends 4e kwartaal 2007

Deze uit het kwartaalbericht NVM woningtrends 4e kwartaal 2007 afkomstige informatie is correct weergegeven en er 

zijn geen feiten weggelaten waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden. )

Noordwijk
Een belangrijk deel van de Nederlandse portefeuille is in Noordwijk aan Zee gesitueerd, van 
oudsher een badplaats met allure, gelegen aan een dertien kilometer lang zandstrand, aan de 
noord- en zuidzijde omzoomd door uitgestrekte duingebieden. Noordwijk telt circa 25.000 inwoners 
en veel van hen zijn werkzaam in de toeristische sector. Moderne vier- en vijfsterrenhotels, 
familiehotels en vele restaurants staan garant voor een aangenaam verblijf in Noordwijk, dat door 
uitstekende verbindingswegen op een prettige wijze bereikbaar is voor gasten uit binnen- en 
buitenland. Op congresgebied, nationaal en internationaal, is Noordwijk één van de belangrijkste 
locaties in Nederland en ook de ruimtevaartorganisatie ESTEC zorgt voor een internationale 
uitstraling.

In het Masterplan “Noordwijk aan Zee”, dat de gemeenteraad in 1998 vaststelde, werd 
geconstateerd dat vooral de openbare ruimte te weinig kwaliteit heeft en er onvoldoende 
geïnvesteerd is in samenhangende kwaliteit van de badplaats Noordwijk als totaliteit. Sindsdien is 
een aantal plannen gepresenteerd, maar vanwege onvoldoende draagvlak niet tot verdere 
uitwerking gekomen. Om aan dit vernieuwingsproces belangrijke impulsen te geven, presenteerde 
in 2002 de internationaal bekende stedenbouwkundige Leon Krier, samen met de Arcas Groep uit 
Knokke-Heist onder regie van Bonavella, het Masterplan Noordwijk aan Zee met een nieuwe 
stedenbouwkundige en architectonische visie op de badplaats. Qua architectuur is aansluiting 
gezocht bij markante gebouwen die in het verleden in Noordwijk hebben gestaan alsmede bij 
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bouwstijlen die op verschillende plaatsen langs de kust van Noordwest-Europa zijn terug te vinden 
en die aangemerkt kunnen worden als typische badplaatsarchitectuur.

Nadien zijn in opdracht van het gemeentebestuur diverse publicaties verschenen, onder meer in 
2005 het “Beeldkwaliteitplan” van de hand van gemeentelijk supervisor architect Sjoerd Soeters. 
Hierin wordt op ambitieuze wijze een architectonische stijlomslag voor de badplaats gemaakt naar 
een zogenaamde Noordwijkse stijl die teruggrijpt naar de traditionele Nederlandse architectuur en 
Normandische stijlelementen die langs een groot deel van de Noordzeekust zijn terug te vinden. In 
februari 2006 verscheen meer specifiek gericht “Stedenbouwkundige modellen voor projecten 
rondom het Vuurtorenplein” van Stedenbouwkundige Hans Ebberink. 

De algemene discussie over de stijging van het zeewater en de zwakke schakels in de Nederlandse 
kustverdediging betrof met name Noordwijk aan Zee; in het bijzonder ter hoogte van het 
Palaceplein werd de situatie dermate alarmerend ingeschat dat vanaf 2005 met grote prioriteit is 
gewerkt aan de voorbereiding van de kustverdedigingsplannen. In het derde kwartaal van 2007 is 
vervolgens met de uitvoering gestart en naar verwachting van het Hoogheemraadschap van 
Rijnland zijn voor de zomer van 2008 de werkzaamheden gereed. In de tussenliggende tijd zijn alle 
bouwplannen in de primaire kustverdedigingstrook stil komen te liggen. Het Hoogheemraadschap 
van Rijnland heeft een “Leggerwijziging en aanpassing waterkeringbeheersplan versterking 
Noordwijk” ter inzage gelegd, waarin onder meer de bebouwingsmogelijkheden na het 
gereedkomen van de werkzaamheden aan de kustverdediging staan beschreven. Naar verwachting 
van het Hoogheemraadschap van Rijnland zal de definitieve “Leggerwijziging” in april 2008 worden 
vastgesteld.

Posities van Bever Holding Noordwijk aan Zee
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Bever Holding heeft aan de kust van Noordwijk aan Zee meerdere belangrijke posities binnen 
relatief korte afstand in haar bezit, vanuit het zuiden gezien te beginnen bij het Palaceplein, waar 
door het verplaatsen van de Koningin Wilhelmina Boulevard de toekomstige bebouwing direct aan 
zee zal komen te liggen. In 1995 is een bouwvergunning verleend voor de bouw van vijfendertig 
appartementen, winkel- en horecabestemmingen en ondergronds parkeren. Inmiddels zijn de door 
Noordwijk en de grondeigenaar gewenste stedenbouwkundige en architectonische inzichten 
gewijzigd, zoals onder meer in eerder genoemd “Beeldkwaliteitplan” beschreven. In overleg met het 
gemeentebestuur zal een nieuw bouwplan voor deze markante plaats worden ontworpen; in de 
waardebepaling is rekening gehouden met het volume van de bestaande vergunning welke een 
metrage omvat van circa 8.000 m² verkoopbaar appartementsoppervlak en circa 2.300 m²
commerciële ruimten. 

Aangrenzend aan het Palaceplein ligt het vergunde bouwplan Esplanade, op de hoek van de 
Olieburg en de Parallelboulevard. Zodra de reeds geruime tijd lopende bezwaarprocedure is 
afgerond, kan de bouw naar verwachting nog voor medio 2008 aanvangen. Het betreft een 
bouwplan in Anglo-Normandische bouwstijl met negentien appartementen, in totaal circa 2.400 m²
verkoopbaar appartementsoppervlak en circa 340 m² commerciële ruimten, alsmede 
parkeervoorzieningen middels een volautomatisch parkeersysteem.

Aan de noordkant van de Koningin Wilhelmina Boulevard ligt het Vuurtorenplein. In de nota van 
februari 2006 genaamd “Stedenbouwkundige modellen voor projecten rondom het Vuurtorenplein” 
worden op basis van stedenbouwkundige randvoorwaarden en in opdracht van de gemeente voor 
vier deelgebieden voorstellen gedaan, passend binnen de voor de gehele badplaats nagestreefde 
beeldkwaliteit. Voor de bebouwingsmogelijkheden op het Vuurtorenplein is door Bever Holding een 
metrage van circa 2.600 m² aan verkoopbaar appartementsoppervlak en 825 m² commerciële 
ruimten aangehouden. 

Voor de grondpositie in de aangrenzende Zeereep van circa 7.800 m² en deelgebied in genoemde 
nota is een realiseerbaar metrage van circa 7.600 m² appartementsoppervlak aangehouden met 
ondergrondse parkeervoorzieningen. Bever Holding verwacht dat de gewenste voortgang in de 
planontwikkeling van het Vuurtorenplein tot een simultane afhandeling van de planvorming in de 
Zeereep zal moeten kunnen leiden, aangezien de onderhavige objecten deel uitmaken van 
hetzelfde gebied. 

In de tweede linie van de noordelijke bebouwing, beginnend vrijwel tegenover de Zeereep, ligt 
Bosweg 6. Dit perceel grenst aan de huidige vestigingen van de Koninklijke Noord- en Zuid-
Hollandse Reddingsbrigade en de Noordwijkse Reddings Brigade (NRB). Het is de bedoeling dat 
eerstgenoemde brigade verplaatst wordt naar een onderkomen onder de voorgestelde bebouwing 
in de Zeereep en de NRB naar de locatie Schoolstraat 40, een voormalige drukkerij op 425 m²
grond. 
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Nieuwbouw Noordwijkse reddingsbrigade, Schoolstraat te Noordwijk

Door de verplaatsing van beide brigades komt ruimte vrij voor nieuwe ontwikkelingen, gelegen in 
één van de deelgebieden als voorzien in bovenstaande nota. Mogelijk kan het aangrenzende 
perceel Bosweg 6, op ruim 1.000 m², ook deel uitmaken van deze ontwikkelingen. Daarnaast is ook 
een directe, solitaire ontwikkeling mogelijk volgens het vigerend bestemmingsplan met een 
capaciteit van circa 700 m² aan verkoopbaar metrage. 

Voor het perceel aan de Bosweg 14, op 1.100 m², geldt dezelfde bebouwingsmogelijkheid, dat wil 
zeggen een bouwplan gebaseerd op bestemmingsplanmogelijkheden indienen, waarna een 
bouwvergunning volgt na de wettelijk voorgeschreven termijn.

Nog meer noordelijk ten opzichte van de bebouwing in de Zeereep bevindt zich al in het 
duinlandschap de voormalige manege Meeuwenoord op circa 2.500 m² grond. In nader overleg met 
het gemeentebestuur zullen de diverse bestemmingsmogelijkheden die deze unieke locatie biedt, 
worden uitgewerkt.

Wanneer in het hierboven omschreven gebied projecten met voornamelijk appartementen in de 
juiste architectuur tot realisatie komen, zal dit een positief effect hebben op de directe omgeving en 
tot een grotere vraag leiden, die in nieuw te verkrijgen posities opgevangen kan worden. 
Financiering van deze kapitaalintensieve operaties past juist binnen de mogelijkheden die een 
beursstatus met zich meebrengt. De geschetste synergie-effecten kunnen op termijn tot een 
aanmerkelijke uitbreiding van de activiteiten van Bever Holding leiden, net zoals zich dit dagelijks bij 
vele ontwikkelaars voordoet. 

De ontwikkelingen op de Noordwijkse woningmarkt blijven onveranderd positief. In nieuwbouw, 
bestaande bouw, woningen en appartementen vinden met een relatief korte doorlooptijd transacties 
plaats, waarbij in aanmerking dient te worden genomen dat het prijsniveau van vastgoed in 
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Noordwijk aan Zee tot het hoogste niveau van Nederland kan worden gerekend, terwijl de 
kwaliteitsimpuls in architectuur op de belangrijke locaties in Noordwijk nog op gang moet komen.

Wel is er al een lichte kentering op dit vlak gerealiseerd aan de zuidelijke boulevard, waar de 
toegepaste architectuur al enige verwantschap vertoond met de gewenste Anglo-Normandische 
architectuur en mede daardoor in korte tijd succesvol verkocht is met opbrengsten van circa EUR 
9.000/m². In bestaande, voornamelijk gedateerde en verouderde bouw, vinden transacties direct 
aan zee plaats op EUR 6.000 tot EUR 7.000 en iets van zee af op circa EUR 4.000/m².

Hoewel de locaties Palace en Zeereep, direct aan zee grenzen en transacties plaatsvinden bij 
enigszins vergelijkbare projecten met een weliswaar lager afwerkingniveau op basis van bedragen 
van EUR 9.000 - EUR 10.000 per m² is bij de waardebepaling uitgegaan van ongeveer EUR 7.000 
per m². De waardering van commerciële ruimten is afgeleid van transacties in de Hoofdstraat, het 
kernwinkelgebied van Noordwijk aan Zee, en gebaseerd op een huurprijs van circa EUR 550 per 
m².

Overige posities

Aalsmeer
Dicht op de bloemenveiling van Aalsmeer beschikt Bever Holding over een grondpositie van 8.450 
m². In het verleden zijn er twee bouwvergunningen verstrekt, 1 voor een hotelcomplex en 1 voor
een detailhandelcentrum. Als gevolg van een juridisch geschil met de bouwer, waardoor de 
uitvoering van het project is vertraagd, heeft de gemeente Aalsmeer gemeend de bouwvergunning 
voor het hotelcomplex in te trekken. Bever Holding is ondanks dit gegeven voornemens voornoemd 
hotelproject te realiseren. In het geval dat deze realisatie onverhoopt niet meer mogelijk zou zijn 
wordt teruggevallen op een alternatieve (bedrijfs)bestemming.

In Sluis in Zeeuws-Vlaanderen bevindt zich een vergunde ontwikkeling voor een winkel met twee 
bovengelegen appartementen. In het eerste halfjaar van 2008 zal tot uitvoering en verkoop worden 
overgegaan. 

In Wassenaar aan de Rijksstraatweg bezit Bever een landhuis met circa 900 m² vloeroppervlak op 
een landgoed van circa 3,4 hectare. Een unieke locatie om na restauratie te wonen of te werken, 
waarbij als referentiebeeld het bekende “Huis met het Blauwe dak” eveneens aan de Rijksstraatweg 
in Wassenaar gelegen het meest tot de verbeelding zal spreken. Bever Holding zal dit jaar een 
besluit nemen over de toekomstige bestemming van dit object.

Naast de aangegeven objecten bevinden zich ook grondposities in de portefeuille die zich in een 
zogenaamde definitie-fase bevinden - waaraan dus ook geen toegevoegde waarde is toegerekend -
en waarbij alle mogelijke opties qua toekomstige bestemming nog onderzocht moeten worden. Het 
betreft ruim 38 hectare in Hillegom en ruim 2 hectare in Noordwijkerhout. De grondpositie Hillegom 
ligt tussen Hillegom en de bebouwde kom van Bennebroek en deels aan de Ringvaart, doorgaand 
vaarwater naar de Kagerplassen en bestaat voornamelijk uit gras- en bloemen/plantenteelland. In 
overleg met het gemeentebestuur zal naar nieuwe bestemmingsmogelijkheden gezocht moeten 



66/219

worden voor het onderhavige gebied, waarbij ook aan uitruil van gronden kan worden gedacht, 
middels bijvoorbeeld het rood voor groen principe (bebouwing voor natuurprincipe). 

De grondpositie van circa 2,3 hectare in Noordwijkerhout ligt aan de rand van het beschermde 
duingebied. In overleg met de gemeente zal gezocht worden naar een uitruil met vervangende 
grond. 

7.6.8 De vastgoedmarkt in België

Algemeen
Het Federaal Planbureau (FPB) voorziet een groei van de Belgische economie voor 2008 met 
1,9%. Dit is ongeveer in lijn met wat het OESO (+2,3%), het IMF (+1,9%) en de Europese 
Commissie (+2,2%) voorzien en iets lager dan de prognose voor de Eurozone van 2,7% in 2008. 
Het FPB stelt dat de goede groeiprestaties van de Belgische economie in 2006 en in mindere mate 
in 2007 toe te schrijven zijn aan zowel het aantrekken van de binnenlandse vraag als de toename in 
de uitvoer. Verzwakking van de economische groei in de VS en de duurdere euro kunnen de 
uitvoerprestaties in de toekomst negatief beïnvloeden. De positieve conjuncturele ontwikkelingen 
zorgen er al enige tijd voor dat de werkloosheid zich in verder dalende lijn blijft bewegen. 

De woningmarkt
De gemiddelde aankoopprijs voor een doorsnee woning is volgens het informatie- en 
adviesplatform Stadim te Antwerpen in de afgelopen zeven jaar verdubbeld. Voor dit jaar worden 
geen explosieve prijsstijgingen voorzien: gemiddeld zullen de prijsstijgingen van woningen tot 6% 
beperkt blijven en zal de situatie op de appartementsmarkt nagenoeg gelijk blijven, aldus het 
onderzoeksbureau. Wel wijst Stadim er op dat de prijsverschillen per regio hoog kunnen oplopen. 

Direct aan de vijfenzestig kilometer lange kustlijn liggen de prijzen zowel voor huizen als 
appartementen het hoogst met een uitschieter in Knokke-Heist, waar de prijzen drie keer zo hoog 
liggen als het landelijk gemiddelde.

De woningmarkt voor Bever
De belangen van Bever zijn voornamelijk in West-Vlaanderen gesitueerd op goede tot zeer goede 
locaties met voldoende vraag naar hoogwaardige projecten. 

Het betreft onder meer projecten in Knokke-Heist, de meest mondaine, veelzijdige en verrassende 
badplaats aan de Noord-Europese kust. Knokke-Heist telt circa 34.000 inwoners, kent een hoog 
niveau aan voorzieningen en oefent daardoor het hele jaar door een enorme aantrekkingskracht uit 
op haar bezoekers. De veelvuldig en tot in de verfijning toegepaste Anglo-Normandische 
architectuur draagt in belangrijke mate bij aan het succes van deze schitterende badplaats.

Aan het Oosthoekplein is de bouw van een hotelrestaurant tot casco gevorderd. In het concept 
wordt de vestiging van een restaurant van hoog niveau voorzien, versterkt door een gecombineerde 
exploitatie van twaalf hotelsuites. De afbouw zal in samenspraak met een nog aan te trekken 
restaurateur/hotelier in 2008 gedefinieerd worden.
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Cornerhouse, Oosthoekplein, Knokke-Heist

Aan de Guldenvliesstraat wordt gewerkt aan de restauratie van een laatste voorbeeld van een 
woonhuis in de kustarchitectuur van de jaren 1900. Het betreft een totaal vloeroppervlak van circa 
235 m² met een geraamde opbrengst van circa EUR 5.000/m².

Het project Kastanjedreef is gelegen nabij de Natiënlaan, de belangrijkste invalsweg van Knokke en 
betreft een voormalige hoeve. De wijze van verkaveling van de omliggende percelen geeft dit 
gebied ruimte. De verkavelingsvergunning van deze hoeve staat de bouw van acht vrijstaande 
villa’s toe. Momenteel worden de ontwerpen voor de villa’s uitgetekend en vervolgens wordt de 
aanvraag voor de bouwvergunning ingediend, De reeds verleende verkavelingsvergunning 
impliceert een vlotte afhandeling. Vijf villa’s krijgen een verkoopbaar vloeroppervlak van circa 600 
m² en drie villa’s van circa 450 m², met een geraamde verkoopwaarde van meer dan EUR 
6.000/m². Verwacht kan worden dat met de verkoop in 2008 gestart kan worden.

De prijzen van woningen en appartementen zijn in Knokke van een buitencategorie: per m² 
vloeroppervlak wel oplopend tot EUR 15.000 en zij behoren met een gemiddelde opbrengst in 2007 
van circa EUR 325.000 tot de allerhoogste van België (bron: Algemene Directie Statistiek en 
Economische Informatie).
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Lion D’or Verweehelling, Blankenberge

In Blankenberge, op tien autominuten van Knokke-Heist, betreft het een locatie direct achter het 
meest noordelijk deel van de Zeedijk, op de hoek van de Verweehelling en de Baron de 
Ruzettelaan. Blankenberge telt circa 18.000 inwoners en is een van de meest populaire en drukste 
badplaatsen aan de Belgische kust met een eigen grote zeejachthaven. Blankenberge heeft met 
name op het gebied van slecht weer-accommodaties veel te bieden. Het project omvat de 
vergunning voor de bouw van drieëntwintig appartementen met een verkoopbaar oppervlak van 
ruim 2.200 m² gewaardeerd op een opbrengst van meer dan EUR 4.000/m² en tevens een 
commerciële laag van circa 160 m² met een huurwaarde van EUR 200/m² op de begane grond en 
een parkeersysteem voor zesentwintig auto’s. Er vinden veel bouwactiviteiten plaats in 
Blankenberge. Veelal betreft het kleinschalige invullingen met appartementen, waarbij de gekozen 
architectuur niet altijd tot de verbeelding spreekt. Dit vertaalt zich uiteraard ook in gerealiseerde 
opbrengsten. Globaal genomen variëren de m² prijzen in Blankenberge van circa EUR 2.500/m² 
verder van de kust af tot circa EUR 4.500/m² dicht aan zee.

In De Haan, de ook onder veel Nederlanders bekende familiebadplaats betreft het een drietal 
projecten. De Haan is de badplaats met het langste strand van de Vlaamse kust en is beroemd 
door zijn statige villa’s die hun charme van de Normandische bouwstijl bewaard hebben. In de 
“concessie”, een door de overheid beschermd centrum van De Haan, staan vrijwel alleen 
bouwwerken uit de “Belle Epoque” stijl vol met balkons, erkers, veranda’s en torens.

Aan de Wenduinesteenweg, aan de noordelijke kant van De Haan ligt de locatie voor een vergund 
project met vier appartementen in Anglo-Normandische stijl. 
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Villa Fleur, Wenduinsesteenweg, De Haan

Het betreft circa 430 m² vloeroppervlak met een toegekende opbrengst van circa EUR 3.800/m². Op 
loopafstand bevindt zich het marktplein en het winkelgebied van de Stationsstraat. Recent is met de 
verkoop van de appartementen gestart.

Aan de Leopoldlaan wordt een dubbele villa in de typische architectuur van De Haan omgebouwd 
naar een luxe winkel met een drietal daarboven gelegen appartementen. Het betreft een winkel op 
de begane grond in combinatie met een souterrain, in totaal circa 250 m² en een huurwaarde van 
EUR 250/m² voor de begane grond en EUR 150/m² voor het souterrain. Het verkoopbare 
appartementsoppervlak bedraagt circa 400 m² met een toegekende verkoopwaarde van meer dan 
EUR 5.000/m². De aanvraag voor de bouwvergunning is ingediend. De Leopoldlaan is de hoofdweg 
in hartje De Haan, met aan weerszijden hotels, restaurants en winkels van goed niveau. Alle 
voorzieningen en het strand bevinden zich op loopafstand.

Pal achter deze ontwikkeling aan de Leopoldlaan bevindt zich de Montaignelaan. Hier is een 
bouwvergunning aangevraagd voor de bouw van een grote vrijstaande villa met een vloeroppervlak 
van ruim 400 m² en een verwachte opbrengst van EUR 5.400/m².

Er is in De Haan een beperkt aanbod van appartementen, enerzijds veroorzaakt door de 
stedenbouwkundige bescherming van de kern van De Haan en anderzijds doordat De Haan zeer 
weinig gestapelde bouw kent. Verkoopprijzen variëren van EUR 2.500/m² tot EUR 6.500/m² meer 
naar zee. 

De beroemde cultuurgemeente Sint-Martens-Latem telt circa 8.000 inwoners en is bekend door zijn 
vele bekende kunstenaars, schilders en schrijvers. Weelderige villa’s en prachtige landgoederen 
sieren een zeer afwisselend landschap. De beschermde dorpskern ademt gemoedelijkheid en 
klasse.
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Aan de Maenhoutstraat, de verbindingsweg tussen rijksweg en centrum, liggen de nummers 11 en 
15 met aan het einde van die straat diverse stijlvolle winkelpanden. Voor deze beide percelen ligt 
eenzelfde bestemming voor de hand: op de begane grond commerciële ruimten en daarboven een 
viertal appartementen. Voor Maenhoutstraat 11 bedraagt het winkeloppervlak 100 m² met een 
geraamde huur van EUR 175/m² en het verkoopbaar appartementsoppervlak bedraagt 320 m² met 
een verwachte opbrengst van ten minste EUR 4.000/m². Voor de Maenhoutstraat 15 is het 
winkeloppervlak 150 m² en het verkoopbaar appartementsoppervlak 400 m². Verwachte 
opbrengsten zijn gelijk aan nummer 11.

Referenties zijn er nauwelijks in Sint-Martens-Latem want er vinden slechts sporadisch transacties 
plaats; wie er woont gaat niet meer weg. Op loopafstand zijn er in ieder geval uitstekende 
voorbeelden van een succesvolle aanpak. 

Overige posities
In Brasschaat aan de Leopoldslei 2 bevindt zich het kantoor van Planvisie België N.V. met een 
vloeroppervlak van circa 200 m². Leopoldslei 30 met een kadastraal oppervlak van 546 m² bestaat 
uit een zogenaamde handelsgelijkvloers met een oppervlak van circa 100 m² en achtergelegen 
magazijnen.

De Leopoldslei ligt in hartje centrum van Brasschaat op vijftig meter van de bekende Bredabaan. 
Alle bekende winkels en restaurants bevinden zich op loopafstand, zoals ook de bankfilialen en 
makelaarskantoren. De magazijnen op nummer 30 lenen zich voor een herontwikkeling met 
bijvoorbeeld appartementen/maisonnettes, waarvoor in het centrum voldoende markt aanwezig is. 
Eventueel is een verkoop in huidige staat ook een optie.

In Tielt-Wingene, aan de doorgaande weg van Tienen naar Aarschot ligt een voormalige 
vierkantshoeve, voorheen in gebruik als veilinghuis op een perceel van een kleine drie hectare 
grond. Aangezien er geen verdere ontwikkelingspotentie aanwezig is, zal dit object worden 
verkocht. 

Naast de aangegeven objecten bevindt zich ook een aanzienlijke grondpositie van ruim zesendertig 
hectare in portefeuille. Het betreft domein Goorhof in Grobbendonk, gelegen aan de rijksweg A13 
(Antwerpen - Luik) en bestaat uit landbouwgronden, bossen en vijvers. Op het domein staat een 
kasteel met bijgebouwen in vervallen staat. Tegenover het kasteel is een vier- sterren 
conferentiehotel gevestigd, voor een deel grenst het domein aan een ruim verkavelde villawijk. In 
overleg met het gemeentebestuur zal een nadere bestemming moeten worden gevonden, waarbij 
enerzijds aansluiting met de bestaande villawijk kan worden gezocht en anderzijds een nieuwe 
functie voor het kasteel kan worden gevonden.

De hotelmarkt in België

De resultaten van hotels in België in 2006 zijn volgens Horwath HTL sterk verbeterd: de 
bezettingsgraad nam toe met ruim 5% tot 71%, de gemiddelde prijs per nacht voor een kamer met 
5,5% tot EUR 96. De omzet per beschikbare kamer (RevPAR) steeg van EUR 59 naar EUR 68 in 
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2006, een stijging van 15%. Dat resultaat is sneller toegenomen dan in Nederland waar in 2006 een 
stijging van 10% behaald werd. In 2007 is de bezetttingsgraad opnieuw gestegen en is de 
gemiddelde kamerprijs tot november 2007 opgelopen tot ruim EUR 103 (bron: Nationale Bank 
België).

Deze goede resultaten zijn voor NH Hoteles reden om naast de bestaande negen hotels nog dit 
jaar twee nieuwe hotels te openen en dat aantal de komende jaren nog eens met tien vestigingen 
uit te breiden. Grootste hotelketen in België is Accor met bijna zestig hotels.

Ook Golden Tulip is in de markt en opende eind 2007 in Antwerpen haar vijfde hotel en wil in België 
vóór 2012 nog tien hotels aan haar collectie van wereldwijd negenhonderd hotels toevoegen. 

(Bron: www.horwath.nl. Deze van www.horwath.nl afkomstige informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten 

weggelaten waardoor de gegeven informatie onjuist of misleidend worden.)

De hotelmarkt voor Bever Holding in België

Met de portefeuille bezit Bever Holding in Knokke het reeds besproken hotel, genaamd Corner 
House, en een potentiële ontwikkeling, genaamd Laguna Beach, aan het Meer van Heist, alsmede 
een hotel met honderdvijftig kamers in Spa.

Het project Laguna Beach, aan het Meer van Heist, betreft een voormalig hotel/restaurant op circa 
4.200 m² grond. Het gemeentebestuur van Knokke-Heist zal in het ontwerpplan de vestiging 
mogelijk maken van een conferentiehotel met circa 150/200 kamers op deze locatie, waaraan 
volgens een begin 2006 verschenen “Strategisch Beleidsplan Toerisme Knokke-Heist 2005-2015” 
een grote behoefte bestaat. Deze toekomstige ontwikkeling is in de waardering van de portefeuille 
buiten beschouwing gelaten. Het bestaande vastgoed is gewaardeerd na renovatie tot een hotel 
met 30 kamer met een geprognosticeerde jaarhuur van EUR 265.000. 
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In Spa aan de Route Balmoral bevindt zich op een terrein van 17.746 m² een omvangrijke en 
vergunde ontwikkeling voor een hotel met honderdvijftig kamers in combinatie met zevenenzestig 
luxe appartementen. In de portefeuille is het hotel gewaardeerd tegen een huurwaarde van circa 
EUR 1.400.000 en circa 6.000 m² appartementsoppervlak tegen een verkoopwaarde van EUR 
3.500/m².

Residence Valmonte, Spa

De stad Spa is in de voorbije eeuwen zeer bekend geworden door zijn minerale bronnen, waar 
welgestelde kuurgasten uit heel Europa het bronwater kwamen beproeven. De concentratie van 
zoveel belangrijke en welgestelde personen bevorderde reeds in 1770 de komst van twee casino’s. 
Tussen de twee wereldoorlogen werd het racecircuit van Francorchamps geopend en de prachtige 
Golf des Fagnes aangelegd. Na een economisch gezien mindere periode is Spa nu op de weg 
terug. 

De combinatie van hotel met appartementen moet met name voor de particuliere markt 
aantrekkelijk zijn. Gezinnen (met en zonder kinderen) kunnen uitstekend verblijven met een keuze 
tussen zelfvoorziening of op basis van hotelservice. In de stad zijn de Spa Thermen een 
aantrekkelijke mogelijkheid of een golfarrangement met speelmogelijkheden op een van de 
tientallen golfbanen in de omgeving. 

Voor de zakelijke markt is er vraag naar accommodaties voor conferenties in Spa, waarop het 
aanwezige Dorint en SAS Radisson goed inspelen. Een nieuw ketenhotel zal in Spa deels zijn 
eigen markt kunnen creëren en zal, mede gezien de gunstige hotelmarkt, in de komende maanden 
aangetrokken moeten worden, waarna tot realisatie van de plannen kan worden overgegaan. 
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7.7 Omschrijving belangrijkste investeringen van Bever Holding 

7.7.1 Omschrijving belangrijkste investeringen van Bever Holding in de periode 2005-2007

In de boekjaren 2005 en 2006 heeft Bever Holding geen investeringen gepleegd. In februari 2007 is 
een eerste vastgoedproject aangekocht voor een bedrag van EUR 7.500.000. Dit project is 
genaamd Esplanade, gelegen aan de Parallelboulevard in Noordwijk. Het betreft de grond met een 
vergund bouwplan en omvat negentien appartementen en circa 340 m² commerciële ruimte op de 
begane grond.

7.7.2 Beschrijving van de belangrijkste in uitvoering zijnde investeringen van Bever 
Holding

In 2007 is met de uitvoering van de ruwbouw van het Cornerhouse aan het Oosthoekplein te 
Knokke-Heist gestart. Investeringsverplichtingen vanuit dit project zijn voor deze uitvoeringsfase 
voldaan. Afhankelijk van de toekomstige gebruikers wordt het afwerkingsniveau bepaald, waarna 
de financieringsbehoefte nader vastgesteld zal worden. Een kleinschaliger project in uitvoering is 
Villa Anna aan de Guldenvliesstraat in Knokke, waar een begin is gemaakt met interne 
sloopwerkzaamheden. De overige projecten van Bever Holding zijn nog niet in de uitvoeringsfase. 
Voor een aantal projecten worden ter voorbereiding op de uitvoering activiteiten verricht, zoals het 
aantrekken van een bouwfinanciering voor het project Esplanade (waarvan de start van de bouw is 
voorzien voor de eerste helft van 2008) en het klaarmaken van aanbestedingsdossiers voor de 
projecten Blankenberge, De Haan en Spa.

7.7.3 Omschrijving belangrijkste investeringen die Bever Holding in de toekomst wenst te 
realiseren en waarover reeds vaste verbintenissen zijn aangegaan.

Op dit moment zijn er geen investeringsverbintenissen aangegaan. 

7.8 Strategie

De vastgoedportefeuille van Bever Holding bestaat op dit moment voornamelijk uit projecten die 
ontwikkeld moeten worden. De Directie streeft ernaar om hier aan toe te voegen vastgoedprojecten 
die reeds ontwikkeld zijn en een directe bijdrage leveren aan de kasstroom van de onderneming 
door middel van verkoop en huur. Ter ondersteuning van het huidige (beperkte) personeelsbestand 
streeft Bever Holding ernaar haar team uit te breiden. Enerzijds zal het team versterkt worden door 
het aantrekken van deskundige en vakbekwame medewerkers. Anderzijds bestudeert de Directie 
diverse alternatieven voor overnames van ondernemingen die een grote synergie bieden met de 
huidige activiteiten van Bever Holding. Daarbij kan gedacht worden aan projectontwikkelaars en/of 
bouwondernemingen.

Uitgangspunt voor de komende twee jaar is het versnellen van de doorloop- en realisatietijd van de 
projecten in portefeuille. Al tijdens de bouwfase kan gestart worden met de verkoop. Kopers betalen 
het grondaandeel van het project zodra een overeenkomst is gesloten. Hierdoor komt de 
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waardevermeerdering van de projecten tot uiting in de resultaten en dit leidt tot een groei van het 
eigen vermogen. Daarnaast zal door aan te kopen vastgoedbeleggingsobjecten een positieve 
kasstroom gerealiseerd kunnen worden. De realisatie van projecten, in samenhang met een 
kasstroom uit beleggingsobjecten, zal leiden tot een toename van het eigen vermogen waardoor 
aandeelhouderswaarde wordt gecreëerd, hetgeen een belangrijke doelstelling is van de Directie.

7.9 Concurrentiepositie Bever Holding

Bever Holding kent veel concurrenten op de vastgoedmarkt in Nederland en België. Dit kan van 
invloed zijn op het aantal geschikte vastgoedprojecten en de prijs die voor deze projecten betaald 
dient te worden bij de acquisitie. Als veel partijen meedingen naar een vastgoedproject kan dit 
immers een prijsopdrijvend effect hebben. Dit speelt met name bij openbare inschrijvingen. Als 
gevolg hiervan kunnen toekomstige rendementen negatief beïnvloed worden. Dit kan in dergelijke 
situaties gevolgen hebben voor de resultaten van Bever Holding. Voorts is een tendens te 
bespeuren waarbij traditionele beleggers in vastgoed zich gaan bezighouden met de ontwikkeling 
van vastgoed, vanwege de lage rendementen die worden behaald op beleggingen in vastgoed. Ook 
op dit gebied zou Bever Holding op termijn meer concurrentie kunnen ondervinden.

7.10 Afhankelijkheid van vergunningen en commerciële overeenkomsten

Bever Holding legt zich thans toe op het ontwikkelen van vastgoed. Dat betekent – kort gezegd –
dat vastgoed wordt gekocht, (her)ontwikkeld en weer verkocht, dan wel wordt gehouden voor eigen 
portefeuille. Dit impliceert dat Bever Holding bij haar huidige bedrijfsactiviteiten geen gebruik maakt 
van octrooien, licenties, industriële overeenkomsten of nieuwe fabricageprocédés. Bever Holding is 
veel meer afhankelijk van overeenkomsten met haar leveranciers, afnemers en financiers. Hierbij 
valt enerzijds te denken aan bijvoorbeeld bouwbedrijven, architecten en makelaars en anderzijds 
aan partijen die van Bever Holding vastgoed zullen afnemen of huren. Tot slot valt hierbij te denken 
aan financieringsovereenkomsten. Bij het aangaan van dergelijke overeenkomsten tracht Bever 
Holding haar belangen zo goed mogelijk vast te leggen waarbij alle zorgvuldigheid in acht wordt 
genomen. Waar nodig laat zij zich bijstaan door extern juridisch adviseurs. Ondanks dat kan Bever 
Holding niet uitsluiten dat door handelen van contractspartijen of interpretatieverschillen inzake 
afgesloten overeenkomsten, conflicten kunnen ontstaan die tot nadelige gevolgen voor Bever 
Holding kunnen leiden. 

7.11 Materiële vaste activa

Bever Holding beweegt zich thans op het gebied van vastgoed(her)ontwikkeling, waarbij het 
materieel vast actief voornamelijk bestaat uit haar vastgoedprojecten. Ter zake de ontwikkeling 
laten zich globaal drie fases onderscheiden: verwerving van een project, planontwikkeling en 
realisatie en verkoop.

In de diverse fases heeft Bever Holding opeenvolgend te maken met regelgeving op het gebied van 
milieu-aspecten. Betrof het hier vroeger met name regelgeving vanuit de Nederlandse overheid, 
tegenwoordig is een groot aantal milieuaspecten onderhevig aan Europese regelgeving.
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Voor wat betreft de acquisitiefase liggen de risico’s voor Bever Holding met name op het gebied van 
mogelijke bodemvervuiling. Wanneer er historisch gezien aanleiding zou zijn om bodemvervuiling te 
veronderstellen, dan zal Bever Holding extern deskundig advies inwinnen om een inventarisatie te 
laten maken en de uitkomst hiervan mee te laten weten in haar aankoopbeslissing.

Ter zake de fase van planontwikkeling, kan Bever Holding te maken krijgen met milieuregelgeving 
die specifiek te maken heeft met de locatie van het desbetreffende project. Hierbij valt te denken 
aan bijvoorbeeld natuurbeschermingswetten en de EG-habitat richtlijn. Bever Holding zal bij haar 
planvorming streven naar projectrealisatie binnen de kaders zoals door de wetgeving opgelegd. Tot 
slot dient Bever in de fase van realisatie van haar projecten rekening te houden met regelgeving op 
het gebied van luchtkwaliteit, geluid, veiligheid en trillingen. Bever Holding zal bij de keuze van haar 
toekomstige aannemers en leveranciers mee laten meewegen dat opdrachten worden uitgevoerd 
binnen de wettelijke kaders op het gebied van milieu-aspecten.

De huidige vastgoedportefeuille van Bever Holding geeft, gezien de verstrekte bouwvergunningen, 
bodemonderzoeken en locaties, geen aanleiding te veronderstellen dat milieuaspecten een invloed 
van betekenis zullen hebben op de realisatie.

Bever Holding heeft per ultimo 2007 een totaal aan hypothecaire leningen groot EUR 32.500.000. 
Tot zekerheid van nakoming van alle thans en in de toekomst aan de kredietinstellingen 
verschuldigde bedragen is ten gunste van de kredietverschaffers een eerste hypotheek gevestigd 
op 17 vastgoedobjecten. 

7.12 Recente ontwikkelingen en vooruitzichten

Recentelijk, als gevolg van de Fusie, heeft Bever Holding een portefeuille verworven met daarin 
vierendertig vastgoedobjecten, gelegen in België en Nederland. Deze vastgoedobjecten bestaan 
voornamelijk uit grondposities en bestaand vastgoed dat herontwikkeld kan worden. De 
grondposities in Nederland zijn gelegen in onder meer Noordwijk, Leiden en Aalsmeer. In België 
heeft Bever Holding projecten verworven langs de Belgische kust in onder meer Knokke-Heist, 
Blankenberge, De Haan en een hotel in Spa, Belgische Ardennen, dat herontwikkeld gaat worden.

Verwacht mag worden dat met de huidige vastgoedportefeuille een positief resultaat gehaald zal 
worden, doordat de projecten die gerealiseerd worden een hogere opbrengst zullen genereren of 
hogere beleggingswaarde verkrijgen dan de initiële investering (grondwaarde en stichtingskosten) 
bedraagt. Tevens zal bij verkoop van gerealiseerde projecten de grondwaarde een positief effect 
hebben op de beschikbare liquiditeiten. Het uiteindelijke bedrijfsresultaat uit 
ontwikkelingsactiviteiten bestemd voor verkoop aan derden zal bestaan uit de opslag die Bever 
Holding in rekening brengt boven de initiële investering. Vooralsnog is bij de waardering van de 
vastgoedportefeuille uitgegaan van een opslag van tussen de 10 en 15%. Voor wat betreft de 
ontwikkeling van projecten voor eigen portefeuille is het resultaat gelegen in de uiteindelijke 
beleggingswaarde. Deze laatste waarde wordt mede ingegeven door de kwaliteit van de af te 
sluiten huurcontracten, waarbij huurprijzen, looptijd en kwaliteit van de huurder belangrijke 
elementen vormen.  
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Bever Holding heeft de ambitie haar ontwikkelingsportefeuille verder uit te breiden en zal een actief 
acquisitie beleid voeren. Voorafgaand aan een mogelijke acquisitie voor de 
ontwikkelingsportefeuille vindt eerst een uitgebreide toetsing plaats. Aspecten die bij deze toetsing 
een rol spelen zijn o.a. de marktsituatie, prijsontwikkeling, omgevingsfactoren, gemeentelijke 
verordeningen etc. Pas als op basis van een reële calculatie en op basis van alle factoren die Bever 
Holding van belang acht, verwacht wordt dat met de ontwikkeling van het project een aansprekend 
resultaat behaald kan worden zal in een project geïnvesteerd worden. 

Op dit moment heeft Bever Holding nog geen projecten op het oog. Bever Holding zal echter actief 
zoeken naar aansprekende projecten. Factoren die hierbij een rol spelen, zijn de actuele financiële 
situatie van Bever Holding op het moment van acquisitie, de mogelijkheid om financiering aan te 
trekken en/of de mogelijkheid om nieuwe Aandelen Bever Holding uit te geven en dat in combinatie 
met de aspecten die altijd gehanteerd worden bij de toetsing van een project zoals hiervoor al 
omschreven.

De kasstroom van Bever Holding is op dit moment negatief en gestreefd wordt om verhuurd 
vastgoed te verwerven, dat een positieve bijdrage aan de kasstroom kan leveren. De uitgifte van 
nieuwe Aandelen Bever Holding staat hierbij centraal. Hierdoor kan het eigen vermogen van Bever 
Holding de komende jaren aanzienlijk toenemen. Bever Holding zal de aankopen deels 
(mede)financieren met vreemd vermogen. Als gevolg van deze uitgifte van Aandelen kan de 
financieringslast lager zijn dan de huurinkomsten waardoor een positieve kasstroom ontstaat. 
Gezien het feit dat de huidige portefeuille slechts beperkt gefinancierd is heeft Bever Holding een 
sterke solvabiliteit. 

Het starten van deze nieuwe activiteiten vereist een uitbreiding van de organisatiestructuur van 
Bever Holding. De huidige personeelsbezetting is onvoldoende om de uitbreiding van de activiteiten 
te begeleiden. De organisatie moet uitgebreid worden teneinde het realisatiemoment van de 
projecten te versnellen. Het beheren, verwerven en ontwikkelen van vastgoedobjecten vereist 
specifieke kennis. Deze kennis moet aangetrokken worden. Er zal een beroep op de arbeidsmarkt 
worden gedaan om specialisten in diverse disciplines aan te trekken.

Hiertoe zal in eerste instantie een gespecialiseerd wervings- en selectiebureau worden 
ingeschakeld en in de toekomst zal Bever Holding wellicht een eigen HR-afdeling hebben. Dit is 
afhankelijk van de omvang van de organisatie.

Een belangrijk onderdeel van de toekomststrategie van de directie is de acquisitie van een 
bouwmaatschappij en/of een projectontwikkelaar. Hiermee beoogt de directie direct een gedeelte 
van de benodigde organisatie in huis te halen. De overname van een bestaand ontwikkelaar of 
ontwikkelend aannemer brengt normaal gesproken posities met zich mee.

Samenvattend is de verwachting dat het aandelenkapitaal van Bever Holding de komende drie jaar 
nog aanzienlijk uitgebreid zal worden. De verhandelbaarheid en de verspreiding van het 
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aandelenbezit kan daarmee sterk verbeteren. Door nieuw uit te geven Aandelen Bever Holding aan 
te wenden om vastgoed en vastgoedondernemingen te verwerven zullen nieuwe aandeelhouders 
van Bever Holding toetreden. Waardegroei zal daarbij altijd de primaire doelstelling van de directie 
vormen. Uitgifte van nieuwe Aandelen Bever Holding moet leiden tot een groei van het eigen 
vermogen en een toename van de intrinsieke waarde van de Aandelen Bever Holding. Bever 
Holding zal hiertoe slechts Aandelen Bever Holding plaatsen tegen een koers die ligt boven de 
intrinsieke waarde per Aandeel Bever Holding. 

7.13 Belangrijkste overeenkomsten afgelopen twee jaar

In 2005 zijn in het kader van de liquidatie alle medewerkers van Bever Holding afgevloeid in 
onderling overleg of, in sommige gevallen, volgens de kantonrechterformule.

Op 30 juni 2006 heeft Bever Holding Participaties B.V., een 100% dochter van Bever Holding, de 
bedrijfspanden aan het Melkpad te Hilversum verkocht. Het betrof de kantoorvilla gelegen aan het 
Melkpad 22 en de kantoorgebouwen gelegen aan het Melkpad 24 en 26. De totale opbrengst van 
deze verkopen bedroeg EUR 4.150.000. De boekwaarde van de gebouwen bedroeg per 1 januari 
2006 EUR 4.113.000. 

In oktober 2006 is de heer R.H. Zieck teruggetreden als statutair directeur en is de 
arbeidsovereenkomst met de heer Zieck ontbonden. De bezoldiging van de heer Zieck van 1 
januari t/m 4 oktober 2006 bedroeg EUR 229.000. Er is geen ontslagvergoeding toegekend. 

Op 18 mei 2007 is een overeenkomst gesloten tussen Bonavella en Bever Holding inzake de Fusie, 
waarbij Bever Holding als verkrijgende vennootschap het gehele vermogen van Bonavella onder 
algemene titel zou verkrijgen. De Fusie is uiteindelijk geëffectueerd op 29 december 2007.

7.14 Juridische procedures 

Ultimo 2004 is door Bonavella een turn-key project te Leiden aangekocht voor een koopprijs van 
EUR 31.250.000 (bouw van appartementen, commerciële ruimten en parkeergarage) en een turn-
key project te Aalsmeer voor een koopprijs van EUR 30.132.587 (bouw van hotelcomplex met 
kantoren). Een tweetal aanbetalingen op deze projecten van respectievelijk circa EUR 13.600.000 
en circa EUR 5.500.000 zijn betaald door middel van de levering van de bouwpercelen, die in 
eigendom toebehoorden aan Bonavella. De uitvoering van beide projecten is gestaakt omdat 
verkoper/aannemer geen financiering heeft verkregen. De staking heeft geresulteerd in een nog 
lopende gerechtelijke procedure, waarbij ook een onderaannemer is betrokken.

In deze gerechtelijke procedure, die wordt gevoerd bij de rechtbank te Den Haag, heeft Bonavella 
het standpunt ingenomen dat de turn-key overeenkomsten zijn ontbonden en dat de tegenpartij 
schadeplichtig is uit hoofde van wanprestatie. Gezien de complexiteit van dit juridisch geschil zal 
een definitieve uitspraak nog enige tijd op zich laten wachten.
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De staking van het project Leiden was aanleiding voor de gemeente Leiden om op het bouwperceel 
een WvG-voorkeursrecht te vestigen en maatregelen te nemen ten behoeve van onteigening (de
staking van de werkzaamheden was in de optiek van de gemeente Leiden te langdurig). Wegens 
de beoogde ontwikkeling van de locatie onder regie van Bever Holding zal overleg met de 
gemeente Leiden plaatsvinden. Gewijzigde stedenbouwkundige inzichten leiden tot een aanpassing 
van een bouwplan, dat voldoet aan de voor het bouwperceel geldende bestemmingsplan-
voorschriften waaraan kan worden voldaan met handhaving van bouwmassa, zoals die was 
voorzien in de desbetreffende turn-keyovereenkomst.

De staking van het project Aalsmeer was aanleiding voor de gemeente Aalsmeer de 
bouwvergunning in te trekken; te dien aanzien loopt thans een bestuursrechtelijke procedure, 
waarbij Bever Holding bezwaar heeft gemaakt tegen deze intrekking.

Bever Holding streeft naar het elimineren van alle (gerechtelijke) procedures die de staking hebben 
veroorzaakt en een spoedige herstart van de ontwikkeling van deze projecten. Daarbij is het 
uitgangspunt om met een beroep op de door hypotheek verzekerde restitutievorderingen op 
verkoper/aannemer de eigendom van de percelen wederom te verkrijgen.

Als gevolg van het feit dat de genoemde turn-keyovereenkomsten zijn ontbonden en de 
onwaarschijnlijkheid dat onder regie van de verkoper/aannemer beide projecten zullen worden 
gerealiseerd, acht Bever Holding het thans niet opportuun rekening te houden met “fair value” 
waarderingen van beide projecten. Derhalve is in het financiële overzicht per ultimo 2007 uitsluitend 
een tweetal hypothecaire vorderingen opgenomen, totaal groot circa EUR 19.100.000, die 
correspondeert met de oorspronkelijke aanbetalingen op beide projecten. Onder verwijzing naar het 
in de vorige alinea genoemde uitgangspunt verwacht Bever Holding derhalve, onder verrekening 
van deze vorderingen, de projecten in eigendom te verkrijgen voor circa EUR 19.100.000. Dit 
laatste bedrag ligt lager dan de waardering van de grondposities op basis van “fair value” en de in 
de bestemmingsplannen geformuleerde uitgangspunten. Bever Holding kan op dit moment nog 
geen exacte inschatting maken van de uitkomst van de procedures, maar zij verwacht dat de 
procedures slechts een beperkte invloed zullen hebben op haar financiële positie.
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8 BEDRIJFSRESULTATEN EN FINANCIËLE TOESTAND BEVER HOLDING

De navolgende analyse van Bever Holdings financiële positie en bedrijfsresultaat moet worden 
gelezen in samenhang met de financiële gegevens over de boekjaren 2005, 2006 en 2007, zoals 
opgenomen in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever Holding” en hoofdstuk 16 “Pro-forma 
Gecombineerde Financiële informatie N.V. Bever Holding van het Prospectus. De cijfers in dit 
hoofdstuk 8 zijn gebaseerd op enerzijds gecontroleerde cijfers uit de jaarrekeningen 2005, 2006 en
het financiële overzicht 2007 en anderzijds uit de niet-gecontroleerde pro-forma geconsolideerde
winst- en verlies rekening 2007.

Dit hoofdstuk geeft een nadere toelichting op de financiële positie en de resultaten van Bever 
Holding over de jaren 2005, 2006 en 2007. Bever Holding is van mening dat de resultaten over de 
boekjaren 2005, 2006 en 2007 noch vergelijkbaar zijn met elkaar, noch met voorliggende jaren.

Dit is het gevolg van het feit dat in de onderhavige jaren Bever Holding te maken heeft gehad met 
het beëindigen van haar oude activiteiten (financiële dienstverlening) en een opstart van haar 
nieuwe activiteiten (vastgoedontwikkeling). Omwille van volledigheid zal toch op de historische 
cijfers worden ingegaan.

8.1 Resultaat en financiële positie 2005

Algemeen

Bever Holding heeft in het jaarverslag 2005 medegedeeld, nadat in 2004 reeds afscheid was 
genomen van de commissionairs- en vermogensbeheeractiviteiten, ultimo boekjaar 2005 al haar 
handelsactiviteiten te zullen staken. De marginale opbrengsten vanuit de handel voor eigen 
rekening wogen niet op tegen de hoge kosten. De maanden november en december 2005 zijn 
gebruikt om lopende posities af te wikkelen. Verder zijn er met de werknemers afvloeiingsregels 
overeengekomen, zodat alle werknemers uit dienst zijn getreden per 31 december 2005. De activa, 
nog aanwezige bedrijfspanden, zijn in 2006 verkocht.

Financiële ontwikkelingen

Het resultaat van Bever Holding bedroeg in 2005 EUR 1.300.000 negatief tegenover EUR 
3.300.000 negatief in 2004. Dit bedrag is inclusief EUR 1.000.000 eenmalige kosten in verband met 
beëindiging van bestaande arbeidsovereenkomsten. Het handelsresultaat daalde van EUR 
1.600.000 tot EUR 1.000.000. De netto rentebaten daalden onder invloed van een gemiddeld lager 
saldo liquide middelen. De transactiekosten namen af van EUR 500.000 tot EUR 400.000.

Eind 2005 beschikt Bever Holding over een eigen vermogen van EUR 15.000.000 (eind 2004: EUR 
16.400.000), terwijl er geen langlopende schulden waren. De liquide middelen bedroegen per ultimo 
2005 EUR 10.800.000.
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8.2 Resultaat en financiële positie 2006

Algemeen
In aansluiting op 2005, het jaar waarin alle activiteiten werden gestaakt, kon 2006 worden 
beschouwd als een overgangsjaar. De activiteiten in 2006 zijn beperkt gebleven tot de verhuur van 
een tweetal bedrijfspanden en het beheer van de liquide middelen. De inkomsten hieruit overtroffen 
de kosten met een kleine marge. Op 30 juni 2006 zijn de bedrijfspanden verkocht, waarna de activa 
van Bever Holding per gelijke datum slechts bestonden uit liquide middelen.

Financiële ontwikkelingen

Na de verkoop van de bedrijfspanden heeft Bever Holding uitsluitend liquiditeiten in beheer gehad. 
Door verkoop van het onroerend goed, afschrijvingen en een post bijzondere waardevermindering 
van EUR 67.000 daalde de boekwaarde van de vaste activa tot nihil. De personeelskosten 
bedroegen in het verslagjaar 2006 EUR 266.000. Dit betrof de vergoedingen voor de bestuurders. 
De totale kosten in 2006 bedroegen EUR 555.000. Hiertegenover stond een bedrijfsresultaat van 
EUR 566.000. Dit resultaat kwam tot stand door huurinkomsten (EUR 255.000) en rente inkomsten 
(EUR 341.000). Het resultaat voor belastingen kwam hierdoor uit op EUR 11.000.
Ultimo 2006 beschikte Bever Holding over een eigen vermogen van circa EUR 15.000.000 met vrij 
beschikbare liquiditeiten van circa EUR 15.000.000.

8.3 Resultaat en financiële positie 2007

Algemeen

Het verslagjaar 2007 heeft volledig in het teken gestaan van de opstart van nieuwe activiteiten op 
het gebied van vastgoedontwikkeling en de hiermee verband houdende Fusie met Bonavella. Met 
de acquisitie van het eerste vastgoedproject Esplanade begin 2007 en de Fusie op 29 december 
2007 beschikt Bever Holding per ultimo van het verslagjaar 2007 over 35 vastgoedprojecten.

Op 29 december 2007 heeft de Fusie tussen Bever Holding en Bonavella plaatsgevonden, waarbij 
Bever Holding de verkrijgende vennootschap is en Bonavella de verdwijnende vennootschap. Per 
voornoemde datum zijn de activa en passiva van Bonavella onder algemene titel overgegaan op 
Bever Holding en verantwoord in het financiële overzicht 2007 van Bever Holding. Het resultaat van 
Bonavella is voor de periode 29 december 2007 tot en met 31 december 2007 verantwoord in de 
winst- en verliesrekening van Bever Holding.

Financiële ontwikkelingen

Het resultaat van Bever Holding was in 2007 EUR 225.000 negatief. Tegen de totale opbrengsten 
van EUR 464.000 stonden totale kosten van EUR 1.033.000. Hiervan is een bedrag van circa EUR 
300.000 toe te rekenen aan eenmalige kosten in verband met de Fusie. 
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Ten behoeve van de inzichtelijkheid van de gevolgen van de Fusie is in hoofdstuk 16 
“Gecombineerde Financiële informatie N.V. Bever Holding” van het Prospectus een pro-forma 
gecombineerde winst- en verliesrekening 2007 opgenomen. Dit overzicht laat de situatie zien, 
waarbij het resultaat van Bonavella vanaf 1 januari 2007, geconsolideerd is weergegeven in het 
resultaat van Bever Holding.  

Als gevolg van de Fusie met Bonavella per 29 december 2007 beschikt Bever Holding per ultimo 
2007 over een eigen vermogen van circa EUR 100.000.000. Het aantal geplaatste aandelen is door 
de Fusie met 13.806.984 toegenomen tot 17.057.549. De intrinsieke waarde bedroeg per ultimo 
2007 circa EUR 5,86.

De waarde van het totaal aan vastgoedobjecten bedroeg per ultimo 2007 circa EUR 132.200.000. 
De vastgoedportefeuille is deels gefinancierd met bancaire leningen voor een bedrag van circa
EUR 32.500.000. 
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9 DIRECTIE, RAAD VAN COMMISSARISSEN EN WERKNEMERS

9.1 Algemeen

Bever Holding heeft een Directie en een Raad van Commissarissen. De Directie is, behoudens 
wettelijke en statutaire beperkingen, belast met het besturen van Bever Holding. De Raad van 
Commissarissen is belast met het toezicht op het beleid van de Directie en op de algemene gang 
van zaken van Bever Holding en de met haar verbonden onderneming. De Raad van 
Commissarissen staat de Directie met raad en daad terzijde en is verder belast met hetgeen bij wet 
en de statuten van Bever Holding aan de Raad van Commissarissen is opgedragen. Bij de 
vervulling van hun taak richten de leden van de Raad van Commissarissen en van de Directie zich 
op de belangen van Bever Holding en de met haar verbonden onderneming. 

9.2 Directie

De statuten van Bever Holding bepalen dat de Directie bestaat uit één of meer leden. Met 
inachtneming van deze bepaling wordt het aantal leden van de Directie bepaald door de AvA.

De leden van de Directie worden benoemd door de AvA. De leden van de Directie kunnen te allen 
tijde door de AvA worden geschorst of ontslagen. De bezoldiging en de verdere 
arbeidsvoorwaarden worden voor ieder lid van de Directie bepaald door de AvA.

9.2.1 Samenstelling

Op de datum van dit Prospectus telt de Directie van Bever Holding de volgende twee leden: 

A.M. van Eerden (1958)

De heer Van Eerden begon zijn carrière op de optiebeurs te Amsterdam. In 1984 startte hij met een 
aantal partners een marketmaker-onderneming, genaamd International Options Investment B.V., 
die uitgroeide tot één van de grootste marketmaker-organisaties in Amsterdam, met vestigingen in 
Londen, Parijs, Frankfurt en Philadelphia. In 1992 werd de heer Van Eerden directeur en groot-
aandeelhouder van IMG Holland N.V., dat later de grootste professionele broker in Nederland zou 
worden. In 2001 startte de heer Van Eerden, als directeur van Maynard & Keynes B.V., de 
vermogensbeheeractiviteiten voor deze onderneming in Amsterdam. Vervolgens was de heer Van 
Eerden in 2005 en 2006 directeur van BE Vermogensbeheer B.V.

De heer Van Eerden is op 6 februari 2007 benoemd tot lid van de Directie.

A.A.M. van den Ingh (1954)

De heer Van den Ingh is in 1976 als directiesecretaris in dienst getreden bij Noorlander Bouw B.V., 
een middelgrote bouwonderneming te Leiderdorp. Vanaf 1980 was de heer Van den Ingh eerst als 
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projectleider en vervolgens als directeur in dienst bij Het Hollantsche Huys Leiden B.V. en als 
zodanig betrokken bij de aankoop, renovatie en verkoop van onroerend goed in Leiden. 

In 1987 trad hij vervolgens in dienst als projectontwikkelaar bij Bouwmaatschappij Marel B.V. te 
Katwijk, waar hij onder meer middels een aantal grotere grondacquisities een aanzienlijk 
bouwproductie realiseerde. Voorts was de heer Van den Ingh van 1994 tot 1998 directeur bij 
European Property Facts B.V. in Den Haag waar hij werkte aan de ontwikkeling en realisatie van 
vastgoedprojecten. Sinds 1999 is de heer Van den Ingh, zowel voor eigen rekening als voor 
derden, als adviseur/ontwikkelaar werkzaam in vastgoed en is in die hoedanigheid sinds 2004 
directeur van Timothy Vastgoed Ontwikkeling B.V. te Oegstgeest. 

De heer Van den Ingh is op 6 februari 2007 benoemd tot lid van de Directie.

9.2.2 Bezoldiging

De jaarlijkse beloning van de leden van de Directie bedroeg over het boekjaar 2006:

De heer E.A. van den Brandhof (vanaf 5 oktober 2006): nihil;
De heer R.H. Zieck (tot en met 4 oktober 2006): EUR 229.000.

De beloning van de leden van de Directie bedroeg over het boekjaar 2007:

De heer A.M. van Eerden: EUR 125.000;
De heer A.A.M. van den Ingh: EUR 125.000.

9.2.3 Pensioen en prepensioenbepalingen

De leden van de Directie ontvangen geen pensioenbijdrage.

9.2.4 Beëindigingvergoedingen

Er zijn geen beëindigingvergoedingen overeengekomen met enig lid van de Directie of met één van 
de bestuurders van de dochtervennootschappen van Bever Holding.

9.2.5 Aandelen

Geen lid van de Directie houdt Aandelen Bever Holding.

9.2.6 Optierechten

Op het moment van het verschijnen van dit Prospectus houden de leden van de Directie geen 
optierechten om Aandelen Bever Holding te verkrijgen. Een optieplan ten behoeve van leden van
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de Directie, leden van de Raad van Commissarissen en medewerkers zal in de loop van 2008 
nader worden geformuleerd.

9.2.7 Mogelijke tegenstrijdige belangen

De leden van de Directie hebben, behoudens het hieronder genoemd potentiële belangenconflict, 
geen potentiële belangenconflicten.

De heer A.A.M. van den Ingh is statutair directeur van Bever Holding. De heer Van den Ingh is 
tevens enig aandeelhouder van Timothy Vastgoed Ontwikkeling B.V. Aan deze vennootschap is op 
19 mei 2007 een financiering verstrekt door de Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V., de 
huidige dochtermaatschappij van Bever Holding. Zie hiervoor Hoofdstuk 11 “Belangrijke 
aandeelhouders en Transacties met verbonden partijen”, paragraaf 11.2 “Transacties met 
verbonden partijen”, pagina 95 en verder van het prospectus. Deze financiering zal in de loop van 
2008 worden afgelost door middel van levering van het pand aan de Schoolstraat 2, te Noordwijk 
aan Bever Holding.

9.3 Raad van Commissarissen

9.3.1 Algemeen

De statuten van Bever Holding bepalen dat de Raad van Commissarissen bestaat uit een door de 
Raad van Commissarissen te bepalen aantal van één of meer leden. 

De leden van de Raad van Commissarissen worden benoemd en ontslagen door de AvA. Ieder lid 
van de Raad van Commissarissen treedt af na afloop van de jaarlijkse AvA die wordt gehouden 
nadat vier jaren zijn verstreken sinds zijn benoeming. De bezoldiging en de verdere 
arbeidsvoorwaarden worden voor ieder lid van de Raad van Commissarissen bepaald door de AvA.

9.3.2 Samenstelling

Op de datum van dit Prospectus telt de Raad van Commissarissen van Bever Holding drie leden, te 
weten: 

W.J. Simon (1951), voorzitter

De heer W.J. Simon is als lid van de Raad van Commissarissen benoemd op 5 oktober 2006 voor 
een periode van vier jaar.
Voormalige functies: managementfuncties bij Kredietbank N.V., Citibank Belgium N.V. en Generale 
Bank/Fortis; adviseur van NIB Capital B.V.; directeur van IMC Holding B.V.; chairman van Bank 
Oyens & van Eeghen B.V.; commissaris van Playlogic Entertainment Incorporated.
Huidige functies: business development manager en partner voor Investment Boutique Redi & 
Partners Ltd. en commissaris bij Keijser Capital N.V.
Nationaliteit: Belgische.
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P.C. van Keulen (1951)

De heer P.C. van Keulen is als lid van de Raad van Commissarissen benoemd op 6 februari 2007 
voor een periode van vier jaar.
Voormalige functies: partner bij Wallast accountants en belastingadviseurs. 
Huidige functies: directeur van B.V. Generale Trust Compagnie te Delft en directeur van Burlington 
B.V. te Hillegom. 

De heer Van Keulen is sinds het begin van de jaren ’70 ook privé actief als belegger in vastgoed en
heeft daarnaast tal van bestuurlijke en/of adviserende functies in verenigings-, stichtings- en 
kerkenwerk bekleed.
Nationaliteit: Nederlandse.
E.A. van den Brandhof (1946)

De heer E.A. van den Brandhof is als lid van de Raad van Commissarissen benoemd op 6 februari 
2007 voor een periode van vier jaar.
Voormalige functies: oprichter en directeur van International Options Investment (IOI); oprichter en 
directeur van Curvalue B.V. (thans Van Der Moolen B.V.); oprichter van Interxion B.V.
Huidige functies: oprichter en directeur van Lexin B.V., Beauchamp Groep B.V., TDT B.V. en Multi 
Magnetic B.V.
Nationaliteit: Nederlandse.

9.3.3 Bezoldiging

De jaarlijkse beloning van de Raad van Commissarissen bedroeg over het boekjaar 2006.

De heer H. Visser (tot en met 4 oktober 2006): EUR 18.151;
De heer Prof. Dr. T. Blokland (tot en met 4 oktober 2006): EUR 13.613; 
De heer W.J. Simon (vanaf 5 oktober 2006): EUR 8.750.

De jaarlijkse beloning van de Raad van Commissarissen bedroeg over het boekjaar 2007:

De heer W.J. Simon, voorzitter: EUR 35.000;
De heer P.C. van Keulen: EUR 30.000;
De heer E.A. van den Brandhof: EUR 30.000.

9.3.4 Reglement Raad van Commissarissen

De Raad van Commissarissen van Bever Holding heeft een goedgekeurd reglement.

9.3.5 Pensioen en prepensioenbepalingen

De leden van de Raad van Commissarissen ontvangen geen pensioenbijdrage.
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9.3.6 Beëindigingvergoedingen

Er zijn geen beëindigingvergoedingen overeengekomen met enig lid van de Raad van 
Commissarissen of met leden van de Raad van Commissarissen van de dochtermaatschappijen.

9.3.7 Aandelen

De heer E.A. van den Brandhof houdt middels zijn beheermaatschappij, Beauchamp Beheer B.V. 
698.071 Aandelen Bever Holding, hetgeen overeenkomt met circa 4,09% van het geplaatste en 
gestorte kapitaal van Bever Holding.

9.3.8 Optierechten

Op het moment van verschijnen van dit Prospectus beschikken de leden van de Raad van 
Commissarissen niet over optierechten om Aandelen Bever Holding te verkrijgen. Een optieplan ten 
behoeve van leden van de Directie, leden van de Raad van Commissarissen en medewerkers zal in 
de loop van 2008 nader worden geformuleerd.

9.3.9 Mogelijke tegenstrijdige belangen

De leden van de Raad van Commissarissen hebben, behoudens het mogelijke belangenconflict dat 
hieronder staat vermeld, geen potentiële belangenconflicten.

De heer E.A. van den Brandhof is lid van de Raad van Commissarissen van Bever Holding. Middels 
Beauchamp Beheer B.V., waarvan zijn beheermaatschappij Coöperatie Beauchamp U.A. enig 
aandeelhouder en bestuurder is, houdt hij thans 698.071 Aandelen Bever Holding, hetgeen 
overeenkomt met circa 4,09% van het geplaatste en gestorte kapitaal van Bever Holding.

9.4 Negatieve verklaringen

De huidige leden van de Directie en de Raad van Commissarissen verklaren dat in de vijf jaar 
voorafgaand aan de datum van dit Prospectus dat:

• zij nooit failliet zijn verklaard, ongeacht of dit in Nederland of buiten Nederland heeft 
plaatsgevonden;

• zij nooit een akkoord of een soortgelijke algemene regeling met hun crediteuren hebben 
getroffen;

• er geen gerechtelijke veroordelingen bestaan te hunner laste waaraan zij nog niet hebben 
voldaan;

• geen vennootschap is geliquideerd (anders dan in het kader van een vrijwillige ontbinding, terwijl 
de vennootschap solvent was), aan geen vennootschap ooit surseance van betaling is verleend 
en van geen vennootschap het faillissement is uitgesproken gedurende de periode waarin zij 
van die vennootschap lid van het bestuur of lid van de Raad van Commissarissen of een 
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soortgelijke functionaris waren, of gedurende de daaraan onmiddellijk voorafgaande periode van 
zes maanden;

• zij niet te eniger tijd in Nederland of elders zijn veroordeeld voor enig vermogensdelict 
(daaronder begrepen verduistering, bedrog, benadeling van schuldeisers of rechthebbenden, 
diefstal of fraude) of enig delict onder de Wet economische delicten (daaronder begrepen 
delicten onder de Wft) of enige belastingwet;

• in verband met het stichten of besturen van enige rechtspersoon, maatschap of niet-
rechtspersoonlijkheid bezittend lichaam zij niet door enig gerecht in of buiten Nederland zijn 
veroordeeld wegens persoonlijke aansprakelijkheid in verband met fraude, wanbeleid, 
onbehoorlijk bestuur of enige andere misdraging ten aanzien van een zodanig lichaam of 
vennootschap of ten aanzien van enige aandeelhouder, maat of ander lid daarvan;

• niet aan hen, in of buiten Nederland, ooit het lidmaatschap is geweigerd van enige 
beroepsorganisatie en niet aan hen door zodanige beroepsorganisatie waarvan zij lid zijn of zijn 
geweest ooit een orde- of disciplinaire maatregel is opgelegd, of niet aan hen de uitoefening van 
hun beroep (al dan niet voorwaardelijk) is verboden of slechts onder beperkende voorwaarden is 
toegestaan;

• zij geen, direct of indirect, belang hebben in één of meer concurrerende ondernemingen of in 
een Bever Holding gerelateerde onderneming.

9.5 Werknemers

In 2006 had Bever Holding twee werknemers. Dit waren de voormalige leden van de Directie, te 
weten de heer Zieck van 1 januari 2006 tot 5 oktober 2006 en de heer Van den Brandhof van 5 
oktober 2006 tot en met 6 februari 2007.

Thans heeft Bever Holding vier werknemers (de twee huidige leden van de Directie sinds 6 februari 
2007 en twee medewerkers van Bonavella, die als gevolg van de Fusie zijn overgegaan naar Bever 
Holding). 
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10 BESCHRIJVING AANDELENKAPITAAL EN CORPORATE GOVERNANCE BEVER
HOLDING

10.1 Aandelenkapitaal 

Maatschappelijk en geplaatst aandelenkapitaal
Het maatschappelijk aandelenkapitaal van Bever Holding bedraagt EUR 92.000.000 verdeeld in 
80.000.000 Aandelen Bever Holding met een nominale waarde van EUR 1,15 per aandeel. 

Het geplaatst en gestort kapitaal van Bever Holding bedraagt EUR 19.616.180,20 verdeeld in 
17.057.549 Aandelen Bever Holding met een nominale waarde van EUR 1,15 per aandeel. 

Statutair doel
Op grond van artikel 2 van de statuten van Bever Holding is het doel van Bever Holding het voeren 
van beheer over, het deelnemen in en het financieren van andere ondernemingen van welke aard 
ook en in het bijzonder van ondernemingen die toegelaten instellingen zijn van Euronext 
Amsterdam, het op enigerlei wijze stellen van zekerheid of het zich verbinden voor verplichtingen 
van derden, alsmede het verkrijgen, vervreemden, verhuren, huren, beheren, administreren (doen) 
stichten, het ontwikkelen en exploiteren van (register)goederen en onroerend goedprojecten en het 
bemiddelen bij transacties in onroerend goed, alsmede het verrichten van al hetgeen met het 
vorenstaande verband houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn, alles in de ruimste zin van het woord.

Uitgifte van Aandelen Bever Holding
Onder goedkeuring van de Raad van Commissarissen is de AvA bevoegd om tot uitgifte van 
Aandelen Bever Holding te besluiten. De AvA kan de Directie voor de duur van ten hoogste 5 jaar 
aanwijzen als het tot uitgifte bevoegde orgaan. Zolang de Directie tot uitgifte bevoegd is, kan de 
AvA niet tot uitgifte besluiten. Indien de Directie wordt aangewezen als bevoegd om tot uitgifte van 
aandelen te besluiten, wordt bij die aanwijzing bepaald hoeveel aandelen mogen worden 
uitgegeven. Het hiervoor bepaalde is van overeenkomstige toepassing op het verlenen van rechten 
tot het nemen van aandelen, maar is niet van toepassing op het uitgeven van aandelen aan 
iemand, die een voordien reeds verkregen recht tot het nemen van aandelen uitoefent.

Bij besluit van 20 december 2007 heeft de AvA onder goedkeuring van de Raad van 
Commissarissen van Bever Holding de bevoegdheid tot uitgifte van aandelen gedelegeerd aan de 
Directie voor een periode van 5 jaar. 

Storting op Aandelen Bever Holding
Aandelen worden slechts tegen volstorting uitgegeven. Storting moet in geld geschieden voorzover 
niet een andere inbreng is overeengekomen. Storting in vreemd geld kan slechts met toestemming 
van Bever Holding geschieden. De directie is zonder goedkeuring van de AvA doch na vooraf 
verkregen goedkeuring van de Raad van Commissarissen bevoegd tot het verrichten van 
rechtshandelingen betreffende inbreng op aandelen en andere rechtshandelingen, bedoeld in 
artikel 2:94 lid 1 van het Burgerlijk Wetboek.
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Voorkeursrechten
De wet en de statuten van Bever Holding bepalen dat bij uitgifte van Aandelen Bever Holding iedere 
aandeelhouder ten aanzien van de nieuw uit te geven Aandelen Bever Holding een voorkeursrecht 
heeft naar evenredigheid van het gezamenlijke bedrag van de Aandelen Bever Holding, die hij 
houdt. Er bestaat evenwel geen voorkeursrecht op (i) Aandelen Bever Holding die worden 
uitgegeven tegen inbreng anders dan in geld of (ii) Aandelen Bever Holding die worden uitgegeven 
aan werknemers van Bever Holding of van een groepsmaatschappij. Bij het verlenen van rechten 
tot het nemen van Aandelen Bever Holding hebben de aandeelhouders een voorkeursrecht. 
Aandeelhouders hebben geen voorkeursrecht op Aandelen Bever Holding die worden uitgegeven 
aan iemand die een voordien reeds verkregen recht tot het nemen van Aandelen Bever Holding 
uitoefent.

Het voorkeursrecht kan onder goedkeuring van de Raad van Commissarissen worden beperkt of 
uitgesloten door een besluit van de AvA. Die bevoegdheid kan bij besluit van de AvA, genomen met 
een meerderheid van ten minste twee/derde van de uitgebrachte stemmen, indien minder dan de 
helft van het geplaatste kapitaal vertegenwoordigd is, voor de duur van ten hoogste 5 jaar aan de 
Directie worden verleend, doch een zodanige aanwijzing kan alleen, indien de Directie tevens is of 
tegelijkertijd wordt aangewezen als het tot uitgifte bevoegde orgaan. De aanwijzing kan telkens voor 
niet langer dan voor een periode van 5 jaar worden verlengd. De aanwijzing geldt slechts zolang de 
Directie het tot uitgifte bevoegde orgaan is. 

Bij besluit van 20 december 2007 heeft de AvA onder goedkeuring van de Raad van 
Commissarissen de bevoegdheid tot het beperken of uitsluiten van voorkeursrechten gedelegeerd 
aan de Directie voor een periode van 5 jaar. 

Kapitaalvermindering
De AvA kan met inachtneming van artikel 2:99 van het Burgerlijk Wetboek besluiten tot 
vermindering van het geplaatste kapitaal door intrekking van Aandelen Bever Holding of door het 
bedrag van de Aandelen Bever Holding bij statutenwijziging te verminderen. In dit besluit van de 
AvA dienen de Aandelen Bever Holding waarop het besluit betrekking heeft, te worden 
aangewezen en dient de uitvoering van het besluit te zijn geregeld. De AvA kan een besluit tot 
kapitaalvermindering slechts nemen met een meerderheid van ten minste twee/derde van de 
uitgebrachte stemmen, indien minder dan de helft van het geplaatste kapitaal is vertegenwoordigd.

Winstbestemming
Uitkering van winst geschiedt na vaststelling van de jaarrekening waaruit blijkt dat zij geoorloofd is. 
Van de winst zal de Directie onder goedkeuring van de Raad van Commissarissen zoveel 
reserveren als zij nodig acht. Voor zover deze winst niet wordt gereserveerd, staat zij ter vrije 
beschikking aan de AvA. Bever Holding kan aan de aandeelhouders en andere gerechtigden tot de 
voor uitkering vatbare winst slechts uitkeringen doen voor zover haar eigen vermogen groter is dan 
het bedrag van het geplaatste kapitaal vermeerderd met de reserves die krachtens de wet moeten 
worden aangehouden. 
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Het dividend wordt uiterlijk veertien dagen na de vaststelling betaalbaar gesteld op de wijze en ter 
plaatse als door de Directie te bepalen, waarvan aan aandeelhouders kennis wordt gegeven door 
een advertentie in een landelijk verschijnend dagblad en voor zolang aandelen daarin zijn 
opgenomen: in de Officiële Prijscourant van Euronext Amsterdam. De vorderingen tot 
dividendbetaling verjaren na vijf jaar na de dag, waartegen zij betaalbaar zijn gesteld.

Zie hiervoor ook hoofdstuk 12 “Dividendbeleid” (pagina 97 van dit Prospectus). 

Verkrijging van eigen aandelen
De Directie kan, mits met machtiging van de AvA en onverminderd het over verkrijging van 
aandelen door een dochtermaatschappij bepaalde in artikel 2:98d Burgerlijk Wetboek, volgestorte 
Aandelen Bever Holding (i.e. aandelen in haar eigen kapitaal) onder bezwarende titel doen 
verkrijgen. Zodanige verkrijging is evenwel slechts toegestaan indien (i) het eigen vermogen van 
Bever Holding, verminderd met de verkrijgingprijs van de Aandelen Bever Holding, niet kleiner is 
dan het gestorte en opgevraagde deel van haar kapitaal, vermeerderd met de reserves die 
krachtens de wet moeten worden aangehouden en (ii) het nominale bedrag van de te verkrijgen 
Aandelen Bever Holding en van de Aandelen Bever Holding, die Bever Holding reeds zelf houdt of 
in pand houdt of die reeds worden gehouden door een dochtermaatschappijen, niet meer bedraagt 
dan een tiende van het geplaatste aandelenkapitaal.

Bij de machtiging, die voor ten hoogste achttien maanden geldt, moet de AvA bepalen hoeveel 
Aandelen Bever Holding mogen worden verkregen, op welke wijze deze mogen worden verkregen 
en binnen welke bandbreedte de verkrijgingsprijs dient te liggen. 

Bever Holding kan aan aandelen in haar eigen kapitaal geen recht op enige uitkering ontlenen. 
Voor een Aandeel Bever Holding dat toebehoort aan Bever Holding of aan een van haar 
dochtermaatschappijen kan in de AvA bovendien geen stem worden uitgebracht. Vruchtgebruikers 
van Aandelen Bever Holding die aan de Bever Holding of een dochtermaatschappij toebehoren, zijn 
evenwel niet van hun stemrecht uitgesloten, indien het vruchtgebruik was gevestigd voordat het 
Aandeel Bever Holding aan Bever Holding of een dochtermaatschappij toebehoorde. Bever Holding 
of een dochtermaatschappij kan geen stem uitbrengen voor een Aandeel Bever Holding waarop zij 
een recht van vruchtgebruik heeft. Bij de vaststelling in hoeverre aandeelhouders stemmen, 
aanwezig of vertegenwoordigd zijn, of in hoeverre het aandelenkapitaal verschaft wordt of 
vertegenwoordigd is, wordt geen rekening gehouden met Aandelen Bever Holding waarvan de wet 
bepaalt dat daarvoor geen stem kan worden uitgebracht.

10.2 Beschrijving vennootschapsstructuur 

AvA en stemrechten
De jaarlijkse AvA wordt gehouden binnen zes maanden na afloop van het desbetreffende boekjaar. 
Buitengewone AvA’s worden bijeengeroepen zo dikwijls de Directie of de Raad van 
Commissarissen het wenselijk acht. Aandeelhouders die 10% of meer van het geplaatste en 
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gestorte aandelenkapitaal van Bever Holding vertegenwoordigen, kunnen de Directie verzoeken tot 
het bijeenroepen van een AvA. 

Aandeelhouders worden tot de AvA opgeroepen door een lid van de Directie of de Raad van 
Commissarissen. De oproeping geschiedt niet later dan op de vijftiende dag voor die van de 
vergadering.

Bij de oproeping worden de te behandelen onderwerpen vermeld, tenzij de agenda ten kantore van 
Bever Holding en op zodanige plaatsen - waaronder in ieder geval een plaats te Amsterdam - als bij 
de oproeping zal worden medegedeeld, ter inzage worden voor aandeelhouders - die daarvan als 
alsdan kosteloos afschrift kunnen verkrijgen - wordt neergelegd en daarvan bij de oproeping 
mededeling wordt gedaan.

In de AvA geeft ieder Aandeel Bever Holding recht op het uitbrengen van één stem. 
Aandeelhouders kunnen zich ter vergadering door een schriftelijk gevolmachtigde doen 
vertegenwoordigen. Alvorens tot een vergadering te worden toegelaten moet een aandeelhouder of 
zijn gevolmachtigde een presentielijst tekenen, onder vermelding van zijn naam en van het aantal 
stemmen dat door hem kan worden uitgebracht. 

Besluiten worden genomen met volstrekte meerderheid van stemmen, tenzij bij de wet of bij de 
statuten een grotere meerderheid wordt voorgeschreven.

Statutenwijziging
Een besluit tot wijziging van de statuten op voorstel van de Raad van Commissarissen kan door de 
AvA worden genomen met gewone meerderheid van de uitgebrachte stemmen. Een besluit tot 
wijziging van de statuten anders dan op voorstel van de Raad van Commissarissen kan door de 
AvA worden genomen met de gewone meerderheid van de uitgebrachte stemmen in een 
vergadering waarin ten minste de helft van het geplaatste kapitaal is vertegenwoordigd. De Directie 
zal over de inhoud van een voorstel tot statutenwijziging overleg voeren met Euronext Amsterdam 
alvorens dit voorstel aan de AvA voor te leggen.

Vereffening
Indien Bever Holding wordt ontbonden ingevolge een besluit van de AvA, geschiedt de vereffening 
door de Directie, tenzij de Raad van Commissarissen andere liquidateuren benoemt. Het 
liquidatiesaldo wordt aan de houders van Aandelen Bever Holding uitgekeerd naar rato van het 
aantal Aandelen Bever Holding, hetwelk ieder bezit. 

10.3 Corporate Governance

Bever Holding houdt zich aan de beginselen van de Nederlandse Corporate Governance Code 
zoals die is opgesteld door de Commissie Corporate Governance, op een aantal uitzonderingen na, 
te weten:
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- Benoeming van een bestuurder voor een periode van maximaal 4 jaar (art. II.1.1)
De benoeming van de leden van de Directie is niet gebonden aan een bepaalde termijn. Bever 
Holding acht het van belang dat de ervaring behouden wordt voor de onderneming en vindt het 
daarom niet van belang om leden van de Directie na vier jaar af te laten treden. Bovendien 
kunnen leden van de Directie ten allen tijde door de AvA ontslagen worden. 

- Een bestuurder bezit niet meer dan twee commissariaten bij beursgenoteerde vennootschappen 
(art II.1.7)
Bever Holding kiest voor een kwantitatieve benadering voor het aangaan van commissariaten 
door leden van de Directie, die uitsluitend na overleg met en goedkeuring van de Raad van 
Commissarissen commissariaten zullen aanvaarden bij andere (beursgenoteerde) 
vennootschappen. De Raad van Commissarissen beoordeelt de wenselijkheid en 
verenigbaarheid van het aan de orde zijnde commissariaat met de functie bij Bever Holding.

- Reglement raad van commissarissen, waarin regels worden gesteld ten aanzien van bezit van 
en transacties in effecten door bestuuders anders dan die uitgegeven door de “eigen” 
vennootschap (art. II.2.6)
Bever Holding is van mening dat de bestaande wet- en regelgeving ten aanzien van het 
handelen als privé-belegger adequaat is. Bever Holding gaat er van uit dat de prudentie van 
leden van de Directie naleving van deze regels genoegzaam verzekert. Bever Holding acht het 
daarom ook niet in het belang van de onderneming om beperkingen of voorschriften op te 
leggen aan het handelen door leden van de Directie als privé-beleggers.

- De maximale ontslagvergoeding bij onvrijwillig ontslag (art. II.2.7)
Ten aanzien van ontslagvergoedingen van leden van de Directie hanteert Bever Holding de 
uitgangspunten zoals die zijn vastgelegd in de arbeidsovereenkomsten en laat zij zich leiden 
door de bestaande wet- en regelgeving op dit gebied. Indien de wetgeving wijzigt zal Bever 
Holding beoordelen of aanpassing van de arbeidsovereenkomsten mogelijk en noodzakelijk is. 
Vooralsnog genieten de leden van de Directie arbeidsrechtelijke rechtsbescherming zoals iedere 
werknemer.
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11 BELANGRIJKE AANDEELHOUDERS EN TRANSACTIES MET VERBONDEN PARTIJEN

11.1 Belangrijke aandeelhouders

De onderstaande informatie is afkomstig uit het meldingenregister van de AFM ter zake en conform 
de regels van de Wft (peildatum 29 december 2007).

Deze van de AFM afkomstige informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten weggelaten 
waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden. Voor meer informatie over 
de geregistreerde aandeelhouders verwijst Bever Holding naar de website van de AFM, 
www.afm.nl.

Voor de Fusie hielden de volgende grootaandeelhouders de volgende belangen in Bever Holding:

Verdeling in aantallen
Soort 

aandeel
Aantal 

aandelen
Aantal 

stemmen
Kapitaal-
belang

Stemrecht Wijze van  
beschikken

R. van de Putte Aandelen 
A

1.137.698 1.137.698 Reëel Reëel

C.F.M. Rijs Aandelen 
A

963.524 963.524 Reëel Reëel

E.A. van den Brandhof Aandelen 
A

698.071 698.071 Reëel Reëel Middellijk
(Coöperatie 

Beauchamp U.A.)

Procentuele verdeling
Totale 

deelneming
Rechtstreeks 

reëel
Rechtstreeks 

potentieel
Middellijk 

reëel
Middellijk 
potentieel

R. van de 
Putte

Kapitaalbelang

Stemrecht

35,00%

35,00%

35,00%

35,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

C.F.M. Rijs Kapitaalbelang

Stemrecht

29,64%

29,64%

29,64%

29,64%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

E.A. van den 
Brandhof

Kapitaalbelang

Stemrecht

21,48%

21,48%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

21,48%

21,48%

0,00%

0,00%
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Na de Fusie houden de volgende grootaandeelhouders de volgende belangen in Bever Holding:

Verdeling in aantallen
Soort 

aandeel
Aantal 

aandelen
Aantal 

stemmen
Kapitaal 
belang

Stemrecht Wijze van 
beschikken

R. van de Putte Aandelen 
A

Aandelen 
A

2.124.107

9.457.182

2.124.107

9.457.182

Reëel

Reëel

Reëel

Reëel

Rechtstreeks

Middellijk 
(Southside 
Property 

Developments 
Limited)

C.F.M. Rijs Aandelen 
A

1.949.933 1.949.933 Reëel Reëel Rechtstreeks

E.A. van den Brandhof Aandelen 
A

698.071 698.071 Reëel Reëel Middellijk
(Coöperatie 

Beauchamp U.A.)

Stichting Bevordering 
Aandelenbezit 
Driegracht

Aandelen 
A

906.477 906.477 Reëel Reëel Rechtstreeks

Stichting Bevordering 
Aandelenbezit Schakel

Aandelen 
A

896.405 896.405 Reëel Reëel Rechtstreeks

Procentuele verdeling
Totale 

deelneming
Rechtstreeks 

reëel
Rechtstreeks 

potentieel
Middellijk 

reëel
Middellijk 
potentieel

R. van de 
Putte

Kapitaalbelang

Stemrecht

67,90%

67,90%

12,45%

12,45%

0,00%

0,00%

55,44%

55,44%

0,00%

0,00%

C.F.M. Rijs Kapitaalbelang

Stemrecht

11,43%

11,43%

11,43%

11,43%

0,00%

0,00%

00,00 %

00,00%

0,00%

0,00%

E.A. van den 
Brandhof

Kapitaalbelang

Stemrecht

4,09%

4,09%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

4,09%

4,09%

0,00%

0,00%

Stichting 
Bevordering 
Aandelenbezit 
Driegracht

Kapitaalbelang

Stemrecht

5,31%

5,31%

5,31%

5,31%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

Stichting 
Bevordering 
Aandelenbezit 
Schakel 

Kapitaalbelang

Stemrecht

5,26%

5,26%

5,26%

5,26%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%

0,00%
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Stemrechten aandeelhouders

Alle aandeelhouders van Bever Holding, zowel voor als na de Fusie, hebben dezelfde stemrechten. 

11.2 Transacties met verbonden partijen

Transacties van Bonavella in 2005 en 2006

In 2005 en 2006 zijn in het kader van de normale bedrijfsvoering van Bonavella diverse 
financieringen verstrekt aan vennootschappen buiten concernverband, aandeelhouders en leden 
van de directie van Bonavella. Voor een overwegend deel betreft het hier financieringen verstrekt 
aan Belgische vennootschappen om deze in staat te stellen vastgoed te verwerven op de Belgische 
vastgoedmarkt. 

In het geconsolideerde financiële overzicht van Bonavella per ultimo 2005 bedroeg het activum 
vorderingen op derden EUR 24.500.000 en het passivum schulden aan derden EUR 6.000.000.

Per 31 december 2006 hebben Bonavella en haar dochtermaatschappij Muntendamsche 
Investerings Maatschappij B.V. een drietal vorderingen op respectievelijk Viggen Fastigheter B.V. 
en Swedish Fasta B.V. afgewaardeerd met een totaal bedrag van EUR 2.800.990 naar nihil als 
gevolg van de negatieve vermogenspositie van deze vennootschappen. De aandelen van 
laatstgenoemde vennootschappen werden volledig gehouden door respectievelijk C.F.M. Rijs en 
Southside Property Development Ltd. 

In het geconsolideerde financiële overzicht van Bonavella per ultimo 2006 bedroeg het activum 
vorderingen op derden EUR 22.000.000 en het passivum schulden aan derden EUR 5.000.000.

Bij de totstandkoming van de diverse vorderingen en schulden zijn marktconforme rentetarieven 
toegepast.

Transacties van Bonavella en Bever Holding in 2007

Op 5 februari 2007 heeft Bever Holding een project aangekocht van Bonavella. Dit betrof project 
Esplanade, een kavel grond aan de Parallelboulevard in Noordwijk met een vergund bouwplan voor 
19 appartementen en circa 340 m2 commerciële ruimte. 

Op 19 maart 2007 heeft Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V., een dochtermaatschappij 
van Bonavella, aan Timothy Vastgoed Ontwikkeling B.V., een besloten vennootschap waarvan de 
aandelen worden gehouden door de heer A.A.M. van den Ingh, een financiering verstrekt van EUR 
526.852 voor de verwerving van een vastgoedobject aan de Schoolstraat te Noordwijk aan Zee, dat 
deel uitmaakt van de vastgoedportefeuille zoals hieronder is vermeld. Deze financiering is 
gesecureerd door middel van een eerste hypothecaire inschrijving op het object en draagt een 
marktconforme rente van 4% per jaar. In de loop van 2008 zal deze financiering worden afgelost 
door de levering van het vastgoedobject aan Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V., 
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welke laatstgenoemde vennootschap als gevolg van de Fusie vanaf 29 december 2007 een 
dochtermaatschappij is van Bever Holding.

Op 18 mei 2007 hebben Bever Holding en de aandeelhouders van Bonavella overeenstemming 
bereikt over de verkrijging door Bever Holding van de vastgoedportefeuille met vierendertig door 
Bonavella gehouden vastgoedobjecten, waarvan achttien gelegen in Nederland en zestien gelegen 
in België. Deze transactie is uiteindelijk geëffectueerd op 29 december 2007 door middel van de 
Fusie.

In het kader van de Fusie heeft de heer R. van de Putte zijn 100%-aandelenbelang in Kasteel van 
Grobbendonk N.V. verkocht aan Bonavella voor een koopprijs van EUR 15.522.008 per 22 juni 
2007. Kasteel van Grobbendonk N.V. is eigenaresse van acht vastgoedprojecten in België. De heer 
R. van de Putte heeft in het kader van een door Bonavella aangegaan bancair krediet een 
borgstelling afgegeven voor een bedrag van EUR 14.500.000.

Voorts hebben mevrouw C.F.M. Rijs en mevrouw B. van der Drift hun onderscheidenlijke 
aandelenbelang van 86,5% en 4,5% in Planvisie België N.V. verkocht aan Bonavella voor een 
koopprijs van respectievelijk EUR 6.117.698 en EUR 300.000 per 22 juni 2007. Planvisie België 
N.V. is eigenaresse van acht vastgoedobjecten in België. Mevrouw C.F.M. Rijs heeft in het kader 
van een door Bonavella aangegaan bancair krediet een borgstelling afgegeven voor een bedrag 
van EUR 4.545.000.

De respectievelijke koopsommen van voornoemde Belgische vennootschappen van in totaal EUR 
21.939.706 zijn door Bonavella voldaan door middel van een overdracht van een gedeelte van haar 
vorderingen op partijen buiten concernverband en Aandelen Bever Holding die op dat moment 
werden gehouden door eerdergenoemde Belgische vennootschappen. 

Zo werd voor een totaalbedrag van EUR 10.837.287 door Bonavella aan vorderingen overgedragen 
en werden 2.082.737 Aandelen Bever Holding aangewend als betaling tegen een gemiddelde koers 
per Aandeel Bever Holding van afgerond EUR 5,33.

Per ultimo 2007 heeft Bever Holding nog voor een totaal bedrag EUR 5.805.614 aan vorderingen 
op partijen buiten concernverband. Het betreft hier een vordering op een tweetal Belgische 
vennootschappen, KDC N.V en Cornerhouse Louisiana N.V., waarvan de aandelen worden 
gehouden door mevrouw B. van der Drift. Deze leningen zijn afgesloten op marktconforme 
condities.
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12 DIVIDENDBELEID

Ondanks een negatief resultaat over het boekjaar 2004 is in dat jaar een dividend uitgekeerd aan 
de aandeelhouders van Bever Holding. Het dividend per Aandeel Bever Holding over het boekjaar 
2004 bedroeg EUR 1,75 en werd uitgekeerd ten laste van de agioreserve. In de boekjaren na 2004 
is geen dividend meer uitgekeerd als gevolg van de negatieve resultaten van Bever Holding.

De Directie is voornemens om de toekomstige resultaten van Bever Holding aan te wenden voor de 
groei en verdere ontwikkeling van de onderneming. Als een gevolg hiervan verwacht de Directie 
over de komende (boek)jaren geen dividend uit te keren.

Het dividendbeleid van Bever Holding zal echter regelmatig opnieuw worden getoetst aan de 
doelstellingen van Bever Holding, zoals acquisitiemogelijkheden, liquiditeitsbehoeften, financiële 
resultaten en andere relevante zaken. Mochten dividendbetalingen op enig moment in de toekomst 
hervat worden, dan zal een voorstel hiertoe worden voorgelegd aan de Raad van Commissarissen 
die vervolgens terzake een advies zal uitbrengen aan de AvA.
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13 BELASTINGEN

Vennootschapsbelasting

Bever Holding is en Bonavella was volledig onderworpen aan de heffing van Nederlandse 
vennootschapsbelasting. Ten gevolge van de Fusie heeft Bever Holding het gehele vermogen van 
Bonavella onder algemene titel verkregen. Bonavella heeft in beginsel door de Fusie winst 
gerealiseerd. Namens de bij de Fusie betrokken partijen is er een verzoek ingediend en 
goedgekeurd door de belastingeenheid waar Bonavella onder ressorteerde om de winst behaald bij 
de Fusie te mogen doorschuiven aan Bever Holding. Bever Holding heeft de activa en passiva die 
zij onder algemene titel van Bonavella verkreeg onder dezelfde fiscale boekwaarden in haar 
administratie verantwoord. De Fusie heeft dan ook niet tot een belaste bate voor de heffing van 
vennootschapsbelasting bij Bonavella geleid.

Bonavella vormde voorafgaand aan de Fusie een fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting 
met haar dochtermaatschappijen. Na de Fusie wordt verzocht om aansluitend aan de oude fiscale 
eenheid een nieuwe fiscale eenheid te vormen tussen Bever Holding en de dochtermaatschappijen 
van Bonavella waarvan de aandelen zijn verkregen.

Bonavella beschikte over (compensabele) verliezen en herinvesteringreserves. De belastingdienst 
heeft goedgekeurd dat deze compensabele verliezen en herinvesteringreserves over zijn gegaan 
naar Bever Holding. De (compensabele) verliezen en de herinvesteringreserves zijn door de Fusie 
dan ook niet verloren gegaan en Bever Holding kan deze dus in de toekomst aanwenden voor haar 
bedrijfsactiviteiten.

Bever Holding beschikt over fiscaal (compensabele) verliezen. Met de Nederlandse belastingdienst 
vindt thans overleg plaats over de kwalificatie van de verliezen van Bever Holding. Dit betreft met 
name de vraag of sprake is van zogenoemde “houdster- en financieringsverliezen” als bedoeld in 
artikel 20 lid 4 van de Vpb. Indien deze verliezen gekwalificeerd worden als “houdster- en 
financieringsverliezen” zijn deze slechts beperkt verrekenbaar.

Bonavella heeft in het verleden enkele malen herinvesteringreserves aangewend als eerste 
afschrijving in fiscale zin op nieuw verworven vastgoed. Hierdoor bestaat er een soms aanzienlijke 
discrepantie tussen de fiscale en de commerciële boekwaarde van vastgoedbezittingen. Dit kan tot 
gevolg hebben dat in de toekomst een aanzienlijke fiscale winst wordt behaald op de vervreemding 
van deze vastgoedbezittingen. 

Gezien het feit dat de vastgoedportefeuille overwegend uit grondposities bestaat, vindt geen 
noemenswaardige afschrijving plaats.

Terzake de resultaten behaald bij de Belgische deelnemingen kan in Nederland een beroep worden 
gedaan op de deelnemingsvrijstelling.
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Onder toepassing van de moeder/dochterrichtlijn wordt op dividenden van de Belgische 
deelnemingen geen dividendbelasting ingehouden.

Overdrachtsbelasting

Het vastgoed dat als gevolg van de Fusie is overgaan naar Bever Holding bestaat uit onroerende 
zaken, die eigendom waren van Bonavella en de aandelen in de voormalige 
dochtervennootschappen van Bonavella, die als onroerende zaak lichaam in de zin van artikel 4 
Wet op belastingen van rechtsverkeer kwalificeren. Op basis van een verzoek ingediend bij het 
Ministerie van Financiën is goedgekeurd dat deze overdrachten zijn vrijgesteld van 
overdrachtsbelasting. Dientengevolge heeft de Fusie niet tot verschuldigdheid van 
overdrachtsbelasting geleid. Aan deze goedkeuring zijn in het kader van artikel 5a van het 
Uitvoeringsbesluit belastingen van rechtsverkeer een aantal voorwaarden verbonden. Belangrijk 
daarbij is de voorwaarde dat de onderneming gedurende drie jaar na de Fusie wordt voortgezet en 
dat de nieuw toegekende Aandelen Bever Holding gedurende voormelde termijn niet zullen worden 
vervreemd. 
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14 OVERIGE INFORMATIE

14.1 Geen bijzondere rechten jegens Bonavella

Aangezien er voorafgaande aan de Fusie geen personen waren die anders dan als aandeelhouder 
bijzondere rechten hadden jegens Bonavella, zijn door Bever Holding geen bijzondere rechten of 
vergoedingen toegekend in verband met de Fusie.

14.2 Werkkapitaal

Bever Holding verklaart dat naar haar oordeel het huidige werkkapitaal toereikend is om langdurig 
(is tenminste 12 maanden na datum van dit Prospectus) in haar huidige behoeften te voorzien. Per 
ultimo 2007 bedroegen de liquiditeiten van Bever Holding circa EUR 4.800.000. Dat is voldoende 
om te voorzien in de negatieve kasstroom (begroot op EUR 2.500.000 aan vaste kosten op 
jaarbasis) gedurende een periode van circa twee jaar. Gezien de opstart van 
ontwikkelingsactiviteiten en verkoop van projecten in de tweede helft van 2008 verwacht Bever 
Holding dat de kasstroom positief zal worden in dit jaar.

14.3 Geen voordelen toegekend aan bestuurders of commissarissen 

Er zijn in verband met de Fusie geen voordelen toegekend aan leden van de Directie of van de 
Raad van Commissarissen van Bever Holding. In dat kader zijn ook geen voordelen toegekend aan 
de voormalige leden van de directie van Bonavella of aan anderen.

14.4 Fiscale positie

Bever Holding en haar Nederlandse dochtermaatschappijen zijn onderworpen aan de heffing van 
Nederlandse vennootschapsbelasting. 

De compensabele verliezen van Bonavella, per ultimo 2006, groot circa EUR 30.000.000 zijn met 
goedkeuring van de belastingdienst overgegaan op Bever Holding. Deze verliezen zijn tot uiterlijk 
2012 compensabel.

14.5 Verstrekte garanties/leningen

Er zijn in de boekjaren 2005 tot en met 2007 noch door Bever Holding noch (voorafgaande aan de 
Fusie) door Bonavella garanties of leningen verstrekt aan de leden van de Directie van Bever 
Holding, leden van de directie van Bonavella en/of leden van de Raad van Commissarissen van 
Bever Holding, met uitzondering van de leningen zoals vermeld in Hoofdstuk 11 “Belangrijke 
aandeelhouders en transacties met verbonden partijen” (pagina 93 en verder van het Prospectus).
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14.6 Voorwetenschap

Bever Holding is onderworpen aan de verplichting tot het vaststellen van een reglement als bedoeld 
in artikel 5:65 van de Wft (voorkoming gebruik van voorwetenschap) en zal daartoe een reglement 
opstellen ten aanzien van het bezit van en transacties in op Bever Holding betrekking hebbende 
effecten.

14.7 Aanvang rechten

De aan de als gevolg van de Fusie nieuw toegekende Aandelen Bever Holding verbonden rechten 
zijn ontstaan op de datum dat de Fusie van kracht werd, derhalve op 29 december 2007.

14.8 Notering

Dit Prospectus wordt uitgebracht naar aanleiding van de toelating tot notering van deze Aandelen 
op Euronext Amsterdam, die wordt verwacht op 29 april 2008. 

14.9 Belangrijke gebeurtenissen

Bever Holding is van mening dat alle materiële wijzigingen die zich hebben voorgedaan vanaf het 
einde van de verslagjaren van Bever Holding, respectievelijk tot de datum van het ter perse gaan 
van het Prospectus, in het Prospectus zijn opgenomen.

14.10 Informatie opgenomen door middel van verwijzing

Naast de Bijlagen I en II worden de volgende documenten geacht integraal deel uit te maken van dit 
Prospectus:
• de jaarverslagen van Bever Holding over de boekjaren 2005 en 2006;
• de publicatiestukken van Bonavella over de boekjaren 2005 en 2006.

Deze documenten zijn kosteloos verkrijgbaar vanaf de datum van dit Prospectus per post (in 
drukvorm) of per e-mail (in elektronische vorm) bij N.V. Bever Holding, Rijksstraatweg 324 C, 2242 
AB Wassenaar, e-mail: info@beverholding.nl.

Eveneens zijn de documenten in drukvorm, uitsluitend in de Nederlandse taal, gedurende een 
periode van twaalf maanden vanaf de datum van het Prospectus, tijdens kantooruren, kosteloos 
verkrijgbaar ten kantore van Bever Holding op het adres Rijksstraatweg 324 C, 2242 AB 
Wassenaar.
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14.11 Verantwoordelijkheid voor het Prospectus

Uitsluitend Bever Holding is verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van de gegevens in 
dit Prospectus. Bever Holding garandeert dat, nadat redelijke maatregelen zijn getroffen om zulks te 
kunnen verklaren, naar haar beste weten de gegevens in dit Prospectus op de datum van dit 
Prospectus in overeenstemming zijn met de werkelijkheid en dat geen gegevens zijn weggelaten 
waarvan de vermelding de strekking van dit Prospectus zou wijzigen. 

14.12 Accountantsverklaring inzake de Fusie

De heer F.G. Abma RA, Daamen & Van Sluis, Fascinatio Boulevard 722, 2909 VA Capelle aan den 
IJssel, daartoe aangewezen door de leden van de Directie van Bever Holding en de bestuurders van 
Bonavella, heeft een verslag verstrekt zoals bedoeld in artikel 2:328 lid 2 BW.

14.13 Accountant

Controle over de boekjaren 2005 en 2006

De heer E.R. Capitain RA van Deloitte Accountants B.V., gevestigd aan het Orlyplein 10, 1040 HC 
te Amsterdam is als accountant van Bever Holding vanaf boekjaar 2005 tot en met 2006 
verantwoordelijk voor de wettelijke controle van de financiële informatie van Bever Holding zoals 
weergegeven in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever Holding, paragraaf 15.1, 15.2, 15.4 
en 15.5 (pagina 104 en verder van het Prospectus). 

Controle over het boekjaar 2007

De heer P. Kuijpers RA van Deloitte Accountants B.V., gevestigd aan het Orlyplein 10, 1040 HC te 
Amsterdam is als accountant van Bever Holding over het boekjaar 2007 verantwoordelijk voor de 
wettelijke controle van de financiële informatie van Bever Holding zoals weergegeven in hoofdstuk 
15 “Financiële informatie N.V. Bever Holding, paragraaf 15.7 en 15.9 (pagina 135 en verder van het 
Prospectus). De jaarrekening van Bever Holding over het boekjaar 2007 is nog niet vastgesteld 
door de AvA. De jaarrekening van Bever Holding over het boekjaar 2007 is op 23 april 2008 
gepubliceerd. De jaarrekening over het boekjaar 2007 is beschikbaar bij Bever Holding en is te 
downloaden op de website van Bever Holding, te weten: www.beverholding.nl. De AvA staat 
gepland op 20 mei 2008. De AvA heeft het recht de jaarrekening te wijzigen. Het gecontroleerde 
financiële overzicht 2007 is weergegeven in hoofdstuk 15 “Financiële informatie N.V. Bever 
Holding”, paragraaf 15.7 “Financiële informatie 2007” en paragraaf 15.9 “Accountantsverklaring 
2007” (pagina 135 en verder van het Prospectus). Het financiële overzicht 2007 is gelijk aan de 
jaarrekening over het boekjaar 2007 van Bever Holding.
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Pro forma gecombineerde winst- en verliesrekening

De heer P. Kuijpers RA van Deloitte Accountants B.V., gevestigd aan het Orlyplein 10, 1040 HC te 
Amsterdam, is als accountant van Bever Holding verantwoordelijk voor het assurance rapport bij de 
pro-forma gecombineerde winst- en verliesrekening, zoals opgenomen in hoofdstuk 16 “Pro forma 
Gecombineerde Financiële informatie”, paragraaf 16.5 “Assurance rapport bij de pro-forma 
gecombineerde winst- en verliesrekening 2007”, pagina 186 en verder van het prospectus.

De heer P. Kuijpers RA van Deloitte Accountants B.V. heeft verklaard in te stemmen met integrale 
opneming van het assurance rapport bij de pro-forma gecombineerde winst- en verliesrekening 
2007 en de context waarin in dit Prospectus naar dit stuk wordt verwezen.

14.14 Waardering DTZ Zadelhoff

Ir. F.G. van Hoeken van DTZ Zadelhoff v.o.f, gevestigd aan de Apollolaan 150, 1977 BG te 
Amsterdam is als registertaxateur van onroerende zaken verantwoordelijk voor de informatie, zoals 
weergegeven in Bijlage II van dit Prospectus.

DTZ Zadelhoff v.o.f. heeft verklaard in te stemmen met integrale opneming van haar 
waarderingsverklaring en de context waarin in dit Prospectus naar die verklaring wordt verwezen. 

14.15 Beschikbare informatie

Kopieën van dit Prospectus en (eventuele) supplementen bij dit Prospectus zijn, uitsluitend in de 
Nederlandse taal, kosteloos verkrijgbaar vanaf de datum van dit Prospectus per post (in drukvorm)
of per e-mail (in elektronische vorm) bij N.V. Bever Holding, Rijksstraatweg 324 C, 2242 AB 
Wassenaar, e-mail: info@beverholding.nl. Het Prospectus is eveneens in elektronische vorm
beschikbaar op de website van Bever Holding, te weten: www.beverholding.nl.

De volgende documenten zijn in drukvorm, uitsluitend in de Nederlandse taal, gedurende een 
periode van twaalf maanden vanaf de datum van het Prospectus, tijdens kantooruren, kosteloos 
verkrijgbaar ten kantore van Bever Holding op het adres Rijksstraatweg 324 C, 2242 AB 
Wassenaar:
• de akte van oprichting van Bever Holding;
• de statuten van Bever Holding, zoals die gelden vanaf 29 december 2007;
• de jaarverslagen van Bever Holding over de boekjaren 2005 en 2006;
• de jaarverslagen van Bonavella over de boekjaren 2005 en 2006;
• de bijlagen bij het Fusievoorstel en de toelichting.
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15 FINANCIËLE INFORMATIE N.V. BEVER HOLDING

15.1 Financieel overzicht 2005 

Geconsolideerde balans per 31 december 2005
(vóór resultaatbestemming)

EUR x 1.000 2005 2004

Vaste activa
Materiële vaste activa 1) 4.061 4.113

Vlottende activa
Effecten, positie long - 2.730
Effectenclearing - 194
Overige vorderingen en overlopende activa 2) 856 2.160
Liquide middelen 3) 10.798 7.617

______ ______

11.654 12.701
Kortlopende schulden
Overige schulden en overlopende passiva 4) 650 333

______ ______

Vlottende activa min kortlopende schulden 11.004 12.368
______ ______

Activa min kortlopende schulden 15.065 16.481
______ ______

Voorziening 5) - 69

Eigen vermogen 6) 15.065 16.412

______ ______

15.065 16.481
______ ______
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Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2005

EUR x 1.000 2005 2004

Handelsresultaat 991 1.558
Interest 150 170

______ ______

Bruto bedrijfsresultaat 1.141 1.728

Transactiekosten -431 -503
______ ______

Netto bedrijfsresultaat 710 1.225
______ ______

Personeelskosten 7) 1.865 3.068
Afschrijvingen op materiële vaste activa 120 319
Overige bedrijfskosten 8) 36 1.135

______ ______

2.021 4.522
______ ______

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen -1.311 -3.297

Vennootschapsbelasting 9) - 167
______ ______

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 
na belastingen -1.311 -3.130

______ ______

Mutaties in het geconsolideerde eigen vermogen

 Gestort en Agio Algemene Onverdeeld Totaal
 opgevraagd            reserve  resultaat eigen

€ x 1.000  kapitaal  vermogen    

Stand per 1 januari 2004 3.738 22.604        667  -1.862 25.147

Resultaatbestemming  -1.862          1.862  0
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Interim dividend -5.594 -5.594

Inkoop eigen aandelen -11  -11

Resultaat boekjaar -3.130 -3.130
--------- --------- --------- --------- ---------

Stand per 1 januari 2005 3.738 16.999 -1.195 -3.130 16.412  

Resultaatbestemming -3.130 3.130  0

Inkoop Eigen aandelen  -36  -36

Resultaat boekjaar -1,311 -1.311
--------- --------- ---------- -------- ---------

Stand per 31december 2005 3.738 16.963 -4.325 -1.311 15.065

Geconsolideerd kasstroomoverzicht over 2005

EUR x 1.000 2005 2004

Kasstroom uit operationele activiteiten
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen -1.311 -3.297

Aanpassingen voor:
Afschrijvingen 120 319

Verandering in werkkapitaal:
Mutatie effectenposities 2.924 824
Af / Toename voorziening -69 2
Mutatie overige activa en passiva 266 218

______ ______

Kasstroom uit bedrijfsoperaties 1.930 -1.934

Ontvangen winstbelasting 1.355 1.010
______ ______

1.355 1.010
______ ______

Kasstroom uit operationele activiteiten 3.285 -924

Kasstroom uit investeringsactiviteiten
Investeringen materiële vaste activa -85 -114
Desinvesteringen materiële vaste activa 17 8

______ ______
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Kasstroom uit investeringsactiviteiten -68 -106

Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Inkoop eigen aandelen -36 -11
Betaald dividend - -5.594

______ ______

Kasstroom uit financieringsactiviteiten -36 -5.605
______ ______

Netto kasstroom 3.181 -6.635
______ ______

Toe/ afname geldmiddelen 3.181 -6.635
______ ______

Toelichting op het geconsolideerde financiële overzicht 2005

Algemeen

N.V. Bever Holding is actief in de financiële dienstverlening. N.V. Bever Holding richt zich op de 
handel in effecten, geld- en kapitaalmarktproducten. De onderneming houdt (in)direct alle 
uitstaande aandelen in Bever Holding Participaties B.V. en Bever Financial Services B.V.

Bever Financial Services B.V. is in 2004 ontstaan uit een juridische fusie van de voormalige 
dochtermaatschappijen Brom/Glasbergen Specialists B.V., Van der Wielen & Co. B.V. en 
Damstaete B.V.

Nadat eind 2004 de commissionairs activiteiten en het vermogensbeheer beëindigd waren is eind 
oktober 2005 besloten de handel in effecten, geld- en kapitaalmarktproducten ultimo 2005 te 
staken.

De werkmaatschappijen van N.V. Bever Holding hebben tezamen 1 medewerker in vaste dienst. 
Met de overige medewerkers zijn regelingen getroffen waarna het dienstverband per 31 december 
2005 is beëindigd. N.V. Bever Holding is gevestigd in Hilversum en heeft een notering op de beurs 
van Euronext Amsterdam.

De toelichting heeft betrekking op de geconsolideerde balans en winst- en verliesrekening. 
Overeenkomstig het bepaalde in artikel 2:402 van het Burgerlijk Wetboek vermeldt de 
vennootschappelijke winst- en verliesrekening slechts afzonderlijk het resultaat uit deelnemingen na 
belastingen alsmede overige resultaten na belastingen.

Grondslagen algemeen



108/219

N.V. Bever Holding maakt met ingang van 1 januari 2005 haar financiële overzicht op conform 
International Financial Reporting Standards (“IFRS”) zoals deze zijn vastgesteld door de Europese 
Unie. De eerste toepassing van IFRS conform IFRS 1 heeft geen invloed gehad op het 
geconsolideerd vermogen, het geconsolideerd resultaat en de geconsolideerde kasstromen.

Grondslagen van consolidatie

Het geconsolideerde financiële overzicht omvat de financiële gegevens van de vennootschap en 
haar groepsmaatschappijen. 

Intercompany transacties en -verhoudingen zijn geëlimineerd.

Grondslagen van valuta omrekening

Omrekening van in vreemde valuta luidende activa en passiva vindt plaats tegen de koers van 
ultimo boekjaar. Resultaten in vreemde valuta worden omgerekend op basis van de koers op de 
transactiedatum.
Gerealiseerde en niet-gerealiseerde koersresultaten op effecten alsmede valutakoersverschillen 
ontstaan bij de omrekening van “overige vorderingen en overlopende activa” en “overige schulden 
en overlopende passiva” worden ten gunste of ten laste van het resultaat gebracht.

Grondslagen van waardering

Algemeen
De activa en passiva zijn gewaardeerd tegen nominale waarde, tenzij hierna andere 
waarderingsgrondslagen zijn vermeld. Waar nodig wordt op vorderingen een voorziening in 
mindering gebracht tegen risico van oninbaarheid.

Materiële vaste activa
Materiële vaste activa worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs onder aftrek van lineaire 
afschrijvingen op basis van de aanschafwaarde en de geschatte bedrijfseconomische levensduur. 

De jaarlijkse afschrijvingspercentages bedragen:

Bedrijfspand          2%
Opstalverbeteringen                                                                20%
Inventaris, computerapparatuur en software 20% - 33 1/3%

De Directie van de vennootschap beoordeelt jaarlijks of er sprake is van bijzondere waarde 
verminderingen. Indien deze zich voordoen wordt hiermee met de waardering van het 
desbetreffend actief rekening gehouden. 
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Effectenpositie
Conform usance in de branche zijn de effectenposities gewaardeerd tegen koersen van de laatste 
beursdag betreffend boekjaar met eventuele bijtelling van lopende rente.

Voorzieningen
Voorzieningen worden gevormd indien er een verplichting bestaat als gevolg van een gebeurtenis 
uit het verleden waarbij het waarschijnlijk is dat de vennootschap deze zal moeten worden voldoen. 
Voorzieningen worden gewaardeerd op basis van het te verwachten toekomstige bedrag om aan de 
verplichting te kunnen voldoen. 

Grondslagen voor resultaatbepaling

Algemeen
Opbrengsten en kosten worden verantwoord in de periode waarop zij betrekking hebben. Kosten 
betrekking hebbend op de periode voor balansdatum worden opgenomen indien zij bekend zijn 
geworden voor het opstellen van het financiële overzicht.

Handelsresultaat
Onder dit hoofd zijn opgenomen de in de verslagperiode van derden ontvangen vergoedingen voor 
uitgevoerde effectentransacties, voor- en nadelige koersverschillen op effecten in eigen positie en 
vreemde valuta, alsmede de op de effectenpositie verdiende rente.

Interest
Hieronder wordt mede begrepen de aan het jaar toe te rekenen rente inzake op deposito uitgezette 
gelden minus de verschuldigde rente.

Vennootschapsbelasting
De vennootschapsbelasting is berekend op basis van de nominale tarieven rekening houdend met 
de van toepassing zijnde fiscale faciliteiten.
Compensabele verliezen zullen worden gewaardeerd voor zover de verwachting gerechtvaardigd is 
dat deze binnen afzienbare tijd kunnen worden gerealiseerd.

Toelichting op de geconsolideerde balans 2005

1) Materiële vaste activa
Het verloop van deze post is als volgt:

EUR x 1.000 2005 2004

Boekwaarde per 1 januari 4.113 4.326
Investeringen   85 114
Desinvesteringen -17 -8
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Afschrijvingen -120 -319
______ ______

Boekwaarde per 31 december 4.061 4.113
______ ______

De cumulatieve afschrijvingen bedragen 196 881
De aanschaffingswaarden bedragen 4.257 4.994

Deze post betreft voornamelijk bedrijfspand en opstalverbeteringen.

2) Overige vorderingen en overlopende activa
Deze post bestaat uit:

EUR x 1.000 2005 2004

Belastingen en premies sociale verzekeringen 679 1.979
Overige vorderingen en overlopende activa 177 181

______ ______

856 2.160
______ ______

3) Liquide middelen
De liquide middelen bestaan uit direct opvraagbare banktegoeden en kortlopende deposito’s (korter 
dan één maand).

Rente risico
Het rente risico van de vennootschap is beperkt vanwege de korte looptijd van de deposito’s.

Krediet risico
Het krediet risico van de vennootschap is beperkt vanwege het feit dat de liquide middelen uitstaan 
bij kredietwaardige banken.

4) Overige schulden en overlopende passiva
Deze post bestaat uit:

EUR x 1.000 2005 2004

Belastingen en premies sociale verzekeringen 83 75
Overige schulden en overlopende passiva 567 258

______ ______
650 333
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5) Voorziening
Hieronder zijn opgenomen stamrechtverplichtingen die zijn ontstaan bij de inbreng van de firma Van 
der Wielen & Co. B.V.

EUR x 1.000 2005 2004

Stand per 1 januari                         69 67
Dotatie boekjaar                       3 2
Affinanciering             -72  -

______ ______

Stand per 31 december - 69
______ ______

6) Eigen vermogen
Voor de onderverdeling van en de toelichting op het eigen vermogen wordt verwezen naar het
enkelvoudige financiële overzicht.

Toelichting op de geconsolideerde winst- en verliesrekening 2005

7) Personeelskosten
De personeelskosten zijn als volgt te specificeren:

EUR x 1.000 2005 2004

Salarissen en tantièmes 1.887 2.725
Pensioenlasten -50 195
Sociale lasten 28 148

______ ______

1.865 3.068
______ ______

Onder salarissen en tantièmes is in 2005 een incidentele last verantwoord van EUR 984.000 in 
verband met beëindiging van dienstverbanden nadat besloten is de activiteiten te staken.

Onder pensioenlasten is een bate meegenomen van EUR 134.000 vanwege vrijval 
pensioenverplichtingen in verband met het dienst treden van het personeel.
De pensioenregeling binnen de vennootschap bestond voornamelijk uit een beschikbaar premie 
stelsel. Alle verschuldigde premies zijn voldaan.

Het gemiddelde aantal werknemers gedurende 2005 bedroeg 9 (2004: 20).
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Bezoldiging van bestuur en commissarissen:

Bezoldiging bestuurder:
R.H. Zieck EUR 252.000 (2004: EUR 252.000)

De bestuurder van de vennootschap heeft een salaris, een belaste onkostenvergoeding en een 
pensioenregeling. Er zijn geen bonussen of overige bezoldigingen overeengekomen. Het inkomen 
van de bestuurder is niet resultaat afhankelijk.

De pensioenlast over 2005 van de bestuurder bedraagt circa EUR 40.000 (2004: 
EUR 40.000).

Bezoldiging commissarissen:
Drs. H. Visser EUR 18.151 (2004: EUR 18.151)
Prof. dr. T. Blokland EUR 13.613 (2004: EUR 13.613)

8) Overige bedrijfskosten
Op de post overige bedrijfskosten is in 2005 een eenmalige bate meegenomen van EUR 515.000 
inzake een ontvangen slotuitkering op participatiebewijzen met betrekking tot vereffening van het 
restvermogen van de Vereniging voor de Effectenhandel.

9) Vennootschapsbelasting
De belastingdienst heeft ingestemd met het vormen van een fiscale eenheid voor de 
vennootschapsbelasting met ingang van 1 januari 2003 tussen Bever Holding Participaties B.V. en 
al haar 100% dochtermaatschappijen.

De belastinglatentie welke bij Bever Financial Services B.V. was opgenomen voor in de toekomst 
met de verwachte winsten te compenseren fiscale verliezen is in 2004, met het afstoten van de 
commissionairs activiteiten en vermogensbeheer, ten laste van het resultaat gebracht.

Met betrekking tot N.V. Bever Holding is op grond van de aanwezige compensabele verliezen over 
het commerciële resultaat van 2005 geen belasting verschuldigd.

De effectieve belastingdruk bedroeg 0% over 2005 (2004: 5,0%). 
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De belastinglast is als volgt bepaald:

EUR x 1.000 2005 2004

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen -1.311 -3.297
Deelnemingsvrijstelling en andere fiscale faciliteiten -529  -17

______ _______

Belastbare winst -1.840 -3.314

Belastingen                                 -  167

Effectieve belastingdruk                                         0,0%            5,0%

De effectieve belasting druk is als volgt tot stand gekomen:

EUR x 1.000 2005 2004

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen -1.311 -3.297

Belasting tegen nominaal tarief  hierover (bate)                  412            1.137
Afwaardering actieve belasting latentie                                -   -789
Verrekend met niet gewaardeerd compensabel verlies           -  35
Niet verrekenbare verliezen                                      -579           -236
Tariefsvoordeel verrekende verliezen                                   -  14
Overige fiscale faciliteiten                                                   167              6

 ______ ______
Per saldo belasting bate                                                          -   167

Nog te verrekenen verliezen:

EUR x 1.000 2005 2004

Per 1 januari                                    3.406 2.723
Niet verrekend verlies over het boekjaar                  1.840             683

  ______ ______
Per 31 december            5.246 3.406
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Toelichting op het geconsolideerd kasstroomoverzicht 2005

Algemene grondslagen

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. De geldmiddelen in het 
kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen. De effectenposities kunnen worden beschouwd 
als zeer liquide beleggingen, maar zijn niet als geldmiddelen gedefinieerd. Ontvangsten en uitgaven 
uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn opgenomen onder de 
kasstroom uit operationele activiteiten. Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt 
zijn niet in het kasstroomoverzicht opgenomen.

Niet uit de balans blijkende rechten en verplichtingen

- Met ingang van 1997 zijn de Amsterdamse Effectenbeurs en de EOE optiebeurs gefuseerd. In 
verband hiermee hebben de leden van de Vereniging voor de Effectenhandel op 10 december 
1996 in een buitengewone ledenvergadering besloten dat het vermogen van de Vereniging 
uiterlijk eind 1997 aan de leden uitgekeerd zou worden. In 1997 heeft de onderneming daarom 
aandelen en winstbewijzen van de Amsterdam Exchanges N.V. ontvangen.
Het voornemen bestaat om het zogenaamde “omslagfonds” van de Vereniging voor de 
Effectenhandel aan de leden uit te keren. Hiervoor zijn in 1997 participatiebewijzen A 
ontvangen, gerechtigd tot het vermogen afkomstig van de Stichting Omslagfonds, en 
participatiebewijzen B, gerechtigd tot het overige vermogen van de Vereniging voor de 
Effectenhandel. 
De vereffenaars welke bij de ontbinding van de Vereniging voor de Effectenhandel zijn 
benoemd hebben op 4 oktober 2005 besloten het alsdan resterende batig saldo van het 
omslagvermogen respectievelijk het restvermogen uit te keren aan de houders van 
participatiebewijzen A en B waarna geen verdere uitkeringen meer zullen worden gedaan.

- In 1998 heeft de onderneming als gevolg van de voorgenomen liquidatie van de Vereniging 
voor de Effectenhandel aandelen Kas Bank N.V. om niet verkregen, alsmede enige uitkeringen 
in liquide middelen. Op dit uitgekeerde vermogen rust de zogenaamde Begaclaim. Bij een 
eventuele toewijzing van (een deel van) deze claim naar aanleiding van de lopende juridische 
procedure tegen de Vereniging voor Effectenhandel, kan dit mede betreffen Bever Financial 
Services B.V. (voorheen Damstaete B.V.) in haar hoedanigheid als lid van deze Vereniging. 
Van der Wielen & Co. B.V. en Brom/Glasbergen Specialists B.V. welke eveneens lid waren van 
deze Vereniging zijn inmiddels opgegaan in Bever Financial Services B.V. Stichting Begaclaim 
heeft op 14 januari 2005 laten weten (definitief) te berusten in de uitspraak van de rechtbank en 
het gerechtshof (in hoger beroep) dat de gepretendeerde vordering is afgewezen. Hierdoor zijn 
de bestaande terugbetalingsverplichtingen verbonden aan de eerder gedane uitkeringen komen 
te vervallen.

- Met de gemeente Hilversum is er een huurovereenkomst afgesloten met betrekking tot het 
pand gelegen te Hilversum aan het Melkpad 26. De huurovereenkomst is ingegaan op 15 
augustus 2005 en loopt tot en met 31 december 2006. Na het verstrijken van deze periode 
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wordt de overeenkomst voortgezet voor een aansluitende periode van zes maanden. 
Beëindiging van deze overeenkomst vindt plaats door opzegging tegen het einde van een 
huurperiode met inachtneming van een termijn van tenminste zes maanden. De huurprijs 
bedraagt in aanvang EUR 398.475 per jaar.

Vennootschappelijke balans per 31 december 2005
(vóór resultaatbestemming)

EUR x 1.000 2005 2004

Financiële vaste activa
Deelnemingen 10  6.787 8.289
Vordering op groepsmaatschappijen 11 4.200 4.200

 ______ ______
10.987 12.489

Vlottende activa
Liquide middelen 4.167 3.929

Kortlopende schulden
Overige schulden en overlopende passiva  89 6

______ ______

Vlottende activa min kortlopende schulden 4.078 3.923
______ ______

Activa min kortlopende schulden 15.065 16.412
______ ______

Eigen vermogen
Geplaatst kapitaal 12 3.738 3.738
Agio 13 16.963 16.999
Algemene reserve 14   - 4.325 - 1.195
Onverdeeld resultaat 15   - 1.311 - 3.130

______ ______

15.065 16.412
______ ______
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Vennootschappelijke winst- en verliesrekening over 2005

EUR x 1.000 2005 2004

Resultaat uit deelnemingen na belastingen -1.502 -3.232
Overige resultaten na belastingen 191 102

______ ______

Netto resultaat -1.311 -3.130
______ ______

Toelichting op het vennootschappelijke financiële overzicht 2005

Algemene grondslagen voor de opstelling van het financiële overzicht
Overeenkomstig het bepaalde in artikel 2: 402 van het Burgerlijk Wetboek BW vermeldt de 
vennootschappelijke winst- en verliesrekening slechts afzonderlijk het resultaat uit deelnemingen na 
belastingen alsmede overige resultaten na belastingen.

Het vennootschappelijke financiële overzicht is opgesteld op basis van titel 9 boek 2 van het 
Burgerlijk Wetboek, waarbij gebruik wordt gemaakt van de in artikel 2: 362 lid 8 van het Burgerlijk 
Wetboek opgenomen optie om de waarderingsgrondslagen toe te passen die ook in het 
vennootschappelijke financiële overzicht zijn toegepast.

Toelichting op de vennootschappelijke balans 2005

10) Deelnemingen
Het verloop van deze post is als volgt:

EUR x 1.000 2005 2004

Boekwaarde per 1 januari              8.289 11.521
Resultaat boekjaar            - 1.502 - 3.232

______ ______
Boekwaarde per 31 december          6.787        8.289

______ ______

Dit betreft deelnemingen in groepsmaatschappijen. Een lijst met deelnemingen is gedeponeerd bij 
de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi- en Eemland.



117/219

11) Vordering op groepsmaatschappijen

Dit betreft een hypothecaire vordering op een groepsmaatschappij die is aangegaan voor een 
periode van 30 jaar. De te vorderen rente over deze vordering bedraagt 4% op jaarbasis te 
ontvangen in vier termijnen telkens per de eerste van een kwartaal. Als hypothecaire zekerheid 
geldt het bedrijfspand Melkpad 26 te Hilversum.

Eigen vermogen

12) Gestort en opgevraagd kapitaal

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt EUR 18.400.000. Geplaatst en volgestort zijn 3.250.565 
aandelen ad EUR 1,15.

13) Agio

EUR x 1.000 2005 2004

Stand per 1 januari 16.999 22.604
Interim dividend                            -5.594
Inkoop eigen aandelen                                      -36 -11

______ ______

Stand per 31 december 16.963 16.999
______ ______

Het verloop van de op de agio in mindering gebrachte positie eigen aandelen is als volgt:

Aantal                       EUR                        Gemiddelde
 aandelen                 x 1.000                     koers in EUR

Stand per 1 januari  2005                        54.257                                  

Aankopen:                                                 2.625                     -13                               4,98
1.000                        - 5                               4,80
1.766        - 8                               4,73
2.263                        -10                               4,44

_______                    _____

Per saldo aangekocht                                7.654                        -36                                                                                                                                             
______                              

Stand per 31 december 2005                  61.911
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13) Algemene reserve

EUR x 1.000 2005 2004

Stand per 1 januari -1.195 667

Resultaatbestemming                 -3.130 -1.862
______ ______

Stand per 31 december -4.325 -1.195
______ ______

14) Onverdeeld resultaat

EUR x 1.000 2005 2004

Stand per 1 januari  - 3.130                        -1.862

Resultaatbestemming                                   3.130 1.862

Resultaat boekjaar -1.311 -3.130
______ ______

Stand per 31 december -1.311 -3.130
______ ______

Hilversum, 22 mei 2006

Directie
R.H. Zieck

Commissarissen
Drs. H. Visser, voorzitter
Prof. dr. T. Blokland

15.2 Accountantsverklaring 2005

Aan de directie van N.V. Bever Holding

Opdracht
Wij hebben gecontroleerd of de in dit prospectus op pagina 104 tot en met 118 opgenomen 
financieel overzicht 2005 van N.V. Bever Holding te Hilversum over 2005 op de juiste wijze is 
ontleend aan de door ons gecontroleerde statutaire jaarrekening 2005 van N.V. Bever Holding. Bij 
die jaarrekening hebben wij op 22 mei 2006 een goedkeurende accountantsverklaring verstrekt. Het 
bestuur van de entiteit is verantwoordelijk voor het opstellen van het financiële overzicht 2005 in 
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overeenstemming met de grondslagen zoals gehanteerd in de statutaire jaarrekening 2005 van 
N.V. Bever Holding. Het is onze verantwoordelijkheid een accountantsverklaring inzake het 
financiële overzicht 2005 te verstrekken.

Werkzaamheden
Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht. Dienovereenkomstig 
dienen wij onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van zekerheid
wordt verkregen dat het financiële overzicht 2005 op de juiste wijze is ontleend aan de statutaire 
jaarrekening.
Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als 
basis voor ons oordeel.

Oordeel
Naar ons oordeel is het financiële overzicht 2005 in alle van materieel belang zijnde aspecten op de 
juiste wijze ontleend aan de jaarrekening 2005. 

Toelichting
Wij vestigen er de aandacht op dat voor het inzicht dat vereist is voor een verantwoorde 
oordeelsvorming omtrent de financiële positie en de resultaten van de entiteit en voor een 
toereikend inzicht in de reikwijdte van onze controle het financiële overzicht 2005  dient te worden 
gelezen in samenhang met de volledige statutaire jaarrekening, waaraan deze is ontleend, alsmede 
met de door ons daarbij op 22 mei 2006 verstrekte goedkeurende accountantsverklaring. Deze 
toelichting doet geen afbreuk aan ons oordeel.

Amsterdam, 24 april 2008
Deloitte Accountants B.V.
Drs. P. Kuijpers RA

15.3 Overige financiële gegevens 2005

Statutaire winstbestemming
Ingevolge artikel 29 van de statuten staat de winst ter vrije beschikking aan de Algemene 
Vergadering  van Aandeelhouders.

Resultaatbestemming 2004
In de Algemene Vergadering van Aandeelhouders is besloten om het resultaat over 2004 ten laste 
van de algemene reserve te brengen.

Resultaatbestemming 2005
Voorgesteld wordt het resultaat ten laste van de algemene reserve te brengen.

In de balans per 31 december 2005 is dit voorstel nog niet verwerkt.
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Melding
Grote belangen op grond van de Wet Melding Zeggenschap in ter beurze genoteerde 
vennootschappen per 31 december 2005:

- Zibafes B.V. 84,9%

Gebeurtenissen na balansdatum
Bever Holding heeft in 2006 de aanwezige bedrijfspanden verkocht. De opbrengst bedraagt 
4.000.000, hetgeen vrijwel overeenkomt met de boekwaarde van de bedrijfspanden op moment van 
verkoop.

15.4 Financieel overzicht 2006 

Geconsolideerde balans per 31 december 2006

(voor resultaatbestemming)

EUR x 1.000 2006 2005

Vaste activa
Materiële vaste activa 1) - 4.061

______ ______

Vlottende activa
Overige vorderingen en overlopende activa 2) 120 856
Liquide middelen 3) 14.988 10.798

______ ______

15.108 11.654
Kortlopende schulden
Overige schulden en overlopende passiva 4) 40 650

______ ______

Vlottende activa min kortlopende schulden 15.068 11.004
______ ______

Activa min kortlopende schulden 15.068 15.065
______ ______

Eigen vermogen 5) 15.068 15.065
______ ______
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Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2006

EUR x 1.000 2006 2005

Handelsresultaat - 991
Huuropbrengsten 225 148
Interest 341 150

______ ______

Bruto bedrijfsresultaat 566 1.289

Transactiekosten    - -431
______ ______

Netto bedrijfsresultaat 566 858
______ ______

Personeelskosten 6) 266 1.865
Afschrijvingen op materiële vaste activa 46 120
Bijzondere waardevermindering 67 -
Overige bedrijfskosten 7) 176 184

______ ______

555 2.169
______ ______

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen 11 -1.311

Vennootschapsbelasting 8) 8 -
______ ______

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening 
na belastingen 3 -1.311

______ ______

Netto resultaat per aandeel 
beschikbaar voor aandeelhouders (EUR x1) 0,00 -0,41



122/219

Mutaties in het geconsolideerde eigen vermogen

Gestort en Agio Algemene Onverdeeld Totaal
opgevraagd            reserve resultaat eigen

€ x 1.000 kapitaal vermogen    

Stand per 1 januari 2005 3.738 16.999 -1.195 -3.130 16.412

Resultaatbestemming -3.130 3.130 0

Inkoop eigen aandelen -36 -36

Resultaat boekjaar -1.311 -1.311
--------- --------- --------- --------- -----

Balans per 1 januari 2006 3.738 16.963 -4.325 1.311 15.065     

Resultaatbestemming -1.311 1.311 0

Resultaat boekjaar 3 3
--------- --------- --------- --------- ----

Stand per 31december 2006 3.738 16.963 -5.636 3 15.068

Geconsolideerd kasstroomoverzicht over 2006

EUR x 1.000 2006 2005

Kasstroom uit operationele activiteiten
Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen 11 -1.311

Aanpassingen voor:
Afschrijvingen 46 120
Bijzondere waardevermindering 67 -

Verandering in werkkapitaal:
Mutatie effectenposities - 2.924
Afname voorziening - -69
Mutatie overige activa en passiva -507 266

______ ______

Kasstroom uit bedrijfsoperaties -383 1.930

Ontvangen winstbelasting 625 1.355
______ ______
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 625 1.355
______ ______

Kasstroom uit operationele activiteiten 242 3.285

Kasstroom uit investeringsactiviteiten:
Investeringen materiële vaste activa - -85
Desinvesteringen materiële vaste activa 3.948 17

______ ______

Kasstroom uit investeringsactiviteiten 3.948 -68

Kasstroom uit financieringsactiviteiten:
Inkoop eigen aandelen - -36

______ ______

Kasstroom uit financieringsactiviteiten - -36
______ ______

Netto kasstroom 4.190 3.181
______ ______

Toename geldmiddelen 4.190 3.181
______ ______

Toelichting algemeen 2006

Algemeen

N.V. Bever Holding hield zich bezig met de handel in effecten voor eigen rekening. Daar eind 2005 
is besloten alle activiteiten te staken is vergelijking van het bruto bedrijfsresultaat niet mogelijk. 

Om voornoemde reden is geen gesegmenteerde informatie conform de vereisten van IAS 14 
opgenomen.

In 2006 zijn de aanwezige activa in de vorm van bedrijfspanden verkocht. Naast de gebruikelijke 
afschrijvingen op de panden gedurende het boekjaar heeft de verkoop een extra last gebracht van 
EUR 67.000 welke in de cijfers is verwerkt. 

De onderneming houdt (in)direct alle uitstaande aandelen in Bever Holding Participaties B.V. en 
Bever Financial Services B.V. 

N.V. Bever Holding heeft eind 2006 één onbezoldigd medewerker in dienst. N.V. Bever Holding is 
gevestigd in Hilversum, heeft een notering aan Euronext Amsterdam.
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Vergelijkende cijfers

De huuropbrengsten welke met de exploitatie van de panden zijn gerealiseerd zijn vanaf 2006 
verantwoord onder de bedrijfsopbrengsten. Om die reden zijn de vergelijkende cijfers over 2005 
aangepast. 

Grondslagen algemeen 

N.V. Bever Holding maakt met ingang van 1 januari 2005 haar financieel overzicht op conform 
International Financial Reporting Standards (“IFRS”) zoals deze zijn vastgesteld door de Europese 
Unie.

Grondslagen van consolidatie

De geconsolideerde cijfers omvat de financiële gegevens van de vennootschap en haar 
groepsmaatschappijen. Intercompany transacties en –verhoudingen zijn geëlimineerd.

Grondslagen van valuta omrekening

Omrekening van in vreemde valuta luidende activa en passiva vindt plaats tegen de koers van 
ultimo boekjaar. Resultaten in vreemde valuta worden omgerekend op basis van de koers op 
transactiedatum. Gerealiseerde en niet-gerealiseerde koersresultaten op effecten alsmede 
valutakoersverschillen ontstaan bij de omrekening van “overige vorderingen en overlopende activa” 
en “overige schulden en overlopende passiva” worden ten gunste of ten laste van het resultaat 
gebracht.

Grondslagen van waardering

Algemeen
De activa en passiva zijn gewaardeerd tegen nominale waarde, tenzij hierna andere 
waarderingsgrondslagen zijn vermeld. Waar nodig wordt op vorderingen een voorziening in 
mindering gebracht tegen risico van oninbaarheid.

Materiële vaste activa
Materiële vaste activa worden gewaardeerd tegen verkrijgingsprijs onder aftrek van lineaire 
afschrijvingen op basis van aanschafwaarde en de geschatte bedrijfseconomische levensduur. De 
jaarlijkse afschrijvingspercentages bedragen:

Bedrijfspand 2%
Opstalverbeteringen 20%
Inventaris, computerapparatuur 20% - 33 1/3%
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De directie van de vennootschap beoordeelt jaarlijks of er sprake is van bijzondere 
waardeverminderingen. Indien deze zich voordoen wordt hiermee met de waardering van het 
betreffende actief rekening gehouden.

Grondslagen voor resultaatbepaling

Algemeen
Opbrengsten en kosten worden verantwoord in de periode waarop zij betrekking hebben. Kosten 
betrekking hebbend op de periode voor balansdatum worden opgenomen indien zij bekend zijn 
geworden voor het opstellen van het financiële overzicht.

Handelsresultaat
Onder dit hoofd zijn opgenomen de in de verslagperiode voor- en nadelige koersverschillen op 
effecten in eigen positie en vreemde valuta.

Interest
Hieronder wordt mede begrepen de aan de verslagperiode toe te rekenen rente inzake op deposito 
uitgezette gelden minus de verschuldigde rente.

Vennootschapsbelasting
De vennootschapsbelasting is berekend op basis van de nominale tarieven rekening houdend met 
de van toepassing zijnde fiscale faciliteiten.

Compensabele verliezen zullen worden gewaardeerd voor zover de verwachting gerechtvaardigd is 
dat deze binnen afzienbare tijd kunnen worden gerealiseerd.

Toelichting op de geconsolideerde balans 2006

Materiële vaste activa 1)
Het verloop van deze post is als volgt:

EUR x 1.000 2006 2005

Boekwaarde per 1 januari 4.061 4.113
Investeringen - 85
Desinvesteringen - 3.948 -17
Afschrijvingen - 46 -120
Bijzondere waardevermindering - 67 -

______ ______

Boekwaarde per 31 december - 4.061
______ ______
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De cumulatieve afschrijvingen bedragen - 196
De aanschaffingswaarden bedragen - 4.257

Deze post betreft voornamelijk bedrijfspand en opstalverbeteringen.

De bijzondere waardevermindering heeft betrekking op opstalverbeteringen die als gevolg van de 
verkoop van het bedrijfspand hun economisch nut hebben verloren.

Overige vorderingen en overlopende activa 2)
Deze post bestaat uit:

EUR x 1.000 2006 2005

Belastingen en premies sociale verzekeringen 54 679
Overige vorderingen en overlopende activa 66 177

______ ______

 120 856
______ ______

Liquide middelen 3)
De liquide middelen bestaan uit direct opvraagbare banktegoeden en kortlopende deposito’s (korter 
dan één maand).

Rente risico
Het rente risico van de vennootschap is beperkt vanwege de korte looptijd van de deposito’s.

Krediet risico
Het krediet risico van de vennootschap is beperkt vanwege het feit dat de liquide middelen uitstaan 
bij kredietwaardige banken.

Overige schulden en overlopende passiva 4)
Deze post bestaat uit:

EUR x 1.000 2006 2005

Belastingen en premies sociale verzekeringen 8 83
Overige schulden en overlopende passiva 32 567

______ ______

 40 650
______ ______
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Eigen vermogen 5)
Voor de onderverdeling van en de toelichting op het eigen vermogen wordt verwezen naar het
enkelvoudige financiële overzicht.

Toelichting op de geconsolideerde winst- en verliesrekening 2006

Personeelskosten 6)
De personeelskosten zijn als volgt te specificeren:

EUR x 1.000 2006 2005

Salarissen 238 1.887
Pensioenlasten 25 -50
Sociale lasten 3 28

______ ______

266 1.865
______ ______

De pensioenregeling binnen de vennootschap bestond uit een beschikbaar premie stelsel. Alle 
verschuldigde premies zijn voldaan.

Het gemiddeld aantal werknemers gedurende 2006 bedroeg 1 (2005: 9)

Bezoldiging van bestuur en commissarissen:

Bezoldiging bestuurder:
R.H. Zieck (t/m 04-10-2006) EUR 229.000 (2005: EUR 292.000)
E.A. van den Brandhof (v/a 05-10-2006) EUR            -

De voormalig bestuurder, de heer R.H. Zieck, had tot zijn vertrek een salaris, een belaste 
onkostenvergoeding en een pensioenregeling. Er waren geen bonussen of overige bezoldigingen 
overeengekomen. Het inkomen was niet resultaat afhankelijk. De pensioenlast van deze bestuurder 
bedroeg circa € 40.000 (2005: € 40.000). De daarna aangetreden bestuurder, de heer E.A. van 
den Brandhof is onbezoldigd.

Bezoldigingen commissarissen:
Drs. H. Visser (t/m 04-10-2006) EUR  18.151 (2005: EUR  18.151)
Prof. Dr. T. Blokland (t/m 04-10-2006) EUR  13.613 (2005: EUR  13.613)
W. Simon (v/a 05-10-2006)  EUR           -  
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Overige bedrijfskosten 7)
In verband met het invullen van de taak als zijnde interim-directeur tijdens de ziekte en afwezigheid 
van de directeur, de heer R.H. Zieck, is een adviesvergoeding aan Drs. H. Visser verstrekt van EUR 
30.000. Deze adviesvergoeding is in 2006 onder de overige bedrijfskosten meegenomen.

Vennootschapsbelasting 8)
De belastingdienst heeft ingestemd met het vormen van een fiscale eenheid voor de 
vennootschapsbelasting met ingang van 1 januari 2003 tussen Bever Holding Participaties B.V. en 
al haar 100% dochtermaatschappijen.
Met betrekking tot N.V. Bever Holding is over het commerciële resultaat van 2006 belasting 
verschuldigd.

De effectieve belastingdruk bedroeg 25,8% over 2006 (2005: 0%)

De belastinglast is als volgt bepaald:

EUR x 1.000 2006 2005

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen 11 -1.311
Deelnemingsvrijstelling en andere fiscale faciliteiten 20 -529

______ ______
Belastbare winst 31 -1.840

Belastingen 8 -
 

Effectieve belastingdruk 25,8% 0,0%

De effectieve belastingdruk is als volgt tot stand gekomen:

EUR x 1.000 2006 2005

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
voor belastingen 11 -1.311

Belasting tegen nominaal tarief hierover -3 412
Niet verrekenbare verliezen -1 -579
Overige fiscale faciliteiten -4 167

______ ______
Per saldo belasting -8 -
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Toelichting op het geconsolideerd kasstroomoverzicht 2006

Algemene grondslagen
Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode. De geldmiddelen in het 
kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen. 

Ontvangsten en uitgaven uit hoofde van interest, ontvangen dividenden en winstbelastingen zijn 
opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. 

Transacties waarbij geen ruil van kasmiddelen plaatsvindt zijn niet in het kasstroomoverzicht 
opgenomen.

Niet uit de balans blijkende verplichtingen
De huurovereenkomst welke was afgesloten met de gemeente Hilversum is bij de overdracht van 
de panden per 30 juni 2006 overgegaan naar de nieuwe eigenaar.

GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM
Beauchamp Beheer B.V. heeft in 2007 overeenstemming bereikt over de verkoop van 70 % van de 
aandelen in N.V. Bever Holding. De feitelijke verkoop en levering van deze aandelen heeft 
plaatsgevonden op 12 januari 2007.

N.V. Bever Holding zal zich met ingang van 2007 gaan richten op vastgoedactiviteiten. Het accent 
zal komen te liggen op (her)ontwikkeling van vastgoedprojecten die waardegroei laten zien in 
combinatie met vastgoedbeleggingen die een aantrekkelijk rendement zullen bieden op termijn. In 
het kader van de verdere invulling van het vastgoedbeleid is tijdens een bijzondere vergadering van 
aandeelhouders gehouden op 6 februari 2007 een nieuwe directie benoemt en de Raad van 
Commissarissen uitgebreid. Op 5 februari 2007 is het eerste vastgoedproject door Bever 
aangekocht. Het betreft de verwerving van een bouwterrein in Noordwijk aan Zee waarop 19 
appartementen, 341 m2 horeca/winkelruimte en 19 ondergrondse parkeerplaatsen zullen worden 
gerealiseerd. Deze transactie is tot stand gekomen met één van de grootaandeelhouders waardoor 
het hier een transactie in de omgeving van de vennootschap betreft, waarbij de noodzakelijke 
zorgvuldigheid in acht is genomen.

Vennootschappelijke balans per 31 december 2006

EUR x 1.000 2006 2005

Financiële vaste activa
Deelnemingen 9) 6.767 6.787
Vordering op groepsmaatschappijen 10) - 4.200

______ ______

6.767 10.987
Vlottende activa
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Overige vorderingen en overlopende activa 223 -
Liquide middelen 8.118 4.167

______ ______

8.341 4.167
Kortlopende schulden
Overige schulden en overlopende passiva 40 89

______ ______

Vlottende activa min kortlopende schulden 8.301 4.078
______ ______

Activa min kortlopende schulden 15.068 15.065
______ ______

Eigen vermogen  
Gestort en opgevraagd kapitaal 11) 3.738 3.738
Agio 12) 16.963 16.963
Algemene reserve 13) -5.636 -4.325
Onverdeeld resultaat 14) 3 -1.311

______ ______
15.068 15.065

______ ______

Vennootschappelijke winst- en verliesrekening over 2006
 

EUR x 1.000 2006 2005

Resultaat uit deelnemingen na belastingen -20 -1.502
Overige resultaten na belastingen 23 191

______ ______

Netto resultaat 3 -1.311
______ ______

Toelichting op het vennootschappelijke financiële overzicht 2006

Algemene grondslagen voor de opstelling van het financiële overzicht

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 2: 402 BW vermeldt de vennootschappelijke winst- en 
verliesrekening slechts afzonderlijk het resultaat uit deelnemingen na belastingen alsmede overige 
resultaten na belastingen.
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Het vennootschappelijke financiële overzicht is opgesteld op basis van titel 9 Boek 2 BW, waarbij 
gebruik wordt gemaakt van de in artikel 2: 362 lid 8 van het Burgerlijk Wetboek opgenomen optie 
om de waarderingsgrondslagen toe te passen die ook in het geconsolideerde financiële overzicht
zijn toegepast.
Deelnemingen worden gewaardeerd tegen nettovermogenswaarde.

Toelichting op de geconsolideerde balans 2006

Financiële vaste activa

Deelnemingen 9)
Het verloop van deze post is als volgt:

EUR x 1.000 2006 2005

Boekwaarde per 1 januari 6.787 8.289
Resultaat boekjaar -20 -1.502

______ ______

Boekwaarde per 31 december 6.767 6.787
______ ______

Dit betreft deelnemingen in groepsmaatschappijen. Een lijst met deelnemingen is gedeponeerd bij 
de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi- en Eemland.

Vordering op groepsmaatschappijen 10)
Het verloop van deze post is als volgt:

EUR x 1.000 2006 2005

Boekwaarde per 1 januari 4.200 4.200
Aflossing -4.200 -

______ ______

Boekwaarde per 31 december - 4.200
______ ______

Dit betreft een hypothecaire vordering op een groepsmaatschappij die is aangegaan voor een 
periode van 30 jaar. De te vorderen rente over deze vordering bedraagt 4% op jaarbasis te 
ontvangen in vier termijnen telkens per de eerste van een kwartaal. Als hypothecaire zekerheid 
geldt het bedrijfspand Melkpad 26 te Hilversum.
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Met de overdracht van de panden naar de nieuwe eigenaar is de vordering afgelost.

Eigen vermogen

Gestort en opgevraagd kapitaal 11)
Het maatschappelijk kapitaal bedraagt euro 18.400.000. Geplaatst en volgestort zijn 3.250.565 
aandelen ad euro 1,15.

Agio 12)

EUR x 1.000 2006 2005

Stand per 1 januari 16.963 16.999

Inkoop eigen aandelen - -36
______ ______

16.963 16.963
______ ______

Het verloop van de op de agio in mindering gebrachte positie eigen aandelen is als volgt:
 

Aantal
aandelen

Stand per 1 januari 2006 61.911  
Géén mutaties -

______

Stand per 31 december 2006 61.911
______

Algemene reserve 13)

EUR x 1.000 2006 2005

Stand per 1 januari -4.325 -1.195

Resultaatbestemming -1.311 -3.130
______ ______

-5.636 -4.325
______ ______
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Onverdeeld resultaat 14)

EUR x 1.000 2006 2005
Stand per 1 januari -1.311 -3.130

Resultaatbestemming 1.311 3.130
Resultaat boekjaar 3 -1.311

______ ______

Stand per 31 december 3 -1.311
______ ______

Hilversum, 18 april 2007

Directie                                                                  
A.M. van Eerden
A.A.M. van den Ingh

Commissarissen
W. Simon
P.C. van Keulen
E.A. van den Brandhof

15.5 Accountantsverklaring 2006

Accountantsverklaring

Aan de directie van N.V. Bever Holding

Opdracht
Wij hebben gecontroleerd of de in dit prospectus op pagina 120 tot en met 133 opgenomen 
financieel overzicht 2006 van N.V. Bever Holding te Hilversum over 2006 op de juiste wijze is 
ontleend aan de door ons gecontroleerde jaarrekening 2006 van N.V. Bever Holding. Bij die 
jaarrekening hebben wij op 18 april 2007 een goedkeurende accountantsverklaring verstrekt. Het 
bestuur van de entiteit is verantwoordelijk voor het opstellen van het financiële overzicht 2006 in 
overeenstemming met de grondslagen zoals gehanteerd in de jaarrekening 2006 van N.V. Bever 
Holding. Het is onze verantwoordelijkheid een accountantsverklaring inzake het financiële overzicht
2006 te verstrekken.

Werkzaamheden
Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht. Dienovereenkomstig 
dienen wij onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van zekerheid 
wordt verkregen dat het financiële overzicht 2006 op de juiste wijze is ontleend aan de statutaire 
jaarrekening.
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Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als 
basis voor ons oordeel.

Oordeel
Naar ons oordeel is het financiële overzicht 2006 in alle van materieel belang zijnde aspecten op de 
juiste wijze ontleend aan de statutaire jaarrekening. 

Toelichting
Wij vestigen er de aandacht op dat voor het inzicht dat vereist is voor een verantwoorde 
oordeelsvorming omtrent de financiële positie en de resultaten van de entiteit en voor een 
toereikend inzicht in de reikwijdte van onze controle het financiële overzicht 2006  dient te worden 
gelezen in samenhang met de volledige statutaire jaarrekening, waaraan deze is ontleend, alsmede 
met de door ons daarbij op 18 april 2007 verstrekte goedkeurende accountantsverklaring. Deze 
toelichting doet geen afbreuk aan ons oordeel.

Amsterdam, 24 april 2008
Deloitte Accountants B.V.

Drs. P. Kuijpers RA

15.6 Overige financiële gegevens 2006

Statutaire winstbestemming
Ingevolge artikel 29 van de statuten staat de winst ter vrije beschikking aan de Algemene 
Vergadering van Aandeelhouders.

Resultaatbestemming 2005
In de Algemene Vergadering van Aandeelhouders, gehouden op 30 juni 2006, is besloten om het 
resultaat over 2005 ten laste van de algemene reserve te brengen.

Resultaatbestemming 2006
Voorgesteld wordt het resultaat ten gunste van de algemene reserve te brengen.

In de balans per 31 december 2006 is dit voorstel nog niet verwerkt.

Melding
Grote belangen op grond van de Wet Melding Zeggenschap in ter beurze genoteerde 
vennootschappen per 31 december 2006:

- Beauchamp Beheer B.V.       93,25%
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GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM
Beauchamp Beheer B.V. heeft in 2007 overeenstemming bereikt over de verkoop van 70 % van de 
aandelen in N.V. Bever Holding. De feitelijke verkoop en levering van deze aandelen heeft 
plaatsgevonden op 12 januari 2007.

N.V. Bever Holding zal zich met ingang van 2007 gaan richten op vastgoedactiviteiten. Het accent 
zal komen te liggen op (her)ontwikkeling van vastgoedprojecten die waardegroei laten zien in 
combinatie met vastgoedbeleggingen die een aantrekkelijk rendement zullen bieden op termijn.
In het kader van de verdere invulling van het vastgoedbeleid is tijdens een bijzondere vergadering 
van aandeelhouders gehouden op 6 februari 2007 een nieuwe directie benoemt en de Raad van 
Commissarissen uitgebreid. 
Op 5 februari 2007 is het eerste vastgoedproject door Bever aangekocht. Het betreft de verwerving 
van een bouwterrein in Noordwijk aan Zee waarop 19 appartementen, 341 m2 horeca/winkelruimte 
en 19 ondergrondse parkeerplaatsen zullen worden gerealiseerd.
Deze transactie is tot stand gekomen met één van de grootaandeelhouders waardoor het hier een 
transactie in de omgeving van de vennootschap betreft, waarbij de noodzakelijke zorgvuldigheid in 
acht is genomen.    

15.7 Financieel overzicht 2007

Geconsolideerde winst- en verliesrekening over 2007 

( EUR x 1.000)
Toelichting 2007 2006

EUR EUR
Opbrengsten uit vastgoed 
beleggingen
Netto huuropbrengsten - 225
Totale opbrengsten uit vastgoed 
beleggingen

- 225

Overige opbrengsten 1 464 -
Netto opbrengsten 464 225

Lasten
Lonen en salarissen 2 (366) (266)
Afschrijvingen (45) (46)
Overige algemene kosten 3 (622) (176)
Bijzondere lasten - (67)
Totale lasten (1.033) (555)
Bedrijfsresultaat (569) (330)

Financiële opbrengsten 282 341
Financiële kosten (15) -
Netto financieringskosten 267 341
Resultaat voor belastingen (302) 11

Vennootschapsbelasting 4 77 (8)
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( EUR x 1.000)
Toelichting 2007 2006

EUR EUR
Resultaat na belastingen (225) 3

Per aandeel (x EUR 1)

Nettoresultaat per aandeel 
beschikbaar voor 
aandeelhouders (0,01) (0,00)

Verwaterd nettoresultaat per 
aandeel beschikbaar voor 
aandeelhouders (0,01) (0,00)
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Geconsolideerde balans per 31 december 2007 

( EUR x 1.000)
(voor resultaatbestemming) Toe-

lichting 31.12.2007 31.12.2006
EUR EUR

Actief

Vaste activa
Vastgoedbeleggingen 5 58.399 -
Vastgoedbeleggingen in aanbouw of 
ontwikkeling

6 46.013 -

Materiële vaste activa 7 604 -
Actieve belastinglatenties 8 8.365 -

113.381 -

Vlottende activa
Voorraad vastgoedprojecten 9 27.793 -
Debiteuren 33 -

Belastingen en sociale premies 102 -
Vorderingen op gerelateerde partijen

6.517
Overige vorderingen 10 19.177 120

53.622 120

Liquide middelen 11 4.751 14.988

Totale activa 171.754 15.108
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( EUR x 1.000)
Toe-

Lichting 31.12.2007 31.12.2006
EUR EUR

Passief

Eigen vermogen 12
Geplaatst kapitaal 19.616 3.738
Agioreserve 33.713 16.963
Overige reserves 46.958 (5.636)
Onverdeeld resultaat (225) 3

100.062 15.068

Voorzieningen
Latente belastingverplichting 13 37.432 -

Langlopende schulden 14 4.050 -

Kortlopende schulden

Hypothecaire leningen 14 28.526 -
Crediteuren 582 -
Overige schulden en overlopende 
passiva 1.102 40

30.210 40

Totale passiva 171.754 15.108
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Geconsolideerd overzicht mutaties in het eigen vermogen 

(EUR x 1.000)
Geplaatst 
kapitaal

Agio
reserve

Overige 
reserve

Onverdeeld 
resultaat

Totaal

Stand per 1 januari 
2006 3.738 16.963 (4.325) (1.311) 15.065
Resultaatbestemming (1.311) 1.311 -

Resultaat 3 3
Stand per 31 december 
2006 3.738 16.963 (5.636) 3 15.068

Stand per 1 januari 
2007 3.738 16.963 (5.636) 3 15.068
Resultaatbestemming 3 (3)
Uitgifte aandelen in 
verband met verkrijging 
vastgoedportefeuille 15.878 16.750 52.591 85.219
Resultaat (225) (225)
Stand per 31 december 
2007 19.616 33.713 46.958 (225) 100.062



140/219

Geconsolideerd kasstroomoverzicht over 2007 

(Volgens de indirecte methode) 2007 2006
(EUR x 1.000) EUR EUR

Resultaat na belastingen (225) 11
Netto financieringskosten (267) -
Belastingen naar de winst (77) -
Afschrijvingen 45 46
Bijzondere waardeverminderingen  - 67
Kasstroom uit operationele resultaten voor veranderingen 
werkkapitaal en voorzieningen

(524) 124

mutatie werkkapitaal
Aanpassingen Bever voor:
Investeringen in vastgoed in voorraad (7.523)
Overige activa 187 103
Overige passiva 2.925 (610)
Veranderingen in werkkapitaal: (10.261) (507)
Kasstroom uit bedrijfsoperaties (10.785) (383)

 
Betaalde interest (5) -
Ontvangen winstbelasting - 625

(5) 625

Kasstroom uit operationele activiteiten (10.790) 242

Ontvangen interest 279 -
Investeringen in materiële vaste activa (249) -
Acquisitie van Bonavella 523 -
Desinvesteringen vastgoed  - 3.948
Kasstroom uit investeringsactiviteiten 553 3.948

Kasstroom uit financieringsactiviteiten  - -
Mutatie geldmiddelen (10.237) 4.190

Liquide middelen per 1 januari 14.988 10.798
Liquide middelen per 31 december 4.751 14.988
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Toelichting op het geconsolideerde financiële overzicht

Algemeen

Algemene informatie
N.V. Bever Holding (Bever Holding), statutair gevestigd in Hilversum is een vastgoedontwikkeling-
maatschappij die zich richt op (her)ontwikkeling van appartementen, commerciële ruimten en 
hotels. De projecten zijn ultimo 2007 geconcentreerd in Nederland en België. In het verslagjaar 
hebben Bever Holding en haar groepsmaatschappijen een aanvang genomen met nieuwe 
activiteiten bestaande uit voornamelijk het aankopen, verkopen, ontwikkelen, exploiteren en 
beheren van onroerende zaken.

Doel en strategie
Het doel van Bever Holding is om door het investeren in vastgoed winst te realiseren en daarvoor 
een meerwaarde te creëren voor haar aandeelhouders. Bever Holding voorziet deze doelstelling te 
verwezenlijken enerzijds door de projecten in haar vastgoedportefeuille uit te ontwikkelen en 
daarmee meerwaarde te realiseren. Per project zal worden bezien of dit wordt toegevoegd aan het 
vastgoed in exploitatie dan wel zal worden verkocht aan derden. Anderzijds zal worden gestreefd 
naar de verwerving van renderend (bestaand) vastgoed teneinde een positieve kasstroom te 
genereren.

Aan de strategie om de gestelde doelen te bereiken zal in de komende jaren vorm worden 
gegeven. Hiertoe wordt de organisatie op de gewenste schaal gebracht door middel van autonome 
groei dan wel overname. Voor de uitbreiding van de vastgoedportefeuille zal Bever Holding als 
onderdeel van haar strategie streven een deel van de overnamesom in nieuw uit te geven Aandelen 
Bever Holding te voldoen. Deze uitgifte van nieuwe aandelen zal bijdragen aan de groei van het 
eigen vermogen van Bever Holding.

Historie
Bever Holding is in 1975 opgericht naar Nederlands recht en was tot 13 mei 1998 een 
beleggingsmaatschappij met vast kapitaal. Bever Holding was voornamelijk actief in het beheren en 
uitbouwen van belangen in hoekmansbedrijven. Met het verdwijnen van het traditionele 
handelssysteem (en daarmee het overbodig worden van hoekmannen) op de toenmalige 
Effectenbeurs in 2001 daalde de winstgevendheid van Bever Holding. 

In 2002 en 2003 legde Bever Holding zich vervolgens met name toe op de handel in derivaten en 
vermogensbeheeractiviteiten d.m.v.  haar dochtervennootschap Bever Financial Services B.V. Als 
gevolg van de invoering van schermhandel en de terugval van de effectenhandel in 2002 en 2003 
namen de activiteiten en dus de winstgevendheid van Bever Holding verder af. Uiteindelijk werd 
eind 2005 besloten om over te gaan tot liquidatie van Bever Holding.

Als gevolg van de bekendmaking van dit besluit tot liquidatie in de media maakten enkele partijen 
hun interesse kenbaar om de activiteiten van Bever Holding in gewijzigde vorm voort te zetten. 
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Op 25 augustus 2006 bracht Beauchamp Beheer B.V. een openbaar bod uit op alle uitstaande 
Aandelen Bever Holding. In het kader van dit openbaar bod heeft de toenmalig grootaandeelhouder 
in Bever Holding, Zibafes B.V., onherroepelijk toegezegd haar 2.708.000 Aandelen Bever Holding 
aan te melden onder het openbaar bod. Deze toezegging vertegenwoordigde circa 85% van het 
totale geplaatste en uitstaande aandelenkapitaal van Bever Holding op de publicatiedatum van het 
biedingsbericht. Op 28 september 2006 deed Beauchamp Beheer B.V. haar openbaar bod gestand, 
waarna zij op 5 oktober 2006 de biedprijs van EUR 4,94 in contanten voldeed aan de houders van 
Aandelen Bever Holding die onder het openbaar bod waren aangemeld. In totaal werden 2.973.467 
Aandelen Bever Holding aangemeld onder het openbaar bod, corresponderend met 91,48% van 
het totale geplaatste en gestorte aandelenkapitaal van Bever Holding.

Activiteiten
Bever Holding heeft in 2007 haar activiteiten verlegd naar vastgoed. Hieraan is invulling gegeven 
met een tweetal transacties. 

Op 5 februari 2007 heeft Bever Holding een eerste vastgoedproject aangekocht, te weten project 
Esplanade in Noordwijk. De aankoop van dit project is betaald uit liquide middelen van Bever 
Holding.

Op 29 december 2007 is de fusie tot stand gekomen tussen Bever Holding als verkrijgende 
vennootschap en Bonavella als verdwijnende vennootschap. Door de fusie hebben de 
aandeelhouders van Bonavella rechten verkregen ter zake van Aandelen Bever Holding. Bever 
Holding heeft deze Aandelen Bever Holding (behorende tot dezelfde categorie effecten die reeds 
tot de notering zijn toegelaten) toegekend op 29 december 2007. 

Door de fusie heeft Bever Holding de uitgebreide vastgoedportefeuille van Bonavella overgenomen 
met een transactiewaarde van EUR 120.000.000. Naast het bovengenoemde project Esplanade, 
beschikt Bever Holding daarmee over een potentieel te ontwikkelen vastgoedportefeuille van meer 
dan 75.000 m² vloeroppervlak, verdeeld over (i) woningbouw (circa 57%), (ii) kantoren (circa 9%), 
(iii) winkels (circa 9%), (iv) hotels (circa 19%) en (v) congresfaciliteiten (circa 4%). Van deze 
vastgoedportefeuille bevindt circa 50.000 m² ofwel 67% zich in Nederland. Het overige deel van 
deze vastgoedportefeuille van Bever Holding bevindt zich in België (circa 25.000 m² ofwel 33%).

Juridische fusie en verwerking hiervan in het financiële overzicht per 31 december 2007

Op 18 mei 2007 heeft Bever Holding een overeenkomst gesloten om de vastgoedportefeuille van 
Bonavella Holding B.V. te verkrijgen. Met de aandeelhouders van Bonavella Holding is 
overeengekomen de transactie gestand te doen via een juridische fusie. Op 29 december 2007 is 
deze juridische fusie tussen Bever Holding en Bonavella Holding B.V. tot stand gekomen, waarbij 
Bever Holding juridisch kwalificeert als de verkrijgende vennootschap en Bonavella Holding B.V. als 
de verdwijnende vennootschap. Per voornoemde datum zijn de activa en passiva van Bonavella 
Holding B.V. onder algemene titel overgegaan op Bever Holding.
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De fusie is verantwoord in het financiële overzicht als algehele verkrijging van alle activa en passiva 
van Bonavella Holding B.V. door Bever Holding met als tegen prestatie de uitgifte van 13.806.984 
Aandelen Bever Holding aan de aandeelhouders van Bonavella. 

Het resultaat van Bonavella Holding is voor de periode 29 december 2007 tot en met 31 december 
2007 verantwoord in de verlies- en winstrekening van Bever. 

Reële waarde van activa en passiva Bonavella Holding B.V. per 29 december 2007:

(EUR x 1.000)
29 december 2007

Vastgoedbeleggingen 58.399
Vastgoedbeleggingen in ontwikkeling 46.013
Voorraad vastgoedprojecten 20.270
Actieve belasting latentie 8.288
Overige activa 25.896
Liquide middelen 523
Materiële vaste activa 400
Passieve belasting latentie (37.432)
Langlopende schulden (4.050)
Overige passiva (33.088)
Netto vermogenswaarde Bonavella Holding B.V. 85.219
Verwerking in eigen vermogen van Bever Holding:

Nominale waarde uitgegeven aandelen 15.878
Wettelijke reserves van Bonavella Holding B.V. 52.591
Agio 16.750
Totaal 85.219



144/219

Algemene grondslagen voor de opstelling van het geconsolideerde financiële overzicht

Deze financiële overzichten 2007 betreffen niet de jaarrekening van N.V. Bever Holding over het 
boekjaar 2007. De jaarrekening van N.V. Bever Holding over het boekjaar 2007 is nog niet 
vastgesteld door de algemene vergadering van aandeelhouders. De aandeelhoudersvergadering 
heeft het recht de jaarrekening te wijzigen.

Overeenstemmingverklaring

Het financiële overzicht van de vennootschap is opgesteld in overeenstemming met International 
Financial Reporting Standards (‘IFRS’), zoals aanvaard binnen de Europese Unie. Deze 
standaarden omvatten alle nieuwe en herziene Standaarden en Interpretaties gepubliceerd door de 
International Accounting Standards Board (‘IASB’) en de International Financial Reporting 
Interpretations Committee (‘IFRIC’), voor zover van toepassing op de activiteiten van de 
vennootschap en effectief op boekjaren aanvangend vanaf 1 januari 2007.

Nieuwe of gewijzigde standaarden en interpretaties die van kracht zijn in 2007

De vennootschap heeft IFRS 7 Financial Instruments disclosures, welke effectief is geworden vanaf 
1 januari 2007, toegepast, evenals de als gevolg van deze standaard gewijzigde IAS 1. Dit heeft 
geresulteerd in een aantal additionele toelichtingen in het jaarverslag. Verder zijn door de 
International Financial Reporting Interpretations Committee gepubliceerde interpretaties voor het 
onderhavige boekjaar effectief geworden. De toepassing van deze interpretaties heeft niet geleid tot 
aanpassingen in door de vennootschap gehanteerde grondslagen voor financiële verslaggeving.

Nieuwe of gewijzigde standaarden en interpretaties 

Nieuwe standaarden en interpretaties die zijn uitgevaardigd maar die nog niet van kracht zijn voor 
financiële periodes beginnend op 1 januari 2007 zijn nog niet toegepast. De onderneming verwacht 
dat de adoptie van deze nieuwe standaarden geen materieel effect heeft op het geconsolideerde 
financiële overzicht over 2007 en toekomstige periodes. 

Hieronder wordt, voor zover deze nieuwe standaarden, wijzigingen en interpretaties relevant zijn 
voor de vennootschap, aangegeven welke invloed de toepassing hiervan kan hebben op het 
geconsolideerde financiële overzicht over 2008 en daarna.

IFRS 8 Operating Segments

Deze nieuwe standaard, die effectief wordt vanaf 1 januari 2009, vervangt IAS 14 Segment 
Reporting. Deze standaard geeft nieuwe richtlijnen ten aanzien van deinformatie die toegelicht dient 
te worden over te onderscheiden segmenten. Het is daarbij toegestaan bij de keuze van de te 
onderscheiden segmenten en daarover toe te lichten informatie meer aan te sluiten bij de in gebruik 
zijnde interne rapportages. Overigens bestaat de verwachting dat dit niet zal leiden tot belangrijke 
wijzigingen in het geconsolideerde financiële overzicht.
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IAS 23 (Revised) Borrowing Costs

Deze wijziging wordt effectief voor boekjaren die aanvangen op of na 1 januari 2009. Deze wijziging 
wordt reeds door de Groep toegepast, al heeft die geen effect op de door de Groep gehanteerde 
grondslagen voor financiële verslaggeving, aangezien de Groep reeds financieringskosten activeert 
die rechtstreeks zijn toe te rekenen aan de verwerving of bouw van vastgoedbeleggingen in 
aanbouw of ontwikkeling. Als gevolg van de wijziging van IAS 23 is namelijk de optie om alle kosten 
die samenhangen met het aangaan van leningen direct als kosten te verantwoorden op het moment 
dat deze zich voordoen, vervallen.

Gehanteerde grondslagen bij de opstelling van de financiële verslaggeving

De financiële overzichten worden gepresenteerd in euro’s, waarbij bedragen afgerond zijn op 
duizenden euro’s, tenzij anders vermeld. Vastgoedbeleggingen en effecten zijn gewaardeerd op 
reële waarde. De overige posten worden in de financiële overzichten gewaardeerd op historische 
kostprijs, tenzij anders vermeld. Verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het 
verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van het geconsolideerde 
financiële overzicht bekend zijn geworden.

De hierna uiteengezette grondslagen voor financiële verslaggeving onder IFRS zijn consistent 
toegepast binnen de Groep en voor alle gepresenteerde perioden in deze geconsolideerde 
jaarrekening.

Bij het opstellen van het financiële overzicht in overeenstemming met IFRS heeft de directie zich 
oordelen gevormd betreffende schattingen en veronderstellingen welke gevolgen hebben op de in 
het financiële overzicht opgenomen bedragen. De schattingen en onderliggende veronderstellingen 
betreffende de toekomst zijn gebaseerd op historische ervaringen en andere relevante factoren, 
gegeven de omstandigheden op balansdatum. De werkelijke resultaten kunnen afwijken van deze 
schattingen.

De schattingen en onderliggende veronderstellingen worden regelmatig beoordeeld. Eventuele 
aanpassingen worden verantwoord in de periode waarin de schatting is herzien, of indien de 
schatting ook effect heeft op toekomstige perioden, eveneens in toekomstige perioden.

De belangrijkste schattingen en veronderstellingen betreffende de toekomst en andere belangrijke 
bronnen van schattingsonzekerheden op de balansdatum die een belangrijk effect hebben op het 
financiële overzicht en die een belangrijk risico in zich dragen van een materiële aanpassing van 
boekwaarden in het volgende boekjaar zijn hier hieronder opgenomen.

Schattingen en beoordelingen in de administratieve verantwoording en verslaglegging

De directie heeft de volgende essentiële schattingen toegepast die een materieel effect hebben op 
de bedragen die in het financiële overzicht zijn opgenomen.
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Belangrijkste bronnen van schattingsonzekerheden

Veronderstellingen voor taxatie 
De taxaties zijn verricht door een onafhankelijke taxateur. De taxateur is bij de taxaties voor een 
deel uitgegaan van informatie versterkt door de directie. Dit betreft bijvoorbeeld huur- en 
oppervlaktegegevens, plattegrondtekeningen en gegevens over onroerende zaakgebonden 
zakelijke en andere lasten.

Deze informatie is gebaseerd op basis van de huidige (her)ontwikkelplannen van desbetreffende 
objecten zoals die door de directie op dit moment worden ingeschat. 

Voor diverse plannen dienen nog bestemmingsplannen gewijzigd te worden en/of 
bouwvergunningen aangevraagd te worden. 

Met deze onzekerheden is door de taxateur rekening gehouden bij de reële waardebepaling van de 
objecten. Indien de bepaalde bestemmingsplannen niet kunnen worden gewijzigd en/of 
bouwvergunningen niet worden afgegeven kan dit een negatief effect op het bedrijfsresultaat 
hebben. 

Daarnaast zouden marktomstandigheden en/of andere overwegingen kunnen leiden tot de 
aanpassing van de huidige plannen. Ook dit kan een negatief effect op het bedrijfsresultaat hebben.

Veronderstellingen bij lopende juridische procedures
Onder toelichting 16 juridische procedures van het enkelvoudige financiële overzicht is een 
uiteenzetting gegeven van de belangrijkste lopende juridische procedures. Indien de uitkomst van 
deze juridische procedures anders is dan hierin aangegeven kan dit een negatief effect op het 
bedrijfsresultaat hebben.

Grondslagen voor de consolidatie

Algemeen

In de geconsolideerde cijfers van Bever worden de financiële gegevens verwerkt van de tot Bever 
Holding behorende maatschappijen, zoals weergegeven op pagina 45. De financiële gevolgen van 
de juridische fusie tussen Bever Holding en Bonavella Holding B.V. zijn verwerkt alsof Bever 
Holding de activa en passiva van Bonavella heeft overgenomen. Voor de verwerking van de 
verkrijging van de activa en passiva zijn diverse standaarden betreffende die posten van 
toepassing.  Voor de uitgifte van aandelen en de transactie in het geheel is IFRS 2 “Share-based 
Payment” van toepassing. 
Dit impliceert dat per de fusiedatum van 29 december 2007 de activa en passiva van Bonavella 
Holding B.V. in het financiële overzicht van Bever Holding zijn verantwoord op basis van de reële 
waarde. De financiële gegevens worden volledig in het financiële overzicht opgenomen onder 
eliminatie van de onderlinge verhoudingen en transacties.
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Groepsmaatschappijen

Groepsmaatschappijen zijn entiteiten waarover de vennootschap zeggenschap heeft. Er is sprake 
van zeggenschap indien de vennootschap de mogelijkheid heeft om, direct of indirect, het financiële 
en operationele beleid van de entiteit te bepalen teneinde voordelen te verkrijgen uit de activiteiten 
van deze entiteit. Bij de beoordeling of er sprake is van zeggenschap wordt rekening gehouden met 
potentiële stemrechten die uitoefenbaar of converteerbaar zijn. De financiële overzichten van 
dochterondernemingen worden in de geconsolideerde overzichten opgenomen vanaf de datum 
waarop voor het eerst sprake is van zeggenschap tot aan het moment waarop deze eindigt. 

Eliminatie van onderlinge transacties

Saldi binnen de Groep en eventuele niet-gerealiseerde winsten en verliezen op transacties binnen 
de Groep of baten en lasten uit dergelijke transacties worden bij de opstelling van de financiële 
overzichten geëlimineerd. Niet-gerealiseerde winsten uit hoofde van transacties met geassocieerde 
deelnemingen en joint ventures, worden geëlimineerd naar rato van het belang dat de Groep in de 
entiteit heeft. Niet-gerealiseerde verliezen worden op dezelfde wijze geëlimineerd als niet-
gerealiseerde winsten, maar slechts voor zover er geen aanwijzing is voor een bijzondere 
waardevermindering.

Bever groep 

Bever staat aan het hoofd van een groep rechtspersonen. Een overzicht van de maatschappijen is 
opgenomen op pagina 45 van dit prospectus.

Grondslagen voor de waardering van activa en passiva

Vastgoedportefeuille

Krachtens IFRS dient bij elk vastgoedobject te worden vastgesteld tot welke categorie zij behoort. 
De vastgoedportefeuille van Bever Holding bestaat uit vastgoedbeleggingen, vastgoedbeleggingen 
in aanbouw en voorraden. Hieronder worden per categorie de grondslagen voor waardering 
beschreven. 

Vastgoedbeleggingen
Vastgoedbeleggingen zijn onroerende zaken die worden aangehouden om direct of indirect 
resultaat te behalen. Vastgoedbeleggingen worden gewaardeerd op reële waarde. De reële waarde 
is gebaseerd op de marktwaarde, dat wil zeggen het geschatte bedrag waarvoor een 
vastgoedbelegging op balansdatum zou kunnen worden verhandeld tussen ter zake goed 
geïnformeerde tot een transactie bereid zijnde partijen die onafhankelijk zijn. De 
vastgoedbeleggingen zijn getaxeerd door onafhankelijke, beëdigde taxateurs. De 
waarderingsmethode is gebaseerd op internationale taxatierichtlijnen (RICS Appraisal and 
Valuation Standards). Op grond van de geplande projectontwikkelingen worden toekomstige baten 
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en lasten zo nauwkeurig mogelijk ingeschat, waarbij een reële basis wordt vastgesteld van de 
grondwaarden. 

Op vastgoedbeleggingen wordt niet afgeschreven. 
Winsten of verliezen die voortvloeien uit een wijziging in de reële waarde van beleggingen direct in 
vastgoed worden opgenomen in de winst- en verliesrekening over de periode waarin zij ontstaan. 
Winsten en verliezen die voortvloeien uit de verkoop van beleggingen direct in vastgoed worden 
bepaald als het verschil tussen de netto-opbrengst bij verkoop en de laatst gepubliceerde 
boekwaarde van de specifieke vastgoedobjecten en worden verantwoord in de periode waarin de 
verkoop plaatsvindt. 

Uitgaven in verband met beleggingen direct in vastgoed worden als onderhoudskosten, onderdeel 
van de exploitatiekosten, direct ten laste van de winst- en verliesrekening gebracht. Voor de 
bepaling van hetgeen als beleggingen direct in vastgoed wordt opgenomen is van belang de 
verkrijging van het economische eigendom.

Vastgoedbeleggingen in aanbouw
Dit betreft vastgoedbeleggingen in aanbouw of ontwikkeling voor toekomstig gebruik als 
vastgoedbelegging in exploitatie.

Vastgoedbeleggingen in aanbouw of ontwikkeling worden gewaardeerd op kostprijs tot het moment 
waarop de bouw of ontwikkeling is voltooid. Op het moment van overgang naar vastgoedbelegging 
wordt het verschil tussen de reële waarde op dat moment en de boekwaarde verantwoord in de 
winst- en verliesrekening. 

Financieringskosten die rechtstreeks zijn toe te rekenen aan de verwerving of bouw van de 
vastgoedbelegging worden geactiveerd als deel van de kostprijs van de vastgoedbelegging. 
Activering van financieringskosten vangt aan op het moment dat de voorbereidingen voor de bouw 
of renovatie zijn aangevangen, de uitgaven zijn gedaan en de financieringskosten worden gemaakt. 
Activering van financieringskosten wordt beëindigd op het moment dat de bouw of ontwikkeling is 
voltooid en de vastgoedbelegging in aanbouw of ontwikkeling wordt verantwoord als een 
vastgoedbelegging in exploitatie.

Voorraad 
Voorraad betreft vastgoedobjecten die worden aangekocht om te worden (her)ontwikkeld om na 
realisatie te worden verkocht. Voorraden worden gewaardeerd op kostprijs. Op het moment van 
verkoop wordt het verschil tussen de reële waarde op dat moment en de boekwaarde verantwoord 
in de winst- en verliesrekening. 

Materiële vaste activa

Materiële vaste activa omvatten met name activa die door de Groep worden aangehouden in het 
kader van de ondersteuning van de bedrijfsactiviteiten, zoals kantoormeubilair, computerapparatuur 
en vervoermiddelen. De materiële vaste activa worden gewaardeerd op kostprijs, verminderd met 
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cumulatieve afschrijvingen en cumulatieve bijzondere waardeverminderingsverliezen. 
Afschrijvingen worden opgenomen in de winst- en verliesrekening volgens de lineaire 
afschrijvingsmethode rekening houdend met de verwachte gebruiksduur en restwaarde van de 
desbetreffende activa. De verwachte gebruiksduur wordt als volgt ingeschat:

– kantoormeubilair en dergelijke 5 jaar;
– computerapparatuur 2 jaar;
– vervoermiddelen 4 jaar.

Op antiek en kunst wordt niet afgeschreven.

Vennootschapsbelasting

Actieve latenties uit hoofde van compensabele verliezen en passieve latentie als gevolg van 
herinvesteringsreserves en verschillen tussen commerciële -en fiscale boekwaarde van de 
vastgoedbeleggingen worden gesteld op het nominale basistarief vennootschapsbelasting van 
25,5%.

De actieve belastinglatenties en passieve latenties zijn afzonderlijk in de balans opgenomen. 

Ten aanzien van de Belgische vennootschappen zijn zowel de passieve als de actieve 
belastinglatenties gewaardeerd op 34%, zijnde het nominale basistarief vennootschapsbelasting in 
België.

Actieve belastinglatenties

Actieve belastinglatenties worden opgenomen voor bedragen van in toekomstige perioden terug te 
vorderen winstbelastingen met betrekking tot verrekenbare tijdelijke verschillen tussen de 
boekwaarde van activa en passiva en de fiscale boekwaarde ervan en voorwaartse compensatie 
van niet-gecompenseerde fiscale verliezen of ongebruikte fiscaal verrekenbare tegoeden. Actieve 
belastinglatenties worden alleen opgenomen indien het waarschijnlijk is dat de tijdelijke verschillen 
in de nabije toekomst zullen worden afgewikkeld en er fiscale winst beschikbaar zal zijn waarmee 
het tijdelijke verschil kan worden verrekend.

Vorderingen

Vorderingen zijn opgenomen tegen de nominale waarde. Voorzieningen voor mogelijke 
oninbaarheid zijn hierop in mindering gebracht.

Liquide middelen

Liquide middelen omvatten deposito’s, daggelden en banktegoeden.
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Voorzieningen

Latente belastingverplichtingen
De voorziening latente belastingverplichtingen betreft de in de toekomst verschuldigde 
vennootschapsbelasting als gevolg van de lagere waardering van onroerende goederen in de 
fiscale balans, dan wel aanwezige herinvesteringsreserves. Krachtens IAS 12 (herzien) wordt de 
voorziening latente belastingverplichtingen gewaardeerd op basis van het nominale belastingtarief 
van 25,5%. Voor de Belgische vennootschappen geldt een tarief van 34%.

Overige voorzieningen
Voorzieningen worden in de balans opgenomen indien de Groep een in rechte afdwingbare of 
feitelijke verplichting heeft als gevolg van een gebeurtenis in het verleden, en het waarschijnlijk is 
dat voor de afwikkeling van die verplichting een uitstroom van middelen nodig is. Indien het effect 
daarvan materieel is, worden voorzieningen opgenomen tegen de contante waarde van de uitgaven 
die naar verwachting vereist zullen zijn om de verplichting af te wikkelen.

Rentedragende schulden

Rentedragende schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen reële waarde verminderd 
met de kosten die samenhangen met het aangaan van de rentedragende schulden. Na eerste 
verwerking worden rentedragende schulden verantwoord tegen geamortiseerde kostprijs, waarbij 
een eventueel verschil tussen de kostprijs en de af te lossen schuld in de winst- en verliesrekening 
over de looptijd van de schuld wordt verantwoord op basis van de effectieve-rentemethode. 
Rentedragende schulden met een looptijd van meer dan één jaar worden verantwoord onder de 
langlopende schulden. Eventuele aflossingen op rentedragende leningen binnen één jaar worden 
verantwoord onder de kortlopende schulden.

Overige schulden en overlopende passiva

Overige schulden en overlopende passiva worden gewaardeerd op nominale waarde.

Grondslagen voor de bepaling van het resultaat

Algemeen

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop zij betrekking hebben.

Bruto huuropbrengsten

Bruto huuropbrengsten uit operationele huurovereenkomsten worden op tijdsevenredige basis over 
de periode van de huurovereenkomsten verantwoord. Huurvrije perioden, huurkortingen en andere 
huurincentives worden verwerkt als een integraal deel van de totale bruto huuropbrengsten. De 
hieruit voortkomende overlopende balansposten worden verantwoord onder ‘Overlopende activa in 
verband met huurincentives’. Deze overlopende posten worden gecorrigeerd op de reële waarde 
van de desbetreffende vastgoedbeleggingen. 
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Niet-doorberekende servicekosten

Servicekosten hebben betrekking op kosten voor energie, huismeesters, tuinonderhoud en 
dergelijke, die op grond van de huurovereenkomst doorberekend kunnen worden aan de huurder. 
Het niet-doorberekende deel van de servicekosten heeft voor een groot deel betrekking op niet-
verhuurde vastgoedbeleggingen. De kosten en doorbelastingen worden niet afzonderlijk in de 
winst- en verliesrekening vermeld. 

Exploitatiekosten

Exploitatiekosten betreffen de direct met de exploitatie van het vastgoed samenhangende kosten, 
zoals onderhoud, beheerkosten, verzekeringen, reserveringen voor oninbare huurvorderingen en 
onroerendezaakbelastingen. Deze kosten worden toegerekend aan de periode waarop zij 
betrekking hebben. Kosten die gemaakt worden bij het afsluiten van operationele 
huurovereenkomsten worden verantwoord in de periode waarin zij worden gemaakt.

Netto financieringskosten

Netto financieringskosten bestaan uit de aan de periode toe te rekenen interestkosten op leningen 
en schulden, berekend op basis van de effectieve-rentemethode verminderd met geactiveerde 
financieringskosten op vastgoedbeleggingen en interestopbrengsten op uitstaande leningen en 
vorderingen. 

Algemene kosten

Algemene kosten betreffen onder andere personeelskosten, huisvestingskosten,
automatiseringskosten, publiciteitskosten en de kosten van externe adviseurs. Kosten die verband 
houden met het interne commerciële, technische en administratieve beheer van het vastgoed 
worden toegerekend aan de exploitatiekosten.

Resultaat effecten

Deze resultaten zijn verkregen op de effecten en bestaan uit ontvangen dividenden, gerealiseerde 
verkoopresultaten en herwaarderingen.

Waardemutatie vastgoedbeleggingen
De verantwoorde marge is het saldo van de ongerealiseerde en gerealiseerde waardemutaties. De 
ongerealiseerde waardemutaties worden, rekening houdend met belastinglatenties, via de 
winstverdeling toegevoegd respectievelijk onttrokken aan de herwaarderingsreserve. 
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Vennootschapsbelasting
De vennootschapsbelasting wordt berekend over het commerciële resultaat. Hierbij wordt rekening 
gehouden met permanente en tijdelijke verschillen tussen de winstberekening volgens de cijfers per 
31 december 2007 en de fiscale winstberekening.

Grondslagen voor de opstelling van het geconsolideerde kasstroomoverzicht
Het kasstroomoverzicht wordt opgesteld op basis van de indirecte methode. De geldmiddelen in het 
kasstroomoverzicht bestaan uit de liquide middelen. De ontvangsten en uitgaven uit hoofde van 
interest zijn opgenomen onder de kasstroom uit operationele activiteiten. De uitgaven inzake 
dividenden zijn opgenomen onder de kasstroom uit financieringsactiviteiten.

Gesegmenteerde informatie

De gesegmenteerde informatie wordt weergegeven op basis van de landen waar de 
vastgoedbeleggingen zijn gelegen.

Vastgoedobjecten

(EUR x 1.000)
Nederland België Totaal

Vastgoedbeleggingen 53.429 4.970 58.399
Vastgoedbeleggingen in aanbouw of 
ontwikkeling

26.535 19.478 46.013

Voorraad vastgoedprojecten 12.994 14.799 27.793
92.958 39.247 132.205

Gesegmenteerde informatie activa en passiva

(EUR x 1.000) Activa Passiva
2007 2006 2007 2006

Nederland 130.611 15.108 158.140 15.108
België 41.143 0 13.614 0
Totaal 171.754 15.108 171.754 15.108

Aangezien de aankoop van de vastgoedportefeuille plaats heeft gevonden op 29 december 2007 is 
er geen gesegmenteerde informatie opgenomen over de winst en verliesrekening. 
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Toelichting op de onderscheiden posten van de geconsolideerde winst-en-verliesrekening

1. Overige opbrengsten

De overige opbrengsten betreffen een managementvergoeding die door Bever Holding in rekening 
is gebracht aan haar Belgische werkmaatschappij Planvisie België N.V. voor het verslagjaar 2007.

2. Lonen en salarissen

(EUR x 1.000)
2007 2006

Salariskosten 354 238
Sociale lasten 12 3
Pensioenlasten - 25

366 266
Over het verslagjaar 2007 bestaat er voor Directie en personeel geen pensioenregeling.

3. Overige algemene kosten

(EUR x 1.000)
2007 2006

Advieskosten 284 30
Overige algemene kosten 338 146

622 176

4. Belastingen

(EUR x 1.000)

De post belastingen is als volgt samengesteld:
2007 2006

Over de verslagperiode verschuldigde winst belastingen naar 
de winst

 -
8

Dotatie latente belasting verplichtingen - -
Dotatie latente belasting vorderingen 77 -

77 8

Aansluiting effectief belasting tarief:
2007 2006

Resultaat voor belastingen (302) 11
Deelnemingsvrijstelling en andere fiscale 20
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faciliteiten
Belastbare winst (302) 31
Belastingdruk 2007 25,5% 77       8

Effectief tarief 25,5%     25,8%

De effectieve belastingdruk is als volgt tot 
stand gekomen 2007 2006

Resultaat voor belastingen (302) 11
Belastingdruk 2007 25,5% 77       (3)
Niet verrekenbare verliezen - (1)
Overige fiscale faciliteiten - (4)
Effectief tarief 77 8

Toelichting op de onderscheiden posten van de geconsolideerde balans

5. Vastgoedbeleggingen

(EUR x 1.000)
2007

EUR

Stand per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie 58.399

Taxatiewaarde per 31 december 58.399

Voor een nadere specificatie van de vastgoed beleggingen wordt verwezen naar de 
gesegmenteerde informatie.

Het vastgoed is per 31 december door één onafhankelijke beëdigd taxateur getaxeerd, te weten 
DTZ Zadelhoff te Utrecht. 

Vastgoed met een waarde van EUR 46.000.000 dient tot zekerheid van verkregen geldleningen.

6. Vastgoedbeleggingen in aanbouw of ontwikkeling

(EUR x 1.000)
2007

EUR

Stand per 1 januari -
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Inbreng naar aanleiding van fusie 46.013

Taxatiewaarde per 31 december 46.013

Voor een nadere specificatie van de vastgoedbeleggingen wordt verwezen naar de 
gesegmenteerde informatie.

Vastgoed met een waarde van EUR 39.000.000 dient tot zekerheid van verkregen geldleningen.

7. Materiële vaste activa

Andere vaste
(EUR x 1.000) bedrijfsmiddelen

EUR

Boekwaarde per 1 januari 2007 -
Investeringen 249
Inbreng naar aanleiding van fusie 400
Afschrijvingen (45)
Boekwaarde per 31 december 2007 604

Cumulatieve afschrijvingen per 31 december 2007 45

Afschrijvingspercentage 0-50%

8. Actieve belastinglatenties

2007
EUR

Stand per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie 8.288
Mutaties gedurende het jaar 77

Stand per 31 december 8.365

Het totaal van compensabele verliezen van de Groep bedraagt circa EUR 53.000.000. De 
voorvoegingsverliezen van Bever Holding bedragen EUR 20.000.000. Bever Holding zal nog in 
overleg treden met de belastingdienst ter zake de mogelijke verrekenbaarheid van deze verliezen. 
Vooralsnog heeft de directie besloten deze niet te activeren. De voorvoegingsverliezen die 
betrekking hebben op Bonavella bedragen EUR 33.000.000. De geactiveerde verliezen zijn 
gewaardeerd tegen het nominale tarief in het desbetreffende land.
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9. Voorraad vastgoedprojecten

(EUR x 1.000)
2007

EUR
Stand per 1 januari -
Investeringen Bever 7.523
Inbreng naar aanleiding van fusie 20.270

Taxatiewaarde per 31 december 27.793

Voor een nadere specificatie van de voorraad vastgoedprojecten wordt verwezen naar de 
gesegmenteerde informatie.

Vastgoed met een waarde van EUR 5.000.000 dient tot zekerheid van verkregen geldleningen.

10. Overige vorderingen en overlopende activa

Een belangrijk deel van de overige vorderingen is rentedragend. In de overige vorderingen is een 
post begrepen van circa EUR 19.000.000. Het betreft een vordering op Ontwikkeling Regiobouw 
Haarlemmermeer B.V. Het betreft een aanbetaling op een tweetal turn-key projecten gelegen te 
Leiden en Aalsmeer. Als gevolg van het niet nakomen van de verplichtingen uit hoofde van deze 
turn key overeenkomsten van de kant van Regiobouw heeft Bever in de tweede helft van het 
verslagjaar de overeenkomsten ontbonden. Ter zake deze kwestie lopen een aantal juridische 
procedures. Deze vorderingen zijn gesecureerd door middel van een eerste hypothecaire 
inschrijving op eerder genoemde projecten. Bever Holding zal in 2008 overgaan tot uitwinning van 
haar hypotheken zodat de projecten naar verwachting wederom in eigendom van Bever zullen 
komen. 

11. Liquide middelen

Onder liquide middelen zijn de tegoeden op bankrekeningen opgenomen met een looptijd korter 
dan drie maanden. De liquide middelen staan ter vrije beschikking van de vennootschap.

12. Eigen vermogen

Voor een nadere specificatie van het eigen vermogen wordt verwezen naar het enkelvoudige 
financiële overzicht.
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13. Latente belastingverplichtingen

(EUR x 1.000)
2007

EUR

Stand per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie:
Voorziening latente belastingverplichting vastgoed 27.070
Voorziening latente belastingverplichting herinvesteringsreserve 10.362
Stand per 31 december  37.432

De geactiveerde verliezen zijn gewaardeerd tegen het nominale tarief in het desbetreffende land.
14. Hypothecaire leningen

(EUR x 1.000)
Aflossings-

Stand verplichtin-
Lening Rente 31.12.2007 gen in 2008

EUR EUR

Lening 1 4,271 %, Euribor verhoogd met 0,8% 4.050 -
Lening 2 4,953%, Euribor verhoogd met 2% 4.530 4.530
Lening 3 4,294%, Euribor verhoogd met 1,5% 4.306 4.306
Lening 4 4,15%, Euribor verhoogd met 1,75% 5.190 5.190
Lening 5 1 jaar vast, 5,625% 14.500 14.500

32.576 28.526
Met uitzondering van de vaste lening, die een looptijd kent van langer dan 5 jaar, hebben alle 
leningen een looptijd van minder dan een jaar. Bever Holding zal deze leningen verlengen, dan wel 
herfinancieren. 
Tot zekerheid van nakoming van alle thans en in de toekomst aan de kredietinstellingen 
verschuldigde bedragen is ten gunste van de kredietverschaffers een eerste hypotheek gevestigd 
op 17 vastgoedobjecten ter waarde van EUR 90.000.000.
De marktwaarde van de hypothecaire leningen horen door de korte resterende looptijd en/of de 
variabele rente geacht gelijk te zijn aan de balanswaarde.
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15. Financiële instrumenten

A. Risk management financiële instrumenten

Algemeen
De activiteiten van Bever Holding brengen diverse financiële risico’s met zich mee: marktrisico, 
kredietrisico en liquiditeitsrisico. De financiële risico’s zijn toe te rekenen aan de financiële 
instrumenten: debiteuren, liquide middelen, crediteuren en leningen.

De waarderingsgrondslagen van bovengenoemde financiële instrumenten zijn beschreven. 
Risicomanagement wordt uitgevoerd in het dagelijkse bestuur door de bestuurders van Bever 
Holding.

Marktrisico

Renterisico

Bever Holding financiert de vastgoedbeleggingen met eigen vermogen en met kort en langlopende 
hypothecaire leningen. Het renterisico dat gelopen wordt heeft betrekking op lopende hypothecaire 
leningen met een korte rentevaste periode. Bever Holding maakt ter beperking van haar renterisico 
thans nog geen gebruik van afgeleide financiële instrumenten.

Het onroerend goed van Bever Holding is gedeeltelijk bancair gefinancierd. Ten behoeve van de 
realisatie en groei van de vastgoedportefeuille zullen aanvullende kredietfaciliteiten worden 
aangetrokken onder hypothecair verband, waarbij een aantal vastgoedobjecten hypothecair wordt 
belast. De hieraan verbonden risico’s zijn de ontwikkeling van zowel de rente als de vastgoedmarkt. 
Indien de hypotheekrente stijgt, lopen de financieringskosten op en zal het rendement op de 
vastgoedactiviteiten van Bever Holding afnemen. Indien de markt voor de te ontwikkelen 
vastgoedprojecten in negatieve zin verandert, zal de verkoop van die projecten stagneren. Gevolg 
daarvan is dat de betrokken hypothecaire leningen later dan gepland kunnen worden afgelost. Dit 
brengt een kostenstijging en een daling van het rendement met zich. Bever Holding zal door middel 
van een actief liquiditeitsbeheer trachten het effect van rentefluctuaties en veranderende 
marktomstandigheden zo veel mogelijk te neutraliseren. 

Rentegevoeligheid

Per 31 december 2007 bedraagt het effect op het resultaat van een (hypothetische) stijging van de 
rentetarieven met 1% EUR 0,326 miljoen negatief. Indien de rentetarieven per deze datum met 1% 
zouden dalen, bedraagt het effect op het resultaat EUR 0,326 miljoen positief.

Valuta risico

Bever Holding loopt geen valutarisico daar zij geen transacties doet in vreemde valuta’s.
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Krediet risico

Algemeen
De belangrijkste financiële activa bestaan uit liquide middelen, debiteuren en overige vorderingen. 
Het kredietrisico op liquide middelen is zeer beperkt, daar de liquide middelen aangehouden 
worden bij gerenommeerde banken. Het kredietrisico is hoofdzakelijk toe te rekenen aan de 
debiteuren. 

Debiteurenrisico
Het debiteurenrisico is het risico dat één of meer van de huurders niet aan zijn 
betalingsverplichtingen jegens Bever Holding kan voldoen waardoor Bever Holding minder 
inkomsten genereert. De betalingsverplichtingen van huurders worden normaliter niet door enige 
vorm van verzekering gedekt (anders dan door betaling van een eenmalig bedrag aan borg). Indien 
een significant deel van de huurders zijn betalingsverplichtingen jegens Bever Holding niet kan 
nakomen, heeft dit gevolgen voor de financiële positie van Bever Holding. Het niet betalen van de 
huurpenningen kan ook beëindiging van de huurovereenkomst tot gevolg hebben, hetgeen 
leegstand zou kunnen veroorzaken. De vorderingen zijn opgenomen onder aftrek van een 
voorziening voor dubieuze vorderingen. De onderneming heeft een vordering op Regiobouw deze is 
niet voorzien, meer informatie hieromtrent is opgenomen in toelichting 10.

Huuropbrengstrisico
De looptijd van huurcontracten kan een negatieve invloed hebben op de huurinkomsten. De 
kwaliteit van de huurder is van belang in de beoordeling of een huurder nu en in de toekomst aan 
zijn betalingsverplichting kan voldoen. Goede screening vooraf van de huurders is dan ook van 
materieel belang. Ook het marktconform zijn van de huren, de onderhoudsstaat van de objecten en 
de locatie van het object hebben hun invloed op de huuropbrengsten. Doordat het huurderbestand 
uitermate gering is, is er geen sprake van een concentratie van kredietrisico. 

Liquiditeitsrisico

Het liquiditeitsrisico voor Bever Holding betreft het voldoende aanhouden van liquide middelen, het 
nieuw aantrekken van vreemd en eigen vermogen voor het aankopen van nieuwe 
investeringsobjecten, ontwikkelingsactiviteiten en het aflossen van de bestaande leningen.

Bever Holding verwacht dat kasstromen uit toekomstige ontwikkelingsactiviteiten voldoende 
dekking zullen bieden voor toekomstige verplichtingen die een beslag zullen leggen op de 
liquiditeitspositie. Voorts biedt de vastgoedportefeuille van Bever Holding ruimte voor het aangaan 
van nieuwe financieringen, dan wel herfinanciering van bestaande financieringen. Bij de verwerving 
van nieuwe vastgoedprojecten wordt tevens gestreefd naar een financiering, deels door middel van 
de uitgifte van nieuwe aandelen Bever Holding. Tot slot zal Bever Holding bij haar 
vastgoedontwikkeling gebruikmaken van de mogelijkheid om investeringen gedeeltelijk te 
financieren door mogelijke voorverkoop van haar projecten. Met uitzondering van de vaste lening, 
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die een looptijd kent van langer dan 5 jaar, hebben alle leningen een looptijd van minder dan een 
jaar. Bever Holding zal deze leningen verlengen, dan wel herfinancieren.

B. Overzicht expiratiedata en gefixeerde rente percentage langlopende leningen:

Contract 
herziening

Rente -
herziening

Rente-
percentage

(EUR x 1.000) %

2008 28.526 28.526 5,94
2013 e.v. 4.050 4.050 4,27
Overige kortlopende 
schulden

1.634 N/A N/A

34.260 32.576 5,20

16. Belastingen

De in de vennootschap verantwoorde vennootschapsbelasting betreft de mutaties in de actieve 
belastinglatenties en de voorziening latente belastingverplichtingen, die zijn ontstaan door de 
tijdelijke verschillen.

17. Operationele leasecontracten

Bever Holding heeft in het verslagjaar praktisch geen verhuurde vastgoedobjecten. In afwachting 
van de ontwikkeling van het Vuurtorenplein te Noordwijk aan Zee zijn op tijdelijke basis een viertal 
winkelunits verhuurd.

Het toekomstige minimumbedrag aan inkomsten uit niet-opzegbare operationele leasecontracten is 
als volgt:

(EUR x 1.000) 2007
Minder dan één jaar 53
Totaal 53
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Toelichting op de onderscheiden posten van het geconsolideerde kasstroomoverzicht

Toelichting op kasstromen

Samenstelling geldmiddelen:

2007
(EUR x 1.000) EUR

Liquide middelen per 1 januari 14.988
Balansmutatie geldmiddelen in de periode 1 januari tot en met 
31 december (10.237)
Liquide middelen per 31 december 4.751

Overige toelichtingen

Personeel

Het gemiddelde aantal werknemers op “full time” basis dat gedurende 2007 werkzaam was bij de 
vennootschap bedroeg 4 (2006: 1).

Gebeurtenissen na balansdatum

Er hebben zich na 31 december 2007 geen gebeurtenissen voorgedaan die van materiële invloed 
kunnen zijn op het financiële overzicht.

Niet uit de balans blijkende verplichtingen

De vennootschap is tezamen met de andere vennootschappen als hoofdelijk debiteur aansprakelijk 
voor alle verplichtingen die direct dan wel indirect voortvloeien uit financieringsovereenkomsten met 
kredietinstellingen in hoofdsom groot EUR 5,19 miljoen.

Gerechtelijke procedures

Ultimo 2004 is door Bonavella een turn-key project te Leiden aangekocht voor een koopprijs van 
EUR 31.250.000 (bouw van appartementen, commerciële ruimten en parkeergarage) en een turn-
key project te Aalsmeer voor een koopprijs van EUR 30.132.587 (bouw van hotelcomplex met 
kantoren). Een tweetal aanbetalingen op deze projecten van respectievelijk circa EUR 13.600.000 
en circa EUR 5.400.000 zijn betaald door middel van de levering van de bouwpercelen, die in 
eigendom toebehoorden aan Bonavella. De uitvoering van beide projecten is gestaakt omdat 
verkoper/aannemer geen financiering heeft verkregen. De staking heeft geresulteerd in een nog 
lopende gerechtelijke procedure, waarbij ook een onderaannemer is betrokken. In deze 
gerechtelijke procedure, die wordt gevoerd bij de rechtbank te Den Haag, heeft Bonavella het 
standpunt ingenomen dat de turn-key overeenkomsten zijn ontbonden en dat de tegenpartij 
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schadeplichtig is uit hoofde van wanprestatie. Gezien de complexiteit van dit juridisch geschil zal 
een definitieve uitspraak nog enige tijd op zich laten wachten.

De staking van het project Leiden was aanleiding voor de gemeente Leiden om op het bouwperceel 
een WvG-voorkeursrecht te vestigen en maatregelen te nemen ten behoeve van onteigening (de 
staking van de werkzaamheden was in de optiek van de gemeente Leiden te langdurig). Wegens 
de beoogde ontwikkeling van de locatie onder regie van Bever Holding zal overleg met de 
gemeente Leiden plaatsvinden. Gewijzigde stedenbouwkundige inzichten vereisen een actueler 
bouwplan, dat voldoet aan de voor het bouwperceel geldende bestemmingsplanvoorschriften 
waaraan kan worden voldaan met handhaving van bouwmassa, zoals die was voorzien in de 
desbetreffende turn-key overeenkomst.

De staking van het project Aalsmeer was aanleiding voor de gemeente Aalsmeer de 
bouwvergunning in te trekken; te dien aanzien loopt thans een bestuursrechtelijke procedure, 
waarbij Bever Holding bezwaar heeft gemaakt tegen deze intrekking.

Bever Holding streeft naar het elimineren van alle (gerechtelijke) procedures die de staking hebben 
veroorzaakt en een spoedige herstart van de ontwikkeling van deze projecten. Daarbij is het 
uitgangspunt om met een beroep op de door hypotheek verzekerde restitutievorderingen op 
verkoper/aannemer de eigendom van de percelen wederom te verkrijgen.

Als gevolg van het feit dat de genoemde turn-keyovereenkomsten zijn ontbonden en de 
onwaarschijnlijkheid dat onder regie van de verkoper/aannemer beide projecten zullen worden 
gerealiseerd, acht Bever Holding het thans niet opportuun rekening te houden met “fair value” 
waarderingen van beide projecten. Derhalve zijn in het financiële overzicht per ultimo 2007 
uitsluitend een tweetal hypothecaire vorderingen opgenomen, totaal groot circa EUR 19.000.000, 
die corresponderen met de oorspronkelijke aanbetalingen op beide projecten. Onder verwijzing 
naar het in de vorige alinea genoemde uitgangspunt verwacht Bever Holding derhalve, onder 
verrekening van deze vorderingen, de projecten in eigendom te verkrijgen voor maximaal EUR 
19.000.000. Dit laatste bedrag ligt lager dan de waardering van de grondposities op basis van “fair 
value” en de in de bestemmingsplannen geformuleerde uitgangpunten. Bever Holding kan op dit 
moment nog geen exacte inschatting maken van de uitkomst van de procedures, maar zij verwacht 
dat de procedures slechts een beperkte invloed zullen hebben op haar financiële positie.

Bever Holding is eisende partij in een procedure die wordt gevoerd voor de Rechtbank Rotterdam 
tegen Scan Estate B.V. voor de nakoming door laatstgenoemde van de levering van een tweetal 
kantoorgebouwen te Schiphol-Zuid. Aangezien deze gebouwen reeds werden doorverkocht door 
Scan Estate is een aanvullende schadevergoeding opgevoerd door Bever Holding voor een bedrag 
begroot op ca. EUR 4 miljoen. In reconventie heeft Scan Estate opheffing van de gelegde beslagen 
gevraagd en claimt een schadevergoeding van ca. EUR 67.000,--. Bovenstaande procedures staan 
op de rol voor pleidooibehandeling. 

Bever Holding is als gedaagde partij betrokken bij een procedure aangespannen door Lemain, De 
Jong en Hotel Duin en Dal Holding B.V. bij het Gerechtshof te Den Haag. Het betreft een claim ter 
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zake de ontbinding van een koopovereenkomst  met betrekking tot een tweetal hotels.  In eerste 
instantie is een door Lemain c.s. ingestelde vordering tot betaling van schadevergoeding  ad  EUR 
340.335,-- afgewezen. Daartegen is Lemain c.s. in beroep gegaan. De zaak is afgeconcludeerd en 
staat voor arrest op de rol van 31 mei 2008.

Bever Holding ziet de uitkomst van beide procedures met vertrouwen tegemoet maar kan geen 
exacte inschatting maken van de uitkomst. 

Werkkapitaal

Per ultimo 2007 bedroegen de liquiditeiten van Bever Holding circa EUR 4,8 miljoen. Voldoende om 
te voorzien in de negatieve kasstroom (begroot op EUR 2,5 miljoen aan vaste kosten op jaarbasis) 
gedurende een periode van ca. twee jaar. Gezien de opstart van ontwikkelingsactiviteiten en 
verkoop van projecten in de tweede helft van 2008 verwacht Bever Holding dat de operationele 
kasstroom positief zal worden in dit jaar.

Daarnaast dient in 2008 voor een bedrag van Eur 28,5 miljoen aan leningen te worden afgelost. 
Bever Holding verwacht deze leningen gedurende het jaar te herfinancieren en is de 
onderhandelingen reeds gestart met diverse financiers.

Transacties met verbonden partijen en direct belanghebbenden

Belangen van bestuurders en commissarissen

Overeenkomstig hoofdstuk 5.3 Wft maken bestuurders van de beheerder melding van het totale 
persoonlijke belang dat zij bij iedere belegging van de vennootschap aan het begin en het einde 
van het boekjaar hebben gehad. 

Transacties van Bonavella en Bever Holding in 2007

Op 5 februari 2007 heeft Bever Holding een project aangekocht van Bonavella. Dit betrof project 
Esplanade, een kavel grond aan de Parallelboulevard in Noordwijk met een vergund bouwplan voor 
19 appartementen en circa 340 m2 commerciële ruimte. 

Op 19 maart 2007 heeft Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V., een dochtermaatschappij 
van Bonavella, aan Timothy Vastgoed Ontwikkeling B.V., een besloten vennootschap waarvan de 
aandelen worden gehouden door de heer A.A.M. van den Ingh, een financiering verstrekt van EUR 
526 duizend voor de verwerving van een vastgoedobject aan de Schoolstraat te Noordwijk aan Zee, 
dat deel uitmaakt van de vastgoedportefeuille zoals hieronder is vermeld. Deze financiering is 
gesecureerd door middel van een eerste hypothecaire inschrijving op het object en draagt een 
marktconforme rente van 4% per jaar. In de loop van 2008 zal deze financiering worden afgelost 
door de levering van het vastgoedobject aan Muntendamsche Investerings Maatschappij B.V., 
welke laatstgenoemde vennootschap als gevolg van de fusie vanaf 29 december 2007 een 
dochtermaatschappij is van Bever Holding.
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Op 18 mei 2007 hebben Bever Holding en de aandeelhouders van Bonavella overeenstemming 
bereikt over de verkrijging door Bever Holding van de vastgoedportefeuille met 34 door Bonavella 
gehouden vastgoedobjecten, waarvan 18 gelegen in Nederland en 16 gelegen in België. Deze 
transactie is uiteindelijk geëffectueerd op 29 december 2007 door middel van de fusie.

In het kader van de fusie heeft de heer R. van de Putte zijn 100%-aandelenbelang in Kasteel van 
Grobbendonk N.V. verkocht aan Bonavella voor een koopprijs van circa EUR 15.000.000 per 22 
juni 2007. Kasteel van Grobbendonk N.V. is eigenaresse van 8 vastgoedprojecten in België. De 
heer R. van de Putte heeft in het kader van een door Bonavella aangegaan bancair krediet een 
borgstelling afgegeven voor een bedrag van circa EUR 14.500.000.

Voorts hebben mevrouw C.F.M. Rijs en mevrouw B. van der Drift hun onderscheidenlijke 
aandelenbelang van 86,5% en 4,5% in Planvisie België N.V. verkocht aan Bonavella voor een 
koopprijs van respectievelijk circa EUR 6.000.000 en EUR 300.000 per 22 juni 2007. Planvisie 
België N.V. is eigenaresse van acht vastgoedobjecten in België. Mevrouw C.F.M. Rijs heeft in het 
kader van een door Bonavella aangegaan bancair krediet een borgstelling afgegeven voor een 
bedrag van circa EUR 4.500.000.

De respectievelijke koopsommen van voornoemde Belgische vennootschappen van in totaal circa 
EUR 21.900.000 zijn door Bonavella voldaan door middel van een overdracht van een gedeelte van 
haar vorderingen op partijen buiten concernverband en Aandelen Bever Holding die op dat moment 
werden gehouden door eerdergenoemde Belgische vennootschappen. 

Zo werd voor een totaalbedrag van circa EUR 10.800.000 door Bonavella aan vorderingen 
overgedragen en werden 2.082.737 Aandelen Bever Holding aangewend als betaling tegen een 
gemiddelde koers per Aandeel Bever Holding van afgerond EUR 5,33.

Per ultimo 2007 heeft Bever Holding nog voor een totaalbedrag van circa EUR 5.800.000 aan 
vorderingen op partijen buiten concernverband. Het betreft hier een vordering op een tweetal 
Belgische vennootschappen, KDC N.V en Cornerhouse Louisiana N.V., waarvan de aandelen 
worden gehouden door mevrouw B. van der Drift. Deze leningen zijn afgesloten op marktconforme 
condities.

In de vorderingen op gerelateerde partijen is een vordering opgenomen op de heer Van Putte voor 
een bedrag van EUR 148.000. Deze lening is afgesloten op marktconforme condities.

Beloning van de raad van commissarissen

(in hele euro’s)
2007 2006

EUR EUR
H. Visser (t/m 04-10-2006) - 18.151
T. Blokland (t/m 04-10-2006) - 13.613
E. van den Brandhof (v/a 06-02-2007) 30.000



165/219

W.J. Simon 35.000 -
P.C. van Keulen (v/a 06-02-2007) 30.000 -

95.000 31.764

Aandelenbezit van de raad van commissarissen

Aandelenbezit
Ultimo 2007

Aantal aandelen

E.A. van den Brandhof 698.071
W.J. Simons -
P.C. van Keulen -

Beloning van de statutaire directie

2007
(in hele euro’s) Salaris Aandelenbezit

incl. soc. lasten ultimo 2007
EUR EUR

E.A. van den Brandhof (t/m 06-2-2007) - -
A.A.M. van den Ingh (v/a 06-02-2007) 125.000 -
A.M. van Eerden (v/a 06-02-2007) 125.000 -

De heer van den Brandhof was als directielid gedurende het jaar 2007 onbezoldigd.

2006
(in hele euro’s) Salaris Aandelenbezit

incl. soc. lasten ultimo 2007
EUR EUR

R. H Zieck (t/m 04-10-2006) 229.000 -
E.A. van den Brandhof (v/a 05-10-2006) - 698.071

De heer E.A. van den Brandhof was als directielid gedurende het jaar 2006 onbezoldigd.

Rollen van aandeelhouders binnen Bever Holding

Rol Van den Brandhof
De heer E.A. van den Brandhof is lid van de Raad van Commissarissen en (via Beauchamp Beheer 
B.V.) middellijk aandeelhouder van 4,09% van het geplaatste kapitaal van Bever Holding. 
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Rol Van den Putte
De heer van de Putte heeft per 31 december 2007 geen officiële rol bij Bever Holding. De heer van 
de Putte is middellijk aandeelhouder van 67,9% van het geplaatste kapitaal van Bever Holding. Op 
dit moment bekijkt de directie van Bever Holding welke rol de heer van de Putte zou kunnen 
vervullen binnen Bever Holding. 

Goedkeuring van het geconsolideerde financiële overzicht

Het geconsolideerde financiële overzicht is opgemaakt door de directie en geautoriseerd voor
publicatie door de raad van commissarissen op 22 april 2008. 

Enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2007

(EUR x 1.000)
2007 2006

EUR EUR

Resultaat uit deelnemingen na belasting (282) (20)
Overige baten en lasten na belasting 57 23
Resultaat na belastingen (225) 3
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Enkelvoudige balans per 31 december 

(EUR x 1.000) 
(voor resultaatbestemming)

Toe-
lichting 31.12.2007 31.12.2006

EUR EUR
Actief

Vaste activa 
Vastgoedbeleggingen 1 6.759 -
Materiële vaste activa 2 97 -
Deelnemingen in
groepsmaatschappijen en
overige financiële beleggingen 3 41.784 6.767
Actieve belastinglatentie 7.212 -

55.852 6.767

Vlottende activa
Voorraad vastgoedprojecten 4 3.674 -
Rekening-courant 
groepsmaatschappijen 5 99.301

-

Belastingen 60
Vorderingen op gerelateerde 
partijen 4.294

-

Overige vorderingen en 
overlopende activa 6 19.662 223

126.991 223

Liquide middelen 7 6.904 8.118

Totale activa 189.747 15.108
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Toe-
lichting 31.12.2007 31.12.2006

EUR EUR
Passief

Eigen vermogen
Geplaatst kapitaal 8 19.616 3.738
Agioreserve 9 33.713 16.963
Herwaarderingsreserve 10 52.591 -
Algemene reserve 11 (5.633) (5.636)
Onverdeeld resultaat (225) 3

100.062 15.068

Voorzieningen 12 13.807 -

Kortlopende schulden

Hypothecaire leningen 13 19.030 -
Crediteuren 283 -
Rekening courant 
groepsmaatschappijen 14 55.636

-

Belastingen 36 -
Overige schulden en overlopende 
passiva 893 40

75.878 40

Totale passiva 189.747 15.108
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Enkelvoudig overzicht mutaties in het eigen vermogen 

Geplaatst 

kapitaal

Agio

reserve

Algemene 

reserve

Herwaardering-

reserve 

vastgoed

Herwaardering-

reserve 

deelnemingen

Onverdeeld 

resultaat

Totaal

Stand per 1 januari 2006 3.738 16.963 (4.325) - - (1.311) 15.065

Resultaatbestemming (1.311) 1.311 0

Resultaat 3 3

Stand per 31 December 

2006 3.738 16.963 (5.636) - - 3 15.068

Stand per 1 januari 2007 3.738 16.963 (5.636) - - 3 15.068

Resultaatbestemming 3 (3) -

Mutaties aandelen ten 

behoeve van fusie 15.878 16.750 1.280 51.311 85.219

Resultaat (225) (225)

Stand per 31 December 

2007 19.616 33.713 (5.633) 1.280 51.311 (225) 100.062
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Toelichting op het enkelvoudige financiële overzicht

Algemene grondslagen voor de opstelling van het enkelvoudige financiële overzicht

Het vennootschappelijke financiële overzicht is opgesteld op basis van Titel 9 Boek 2 BW, waarbij 
gebruik wordt gemaakt van de in artikel 2:362 lid 8 BW opgenomen optie om de 
waarderingsgrondslagen toe te passen die ook in het geconsolideerde financiële overzicht zijn 
toegepast. 

Voor de algemene grondslagen voor de opstelling van het enkelvoudige financiële overzicht, de 
grondslagen voor de waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat alsmede 
voor de toelichting op de onderscheiden activa en passiva en de resultaten wordt verwezen naar de 
toelichting op het geconsolideerde financiële overzicht, voor zover hier niet anders wordt vermeld.

Overeenkomstig het bepaalde in artikel 2:402 BW vermeldt de enkelvoudige winst- en 
verliesrekening slechts afzonderlijk het resultaat uit deelnemingen na belastingen alsmede overige 
resultaten na belastingen.

Financiële vaste activa 

Deelnemingen worden gewaardeerd op de netto vermogenswaarde. Deelnemingen met een 
negatieve netto vermogenswaarde worden afgeboekt tot nul.
Effecten zijn aan de beurs genoteerd en gewaardeerd op beurswaarde.

Resultaat deelnemingen

Als resultaat van deelnemingen waarin invloed van betekenis wordt uitgeoefend op het zakelijke en 
financiële beleid, wordt het aan de vennootschap toekomende aandeel in het resultaat van deze 
deelnemingen opgenomen. Dit resultaat wordt bepaald op basis van de bij Bever Holding geldende 
grondslagen voor de waardering en resultaatbepaling. 

Toelichting op de onderscheiden posten van de enkelvoudige balans

Vastgoedbeleggingen

(EUR x 1.000)
2007

Waarde per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie 6.759
Waarde per 31 december 6.759
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Materiële vaste activa

(EUR x 1.000) Andere
vaste
bedrijfs-
middelen
EUR

Stand per 1 januari 2007 -
Inbreng naar aanleiding van fusie 97
Boekwaarde per 31 december 2007 97

Cumulatieve afschrijvingen per 31 december 2007 244

Afschrijvingspercentage 20-50%

Deelnemingen in groepsmaatschappijen en overige financiële beleggingen

(EUR x 1.000)
2007

EUR

Stand per 1 januari 6.767
Inbreng naar aanleiding van fusie 35.299
Resultaat 2007 (282)
Stand per 31 december 41.784

De deelnemingen met een negatieve netto vermogenswaarde zijn volledig voorzien en verantwoord 
onder de voorzieningen.

De volgende deelnemingen zijn verantwoord onder de post deelnemingen in groepsmaatschappijen 
dan wel verantwoord onder de voorzieningen.

Deelneming Zetel

Aandeel in het 
geplaatst
Kapitaal

Bever Holding Participaties B.V. Hilversum 100%
Bever Financial Services B.V. Hilversum 100%
Plesmanlaan Ontwikkeling B.V. Amsterdam 100%
European Property Facts B.V. ’s-Gravenhage 100%
Muntendamsche Investeringsmaatschappij B.V. ’s-Gravenhage 100%
Beheer- en Beleggingsmaatschappij Bonavella N.V. Amsterdam 100%
Northside Investments B.V. Noordwijk 100%
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Deelneming Zetel

Aandeel in het 
geplaatst
Kapitaal

Kasteel van Grobbendonk N.V. Brasschaat 100%
Planvisie België N.V. Brasschaat 100%

Voorraad vastgoedprojecten

(EUR x 1.000) 2007

Waarde per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie 3.674
Waarde per 31 december 3.674

Rekening-courant groepsmaatschappijen

(EUR x 1.000)
31.12.2007 31.12.2006

Groepsmaatschappijen 99.301 0

Over de rekening-courant met groepsmaatschappijen in Nederland wordt een rente berekend van 
4%. Over de rekening-courant met groepsmaatschappijen in België wordt een rente berekend van 
7,5%.Er zijn geen aflossingsverplichtingen overeengekomen en er zijn geen zekerheden gesteld.

Overige vorderingen en overlopende activa

Een belangrijk deel van de overige vorderingen is rentedragend. In de overige vorderingen is een 
post begrepen van totaal groot EUR 19.058.768. Het betreft een vordering op Ontwikkeling 
Regiobouw Haarlemmermeer B.V. Het betreft een aanbetaling op een tweetal turn key projecten 
gelegen te Leiden en Aalsmeer. Als gevolg van het niet nakomen van de verplichtingen uit hoofde 
van deze turn key overeenkomsten van de kant van Regiobouw heeft Bever Holding in de tweede 
helft van het verslagjaar de overeenkomsten ontbonden. Ter zake deze kwestie lopen een aantal 
juridische procedures. Deze vorderingen zijn gesecureerd door middel van een eerste hypothecaire 
inschrijving op eerder genoemde projecten. Bever Holding zal in 2008 overgaan tot uitwinning van 
haar hypotheken zodat de projecten wederom in eigendom van Bever Holding zullen komen. 

Liquide middelen
Onder liquide middelen zijn de tegoeden op bankrekeningen opgenomen, alsmede deposito’s. 
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Geplaatst kapitaal 
Het maatschappelijk kapitaal van de vennootschap bedraagt EUR 92.000.000, verdeeld in 
80.000.000 gewone aandelen, elk groot nominaal EUR 1,15. Hiervan zijn 17.057.548 aandelen 
geplaatst en volgestort. De intrinsieke waarde per 31 december 2007 per aandeel bedraagt EUR 
5,86.

(EUR x 1.000) 2007
EUR

Stand per 1 januari 3.738
Uitgifte naar aanleiding van fusie 15.878
Stand per 31 december 19.616

Agioreserve
(EUR x 1.000)

2007
EUR

Stand per 1 januari 16.963
Mutatie naar aanleiding van fusie 16.750
Stand per 31 december 33.713

Het verloop van de op de agio in mindering gebrachte positie eigen aandelen is als volgt:

Aantal aandelen
Stand per 1 januari 2007 61.911
Geen mutaties -
Stand per 31 december 2007 61.911

Herwaarderingsreserve
(EUR x 1.000)

2007
EUR

Stand per 1 januari -
Mutatie naar aanleiding van fusie 52.591
Stand per 31 december 52.591
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Algemene reserve
(EUR x 1.000)

2007
EUR

Stand per 1 januari (5.636)
Resultaatbestemming 3
Stand per 31 december (5.633)

Voorzieningen 
(EUR x 1.000)

31.12.2007 31.12.2006
EUR EUR

Voorziening latente belastingverplichtingen vastgoed 1.291 -
Voorziening latente belastingverplichtingen herinvesteringreserve 10.361 -
Voorziening voor deelnemingen met een 
negatieve netto vermogenswaarde 2.155 -

13.807 -

Het verloop van de voorziening latente belastingverplichtingen is als volgt:

2007
EUR

Stand per 1 januari -
Inbreng naar aanleiding van fusie:
Voorziening latente belastingverplichtingen vastgoed 1.291
Voorziening latente belastingverplichtingen herinvesteringreserve 10.361
Voorziening voor deelneming met een negatieve netto 
vermogenswaarde

2.155

Stand per 31 december 2007 13.807

Hypothecaire leningen
(EUR x 1.000)
Lening Rente 31.12.2007 31.12.2006

EUR EUR

Variabel 4,953%, Euribor verhoogd met 2 % 4.530 -
Vast 1 jaar vast, 5,625% 14.500 -

19.030 -
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Tot zekerheid voor de nakoming van deze financieringen is ten behoeve van de kredietverschaffers 
een 1e hypothecaire inschrijving gegeven.

Rekening-courant groepsmaatschappijen
(EUR x 1.000)

31.12.2007 31.12.2006

Groepsmaatschappijen 55.636
Over de rekening-courant met groepsmaatschappijen in Nederland wordt een rente berekend van 
4%. Over de rekening-courant met groepsmaatschappijen in België wordt een rente berekend van 
7,5%.Er zijn geen aflossingsverplichtingen overeengekomen en er zijn geen zekerheden gesteld.

Niet uit de enkelvoudige balans blijkende verplichtingen

De vennootschap maakt deel uit van de fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting en 
omzetbelasting N.V. Bever Holding en is uit dien hoofde hoofdelijk aansprakelijk voor de 
belastingschulden van de fiscale eenheid als geheel.

De vennootschap is tezamen met de andere vennootschappen als hoofdelijk debiteur aansprakelijk 
voor alle verplichtingen die direct dan wel indirect voortvloeien uit financieringsovereenkomsten met 
kredietinstellingen in hoofdsom groot EUR 5.190.000.

Overige toelichtingen en ondertekening financiële overzicht

Personeel
Het aantal personeelsleden dat de vennootschap gedurende de periode 1 januari 2007 tot en met 
31 december 2007 in dienst had, bedroeg 4.

Ondertekening van het financiële overzicht
Wassenaar, 24 april 2008

De directie: Commissarissen: 
A.M. van Eerden W.J. Simon
A.A.M. van den Ingh P.C. van Keulen

E.A. van den Brandhof
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15.8 Overige financiële gegevens 2007

Accountantsverklaring
Hiervoor wordt verwezen naar de hierna opgenomen verklaring.

Meldingen in het kader van de Wet melding zeggenschap

Bever Holding N.V. is bekend met de navolgende meldingen in het kader van de Wmz:

Aandelen Aandelen
rechtstreeks middelijk Percentage

R. van de Putte 2.124.107 9.457.182 67,90%
C.F.M. Rijs 1.949.933 11,43%
E.A. van den Brandhof 698.071 4,09%
Stichting Bevordering 
Aandelenbezit Driegracht

906.477 5,31%

Stichting Bevordering
Aandelenbezit Schakel

896.405 5,26%

Gebeurtenissen na balansdatum

Er hebben zich na 31 december 2007 geen gebeurtenissen voorgedaan die van materiële invloed 
kunnen zijn op het financiële overzicht.
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15.9 Accountantsverklaring 2007

Aan de directie van N.V. Bever Holding

Accountantsverklaring

Verklaring betreffende het financiële overzicht
Wij hebben de in dit verslag op pagina 135 tot en met 176 opgenomen financiële overzicht 2007 
van N.V. Bever Holding te Hilversum gecontroleerd. Het financiële overzicht omvat het 
geconsolideerde en het enkelvoudige financiële overzicht. Het geconsolideerde financiële overzicht 
bestaat uit de geconsolideerde balans per 31 december 2007, winst-en-verliesrekening, 
mutatieoverzicht eigen vermogen en kasstroomoverzicht over 2007 alsmede uit een overzicht van 
de belangrijkste grondslagen voor financiële verslaggeving en overige toelichtingen. Het 
enkelvoudige financiële overzicht bestaat uit de enkelvoudige balans per 31 december 2007 en de 
enkelvoudige winst-en-verliesrekening over 2007 met de toelichting.

Verantwoordelijkheid van het bestuur
Het bestuur van de entiteit is verantwoordelijk voor het opmaken van het financiële overzicht die het 
vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven in overeenstemming met International 
Financial Reporting Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met Titel 9 Boek 2 BW. 
Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het ontwerpen, invoeren en in stand houden van een 
intern beheersingssysteem relevant voor het opmaken van en getrouw weergeven in het financiële 
overzicht van vermogen en resultaat, zodanig dat deze geen afwijkingen van materieel belang als 
gevolg van fraude of fouten bevat, het kiezen en toepassen van aanvaardbare grondslagen voor 
financiële verslaggeving en het maken van schattingen die onder de gegeven omstandigheden 
redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant
Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over het financiële overzicht op basis van 
onze controle. Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht. 
Dienovereenkomstig zijn wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende gedragsnormen en zijn 
wij gehouden onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van 
zekerheid wordt verkregen dat het financiële overzicht geen afwijkingen van materieel belang bevat.
Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over 
de bedragen en de toelichtingen in het financiële overzicht. De keuze van de uit te voeren 
werkzaamheden is afhankelijk van de professionele oordeelsvorming van de accountant, 
waaronder begrepen zijn beoordeling van de risico’s van afwijkingen van materieel belang als 
gevolg van fraude of fouten. In die beoordeling neemt de accountant in aanmerking het voor het 
opmaken van en getrouw weergeven in het financiële overzicht van vermogen en resultaat 
relevante interne beheersingssysteem, teneinde een verantwoorde keuze te kunnen maken van de 
controlewerkzaamheden die onder de gegeven omstandigheden adequaat zijn maar die niet tot 
doel hebben een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne beheersingssysteem van de 
entiteit. Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de aanvaardbaarheid van de 
toegepaste grondslagen voor financiële verslaggeving en van de redelijkheid van schattingen die 
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het bestuur van de entiteit heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het algehele beeld van het 
financiële overzicht.
Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als 
basis voor ons oordeel.

Oordeel betreffende het geconsolideerde financiële overzicht
Naar ons oordeel geeft het geconsolideerde financiële overzicht een getrouw beeld van de grootte 
en de samenstelling van het vermogen van N.V. Bever Holding per 31 december 2007 en van het 
resultaat en de kasstromen over 2007 in overeenstemming met International Financial Reporting 
Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie en met Titel 9 Boek 2 BW.

Oordeel betreffende het enkelvoudige financiële overzicht
Naar ons oordeel geeft het enkelvoudige financiële overzicht een getrouw beeld van de grootte en 
de samenstelling van het vermogen van N.V. Bever Holding per 31 december 2007 en van het 
resultaat over 2007 in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW.

Amsterdam, 24 april 2008
Deloitte Accountants B.V.

Drs. P. Kuijpers RA

15.10 Corporate Governance

Bever Holding houdt zich aan de beginselen van de Nederlandse Corporate Governance Code en 
haar principes. Momenteel wijkt Bever Holding op 4 punten inhoudelijk af van de in de Code 
geformuleerde principes en best practice-bepalingen, te weten:

- Benoeming van een bestuurder voor een periode van maximaal 4 jaar (art. II.1.1)
De benoeming van de leden van de Directie is niet gebonden aan een bepaalde termijn. Bever 
Holding acht het van belang dat de ervaring behouden wordt voor de onderneming en vindt het 
daarom niet van belang om leden van de Directie na vier jaar af te laten treden. Bovendien 
kunnen leden van de Directie te allen tijde door de AvA ontslagen worden. 

- Een bestuurder bezit niet meer dan twee commissariaten bij beursgenoteerde vennootschappen 
(art II.1.7)
Bever Holding kiest voor een kwantitatieve benadering voor het aangaan van commissariaten 
door leden van de Directie, die uitsluitend na overleg met en goedkeuring van de Raad van 
Commissarissen commissariaten zullen aanvaarden bij andere (beursgenoteerde) 
vennootschappen. De Raad van Commissarissen beoordeelt de wenselijkheid en 
verenigbaarheid van het aan de orde zijnde commissariaat met de functie bij Bever Holding. 
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- Reglement Raad van Commissarissen, waarin regels worden gesteld ten aanzien van bezit van 
en transacties in effecten door bestuurders anders dan die uitgegeven door de “eigen” 
vennootschap (art. II.2.6)
Bever Holding is van mening dat de bestaande wet- en regelgeving ten aanzien van het 
handelen als privé-belegger adequaat is. Bever Holding gaat er van uit dat de prudentie van 
leden van de directie naleving van deze regels genoegzaam verzekert. Bever Holding acht het 
daarom ook niet in het belang van de onderneming om beperkingen of voorschriften op te 
leggen aan het handelen door leden van de Directie als privé-beleggers.

- De maximale ontslagvergoeding bij onvrijwillig ontslag (art. II.2.7)
Ten aanzien van ontslagvergoedingen van leden van de Directie hanteert Bever Holding de 
uitgangspunten zoals die zijn vastgelegd in de arbeidsovereenkomsten en laat zij zich leiden 
door de bestaande wet- en regelgeving op dit gebied. Indien de wetgeving wijzigt zal Bever 
Holding beoordelen of aanpassing van de arbeidsovereenkomsten mogelijk en noodzakelijk is. 
Vooralsnog genieten de leden van de Directie arbeidsrechtelijke rechtsbescherming zoals iedere 
werknemer.

Beschikbaarheid corporate governance documenten

Bever Holding heeft de documenten die bepalend zijn voor de corporate governance structuur, 
zoals de gedragscode, het reglement van de raad van commissarissen, klokkenluidersregeling etc. 
beschikbaar gesteld op haar website www.beverholding.nl

Organisatiestructuur N.V. Bever Holding

Bever Holding is de moedermaatschappij van een aantal dochtermaatschappijen. In Nederland kent 
Bever Holding een zevental dochters en in België twee. Bever Holding wordt bestuurd door een 
directie en heeft een onafhankelijk toezichtorgaan in de Raad van Commissarissen. Het bestuur 
van de 7 Nederlandse dochters wordt gevormd door Bever Holding en het bestuur van de Belgische 
dochters wordt ingevuld door een tweetal medewerkers van Bever Holding en een gedelegeerde 
Belgische bestuurder.

Directie

Bever Holding wordt vertegenwoordigd door haar statutaire directie. De directie is gezamenlijk 
bevoegd. De directie is verantwoordelijk voor de dagelijkse leiding binnen een met de Raad van 
Commissarissen afgestemd kader. De directie legt de doelstellingen, financieel en operationeel, en 
de strategie ter goedkeuring voor aan de Raad van Commissarissen.
De statutaire directie, de managers financiële zaken en de vennootschapssecretaresse vormen 
samen het managementteam. De directie is verantwoordelijk voor het beschikken over volledige en 
juiste informatie. 
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Raad van Commissarissen

De Raad van Commissarissen van Bever Holding bestaat sinds 6 februari 2007 uit 3 personen. De 
Raad van Commissarissen houdt toezicht op het dagelijks beleid van de Directie en zij staat de 
Directie met raad ter zijde. De Raad van Commissarissen richt zich bij de vervulling van zijn taak 
naar het belang van Bever Holding; de Raad van Commissarissen weegt daartoe de in aanmerking 
komende belangen van de bij Bever Holding betrokkenen, zoals de aandeelhouders, af. De Raad 
van Commissarissen is zelf verantwoordelijk voor de kwaliteit van zijn functioneren. Bever Holding 
stelt de Raad van Commissarissen de benodigde middelen voor het uitoefenen van zijn taak ter 
beschikking. De taken van de Raad van Commissarissen bestaan ondermeer uit:

§ Het houden van toezicht op, het adviseren en controleren van, de Directie omtrent het 
behalen van de doelstellingen van de vennootschap, de werking van het interne 
risicobeheerssysteem en de strategie en de ondernemingsrisico’s;

§ Het zorg dragen voor en handhaven van de corporate governance structuur van de 
vennootschap;

§ Het, gehoord de Directie, benoemen van de externe accountant van de vennootschap;
§ Het selecteren en voordragen ter benoeming aan de algemene vergadering van 

aandeelhouders van leden van de Directie van de vennootschap;
§ Het voorbereiden van de vaststelling van de bezoldiging en arbeidsvoorwaarden van de 

leden van de Directie;
§ Bezoldigingsbeleid voor leden van de Directie, het vaststellen van de bezoldiging en de 

contractuele arbeidsvoorwaarden van de leden van de Directie;
§ Het voorbereiden van benoeming van commissarissen en het selecteren van nieuwe 

commissarissen;
§ Het opstellen, analyseren en beoordelen van de profielschets van de samenstelling van 

de RVC;
§ Het beoordelen en evalueren van het functioneren van de Directie, de RVC en van de 

leden van de Directie en de RVC.

De Raad van Commissarissen zal jaarlijks na afloop van het boekjaar van de vennootschap een 
verslag over het functioneren en de werkzaamheden van de RVC opstellen en publiceren. Voor een 
volledig overzicht van de taken van de Raad van Commissarissen wordt verwezen naar het door de 
raad van commissarissen opgestelde reglement, te lezen op www.beverholding.nl.

Algemene vergadering van aandeelhouders en stemrecht.

Op de algemene vergadering van aandeelhouders van Bever Holding wordt een toelichting 
gegeven op de gang van zaken en wordt de algemene vergadering goedkeuring gevraagd voor bij 
de wet en statuten vastgestelde onderwerpen. Directie en Raad van Commissarissen verstrekken 
de algemene vergadering van aandeelhouders alle verlangde informatie, tenzij een zwaarwichtig 
belang zich daartegen verzet. Bever Holding maakt de vergadering bekend door plaatsing van een 
oproepingsadvertentie in de Officiële Prijscourant van Euronext en tenminste één in Nederland 
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landelijk verspreid dagblad. De notulen van de algemene vergadering van aandeelhouders worden 
na afloop van de vergadering ter beschikking gesteld conform best practice bepaling IV.3.8.

Financiële rapportage en externe accountant.

De directie is verantwoordelijk voor de juistheid, volledigheid en tijdigheid van de financiële 
rapportages. De externe accountant wordt ook betrokken bij de inhoud en publicatie van de 
jaarrekening en de daarop betrekking hebbende persberichten. De externe accountant woont de 
algemene vergadering van aandeelhouders bij en over zijn verklaring omtrent de getrouwheid van 
de jaarrekening kan hij worden bevraagd. 

Gedragscode en klokkenluiderreglement.

Bever Holding heeft een gedragscode opgesteld die van toepassing is op alle medewerkers en de 
directie. Tevens is een klokkenluiderreglement van toepassing.
De teksten van deze regelingen zijn gepubliceerd op www.beverholding.nl

100%

100%

100%
100%

100%100%100%

N.V. Bever Holding

Muntendamsche 
Investerings-

maatschappij B.V.

Plesmanlaan 
Ontwikkeling 

B.V.

European 
Property Facts 
(E.P.F.) B.V.

Kasteel van 
Grobbendonk 

N.V.

Northside Investments 
B.V.

Planvisie België N.V.

Beheer- en 
Beleggingsmaatschappij 

Bonavella N.V.

Bever Holding 
Participaties B.V.

Bever Financial 
Services B.V.

100% 100%
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16 PRO-FORMA GECOMBINEERDE FINANCIËLE INFORMATIE N.V. BEVER HOLDING

16.1 Pro-forma verkorte gecombineerde winst- en verliesrekening 2007 
(EUR x 1.000) 

N.V. Bever 

Holding

Bonavella 

Holding 

B.V.

Eliminatie 

posten

Pro forma 

aanpassing

en

Gecombine

erd pro 

forma

Accountant

scontrole 

toegepast 

Geen 

accountants

controle 

toegepast

Geen 

accountant

scontrole 

toegepast

Geen 

accountants

controle 

toegepast

Geen 

accountants

controle 

toegepast

( EUR x 1.000)

2007 2007 2007 2007 2007

EUR EUR EUR EUR EUR

Opbrengsten uit vastgoed beleggingen

Netto huuropbrengsten  -  52  -   -  52 

Waarde mutaties vastgoed beleggingen  -  (7.535)  -   -   

(7.535)

D

Overige opbrengsten 464 599 (464) A (465) B 134

Netto opbrengsten 464 (6.884) (464) (465)  

(7.349)

Totale lasten 1.033 2.288 (464) A  -  2.857 E

Bedrijfsresultaat (569) (9.172)   -  (465)  

(10.206)

Netto financieringsresultaten 267 3.849  -  (3.645) C 471             

Resultaat voor belastingen (302) (5.323)  -  (4.110)  

(9.735)

Vennootschapsbelasting 77 1.139          -  1.083           2.299           

Resultaat na belastingen (225) (4.184)  -  (3.027)  

(7.436)
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16.2 Korte beschrijving van de juridische fusie onderliggende aan de opstelling van de 
pro-forma gecombineerde financiële informatie

Op 29 december 2007 is de Fusie tussen Bever Holding en Bonavella tot stand gekomen, waarbij 
Bever kwalificeert als de verkrijgende vennootschap en Bonavella als de verdwijnende 
vennootschap. Per voornoemde datum zijn de activa en passiva van Bonavella onder algemene 
titel overgegaan op Bever Holding en verantwoord in het financiële overzicht 2007 van Bever
Holding. Voor een meer gedetailleerde beschrijving van de fusie verwijzen wij naar hoofdstuk 7 
“Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.4 “De Fusie” en 7.5. “Beschrijving van de Fusie”.

16.3 Doel en basis van Pro-forma financiële informatie

Algemeen

Deze niet door de accountants gecontroleerde financiële informatie dient uitsluitend ter illustratie en 
geeft het zuiver hypothetische effect weer indien de fusie, zoals beschreven in paragraaf 16.2 
“Korte beschrijving van de juridische fusie onderliggende aan de opstelling van de pro-forma 
gecombineerde financiële informatie”, zou hebben plaatsgevonden op 1 januari 2007. De pro-forma 
gecombineerde financiële informatie is niet noodzakelijk een indicatie van het resultaat wanneer 
daadwerkelijk de fusie per 1 januari 2007 had plaatsgevonden. Evenmin geeft deze pro-forma 
gecombineerde financiële informatie enige indicatie over het resultaat of de financiële positie van de 
gefuseerde entiteiten in de toekomst. 

Er is geen separate pro-forma balans opgenomen daar de geconsolideerde balans per 31 
december 2007, zoals opgenomen in het financiële overzicht per 31 december 2007 van Bever 
Holding, geen significante wijzigingen zou hebben ondergaan indien de transactie zou hebben 
plaatsgevonden per 1 januari 2007.

De pro-forma financiële informatie is opgenomen om te voldoen aan EU Regulation No. 809/2004 
en niet voor enig ander doel.

De pro-forma financiële informatie is opgesteld op basis van de waarderingsgrondslagen voor 
financiële verslaggeving van Bever Holding. Bever Holding stelt haar financiële verslaglegging op in 
overeenstemming met de Internationale Financial Reporting Standards (‘IFRS’), zoals aanvaard 
binnen de Europese Unie.

Deze waarderingsgrondslagen zijn opgenomen in het financiële overzicht van Bever Holding per 31 
december 2007.

Voor het doel van het opstellen van de pro-forma financiële informatie, zijn de historische cijfers van 
Bonavella aangepast aan waarderingsgrondslagen van Bever Holding volgens IFRS zoals 
aanvaard binnen de EU. Deze waarderingsgrondslagen zijn opgenomen in het financiële overzicht 
van Bever Holding per 31 december 2007. 
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De verwerking van de financiële gevolgen van de juridische fusie tussen Bever Holding en 
Bonavella is verwerkt alsof Bever Holding de activa en passiva van Bonavella heeft overgenomen. 
Voor de verwerking van de verkrijging van de activa en passiva zijn diverse standaarden 
betreffende die posten van toepassing. Voor de uitgifte van de aandelen en de transactie in het 
geheel is IFRS 2 “Share based Payment” van toepassing. 

Dit impliceert dat per de fusiedatum van 29 december 2007 de activa en passiva van Bonavella in 
het financiële overzicht van Bever Holding zijn verantwoord op basis van de boekwaarde bij 
Bonavella, eventueel gecorrigeerd voor de actuele waarde wanneer deze afwijkt van de 
boekwaarde.

De financiële gegevens worden volledig in de pro-forma gecombineerde financiële informatie 
opgenomen onder eliminatie van de onderlinge verhoudingen en transacties.

Het resultaat van Bonavella is voor de periode 29 december 2007 tot en met 31 december 2007 
reeds verantwoord in de winst-en verliesrekening van Bever. De historische geconsolideerde pro-
forma informatie van Bonavella geeft het resultaat weer over de periode 1 januari 2007 tot en met 
31 december 2007.

Ten behoeve van de inzichtelijkheid van het effect van de juridische fusie per 29 december 2007 op 
het resultaat  is een pro-forma winst- en verlies rekening opgenomen, die het gecombineerd 
resultaat  van Bonavella en Bever Holding weergeeft voor geheel  2007.

De niet gecontroleerde financiële informatie is afkomstig van en moet gelezen worden in combinatie 
met het gecontroleerde financiële overzicht 2007 van Bever Holding.

Historische financiële gegevens N.V. Bever Holding

Voor wat betreft de gegevens van Bever Holding, zoals verwerkt in de verkorte pro-forma 
gecombineerde winst- en verliesrekening 2007 wordt verwezen naar het financiële overzicht 2007 
van Bever Holding.

Historische financiële gegevens Bonavella Holding B.V.

De historische financiële gegevens van Bonavella zijn opgesteld op basis van informatie afkomstig 
uit het administratieve systeem van Bonavella. Op deze financiële gegevens is geen 
accountantscontrole toegepast.

(Deze uit het administratieve systeem van Bonavella afkomstige informatie is correct weergegeven en er zijn geen feiten 

weggelaten waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden.)

In het kader van de Fusie heeft Bonavella 100% van de aandelen in Kasteel van Grobbendonk N.V. 
en Planvisie België N.V. gekocht per 22 juni 2007. Deze entiteiten houden 15 vastgoedprojecten in 
België.
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De respectievelijke koopsommen van voornoemde Belgische vennootschappen zijn door Bonavella 
voldaan door middel van een overdracht van een gedeelte van haar vorderingen op partijen buiten 
concernverband en Aandelen Bever Holding die op dat moment werden gehouden door 
eerdergenoemde Belgische vennootschappen.

Bij het opstellen van de pro-forma financiële informatie is uitgegaan van de veronderstelling dat 
voormelde vennootschappen per 1 januari worden gekwalificeerd als 100% dochtermaatschappijen. 
Zowel Planvisie België N.V. als Kasteel van Grobbendonk N.V. kende in 2007 een verlengd 
boekjaar lopende van 1 oktober 2006 tot en met 31 december 2007. Een correctie voor de periode 
van 3 maanden in 2006 ter zake de baten en lasten van deze twee entiteiten is verwerkt in de 
financiële informatie zoals opgenomen in de historische financiële gegevens van Bonavella.

16.4 Pro-forma aanpassingen

De gemaakte pro-forma aanpassingen zijn direct gerelateerd aan de Fusie, zoals beschreven in 
hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.4 “De Fusie” en 7.5. “Beschrijving 
van de Fusie”. In de pro-forma gecombineerde financiële informatie is geen rekening gehouden met 
mogelijke toekomstige kostenbesparingen of overige synergie effecten als gevolg van de Fusie, 
noch is er rekening gehouden met eventuele kosten welke gemaakt dienen te worden om deze 
toekomstige besparingen te realiseren.

Intercompany transacties en eliminaties

A) Transacties die hebben plaatsgevonden tussen Bever Holding en Bonavella gedurende 2007 
worden beschouwd als intercompany transacties. De eliminatie betreft de management fee 
gedurende het jaar in rekening gebracht bij Bonavella en haar groepsmaatschappijen voor 
een bedrag van EUR 464.000.

Pro-forma aanpassingen

B) Deze aanpassing betreft een tweetal resultaten op ter beurze genoteerde effecten die in het 
jaar 2007 zijn gerealiseerd. Beide posities zijn met de fusie geliquideerd. Indien de Fusie per 
1 januari 2007 had plaatsgevonden was deze positie per die datum geliquideerd en was er 
derhalve geen resultaat op de effecten behaald in 2007.

C) Deze aanpassing betreft een vrijval van een voorziening ter zake mogelijke verplichtingen uit 
hoofde van de oplevering van een vastgoedproject. Deze vrijval is verdisconteerd bij de 
vaststelling van de ruilverhoudingen in het kader van de Fusie per 29 december 2007. Indien 
de fusie per 1 januari 2007 had plaatsgevonden zou deze bate niet in de winst en 
verliesrekening van 2007 zijn verantwoord. In deze aanpassing is voorts begrepen een 
correctie op fout gerubriceerd activum.
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Bij de berekening van de vennootschapsbelasting is rekening gehouden met het nominale 
basistarief in Nederland van 25,5 % en in België 34 %.%

Toelichting op de gecombineerd Pro-forma winst en verliesrekening

Waardevermindering vastgoed
D) De waardeverminderingen vastgoed heeft betrekking op de waardedaling van de twee 

vastgoedposities in Aalsmeer en Leiden. Deze posities waren per 31 december 2006 voor 
ca. EUR 26.500.000 opgenomen in de balans van Bonavella. Gedurende het jaar heeft 
Bonavella het contract met Regiobouw voor de ontwikkeling van deze locaties ontbonden, 
zoals opgenomen in Hoofdstuk 7 “Informatie over N.V. Bever Holding”, paragraaf 7.9  
“Juridische procedures”. De posities zijn afgewaardeerd tot het bedrag van de hypothecaire 
inschrijving op deze posities. 

Overige financiële baten
E) In de overige financiële baten is voor een bedrag van EUR 2.700.000 opgenomen in verband 

met de afwikkeling van een vordering op een niet gerelateerde maatschappij. Het bedrag 
betreft een vrijval van de voorziening op verschuldigde rente over boekjaren voor 2007 en  
additionele boeterente.

16.5 Assurance rapport bij de pro-forma gecombineerde winst- en verliesrekening 2007

Aan de directie van N.V. Bever Holding

Assurance-rapport van de accountant

Opdracht
Wij rapporteren over de pro-forma gecombineerde financiële informatie van N.V. Bever Holding (de 
‘pro-forma financiële overzichten’), zoals opgenomen op pagina 182 van het prospectus, die, 
uitsluitend ter illustratie, overeenkomstig de in paragraaf 16.3 van dit prospectus vermelde basis, is 
opgesteld om informatie te verstrekken over de invloed die de fusie tussen N.V. Bever Holding en 
Bonavella Holding B.V. gehad zou kunnen hebben op het “Financieel overzicht 2007”, zoals 
opgenomen in paragraaf 15.7 van dit prospectus, dat op basis van de grondslagen voor financiële 
verslaggeving, zoals geadopteerd door N.V. Bever Holding (de ‘Onderneming’), is opgesteld. Deze 
grondslagen zijn opgenomen op pagina 145 tot en met 152 van dit prospectus.

De directie is verantwoordelijk voor het samenstellen van de pro-forma financiële overzichten 
overeenkomstig de vereisten van de Verordening van de Commissie (EC) No 809/2004. Onze 
verantwoordelijkheid is een oordeel te vormen zoals vereist volgens de Verordening van de 
Commissie (EC) No 809/2004, ten aanzien van het op de juiste wijze samenstellen van de pro-
forma financiële overzichten. Het verstrekken van dit oordeel houdt niet in dat wij mogelijke 
rapporten of verklaringen herzien of aanvullen die wij eerder hebben verstrekt ten aanzien van 
financiële overzichten gebruikt bij de samenstelling van de pro-forma financiële overzichten, noch 
accepteren wij verantwoordelijkheid voor dergelijke rapporten of verklaringen buiten onze 
verplichting ten opzichte van diegenen voor wie deze rapporten of verklaringen waren bestemd op 
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de data waarop deze zijn verstrekt, noch vereist voornoemd oordeel een controle van historische 
financiële overzichten ten aanzien van de aannames die zijn samengevat in de bijbehorende 
toelichting.

Werkzaamheden
Wij hebben onze werkzaamheden overeenkomstig Nederlandse wetgeving uitgevoerd, met inbegrip 
van Standaard 3000, ‘Assurance-opdrachten anders dan opdrachten tot controle of beoordeling van 
historische financiële informatie’. De werkzaamheden die wij hebben uitgevoerd ten behoeve van 
het opstellen van dit rapport - hetgeen niet gepaard is gegaan met onafhankelijk onderzoek van 
enige onderliggende financiële overzichten, met inbegrip van hun aanpassing aan de grondslagen 
van de Onderneming, noch van de pro-forma aannames vermeld in de pro-forma toelichting -
bestond voornamelijk uit vergelijken van de onaangepaste financiële overzichten met de 
brondocumenten, overwegen van het bewijs ter ondersteuning van de pro-forma aanpassingen en 
bespreken van de pro-forma financiële overzichten met de directie van de onderneming. Wij 
hebben onze werkzaamheden zodanig gepland en uitgevoerd dat wij de informatie en uitleg hebben 
verkregen die wij noodzakelijk achtten teneinde een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat 
de pro-forma financiële overzichten zijn samengesteld overeenkomstig voornoemde grondslag en 
dat deze grondslag consistent is met de grondslagen van de Onderneming.

Oordeel
Wij zijn van oordeel dat:

• de pro-forma financiële overzichten op de juiste wijze zijn samengesteld, overeenkomstig 
de grondslag vermeld in paragraaf 16.3 van dit prospectus; en

• die grondslag consistent is met de grondslagen van de Onderneming zoals omschreven in 
de toelichting op het “Financieel overzicht 2007” van de Onderneming voor de periode 
geëindigd op 31 december 2007, zoals opgenomen op pagina 145 tot en met 152 van dit 
prospectus.

Overige zaken
1 Aard van pro forma financiële overzichten

Vanwege hun aard hebben de pro forma financiële overzichten betrekking op een 
hypothetische situatie en zijn om die reden geen afspiegeling van de feitelijke financiële 
positie of resultaten van de Onderneming ingeval de transactie of gebeurtenis zich had 
voorgedaan aan het begin van de rapporteringsperiode.

2 Beperking van gebruik en verspreiding
Dit rapport is vereist overeenkomstig de Verordening van de Commissie (EC) No 809/2004 
en wordt verstrekt ter naleving van die Verordening, en niet voor enig ander doel. 

Amsterdam, 24 april 2008
Deloitte  Accountants B.V.

Drs. P. Kuijpers RA
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Bijlage I Akte van Fusie, Fusievoorstel en toelichting
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Bijlage II Waarderingsverklaring van DTZ Zadelhoff


