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s. Financiéle kenmerken

Het doel van het Vastgoedfonds is het gezamenlijk
beleggen in Vastgoed door de aankoop en exploi-
tatie van 13 hoogwaardige winkelruimten, een fit-
nesscentrum en een bewaakte fietsenstalling in de
kelder op een uitstekende locatie. Beleggen in het
Vastgoedfonds vindt plaats naar rato van ieders kapi-
taalinbreng. De Beheerder zal naar verwachting niet
eerder dan na zeven jaar een voorstel tot verkoop
doen, waarna bij meerderheid van stemmen beslo-
ten kan worden om tot verkoop van het Vastgoed
over te gaan.

Voor verdere uitleg en onderbouwing van de diverse
terminologieén, rendementen opbrengsten, kosten
en vergoedingen, verwijzen we naar hoofdstuk 10
‘Definities en interpretatie’.

8.1 DE FONDSINVESTERING
In onderstaand overzicht wordt een uitsplitsing
gegeven van de totale Fondsinvestering.

Koopprijs Vastgoed 16.887.500

Notariskosten + taxatiekosten 101.325
Selectie-en acquisitiekosten 212.360

Kosten koper 313.685

Koopprijs Vastgoed v.o.n. 17.201.185

Marketing- en adviseurskosten 195.000
Oprichtingskosten entiteiten 25.331
Structureringskosten 633.281
Initi€le kosten 853.612

Financieringskosten 83.860

Financieringskosten 83.860

Liquiditeitsreserve 11.342

Fondsinvestering 18.150.000

De Kosten koper zijn de kosten in verband met de
verwerving van het Vastgoed, te weten: Notariskosten,
taxatiekosten en de Selectie- en acquisitiekosten. Het
Vastgoed is vrijgesteld van overdrachtsbelasting aan-
gezien het een nieuwbouwobject betreft.

De Selectie- en acquisitiekosten betreft een vergoe-
ding aan de Initiatiefnemer waaruit zij de kosten van:
(i) de selectie en de beoordeling van het Vastgoed, (ii)
het voeren van de onderhandelingen (makelaarsacti-
viteiten) op basis van een marktconform tarief, en (iii)
de due diligence onderzoeken, zal voldoen.

Deze kosten zijn gesteld op 1,25% van de Koopprijs

van het Vastgoed. Uit deze vergoeding zal de
Initiatiefnemer de makelaarskosten voldoen.

De Initiéle kosten zijn de kosten verband houdende
met de totstandkoming van het Vastgoedfonds

en bestaan uit: Marketing- en adviseurkosten,
Oprichtingskosten entiteiten en Structureringskosten.

Structureringskosten betreft een vergoeding aan
de Initiatiefnemer, ter grootte van 3,75% van de
Koopprijs van het Vastgoed.

De onder Notariskosten, Marketing- en adviseurkosten,
Oprichtingskosten entiteiten en Financieringskosten
genoemde bedragen betreffen een schatting.

De werkelijke kosten zullen worden doorbelast aan
het Vastgoedfonds. Hierdoor zal de omvang van de
Liquiditeitsreserve bij aanvang kunnen afwijken van
de in voorgaande tabel opgenomen inschatting.

De Financieringskosten zijn de kosten die bij het aan-
gaan van de hypothecaire financiering door de bank
in rekening worden gebracht, zie voor verdere onder-
bouwing 8.2 ‘de Financiering'.

Naast de Initiéle kosten, die voor rekening komen

van het Vastgoedfonds, is een Participant eenmalig
Emissiekosten verschuldigd aan de Beheerder van
3% van de Deelnamesom.

8.2 DE FINANCIERING

De Fondsinvestering, inclusief bijkomende kos-

ten, bedraagt ca. € 18,15 miljoen. De cv financiert
deze belegging voor ca. 31,7% met eigen vermo-
gen (€ 5,75 miljoen). Naast het eigen vermogen
verstrekt de verkoper van het Vastgoed, ASR
Levensverzekeringen N.V,, een renteloze achterge-
stelde lening van € 1,5 miljoen (ca. 8,3%). De FGH
Bank N.V. verstrekt een hypothecaire lening van
circa 60,1% van het fondsvermogen (€ 10,9 miljoen).

Het eigen vermogen wordt door de Participanten
verstrekt door middel van de plaatsing van 1.150
Participaties van € 5.000 per stuk.

De verkoper van het Vastgoed is bereid gevonden
om een deel van de Koopprijs als achtergestelde ren-
teloze lening te verstrekken aan het Vastgoedfonds,
aangezien zij het Vastgoed wenste te leveren
voordat de Participaties waren geplaatst. De achter-
gestelde renteloze lening van € 1,5 miljoen wordt
verstrekt door de verkoper van het Vastgoed, ASR
Levensverzekeringen N.V. Deze lening dient te wor-
den afgelost bij verkoop van het Vastgoed door het
Vastgoedfonds indien het Vastgoed voor tenminste

ANNEXUM




de verkoopprijs ad € 16.887.500,- wordt verkocht. Is
de verkoopopbrengst lager, dan wordt het bedrag van
€ 1,5 miljoen verlaagd met het verschil tussen de ver-
koopprijs en voornoemd bedrag van € 16.887.500,-.
Dit deel van de lening wordt alsdan kwijtgescholden.
Indien het Vastgoed door het Vastgoedfonds zal
worden verkocht voor een verkoopprijs die lager

ligt dan € 16.887.500,-, en derhalve een deel van de
achtergestelde lening zal worden kwijtgescholden,
heeft ASR Levensverzekeringen N.V. een ‘right of first
refusal’ met betrekking tot het Vastgoed. Dit betekent
dat zij het recht heeft om het Vastgoed te kopen voor
dezelfde prijs en onder dezelfde voorwaarden als
waaronder het Vastgoedfonds aan een derde wenst
te verkopen. Over de achtergestelde lening is geen
rente verschuldigd.

Voorts wordt een hypothecaire geldlening verstrekt
door FGH Bank N.V. van in totaal € 10,9 miljoen. De
lening zal worden opgenomen, en de looptijd zal dus
ingaan, zodra de Koopprijs van het Vastgoed (minus
de achtergestelde lening) verschuldigd wordt. De
Koopprijs van het Vastgoed (minus de achtergestelde
lening) wordt verschuldigd op het moment waarop
alle Participaties zijn geplaatst bij beleggers.

De prognoses in dit Prospectus zijn gebaseerd op
een bindende offerte voor financiering van de FGH
Bank N.V. De belangrijkste kenmerken van deze
lening zijn de volgende:

Vastgoedfonds een rente verschuldigd van 1,50% op
jaarbasis.

Aflossing

De aflossing op de hypothecaire lening is gedurende
de looptijd 0,5% per jaar van de oorspronkelijk hoofd-
som. De hypothecaire lening is afgesloten voor een
periode van vijf jaar. Het restant van de hypothecaire
lening dient bij het verstrijken van de looptijd te wor-
den afgelost, tenzij de looptijd van de hypothecaire
lening wordt verlengd. Indien de looptijd van de hypo-
thecaire lening niet wordt verlengd dienen de voor
aflossing benodigde middelen te worden verkregen
door verkoop van het Vastgoed of herfinanciering.

In de exploitatieprognose is ervan uitgegaan dat de
Beheerder aan het einde van de looptijd tegen dezelfde
rentecondities en zonder kosten kan herfinancieren.
Tevens is aangenomen dat na afloop van de looptijd
van de financiering kan worden geherfinancierd onder
dezelfde aflossingsvoorwaarden.

Indien noodzakelijk of gewenst, bijvoorbeeld bij het
verstrijken van de looptijd van de financiering of de
rentevaste periode, of bij (tijdelijke) liquiditeitstekor-
ten is de Beheerder gerechtigd tegen marktconforme
voorwaarden (her-) financieringsovereenkomsten met
geldverstrekkers aan te gaan. De Beheerder zal zich
hierbij laten leiden door de actuele marktomstandig-
heden en de belangen van Participanten en is hierbij
niet gebonden aan bepaalde grenswaarden.

Hoofdsom EUR 10.900.000

Rentepercentage

Vaste rente gedurende de looptijd: 4,44%

Looptijd 5 jaar

Periodieke aflossing

0,5% per jaar van de oorspronkelijke hoofdsom

Financieringskosten Indicatie: € 83.860

Zekerheden
te Lelystad;

- Eerste hypothecaire inschrijving op de winkels aan het Wisselplein project Blok A

- eerste pandrecht op de huurcontracten;
- eerste pandrecht op de door ASR Vastgoed Ontwikkeling N.V. afgegeven huurgarantie
- eerste pandrecht op de verzekeringspenningen.

Rente

De hypothecaire lening zal een vaste rente kennen
gedurende de looptijd van vijf jaren. Het rentepercen-
tage (inclusief opslagen) is ten tijde van de levering

van het Vastgoed gefixeerd voor de gehele looptijd en
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bedraagt 4,44% per jaar. Deze rente is voor het eerst

verschuldigd per ingangsdatum van de hypothecaire
financiering. De hypothecaire financiering gaat in

op het moment dat de koopprijs verschuldigd wordt,
te weten het moment waarop alle Participaties zijn
geplaatst bij beleggers en volgestort.

Het Vastgoedfonds is op 16 december 2011 opgericht
en op 19 december 2011 is het Vastgoed geleverd,
waarbij de gehele koopsom schuldig is gebleven. Voor
het schuldig blijven van de koopsom is het
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8.3 EXPLOITATIE PROGNOSE

Het geprognosticeerd gemiddeld enkelvoudig Direct
beleggersrendement bedraagt 8,7% voor belastingen
per jaar. In de exploitatieprognose wordt een prog-

nose weergegeven van de exploitatie over de eerste punten.

10 Boekjaren. In het (verlengde) eerste Boekjaar is

Vermogensstructuur

Eigen vermogen
Renteloze achtergestelde lening

Vreemd vermogen

Uitgangspunten

Bruto Aanvangsrendement
(BAR v.o.n.)

Theoretische bruto huuropbrengst
Exploitatie-uitgaven
Beheervergoeding

Fondskosten

Prognose indexatie

ervan uitgegaan dat de exploitatie start op de datum
waarop het Vastgoed aan het Vastgoedfonds is gele-
verd (19 december 2011). Bij de prognose van de

exploitatie is uitgegaan van de navolgende uitgangs-
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EUR 5.750.000 (ca. 31,7%)

EUR 1.500.000 (ca. 8,3%)

EUR 10.900.000 (ca. 60,1%)

6,7%

EUR 1.150.315 (excl. btw peildatum 1 januari 2012)

11,5% van de Bruto huuropbrengst (excl. BTW)

5,0% van de Bruto huuropbrengst (excl. BTW)

EUR 25.000 per jaar geindexeerd (excl. BTW)

2,0%
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Jaar 2012 2013 2014
Inkomsten

Theoretische bruto huuropbrengst 1.193.883 1.179.186 1.202.770
Leegstand (Aanname Huurderving) (11.939) (11.792) (12.028)
Bruto huuropbrengsten 1.181.945 1.167.394 1.190.742
Uitgaven

Exploitatie-uitgaven (137.274) (135.584) (138.296)
Beheervergoeding (59.097) (58.370) (59.537)
Fondskosten (25.000) (25.500) (26.010)
Operationele uitgaven (excl. Rentekosten) (221.371) (219.454) (223.843)
Exploitatieresultaat 960.574 947.940 966.899
Rentekosten (436.631) (482.145) (479.725)
Direct resultaat 523.942 465.795 487.174
Hypotheek per aanvang jaar 10.900.000 10.859.125 10.804.625
Aflossingpercentage 0,50% 0,50% 0,50%
Aflossing (40.875) (54.500) (54.500)
Direct resultaat minus aflossing 483.067 411.295 432.674
Direct beleggersrendement per participatie in EUR 375 380 390
Direct beleggersrendement per participatie in % 7,5% 7,6% 7,8%
Gemiddeld direct beleggersrendement per jaar in % 8,7%

Liquiditeitsreserve 63.159 37.455 21.628

Let op: de waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toe-

komst. Het uiteindelijke rendement is mede athankelijk van wanneer het Vastgoed daadwerkelijk wordt verkocht. Bij de

prognose is rekening gehouden met een periode van 10 jaar. Voor de verkoop is van de veronderstelling uitgegaan dat het

Vastgoed na 10 jaar wordt verkocht.

De bovenstaande exploitatieprognose is gebaseerd op
de verwachte kasstromen uit de exploitatie van

het Vastgoed. Omdat Participaties beperkt verhandel-
baar zijn is de waardeontwikkeling van het Vastgoed
gedurende de looptijd niet in de exploitatieprognose
opgenomen, maar in paragraaf “Verkoop”.

De exploitatieprognose geeft het geprognosticeerd
enkelvoudig Direct beleggersrendement weer. Het
Direct beleggersrendement is gebaseerd op de gepro-
gnosticeerde jaarlijkse operationele kasstromen van
het het Vastgoedfonds. Deze weergave van het resul-
taat (op kasbasis) kan afwijken van de in de jaarlijkse
verslaggeving gepresenteerde overzichten. Voor addi-
tionele uitleg inzake huuropbrengsten wordt verwe-
zen naar de paragraaf 8.5 ‘Huurinkomsten’.

Voor additionele uitleg inzake kosten en vergoedin-
gen wordt verwezen naar de paragraaf 8.6 ‘Uitgaven’
en hoofdstuk 10 ‘Definities en interpretatie’.

Bij de berekening van de exploitatieprognose en de
verkoopprognose opgenomen in paragraaf 8.7 is
gebruik gemaakt van een rekenmodel waarbij uit-
gegaan wordt van de volgende veronderstellingen.
Afwijkingen in deze veronderstellingen hebben
invloed op het geprognosticeerde rendement.

Bij de berekening van de exploitatieprognose en de
verkoopprognose opgenomen in paragraaf 8.7 is
gebruik gemaakt van een rekenmodel waarbij uit-
gegaan wordt van de volgende veronderstellingen.
Afwijkingen in deze veronderstellingen hebben
invloed op het geprognosticeerde rendement.




1.226.825 1.251.362 1.276.389 1.301.917 1.327.955 1.354.514 1.381.604
(12.268) (12.514) (12.764) (13.019) (13.280) (13.545) (13.816)
1.214.557 1.238.848 1.263.625 1.288.898 1.314.676 1.340.969 1.367.788
(141.061) (143.883) (146.760) (149.696) (152.689) (155.743) (158.858)
(60.728) (61.942) (63.181) (64.445) (65.734) (67.048) (68.389)
(26.530) (27.061) (27.602) (28.154) (28.717) (29.291) (29.877)
(228.319) (232.886) (237.543) (242.295) (247.140) (252.082) (257.124)
986.238 1.005.962 1.026.082 1.046.603 1.067.536 1.088.887 1.110.664
(477.306) (474.886) (472.466) (470.046) (467.626) (465.207) (462.787)
508.932 531.076 553.616 576.556 599.909 623.680 647.878
10.750.125 10.695.625 10.641.125 10.586.625 10.532.125 10.477.625 10.423.125
0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50% 0,50%
(54.500) (54.500) (54.500) (54.500) (54.500) (54.500) (54.500)
454.432 476.576 499.116 522.056 545.409 569.180 593.378
395 415 435 460 475 500 520
7,9% 8,3% 8,7% 9,2% 9,5% 10,0% 10,4%
21.811 ‘ 21.137 20.003 13.060 12.219 6.399 1.777
a) Eris een indexering toegepast op zowel de huur- verschuldigd is in verband met het schuldig blijven
inkomsten als de kosten en vergoedingen. In het van de koopsom in de plaats. Voor de berekening
model is uitgegaan van een inflatiepercentage van van de financieringsrente is uitgegaan van een
2,0%. gelijkblijvende rente en aflossingspercentage na
b) De looptijd waarvan wordt uitgegaan in de afloop van de looptijd van de (rentevaste periode
exploitatieprognose van het Vastgoedfonds van de) financiering.
bedraagt 10 Boekjaren. e) Op basis van de (technische) due diligence is
) Bij de verkoop van het Vastgoed wordt in het model een percentage van 11,5% van de
in het rekenmodel uitgegaan van dezelfde Theoretische bruto huuropbrengsten opgenomen
Kapitalisatiefactor die bij aankoop werd onder de Exploitatie-uitgaven.
gehanteerd waarbij de geschatte huurinkomsten f) De in het model opgenomen Liquiditeitsreserve
van het tiende Boekjaar zijn aangehouden. wordt aangehouden voor onvoorziene uitgaven
d) In de berekening is er voor de rentekosten van dan wel voor tegenvallers in de ontvangsten
uit gegaan dat de koopprijs van het Vastgoed en is daarvan afhankelijk. In de prognose wordt
verschuldigd wordt met ingang van het twee- gedurende de looptijd ervan uitgegaan dat de
de kwartaal 2012. Tot deze datum is de rente Liquiditeitsreserve ten minste circa € 1.777
opgenomen die aan de verkoper van het Vastgoed bedraagt.
verschuldigd is in verband met het schuldig g) De Kosten koper en de Initiéle kosten zijn

blijven van de koopsom (1,50% per jaar).

Met ingang van 1 april 2012 treedt de financie-
ringsrente van de door FGH Bank N.V. ver-
strekte hypothecaire financiering voor de

rente die aan de verkoper van het Vastgoed

percentueel gebaseerd op de Koopprijs van

het Vastgoed, als volgt:

Notariskosten en taxatiekosten (0,6% van de
Koopprijs), Selectie- en acquisitiekosten (1,25%
van de Koopprijs), Marketing- en adviseurskosten
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(0,9% van de Koopprijs),Oprichtingskosten enti-
teiten (0,15% van de Koopprijs) en
Structureringskosten (3,75% van de Koopprijs).

h) Een aanname in de exploitatieprognose is dat de
winkelruimte in het Vastgoed na expiratie van
een huurcontract direct/onmiddellijk zal worden
verhuurd en alsdan tegen de huidige huur-
prijs geindexeerd voor inflatie. In het exploita-
tieoverzicht is verder rekening gehouden met een
Leegstand van 1% van de Theoretische bruto
huuropbrengsten.

i) Het Directe beleggersrendement is gebaseerd op
de geprognosticeerde jaarlijkse operationele kas-
stromen van het Vastgoedfonds.

j) In de exploitatieprognose is rekening gehou-
den met een Beheervergoeding van 5% van de
Theoretische huuropbrengsten, conform het
percentage opgenomen in de Overeenkomst
inzake Beheer.

k) De Fondskosten worden in de exploitatieprognose
initieel begroot op € 25.000 op jaarbasis, en
vervolgens elk jaar geindexeerd.

De Beheerder heeft geen invloed op de aanname

genoemd onder a) en heeft in beperkte mate invloed
op de overige aannames en veronderstellingen.

Inflatie

In de exploitatieprognose wordt het exploitatieresultaat
weergegeven over tien Boekjaren na oprichting

van het Vastgoedfonds (derhalve niet noodzakelijker-
wijs kalenderjaren). De wijze waarop het resultaat
(op kasbasis) in de exploitatieprognose is gepresen-
teerd kan afwijken van de wijze van presenteren in
de (half)jaarlijkse verslaggeving. De hoogte van het
werkkapitaal is, naar het oordeel van de Beheerder,
toereikend om aan de huidige behoefte van het
Vastgoedfonds te voldoen.

In de exploitatieprognose onder “Direct beleggers-
rendement per participatie” staat vermeld welke
uitkering aan Participanten in enig jaar wordt voor-
zien. Het uitkeringsbeleid staat nader omschreven in
paragraaf 8.6.

8.4 SCENARIO ANALYSES

De exploitatieprognose is met de grootste zorgvuldig-
heid vastgesteld op basis van aannames die op het
moment van het ter perse gaan van dit Prospectus
re€el worden verondersteld. Om een indruk te geven
van de wijze waarop het gemiddeld enkelvoudig
Direct beleggersrendement afthankelijk is van enkele
belangrijke aannames, wordt de invloed van veran-
derende omstandigheden hieronder weergegeven.
Voor de Scenario Analyse van de geprognosticeerde
winstuitkering bij verkoop van het Vastgoed wordt
verwezen naar paragraaf 8.7 ‘Verkoop'.

In de onderstaande tabel staat een overzicht van de prognose van het gemiddeld

enkelvoudig Direct beleggersrendement bij verschillende inflatiepercentages.

Inflatiepercentage = Prognose gemiddeld enkelvoudig
Direct beleggersrendement

Inflatie > dan prognose 3,0%

9,5%

Inflatie = prognose 2,0%

8,7%

Inflatie < dan prognose 1,0%

7,9%

Rentelasten

In de onderstaande tabel staat een overzicht van de prognose van het gemiddeld

enkelvoudig Direct beleggersrendement bij verschillende rentepercentages.

Rentepercentage = Prognose gemiddeld enkelvoudig
Direct beleggersrendement

Rente < dan prognose 3,44%

10,3%

Rente = prognose 4,44%

8,7%

Rente > dan prognose 5,44%

7,0%

Exploitatie-uitgaven

In de onderstaande tabel staat een overzicht van de prognose van het gemiddeld

enkelvoudig Direct beleggersrendement bij verschillende hoogten van de

Exploitatie-uitgaven.

Exploitatie-uitgaven ~ Prognose gemiddeld enkelvoudig
percentage  Direct beleggersrendement

Exploitatie < dan prognose 10,5%

8,9%

Exploitatie = prognose 11,5%

8,7%

Exploitatie > dan prognose 12,5%

8,5%




8.5 HUURINKOMSTEN
De huren worden bij het Vastgoed jaarlijks gein-

dexeerd volgens de gebruikelijke consumentenprijs-
index (CPI) gepubliceerd door het Centraal Bureau
voor de Statistiek (CBS). In de rendementsprognose
is een indexering van 2,0% per jaar aangehouden
voor zowel de huur als de Exploitatie-uitgaven. De
toekomstige inflatie is een aanname en is derhalve
een onzekere factor. De consumentenprijsindex
heeft zich in de periode 2000 tot en met 2011 tussen
de 1,1% en de 4,5% gemiddeld per jaar bewogen®.
In paragraaf 8.4 Scenario Analyses is een overzicht
opgenomen van de prognose van het gemiddeld
enkelvoudig Direct beleggersrendement bij verschil-
lende inflatiepercentages

Bij de berekening is met een Leegstand van 1,0%
van de Theoretische bruto huuropbrengst rekening
gehouden. Een andere aanname in de exploitatie-
prognose is dat de winkelruimte in het Vastgoed na
expiratie van een huurcontract direct/onmiddellijk
zal worden verhuurd en alsdan tegen de huidige
huurprijs geindexeerd voor inflatie.

8.6 UITGAVEN

De Operationele Kosten betreffen alle uitgaven met
betrekking tot de exploitatie van het Vastgoedfonds
en het Vastgoed die niet uitdrukkelijk voor rekening
komen van de Beheerder, doch exclusief rentekosten en
aflossingen verband houdende met de Financiering,
waarvan de voornaamste hieronder worden beschreven,
te weten de: Exploitatie-uitgaven, de Beheervergoeding
en de Fondskosten.

Exploitatie-uitgaven.

Onder de Exploitatie-uitgaven worden onder andere
de volgende uitgaven opgenomen: gemeentelijke
belastingen, verzekeringen, onderhoud, property
management en Servicekosten voor rekening eige-
naar. De Exploitatie-uitgaven die in de overzichten
zijn opgenomen zijn gebaseerd op schattingen van
de onderstaande uitgaven en zijn herleid tot een per-
centage van de huurinkomsten. Het is de verwach-
ting dat circa 11,5% van de Theoretische bruto huur-
opbrengst besteed zal worden aan de exploitatie van

8 www.cbs.nl;
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het Vastgoed. De Exploitatie-uitgaven worden recht-
streeks aan het Vastgoedfonds in rekening gebracht.
De voornaamste vier soorten Exploitatie-uitgaven
worden hieronder meer uitgebreid beschreven.

- Gemeentelijke belastingen

Onder gemeentelijke belastingen worden de uitgaven
in verband met de onroerende zaak belasting (OZB),
rioolrechten en waterschapslasten opgenomen.

De OZB wordt benaderd aan de hand van de door de
gemeente getaxeerde waarde. In het prognose is uit-
gegaan van een totale uitgave voor OZB, rioolrechten
en waterschapslasten van 4,3% van de Theoretische
bruto huuropbrengst.

- Verzekeringen

Op basis van de herbouwwaarde is voor het Vastgoed
een uitgebreide opstal- en brandverzekering afgeslo-
ten. De kosten voor deze verzekering, inclusief de
herbouwwaarde taxatie, komen voor rekening van
het Vastgoedfonds. In de prognose is uitgegaan van
een totale uitgave voor verzekeringen van 0,5% van
de Theoretische bruto huuropbrengst.

- Onderhoud

Op basis van de technische due diligence rapportage
is een inschatting gemaakt van de jaarlijkse onder-
houdskosten. In de exploitatieprognose wordt rekening
gehouden met een percentage van 3,0% van de
Theoretische bruto huuropbrengst.

- Property management
De Beheerder draagt zorg voor (de uitbesteding
van) het property management. De Property

Management Vergoeding betreft de marktconforme
kosten van het property management en zullen
door de Beheerder aan het Vastgoedfonds worden
gefactureerd conform de meest recente versie van
de tariefkaart van de Beheerder. De tarieven die de
Beheerder voor de verschillende onderdelen van het
property management in rekening brengt worden
op aanvraag kosteloos toegestuurd. De tarieven voor
het property management kunnen elk kalenderjaar
worden aangepast indien de marktomstandigheden




(inflatie, huurmarkt) hiertoe aanleiding geven. De
Beheerder hanteert bij het vaststellen van de tarie-
ven het uitgangspunt dat de vergoeding de met de
werkzaamheden gemoeide kosten zal dekken, met
dien verstande dat de tarieven te allen tijde markt-
conform zullen blijven. Het property management
van het Vastgoed zal, tot het moment waarop alle
Participaties zijn geplaatst bij beleggers en volge-
stort, worden uitgevoerd door de verkoper van het
Vastgoed, onder dezelfde voorwaarden als die de
Beheerder na overname van het property manage-
ment zal hanteren. De Beheerder zal daarna in de
uitvoering van het property management samen-
werken met Kruse & Lampo Vastgoedmanagement
(technisch property management). De meest recente
tariefkaart van de Beheerder kan door geinteres-
seerden worden geraadpleegd via de Website van
Annexum. In het prognose is uitgegaan van een
totale uitgave voor property management van 3,75%
van de Theoretische bruto huuropbrengst.

Vergoedingen aan Beheerder

De Beheervergoeding bedraagt 5,0% (exclusief BTW)
van de Bruto huuropbrengst van het Vastgoed voor
het beheer van het Vastgoedfonds. Hieronder wor-
den alle handelingen verstaan die nodig zijn om het
Vastgoedfonds te laten functioneren, zoals het fund
management en het asset management. Bij verkoop
of in geval van overdracht van Participaties ingeval
van een bod op alle Participaties (dan wel een trans-
actie vanwege een fusie), ontvangt de Beheerder een
Begeleidingsvergoeding van 1,25% over de verkoop-
opbrengst (dan wel transactiewaarde) voor de bege-
leiding van het verkoopproces (dan wel transactie).
Uit de Begeleidingsvergoeding zal de Beheerder
een eventueel bij de transactie betrokken makelaar
voldoen. Daarnaast heeft de Beheerder recht op een
Performancevergoeding, zoals verder beschreven in
paragraaf 8.7.

Fondskosten

De Fondskosten worden initieel begroot op € 25.000
op jaarbasis, en vervolgens elk jaar geindexeerd. In
de Fondskosten zijn begrepen de Bewaarvergoeding
(€ 4.000 jaarlijks) en de kosten voor het bestuur van
de Beherend Vennoot (€ 1.500). Hiernaast worden
onder deze post onder meer opgenomen de kosten
met betrekking tot accountant, kosten in verband
met het toezicht door AFM, marketing en de kosten
voor fiscaal en juridisch advies die gedurende de
looptijd worden gemaakt (€ 19.500). In de exploita-
tieprognose is de inschatting van deze gedurende de
looptijd geindexeerd.

Rentekosten

Het hypotheekrentepercentage is gefixeerd (4,44%)
gedurende de looptijd van de hypothecaire financie-
ring (vijf jaar). Tot het moment waarop de hypothe-
caire financiering wordt opgenomen wordt onder
deze post de rente op de schuldig gebleven koopsom
verantwoord (1,50%). In het exploitatieoverzicht is uit-
gegaan van een ongewijzigd rentepercentage na afloop
van de looptijd van de hypothecaire financiering.

Aflossing

De aflossing betreft de periodieke aflossing op de
hypothecaire financiering gedurende de looptijd van de
hypothecaire lening, te weten 0,5% van de oorspronkelijke
hoofdsom per jaar. In het exploitatieoverzicht is uitgegaan
van een ongewijzigd aflossingspercentage na afloop
van de looptijd, bijvoorbeeld door verlenging van de
looptijd van de hypothecaire lening of herfinanciering.

Total Expense Ratio

In onderstaande tabel wordt de prognose weergegeven
van de Total Expense Ratio. De Total Expense Ratio
is berekend conform eisen die daaraan gesteld worden
door de STV.

TOTAL EXPENSE RATIO

Derden Aanbieder/beheerder Totaal
Eenmalige kosten
Initiéle kosten (vastgoedfonds) 220.331 633.281 853.612
Verkoopkosten (vastgoed) 243.970 280.917 524.888
Doorlopende kosten (totaal over 10 jaar)
Fondskosten (vastgoedfonds) 273.742 273.742
Exploitatie-uitgaven (vastgoed) 983.729 476.115 | 1.459.844
Beheervergoeding (vastgoedfonds) 628.471 628.471
Totaal 1.721.773 2.018.785 | 3.740.558
TER (vastgoed + vastgoedfonds)
Total Expense Ratio (per jaar) 1,0% 1,1% 2,1%
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Verkoopkosten zijn de kosten direct verbonden met
de verkoop van vastgoed zoals o.a. (niet limitatief)
de kosten voor het ontslaan van het Vastgoed uit
hypothecair verband en eventuele op de verkoop
betrekking hebbende transactiekosten (waaonder
de Begeleidingsvergoeding en de Performance-
vergoeding)

Uitkeringsbeleid

Tweemaal per jaar zal de beschikbare cashflow,
onder toeziend oog van de Bewaarder, door de
Beheerder worden uitgekeerd aan de Participanten.
Naar verwachting in juni van elk jaar vindt een
voorlopige uitkering plaats over het eerste halfjaar,
gevolgd door een uitkering naar verwachting in
december over het tweede halfjaar. De eerste uitke-
ring wordt, afhankelijk van de snelheid waarmee de
Participaties worden geplaatst en volgestort, verwacht
in juni 2012. Indien de Participaties in juni 2012
nog niet geplaatst en volgestort zijn, kan de eerste
uitkering worden doorgeschoven naar het volgende
uitkeringsmoment.

Indien het werkelijke Direct resultaat lager is dan het
geprognosticeerde Direct resultaat, dan wel indien

de solvabiliteit of liquiditeit van het Vastgoedfonds
dat verlangt, kan de Beheerder besluiten een lagere
uitkering te verstrekken dan het bedrag dat in de
exploitatieprognose is opgenomen onder Direct
beleggersrendement. Indien het werkelijke Direct
resultaat hoger is dan geprognosticeerd, zal het
surplus in principe worden toegevoegd aan de
Liquiditeitsreserve. De Beheerder kan tevens beslui-
ten een hogere uitkering te doen of extra op de
hypothecaire geldlening af te lossen, voor zover dit
boetevrij mogelijk is. De Liquiditeitsreserve zal wor-
den aangehouden voor onvoorziene uitgaven dan wel
tegenvallers in de ontvangsten. De Liquiditeitsreserve
zal op een bankrekening worden geplaatst van een
gerenommeerde financiéle instelling en in beginsel
niet worden aangewend voor andere doeleinden.
Mocht bij de vaststelling van de jaarrekening door

de Vergadering van Vennoten blijken dat de aan-
wezige liquiditeiten en liquiditeitsbehoefte van het
Vastgoedfonds daartoe aanleiding geven, dan kan

ANNEXUM

door de Beheerder besloten worden tot een derde
slotuitkering.

Uitkering vindt plaats in contanten door bijschrijving
op de bankrekening van de Participant.

8.7 VERKOOP

Situatie bij verkoop

Onvoorziene ontwikkelingen op de vastgoedmarkt
daargelaten, zal de Beheerder niet eerder dan na
verloop van zeven jaar het initiatief nemen het
Vastgoed te verkopen. Er kan voor verschillende
vormen worden gekozen om de verkooptransactie
te effectueren, zoals levering van het Vastgoed of
levering van Participaties na ontvangst van een bod
op alle Participaties. Door middel van levering van
Participaties in plaats van levering van het Vastgoed
kan, afhankelijk van de omstandigheden, door
koper(s) een besparing van overdrachtsbelasting
worden gerealiseerd. Door deze besparing kan over
het algemeen een hogere verkoopopbrengst worden
bedongen. Bij levering van Participaties blijft de
juridische eigendom van het Vastgoed rusten bij de
Bewaarder en wordt de economische eigendom van
het Vastgoed geleverd aan de koper(s), doordat elke
Participant zijn Participatie(s) levert aan de koper(s).

Het besluit tot verkoop wordt dan genomen, onge-
achte of de verkooptransactie wordt geéffectueerd door
levering van het Vastgoed of levering van Participaties,
tijdens de Vergadering van Vennoten door de meerder-
heid van het aantal door de Participanten uitgebrachte
stemmen. Een besluit tot verkoop dat genomen wordt
binnen de eerste zeven jaar na het aangaan van het
Vastgoedfonds wordt genomen tijdens de Vergadering
van Vennoten door negentig procent van het aantal
door de Participanten uitgebrachte stemmen. De
Bewaarder dient bij vervreemding haar schriftelijke toe-
stemming te verlenen aan de uitvoering van dit besluit.

Bij verkoop van het Vastgoed zullen de vrijgekomen
middelen niet in het Vastgoedfonds worden herbe-
legd, doch na aflossing van de hypothecaire financie-
ring alsmede betaling van eventueel verschuldigde
boeterente, de aflossing van de achtergestelde lening
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van ASR Levensverzekeringen N.V. en de met ver-
koop en vereffening gepaard gaande kosten, worden
uitgekeerd aan de Participanten.

Nadat het Vastgoed, dan wel de Participaties, zijn
vervreemd en de verplichtingen zijn afgewikkeld zal
het vermogen van het Vastgoedfonds, op grond van
de CV-overeenkomst, worden vereffend en de CV
worden beéindigd. De Beheerder zal in beginsel niet
eerder dan na zeven jaar een voorstel doen tot ver-
koop van (een deel van) het Vastgoed, op de jaarlijkse
Vergadering van Vennoten.

De verkoopopbrengst van het Vastgoed komt toe
aan de Participanten onder aftrek van de volgende
kosten:

(a) het pro resto en het afgeloste deel van de
hypothecaire geldlening en de door de verkoper
van het Vastgoed verstrekte achtergestelde lening;

(b) de kosten voor het ontslaan van het Vastgoed uit
hypothecair verband;

(c) de op de verkooptransactie betrekking hebbende
transactiekosten, waaronder de Begeleidings-
vergoeding; en

(d) de Performancevergoeding.

Performancevergoeding

De Performancevergoeding is gelijk aan 25% over
het bedrag van de verkoopopbrengst dat resteert na
aftrek van:

(a) het pro resto en het afgeloste deel van de
hypothecaire geldlening en de door de verkoper
van het Vastgoed verstrekte achtergestelde lening;

(b) de kosten voor het ontslaan van het Vastgoed uit
hypothecair verband;

(c) de op de verkooptransactie betrekking hebbende
transactiekosten, waaronder de Begeleidings-
vergoeding;

(d) de Deelnamesommen; en

(e) een bedrag ter aanvulling op het jaarlijkse Exploitatie-
resultaat tot een gemiddeld jaarlijks enkelvoudig
Direct beleggersrendement van 8,5% vooér belastingen.

Kortom, de Performancevergoeding wordt pas uitbe-
taald nadat de Participanten hun inleg en een gemid-
deld jaarlijks Direct beleggersrendement van 8,5%
voor belastingen hebben ontvangen. Zodoende wordt
een optimale inzet van de Beheerder en gelijkgericht-
heid van alle betrokken partijen gewaarborgd.

Verkoopprognose

Beleggen in vastgoed vereist een oriéntatie op de
lange termijn. Veel uiteenlopende factoren bein-
vloeden de waardeontwikkeling van het Vastgoed,
waaronder: vraag en aanbod op de vastgoedmarkt, de
huurprijsontwikkeling en het niveau van de markt-
rente. Een betrouwbare voorspelling van deze waarde
op het voorgenomen moment van verkoop kan dan

ook niet worden gegeven.

Defensief Realistisch Optimistisch
VERKOOPPROGNOSE
Kapitalisatiefactor 13,3 13,8 14,3
Theoretische bruto huuropbrengsten 1.409.237 1.409.237 1.409.237
Verkoopopbrengst 18.813.021 19.517.639 20.222.257
Achtergestelde lening ASR (1.500.000) (1.500.000) (1.500.000)
Pro resto hypotheek (10.368.625) (10.368.625) (10.368.625)
Begeleidingsvergoeding 1,25% (235.163) (243.970) (252.778)
Oorspronkelijke inleg Participanten (5.750.000) (5.750.000) (5.750.000)
Performancevergoeding 25,00% (106.964) (280.917) (454.870)
Netto verkoopresultaat | | 852.268 1.374.126 1.895.984
Netto Verkoopresultaat (per participatie) 741 1.195 1.649
Indirect beleggersrendement 14,8% 23,9% 33,0%
Indirect beleggersrendement per jaar in % ‘ ‘ 1,5% 2,4% 3,3%
Direct beleggersrendement 8,7% 8,7% 8,7%
Totaal beleggersrendement 10,2% 11,1% 12,0%




In de nevenstaande tabel is de verkoopprognose
weergegeven. In deze prognose zijn met betrekking
tot de huurprijs (geprognosticeerde Theoretische
bruto huuropbrengst jaar 11 € 1.409.237) dezelfde
aannames gemaakt als bij de exploitatieprognose,
zoals beschreven in paragraaf 8.3.

De in de tabel opgenomen Kapitalisatiefactor bij
verkoop in het realistische verkoopscenario is gelijk
aan de Kapitalisatiefactor zoals deze bij aankoop van
het Vastgoed is gehanteerd. Uitgedrukt in de V.O.N.
prijs is de Kapitalisatiefactor 14,7. Voor het realisti-
sche scenario is gerekend met een Kapitalisatiefactor
(kk.) van 13,8. Bij het defensieve en het optimistische
scenario is deze Kapitalisatiefactor verlaagd respectie-
velijk verhoogd met 0,5.

Het uiteindelijke rendement is mede afthankelijk van
wanneer het Vastgoed daadwerkelijk wordt verkocht.
Bij de verkoopprognose is van de veronderstelling
uitgegaan dat het Vastgoed na 10 Boekjaren wordt
verkocht.

Break-even scenario

In onderstaande tabel is het Break-even scenario
berekend na een periode van tien jaar. Bij een ver-
koopprijs van € 11.272.344 (BAR k.k. van ca. 12,5%)
kan, na aftrek van kosten en verplichting aan externe
financiers de Deelnamesom aan de Participanten
worden terugbetaald. Bij deze verkoopwaarde heeft
de Participant een dusdanig bedrag aan betalingen
ontvangen dat overeenkomt met de Deelnamesom
zonder dat er enig rendement is behaald.

BREAK-EVEN ANALYSE

Aflossing Hypothecaire financiering: (10.900.000)
Terugstorten eigen vermogen: (5.750.000)
Cumulatief direct resultaat 5.518.560

(11.131.440)
Begeleidingsvergoeding (140.904)
Benodigde verkoopopbrengst 11.272.344
Geprognoticeerde huur in jaar 11 1.409.237
Kapitalisatiefactor 8,0
BAR k.k. bij verkoop 12,5%

8.8 TOTAAL BELEGGERSRENDEMENT

Het geprognosticeerde Totaal beleggersrendement
op de belegging bestaat uit de prognose van het
Direct beleggersrendement plus de prognose van
het enkelvoudig Indirect beleggersrendement. Aldus
bedraagt het geprognosticeerde Totaal beleggersren-
dement gemiddeld circa 11,1% per jaar. Dit Totaal
beleggersrendement is gebaseerd op een realistisch
verkoop scenario. Zoals vermeld zijn de progno-

ses gebaseerd op de verwachting dat de jaarhuur

de komende tien jaar toeneemt tot € 1.409.237 als
gevolg van de in de huurcontracten opgenomen
indexeringsbepalingen. Ook is de verwachting opge-
nomen dat het Vastgoed na tien jaar kan worden
verkocht tegen een gewogen Kapitalisatiefactor van
tenminste 13,8. Hoewel deze verwachtingen op het
moment van verschijnen van het Prospectus realis-
tisch zijn, valt niet uit te sluiten dat deze uiteindelijk
niet uit blijken te komen. Alsdan behoort het tot de
mogelijkheden dat de oorspronkelijke inleg van de
Participanten niet ten volle kan worden gerestitueerd.

Het IRR van het Vastgoedfonds bedraagt 8,9%. De
IRR staat voor Internal Rate of Return en is een aan-
gescherpte calculatiemethode om het rendement op
het gemiddeld geinvesteerd vermogen te berekenen.
Hierbij wordt rekening gehouden met de hoogte en
het tijdstip van alle uitgaven en opbrengsten van het
Vastgoedfonds. Bij de berekening van de IRR wordt
dus rekening gehouden met de tijdswaarde van de
geldstromen. De IRR wordt door financiéle instellin-
gen (zoals pensioenfondsen) veel gebruikt en is een
algemeen erkende methode. De IRR is gebaseerd op
het realistische verkoopscenario.

8.9 BTW

Voor zover de in dit hoofdstuk genoemde kosten en
vergoedingen op grond van de wet onderworpen zijn
aan de heffing van BTW, zullen genoemde kosten en
vergoedingen worden vermeerderd met 19% BTW.
Voor zover sprake is van vergoedingen die op grond
van de wet niet onderworpen zijn aan de heffing van
BTW zal geen BTW in rekening worden gebracht.
Voor zover als gevolg hiervan sprake is van niet af-
trekbare btw voor de Beheerder zal deze voor rekening

komen van het Vastgoedfonds.
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». Overige informatie

9.1 DEELNAME

Deelname in het Vastgoedfonds staat open voor beleg-
gers met een minimumdeelname van twee Participatie
van € 5.000 (excl. Emissiekosten).

Het in het Prospectus beschreven aanbod tot deelname
in het Vastgoedfonds is in het bijzonder gericht op
Nederlandse particuliere beleggers. Deelnemers in het
Vastgoedfonds kunnen zowel natuurlijke, als rechts-
personen zijn. Voor rechtspersonen en natuurlijke
personen is een apart inschrijfformulier beschikbaar.
Beleggers die willen participeren in het Vastgoedfonds
dienen het inschrijfformulier in te vullen en aan de
Beheerder toe te zenden.

Participanten zijn commanditaire vennoten in het
Vastgoedfonds. Elke Participatie geeft recht op een even-
redig gedeelte van de Netto Vermogenswaarde. Door
middel van de ondertekening van het inschrijfformulier
verleent u een volmacht tot het aanvaarden van de aan
u toegewezen Participatie. In verband met de identifica-
tievereisten dient u een kopie van een geldig legitimatie-
bewijs (paspoort of rijbewijs) bij te sluiten. Beleggers die
rechtspersonen zijn, dienen daarnaast een kopie van een
uitreksel uit de Kamer van Koophandel van maximaal
drie maanden oud mee te zenden. Tevens dient door

de rechtspersoon een verklaring te worden afgelegd wie
de uiteindelijke belanghebbende is (houder(s) van meer
dan 25% van de aandelen).

De inschrijvingsperiode, dat wil zeggen de periode dat
de Participaties worden aangeboden, start op de datum
van het Prospectus en sluit zodra alle Participaties zijn
toegewezen, doch uiterlijk na 12 maanden. De uitgifte
van elke Participatie vindt plaats terstond nadat de
inschrijvingsperiode is afgesloten en de Deelnamesom
op de desbetreffende Participatie is voldaan.

De Beheerder draagt zorg voor de plaatsing van
Participaties in het Vastgoedfonds. Indien er sprake
is van overtekening van het voor plaatsing beschik-
bare bedrag, zal de toewijzing van de Participaties
plaatsvinden op basis van volgorde van binnenkomst
van het volledig ingevulde inschrijfformulier en

de kopie van het legitimatiebewijs. De Beheerder
behoudt zich het recht voor om inschrijvingen gedu-
rende de termijn van inschrijving zonder opgaaf van
redenen geheel of gedeeltelijk niet in aanmerking te
nemen. De Beheerder is niet verplicht een verzoek
van een inschrijver tot intrekking van de inschrijving
te honoreren. Na toewijzing ontvangt u schriftelijk
bericht, alsmede een uitnodiging tot betaling van de
Deelnamesom. Na ontvangst van de uitnodiging tot
betaling dient de Deelnamesom uiterlijk binnen
twee weken worden betaald door overschrijving op de
bankrekening van de Bewaarder.

De Deelnamesom bedraagt minimaal € 10.000. De
Deelnamesom dient, tezamen met 3% Emissiekosten,
na de toewijzing te worden voldaan op de bankreke-
ning van de Bewaarder. In verband met de identifica-
tievereisten dient de betaling van de Deelnamesom

te geschieden vanaf een bankrekening die op naam

is gesteld van de Participant. Na ontvangst van de
Deelnamesom krijgt de Participant schriftelijk bericht
datde Participant is toegetreden tot het Vastgoedfonds.
Pas nadat de Participant dit bericht heeft ontvangen kan
de Participant rechten ontlenen aan het Prospectus. De
Participaties luiden uitsluitend op naam. Er worden
geen participatiebewijzen uitgegeven. Het register van
Participanten wordt gehouden door de Beheerder, kan-
toorhoudend Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam.

De Beheerder kan te allen tijde beslissen de aanbieding
van Participaties in te trekken of op te schorten. Zij kan
hiertoe besluiten, bijvoorbeeld: (doch niet uitsluitend)
bij onvoldoende belangstelling voor Participaties of bij
omstandigheden die de plaatsing in gevaar zouden
brengen. Gedane toewijzingen van Participaties zullen
in een dergelijk geval niet worden gehonoreerd en reeds
betaalde bedragen zullen per omgaande worden gere-
tourneerd.

Nadat alle Participaties zijn geplaatst zullen Participanten
schriftelijk over de resultaten van de aanbieding van
Participaties worden geinformeerd, doch uiterlijk binnen
twaalf maanden na het uitbrengen van dit Prospectus.

9.2 ONDERZOEKSRAPPORT ACCOUNTANT
Voor het assurance-rapport van de externe accountant
inzake de prognose wordt verwezen naar bijlage H.

9.3 OVERIGE INFORMATIE

« Op 13 februari 2006 is door de AFM aan de Beheerder
een vergunning verleend als bedoeld in artikel 2:65
van de Wft. De vergunning ziet op het beheer van
beleggingsinstellingen. Uit hoofde van deze vergun-
ning is de Beheerder onderworpen aan het toezicht
dat uit hoofde van de Wit wordt uitgeoefend. In het
belang van de beleggers dient de Beheerder te voldoen
aan eisen met betrekking tot financi€le waarborgen,
deskundigheid en betrouwbaarheid van bestuur-
ders, bedrijfsvoering en informatieverschaffing aan
Participanten, publiek en toezichthouder.

« Er zijn geen eventuele (voornemens tot) overheids-
ingrepen, rechtszaken of arbitrages (met inbegrip
van dergelijke procedures die hangende zijn
of kunnen worden ingeleid) over de afgelopen
twaalf maanden, welke een invloed van betekenis
kunnen hebben of in een recent verleden hebben
gehad op de financiéle positie of de rentabiliteit van
het Vastgoedfonds. Er zijn geen wijzigingen van
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betekenis in de financiéle of handelspositie van het
Vastgoedfonds welke zich hebben voorgedaan sinds de
oprichting van het Vastgoedfonds.

Niemand anders dan de Beheerder is gemachtigd infor-
matie te verschaffen of verklaringen af te leggen die niet
in het Prospectus zijn opgenomen. Indien zodanige
informatie is verschaft of zodanige verklaringen zijn
afgelegd, dient op dergelijke informatie of dergelijke ver-
Klaringen niet te worden vertrouwd als zijnde verstrekt
of afgelegd door de Beheerder en/of de Bewaarder.

Het Vastgoedfonds is op 16 december 2011 tot stand
gekomen en kent een verlengd eerste boekjaar, en
derhalve zijn geen historische financi€le overzichten
opgenomen in dit Prospectus.

De volgende documenten liggen, gedurende de geldig-
heid van dit Prospectus, ter inzage ten kantore van

de Beheerder: de CV-overeenkomst, het technische
inspectierapport d.d. 23 november 2011, de meerjaren
onderhoudsprognose van het Vastgoed , briefwisse-
lingen en andere documenten, alsmede door deskun-
digen op verzoek van het Vastgoedfonds opgestelde
taxaties en verklaringen, waarnaar in dit Prospectus
wordt verwezen. Documenten welke ter inzage liggen
ten kantore van de Beheerder of geplaatst zijn op de
Website maken geen onderdeel uit van het Prospectus,
tenzij het tegendeel uitdrukkelijk wordt vermeld.

De afgifte en verspreiding van het Prospectus kunnen
in bepaalde rechtsgebieden onderworpen zijn aan (wet-
telijke) beperkingen. De Beheerder verzoekt personen
die in het bezit komen van het Prospectus zich op de
hoogte te stellen van die beperkingen en zich daar-
aan te houden. Het Prospectus is geen aanbod van,

of een uitnodiging tot aankoop van enig effect in die
rechtsgebieden. Het Vastgoedfonds en de Beheerder
aanvaarden geen enkele aansprakelijkheid voor
enige schending van zodanige beperking door wie
dan ook, ongeacht of deze een mogelijke koper van de
Participaties is of niet.

De directieleden van de Beheerder zijn niet voor-
nemens om zich in te schrijven voor deelname in
Participaties. Aan de Beheerder is niet bekend dat
iemand voornemens is om een inschrijving te verrich-
ten op meer dan 5% van de Participaties.

Voor personen die buiten Nederland woonachtig

zijn, is de aanbieding om deel te nemen in het
Vastgoedfonds slechts gericht tot de persoon aan wie
het Prospectus wordt toegezonden. Participaties wor-
den slechts in Nederland aangeboden. Indien een per-
soon die in het buitenland woonachtig is zich inschrijft
op Participaties zal deze inschrijving slechts kunnen

worden gehonoreerd indien de desbetreffende persoon
zelf het initiatief heeft genomen om het Prospectus te
verkrijgen en zich in te schrijven op Participaties.

« Het Prospectus verschijnt uitsluitend in de
Nederlandse taal. Nederlands recht is van toepassing.
Alle geschillen in verband met of naar aanleiding van
de Participaties worden beslecht door de Rechtbank te
Amsterdam.

« Het Vastgoedfonds heeft geen personeel in dienst.
Derhalve kan geen informatie worden opgenomen
over de tussen de leden van de bestuurs-, leidingge-
vende en toezichthoudende organen en de uitgevende
instelling of haar dochterondernemingen gesloten
arbeidsovereenkomsten die voorzien in uitkeringen bij
beéindiging van het dienstverband.

9.4 VERKLARING VAN DE BEHEERDER
Uitsluitend de Beheerder (Annexum Beheer B.V.,
statutair gevestigd te Amsterdam) is verantwoordelijk
voor de juistheid en volledigheid van informatie in

het Prospectus. Wanneer van een derde afkomstige
informatie is opgenomen, wordt bevestigd dat deze
informatie correct is weergegeven en dat, voorzover

het Vastgoedfonds weet en heeft kunnen opmaken uit
door de betrokken derde gepubliceerde informatie, geen
feiten zijn weggelaten waardoor de weergegeven infor-
matie onjuist of misleidend zou worden. De Beheerder
verklaart dat, na het treffen van alle redelijke maatrege-
len om zulks te garanderen en voorzover haar bekend,
de gegevens in het Prospectus in overeenstemming zijn
met de werkelijkheid en dat geen gegevens zijn weg-
gelaten waarvan de vermelding de strekking van het
Prospectus zou wijzigen. Het Prospectus is geldig gedu-
rende de periode van inschrijving. Het Prospectus is
verkrijgbaar als download op de Website.

Voor zover bekend zijn er geen (rechts)personen
(anders dan bestuurs-, leidinggevende-, of toezicht-
houdende organen) die direct of indirect een belang
hebben in het Vastgoedfonds of de Beheerder dat
onder Nederlandse regelgeving gemeld zou moe-
ten worden. Op grond van nationaal recht is een
dergelijke meldingsplicht met betrekking tot het
Vastgoedfonds niet van toepassing.

Annexum Beheer B.V., Amsterdam, 28 februari 2012
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0. Definities en Interpretatie

Definities kunnen zonder verlies van de inhoudelijke
betekenis zowel in enkelvoud als in meervoud wor-
den gebruikt. Deze definities hebben geen betrekking
op de bij het Prospectus gevoegde bijlagen.

Autoriteit Financiéle Markten

De Stichting Autoriteit Financiéle Markten, statutair
gevestigd te Amsterdam en met adres Vijzelgracht
50, Postbus 11723, 1001 GS te Amsterdam.

Begeleidingsvergoeding

Een vergoeding aan de Beheerder van 1,25% over de
verkoopopbrengst voor de begeleiding van het ver-
koopproces bij verkoop van het Vastgoed of in geval
van overdracht van Participaties ingeval van een bod
op alle Participaties.

Beheerder

De rechtspersoon die het beheer voert over het
Vastgoedfonds en verantwoordelijk is voor het admi-
nistratieve, financiéle, technische en commerciéle
beheer van het Vastgoedfonds, met inachtneming
van het daaromtrent in het Prospectus bepaalde.
Annexum Beheer B.V., een besloten vennootschap
met beperkte aansprakelijkheid naar Nederlands
recht, statutair gevestigd te Amsterdam en met
adres: Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam.

Beheervergoeding

Een vergoeding aan de Beheerder voor het beheer
van het Vastgoedfonds van 5,0% (exclusief BTW)
van de Bruto huuropbrengst.

Beherend Vennoot

Winkelhart Lelystad Beheer B.V., statutair geves-
tigd te Amsterdam en kantoorhoudend aan de
Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam (tel:
020- 5720101) in haar hoedanigheid van beherend
vennoot van het Vastgoedfonds.

Bewaarder

Stichting Bewaarder Winkelhart Lelystad, een stich-
ting naar Nederlands recht, gevestigd te Amsterdam
en met adres: Claude Debussylaan 24, 1082 MD
Amsterdam in haar hoedanigheid van bewaarder van
het Vastgoedfonds, die is belast met de bewaring van
de vermogensbestanddelen van het Vastgoedfonds.
Conform de Wit moeten de Beheerder en de
Bewaarder onafhankelijk van elkaar zijn en dient de
Bewaarder het juridisch eigendom van het vastgoed
te bewaren. Het economisch eigendom van het
Vastgoed wordt gehouden door het Vastgoedfonds. De
Bewaarder heeft verder een controlerende en toezicht-
houdende functie ten behoeve van het Vastgoedfonds,
onder meer toezicht op de geldstromen.

Bewaarvergoeding
De vergoeding voor het bestuur van de Bewaarder.

Boekjaar

De periode van 1 januari tot en met 31 december
van elk jaar, behalve het jaar van oprichting waar het
de periode van oprichting van het Vastgoedfonds tot
en met 31 december 2012 betreft.

Break-even scenario

Scenario waarbij wordt berekend wanneer het
Vastgoedfonds, over een periode van tien Boekjaren,
na aftrek van kosten en betaling van verplichtingen
aan externe financiers, uitsluitend de Deelnamesom
van Participanten (derhalve exclusief uitkeringen
aan Participanten) kan terugbetalen.

Bruto Aanvangsrendement (BAR v.0.n.)

De Theoretische bruto huuropbrengsten van het
eerste exploitatiejaar (op jaarbasis) in verhouding tot
de Koopprijs van het Vastgoed, vermeerderd met de
Kosten koper van het Vastgoed.

Bruto huuropbrengsten

Theoretische bruto huuropbrengsten van het
Vastgoed, verlaagd met een geschat bedrag voor
huuropbrengst over de Leegstand.

CV-overeenkomst

De overeenkomst van vennootschap zoals aange-
gaan tussen de Beherend Vennoot (voor rekening en
risico van het Vastgoedfonds) en de commanditaire
vennoten.

Deelnamesom

Het bedrag (exclusief Emissiekosten) dat door
een Participant dient te worden voldaan nadat de
Participatie(s) is/zijn toegewezen.

Direct beleggersrendement
Cash uitkering aan Participanten uit Direct resultaat
/Deelnamesom.

Direct resultaat
Exploitatieresultaat minus rentekosten.

Emissiekosten

Kosten die gerekend worden bovenop de
Deelnamesom, gelijk aan 3% van die Deelnamesom,
te betalen aan de Beheerder.

Exploitatieresultaat
De Bruto huuropbrengsten van het Vastgoed minus
de Operationele Kosten, exclusief afschrijvingen.



Exploitatie-uitgaven

De uitgaven direct verbonden met, en toewijsbaar
aan de verkrijging van de huuropbrengsten uit het
Vastgoed, zoals: onderhoud, verzekering, lokale
belastingen, kosten van technisch, commercieel en
administratief vastgoedbeheer, Servicekosten voor
rekening eigenaar (exclusief Beheervergoeding en
Fondskosten, toerekenbaar aan het Vastgoedfonds).

Financiering

De hypothecaire geldlening die ter financiering van
het Vastgoed zal worden aangetrokken van FGH
Bank N.V.

Financieringskosten

De financieringskosten die bij het aangaan van de
hypothecaire financiering door de bank in rekening
worden gebracht, zoals (i) de afsluitprovisie en
bereidstellingsprovisie voor het verstrekken van de
Financiering, (ii) de kosten voor het fixeren van de
hypotheekrente.

Fondsinvestering

Het totaal van de activa van het Vastgoedfonds
(waaronder de Liquiditeitsreserve) op het moment
dat het Vastgoedfonds is opgericht, het Vastgoed aan
het Vastgoedfonds is geleverd, de Koopprijs van het
Vastgoed (minus de achtergestelde lening) is vol-
daan en de Financiering is afgesloten.

Fondskosten

Uitgaven die worden gedaan om het Vastgoedfonds
te exploiteren (exclusief de Beheervergoeding), en
niet rechtstreeks aan de exploitatie van het Vastgoed
zijn toe te rekenen, waaronder de Bewaarvergoeding
en de kosten voor het bestuur van de Beherend
Vennoot. Hiernaast worden onder deze post onder
meer opgenomen de kosten met betrekking tot
accountant, kosten in verband met het toezicht door
AFM, marketing en de kosten voor fiscaal en juri-
disch advies gedurende de looptijd.

Gebruiksduur

De periode gedurende welke het Vastgoed naar
verwachting voor het Vastgoedfonds beschikbaar is
voor gebruik. Dit is de verwachte looptijd van het
Vastgoedfonds en wordt bij aanvang gesteld op tien
jaar.

Indirect beleggersrendement
Uitkering aan Participanten uit het Netto
verkoopresultaat / Deelnamesom.

Initiatiefnemer
Annexum Invest B.V., statutair gevestigd
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te Amsterdam en kantoorhoudende aan de
Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam.

Initiéle kosten

De eenmalige kosten voor het opzetten en struc-
tureren van het Vastgoedfonds, bestaande uit:
Marketing- en adviseurkosten, Oprichtingskosten
entiteiten en Structureringskosten.

IRR

Internal Rate of Return: het jaarlijks rentepercentage
waarbij de contante waarde van de netto cashflows
van het Vastgoedfonds gedurende tien jaar precies
gelijk is aan de oorspronkelijke Deelnamesom.

Kapitalisatiefactor
De Koopprijs gedeeld door de Theoretische bruto
huuropbrengsten.

Koopprijs

De koopprijs van het Vastgoed exclusief de kosten
in verband met de verwerving van het Vastgoed, te
weten: Notariskosten, taxatiekosten en de Selectie-
en acquisitiekosten.

Kosten koper

De kosten in verband met de verwerving van het
Vastgoed, te weten: Notariskosten, taxatiekosten en
de Selectie- en acquisitiekosten.

Leegstand

Een aanname voor huurderving ten gevolge van niet
verhuurde m? in het Vastgoed of huurkortingen
gewaardeerd tegen de huidige contractshuurprijs.

Liquiditeitsreserve

Het saldo liquide middelen in het Vastgoedfonds
welke mede wordt aangehouden voor onvoorziene
uitgaven dan wel tegenvallers in de ontvangsten.

Marketing- en adviseurskosten

Kosten die betrekking hebben op het samenstel-
len en AFM toetsing van het prospectus en overige
documentatie, public relations, accountantskosten,
juridisch en fiscaal advies.

MyAnnexum

Een uitsluitend voor Participanten toegankelijk deel
van de Website, waar voor de Participanten relevante
documenten of kennisgevingen met betrekking

tot het Vastgoedfonds in elektronische vorm ter
beschikking kunnen worden gesteld.

Netto Vermogenswaarde
Het verschil, uitgedrukt in Euro’s, van de waarde




van de goederen (waaronder het Vastgoed) van

het Vastgoedfonds en de verplichtingen van het
Vastgoedfonds, vastgesteld door of namens de
Beheerder conform de waarderingsgrondslagen van
het Vastgoedfonds en met inachtneming van de
CV-overeenkomst.

Notaris kosten

Kosten met betrekking tot het opmaken van de
koopovereenkomst, de akte van levering, de hypo-
theekakte en de hiermee samenhangende documen-
tatie, alsmede de kosten voor notariéle recherche en
inschrijving in het kadaster.

Operationele Kosten

Alle uitgaven met betrekking tot de exploitatie van
het Vastgoedfonds en het Vastgoed die niet uitdruk-
kelijk voor rekening komen van de Beheerder, doch
exclusief rentekosten en aflossingen verband hou-
dende met de Financiering.

Oprichtingskosten entiteiten

De kosten voor de oprichting van het Vastgoedfonds,
de Bewaarder en de Beherend Vennoot, het aangaan
van de overeenkomst inzake beheer en de overeen-
komst inzake bewaring, alsmede kosten voor advise-
ring terzake.

Overeenkomst inzake Beheer

De overeenkomst zoals aan te gaan, tussen de
Beherend Vennoot (voor rekening en risico van het
Vastgoedfonds) en de Beheerder waarvan het con-
cept als bijlage C gevoegd is bij dit Prospectus.

Overeenkomst inzake Bewaring

De overeenkomst zoals aan te gaan tussen de
Beheerder en Bewaarder waarvan het concept als
bijlage D gevoegd is bij dit Prospectus.

Participant

Alle (rechts)personen die tot het Vastgoedfonds
zijn toegetreden als houder van één of meerdere
Participaties.

Participatie

Een commanditair aandeel in het Vastgoedfonds,
rechtgevende op een evenredig gedeelte in de Netto
Vermogenswaarde.

Performancevergoeding

Een vergoeding aan de Beheerder gelijk aan 25%

over het bedrag van de verkoopopbrengst dat resteert

na aftrek van:

(@) het pro resto en het afgeloste deel van de
hypothecaire geldlening en de door de

verkoper van het Vastgoed verstrekte ach
tergestelde lening;

(b) de kosten voor het ontslaan van het
Vastgoed uit hypothecair verband;

(©) de op de verkooptransactie betrek-
king hebbende transactiekosten,
waaronder de Begeleidingsvergoeding;

(d) de Deelnamesommen; en

(e) een bedrag ter aanvulling op het jaarlijkse
Exploitatieresultaat tot een gemiddeld
jaarlijks enkelvoudig Direct beleggersren-
dement van 8,5% vo6or belastingen.

Property Management Vergoeding

Een vergoeding aan de Beheerder betreffende de
marktconforme kosten van het property manage-
ment van het Vastgoed conform de meest recente
versie van de tariefkaart van de Beheerder.

Prospectus
Dit prospectus inclusief bijlagen en de documenten
die zijn opgenomen door middel van verwijzing.

Selectie- en acquisitiekosten

Een vergoeding aan de Initiatiefnemer waaruit zij de
kosten van: (i) de selectie en de beoordeling van het
Vastgoed, (ii) het voeren van de onderhandelingen
(makelaarsactiviteiten) op basis van een marktcon-
form tarief, en (iii) de due diligence onderzoeken,
zal voldoen. Deze kosten zijn gesteld op 1,25% van
de Koopprijs van het Vastgoed.

Servicekosten

Kosten welke met name betrekking hebben op gas,
water, licht, schoonmaak, en bewaking van het
Vastgoed. Deze kosten worden normaliter doorbe-
last aan huurders. Servicekosten met betrekking tot
leegstand zijn niet in rekening te brengen aan huur-
ders en worden ten laste van het resultaat gebracht.

Structureringskosten
Een vergoeding aan de Initiatiefnemer ter grootte
van 3,75% van de Koopprijs.

Theoretische bruto huuropbrengsten

De huuropbrengsten indien het Vastgoed volledig is
verhuurd, gewaardeerd tegen de huidige contracts-
huurprijs.

Totaal beleggersrendement
Enkelvoudig Direct beleggersrendement en Indirect
beleggersrendement tezamen.

Total Expense Ratio (TER)
Verhoudingsgetal waarin de totale kosten, exclusief



kosten koper, van het Vastgoedfonds gedurende
een looptijd van 10 Boekjaren, gedeeld door een
periode van 10 Boekjaren, gedeeld worden door de
Fondsinvestering, uitgedrukt in een percentage.

Vastgoed

De onroerende zaak waarin door het Vastgoedfonds
wordt geinvesteerd: het winkelobject genaamd
Wisselplein Blok A, welk object is gelegen op een
onderdeel van de voormalige Dukaatpassage 15 en
De Wissel te Lelystad.

Vastgoedfonds

De entiteit die de Participaties uitgeeft en investeert
in het Vastgoed: Winkelhart Lelystad CV, een com-
manditaire vennootschap naar Nederlands recht, sta-
tutair gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudend
aan de Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam
(tel: 020-5720101).

Vennoten
De Beherend Vennoot en de commanditaire venno-
ten gezamenlijk.

Vergadering van Vennoten
Een vergadering van Vennoten als bedoeld in artikel
18 van de CV-overeenkomst.

Verkoopkosten

Kosten direct verbonden met de verkoop van vastgoed
zoals o.a. (niet limitatief): de kosten voor het ontslaan
van het Vastgoed uit hypothecair verband en even-
tuele op de verkoop betrekking hebbende transactie-
kosten (waaronder de Begeleidingsvergoeding en de
Performancevergoeding).

Website
www.annexum.nl, inclusief MyAnnexum.

Wit
Wet op het financieel toezicht.
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BIJLAGE A

1.1

A. CV-Overeenkomst

Definities en interpretatie

In deze Overeenkomst hebben de volgende be-
grippen beginnend met een hoofdletter de navol-
gende betekenis, tenzij uitdrukkelijk anders
bepaald:

“Artikel”: een artikel van deze Overeenkomst.

“Begeleidingsvergoeding”: heeft de betekenis als
daaraan gegeven in het Prospectus.

“Beheerder”: Annexum Beheer B.V., een besloten
vennootschap met beperkte aansprakelijk-

heid naar Nederlands recht, statutair gevestigd
te Amsterdam en met adres: Strawinskylaan 485,
1077 XX Amsterdam, dan wel haar rechtsop-
volger, in haar hoedanigheid van beheerder van
de Vennootschap uit hoofde van de Overeen-
komst van Beheer.

“Beheervergoeding” heeft de betekenis als daar
aan gegeven in het Prospectus.

“Bewaarder”: Stichting Bewaarder Winkelhart
Lelystad, een stichting naar Nederlands recht,
gevestigd te Amsterdam en met adres: Claude
Debussylaan 24, 1082 MD Amsterdam, dan wel
haar rechtsopvolger, in haar hoedanigheid van
bewaarder van het Vennootschapsvermogen uit
hoofde van de Overeenkomst van Bewaring.

“Bewaarvergoeding”: heeft de betekenis als daar
aan gegeven in het Prospectus.

“Beherend Vennoot”: Winkelhart Lelystad
Beheer B.V. een besloten vennootschap met
beperkte aansprakelijkheid naar Nederlands
recht, statutair gevestigd te Amsterdam en met
adres: Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam,
dan wel haar rechtsopvolger, in haar hoedanig-
heid van beherend vennoot van de Vennoot-
schap.

“Emissiekosten” heeft de betekenis als daaraan
gegeven in het Prospectus.

“Financiering”: de hypothecaire geldlening die,
overeenkomstig de voorwaarden als beschreven
in het Prospectus, ter financiering van het
Vastgoed wordt aangetrokken.

“Initiatiefnemer”: Annexum Invest B.V. in haar
hoedanigheid van initiatiefnemer en initiéle com-
manditaire vennoot van de Vennootschap.

“Initiéle kosten”: heeft de betekenis als daaraan
gegeven in het Prospectus.

“Inschrijfformulier”: het formulier ondertekend
door een potentiéle belegger waarin de voorwaar-
den voor en wijze van toetreding tot de Vennoot-
schap zijn overeengekomen en bevestigd.

“MyAnnexum”: een afgeschermd deel van de
website van de Beheerder, waar voor de Parti-
cipant relevante documenten of kennisgevingen
in elektronische vorm ter beschikking kunnen
worden gesteld.

“Operationele Kosten”: heeft de betekenis als
daaraan gegeven in het Prospectus.

“Overeenkomst”: deze overeenkomst van ven-
nootschap.

“Overeenkomst van Beheer”: de overeenkomst
zoals aan te gaan tussen de Beherend Vennoot
(voor rekening en risico van de Vennootschap)
en de Beheerder op of omstreeks de datum van
deze Overeenkomst.

“Overeenkomst van Bewaring”: de overeen-
komst zoals aan te gaan tussen de Beheerder
en de Bewaarder op of omstreeks de datum van
deze Overeenkomst.

“Performancevergoeding”: heeft de betekenis als
daaraan gegeven in het Prospectus.

“Participatie” een evenredig aandeel in het
Vennootschapsvermogen, met inachtneming
van deze Overeenkomst.

“Participant” of “Commanditair Vennoot”:
(rechts) personen die tot de Vennootschap zijn
toegetreden als commanditair vennoot met
inachtneming van deze Overeenkomst.

“Property Management Vergoeding”: heeft de
betekenis als daaraan gegeven in het Prospectus.

“Prospectus”: het prospectus houdende
informatie betreffende de Vennootschap en de
Participaties, gedateerd 28 februari 2012, zoals
van tijd tot tijd gewijzigd.

“Vastgoed”: al naar gelang de context voorschrijft,
het recht van appartement op de registergoederen
dan wel de registergoederen als nader beschreven
in het Prospectus, dan wel een nadien door de
Vennootschap verworven vastgoedbelegging.



1.2

“Vennoten”: de Beherend Vennoot en de
Commanditair Vennoten gezamenlijk.

“Vennootschap”: de commanditaire vennoot-
schap, als bedoeld in artikel 19 Wetboek van
Koophandel onder de voorwaarden als opgeno-
men in deze Overeenkomst.

“Vennootschapsvermogen”: het verschil, uitge- 13
drukt in Euro’s, van de intrinsieke waarde van de
goederen (waaronder het Vastgoed) van de
Vennootschap en de verplichtingen van de Ven- 1.4
nootschap, vastgesteld door of namens de Be-

heerder met inachtneming van deze Overeen-

komst.

“Vergadering”: een vergadering van Vennoten als
bedoeld in Artikel 18.

Tenzij anders bepaald, betekent elke verwijzing 2.1
in deze Overeenkomst naar:

(a) een “Artikel” zal moeten worden gelezen als 2.2
een verwijzing naar een artikel van deze

Overeenkomst;

(b) deze “Overeenkomst”, de “Overeenkomst van
Beheer”, de “Overeenkomst van Bewaring”,
het “Prospectus”, het “Inschrijfformulier” of
elk andere overeenkomst of document, omvat
tevens alle wijzigingen daarvan van welke aard
dan ook, en zal moeten worden gelezen als een
verwijzing naar deze overeenkomsten of docu-
menten zoals meest recentelijk gewijzigd;

(c) een “wijziging” omvat tevens aanvullingen,
vernieuwingen, herformuleringen of wets-
wijzigingen en het woord “wijzigen” en woorden
die daarvan zijn afgeleid dienen dienovereen-
komstig te worden uitgelegd; 23

(d) de term “met inbegrip van” zal niet beperkend
worden uitgelegd maar betekent “met inbegrip 2.4
van doch niet beperkt tot of zonder de algemeen-
heid van het voorgaande” en het woord “om-
vatten” en woorden die daarvan zijn afgeleid
dienen dienovereenkomstig te worden uitgelegd;

(e) de term “Beherend Vennoot”, “Participant”, 3
“Commanditair Vennoot”, “Beheerder”,
“Bewaarder” of enig andere “persoon” zal
zodanig uitgelegd worden dat het de rechtsop-
volgers en toegestane begunstigden omvat;

() de term “persoon” omvat elke persoon, firma,
bedrijf, onderneming, overheid, staat of instantie
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van een staat of elke vereniging, trust, vennoot-
schap onder firma of andere entiteit (ongeacht
of deze zelf rechtspersoonlijkheid bezit) of twee
of meer van voornoemden;

(g) een wetsbepaling verwijst naar die bepaling
zoals gewijzigd of opnieuw aangenomen.

De aanhef van artikelen zijn uitsluitend gemaks-
halve of ter verwijzing bedoeld.

In deze Overeenkomst omvatten woorden en
uitdrukkingen in het enkelvoud tevens, indien de
context dit toelaat of vereist, het meervoud en

vice versa en omvatten mannelijke woorden en
uitdrukkingen, indien de context dit toelaat of
vereist, het vrouwelijk en het onzijdig en vice versa.

Naam, zetel en duur
De naam van de Vennootschap is:
Winkelhart Lelystad C.V.

Het is uitdrukkelijk de intentie van de Vennoten
dat de Vennootschap is aan te merken -en zal
blijven aan te merken- als een besloten com-
manditaire vennootschap in fiscale zin en daar-
mee niet als een open commanditaire vennoot-
schap in de zin van artikel 2 lid 3 onder ¢, van
de Algemene wet inzake rijksbelastingen. De
Vennootschap is tevens aan te merken als een
“beleggingsfonds” in de zin van artikel 1:1 van
de Wet op het financieel toezicht. Het is uitdruk-
kelijk de intentie van de Vennoten dat de Ven-
nootschap voor overdrachtsbelastingdoeleinden
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een “in aandelen verdeeld kapitaal” heeft, waarbij
elke Participatie in de Vennootschap recht geeft
op een evenredig aandeel van het Vennoot-

schapsvermogen.

De Vennootschap heeft haar zetel en centrum
van optreden naar buiten in Amsterdam.

De Vennootschap is, onverminderd het bepaalde
in artikel 12.2 en artikel 20.1, aangegaan voor on-
bepaalde tijd, doch in beginsel ten minste voor
zeven (7) jaar te rekenen vanaf het aangaan van
de Vennootschap.

Doel

De Vennootschap heeft ten doel het vragen en
verkrijgen van gelden en andere goederen ter
collectieve belegging, ten tijde van het aangaan
van de Vennootschap in het bijzonder in het
Vastgoed, teneinde de Vennoten in de opbrengst
van de beleggingen te doen delen, één en ander

in de ruimste zin van het woord daaronder begrepen



het verkrijgen, vervreemden en bezwaren van het
Vastgoed en andere goederen van de Vennootschap. 4.7

Toetreding, inbreng en participaties
De Beherend Vennoot brengt zijn werkzaamheid
en deskundigheid in de Vennootschap in.

De Initiatiefnemer treedt toe tot de Vennootschap 5.1
als initieel Commanditair Vennoot. Het kapitaal

van de Vennootschap bedraagt € 5.750.000,- en

is verdeeld in 1.150 Participaties van € 5.000,- elk.
Participanten treden toe tot de Vennootschap

door het verkrijgen van Participaties (met een

minimale afname van 2 Participaties), hetzij door
middel van overdracht hetzij uitgifte van Partici-

paties, tegen betaling van een koopprijs respectieve-

lijk inbreng van kapitaalstortingen zoals nader zal 5.2
zijn gespecificeerd in het Inschrijfformulier.

Voor zover in deze Overeenkomst en/of het
Inschrijfformulier niet uitdrukkelijk anders is
bepaald, kan een Participant niet worden verplicht
tot verdere inbreng dan zoals beschreven in
Artikel 4.2.

Toetreding door een ander dan een natuurlijke of
Nederlandse rechtspersoon is uitsluitend mogelijk: 6
6.1
(a) na acceptatie van het Inschrijfformulier door
middel van een (elektronische) bevestiging
daarvan door de Beherend Vennoot danwel
namens deze door de Beheerder, 6.2

(b) voor het bedrag als vermeld in het Prospectus
met een minimale afname van 2 participaties
van € 5.000 en onder betaling van Emissie-
kosten (zoals nader omschreven in het
Prospectus);

(c) indien gewaarborgd is dat de Vennootschap
niet kwalificeert of zal kwalificeren als een
open commanditaire vennootschap als
bedoeld in artikel 2, lid 3 sub c van de Algemene
wet inzake rijksbelastingen en (i) indien vereist
op grond van Artikel 7, na uitdrukkelijke schrif-
telijke toestemming van alle Vennoten.

6.3

Participaties luiden op naam. Er worden geen

bewijs- of toonderstukken voor Participaties

uitgegeven.

Indien een Participatie behoort tot een gemeen-

schap kunnen de deelgenoten die zijn gerech- 6.4
tigd tot die gemeenschap de uit deze Overeen-

komst voortvloeiende rechten slechts uitoefenen

door één (1) door hen schriftelijk aangewezen of

door de rechter benoemde vertegenwoordiger.
Het is een Participant niet toegestaan de
Vennootschap jegens hem op te zeggen en zich
terug te trekken uit de Vennootschap, een en
ander behoudens het bepaalde in Artikel 7.

Vennootschapsvermogen

De Beherend Vennoot zal zich inspannen ervoor
zorg dragen dat door de Vennootschap te verkrij-
gen en te houden goederen (waaronder het
Vastgoed) en verplichtingen op naam van de
Bewaarder staan welke deze goederen en
verplichtingen houdt voor rekening en risico van
de Participanten, naar evenredigheid van de door
hen gehouden Participaties.

Onverminderd het bepaalde in Artikel 17, komen
alle winsten en verliezen van de Vennootschap
ten gunste respectievelijk ten laste van de
Participanten in verhouding tot de door hen
gehouden Participaties, met dien verstande dat
geen van de Participanten draagplichtig zijn voor
verliezen van de Vennootschap voor zover deze
het bedrag van hun inbrengverplichting zoals
bedoeld in Artikel 4.2 te boven gaat.

Register

Elke Participant wordt voor ieder van de door
hem gehouden Participaties gecrediteerd in de
boeken van de Vennootschap.

De Beherend Vennoot danwel de Beheerder
namens deze draagt zorg voor het bijhouden
van een register waar de namen en adressen van
de Participanten, alsmede het aantal gehouden
Participaties en de respectievelijke bankreke-
ninggegevens worden ingeschreven. De Participant
is verantwoordelijk voor de juiste, tijdige en
volledige verstrekking van zijn gegevens - alsook
van de wijzigingen daarin - aan de Beherend Vennoot
met een kopie aan de Beheerder. Voor zover daaraan
niet wordt voldaan, zal onjuiste of onvolledige
vermelding in het register van zijn gegevens voor
rekening en risico komen van de desbetreffende
Participant.

In het geval van een vertegenwoordiger van een
Participant zoals bedoeld in Artikel 4.6, worden
ook deze gegevens door de Beherend Vennoot
danwel de Beheerder namens deze in het register
opgenomen.

Van elke inschrijving als bedoeld in Artikelen 6.1
en 6.3, en van iedere mutatie in de inschrijving,
ontvangen de Participanten op hun verzoek kos-
teloos een uittreksel van de Beherend Vennoot



danwel de Beheerder namens deze. Het uittreksel
belichaamt geen rechten.

7 Overdracht en bezwaring participaties
7.1 Behoudens in het geval van vererving of legaat of
iedere andere toegestane vorm van verkrij-
ging van Participaties (door uitgifte dan wel

overdracht) met inachtneming van het besluit
van de Minister van Financién van 11 januari
2007, nummer CPP2006/1869M, Stcrt. nr. 15, is:

(a) toetreding tot de Vennootschap; en

(b) verandering van de relatieve gerechtigdheid tot
de Vennootschapsvermogen van de houder(s) 7.3
van Participaties, waarvan onder meer sprake
kan zijn bij de overdracht van Participaties
aan een (andere) Participant in overeenstem-
ming met dit Artikel 7, uitsluitend mogelijk na
verkregen unanieme schriftelijke toestemming
- verkregen in een Vergadering of door schrifte-
lijke raadpleging buiten Vergadering - van alle
Vennoten. Indien na de totstandkoming van deze
Overeenkomst het besluit van de Minister
van Financién van 11 januari 2007, nummer
CPP2006/1869M, Stert. nr. 15 wijzigt, zal de
regeling van dit Artikel zodanig moeten worden 7.4
uitgelegd als met inachtneming van die wijziging.

Indien voor een toetreding of een verandering
in de relatieve gerechtigdheid tot het Vennoot- 8
schapsvermogen toestemming is verzocht 8.1
door schriftelijke raadpleging buiten Vergadering
en die toestemming niet binnen vier (4) weken
door één of meerdere Participanten wordt gewei-
gerd, wordt toestemming geacht door alle Par-
ticipanten te zijn verleend. De Beherend Vennoot
dient te allen tijde actief op het verzoek om toe-
stemming te reageren en is bevoegd zijn toestem-
ming al dan niet onder opgaaf van redenen
te onthouden. Bedoelde termijn van vier (4)
weken vangt aan op de dag na die waarop aan 8.2
alle Vennoten schriftelijke toestemming is
verzocht. Participanten worden geacht hun toe-
stemming niet op onredelijke gronden te ont-
houden. Onverminderd het hierboven bepaalde
is Annexum Invest binnen zes maanden na on-
dertekening van deze Overeenkomst bevoegd
nog niet bij derden geplaatste participaties aan 8.3
Participanten over te dragen zonder dat daarvoor
de toestemming van de Vennoten is vereist.
Annexum Invest zal, gedurende voornoemde
zes maanden, deze Participaties voor rekening
en risico van de nieuwe Participanten houden. 9
9.1
7.2 Participaties zijn uitsluitend met inachtneming
van het bepaalde in Artikel 7.1 en 7.2 overdraag-
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baar. Een Participant zal bij de Beherend Ven-
noot kenbaar maken zijn Participaties, al dan
niet gedeeltelijk, over te willen dragen, onder
opgave van de naam van degene aan wie hij
wenst over te dragen. Indien de Participant
geen koper voor zijn Participatie heeft zal de
Beherend Vennoot onder de overige Participan-
ten polsen of daar geinteresseerden voor zijn.
In het geval van meerdere geinteresseerden,
zullen de aangeboden Participaties op volgorde
van binnenkomst worden verdeeld over de gein-
teresseerde Participanten.

De Beherend Vennoot danwel de Beheerder
namens deze zal de overdrachtsprocedure zoals
omschreven in Artikel 7.1 en 7.2 in beginsel
tweemaal per jaar faciliteren, in het tweede en

het vierde kwartaal op een door de Beherend
Vennoot danwel de Beheerder namens deze vast
te stellen tijdstip. De Beherend Vennoot danwel
de Beheerder namens deze brengt voor de
overdrachtprocedure een bedrag van € 250 per
overdracht in rekening aan de Participant die zijn
Participaties wenst over te dragen.

Het is een Participant niet toegestaan Participa-
ties te bezwaren noch een derde als deelgenoot
van hun Participaties aan te nemen.

Bestuur en vertegenwoordiging
Onverminderd het in de Overeenkomst van
Beheer bepaalde met betrekking tot het uitvoe-
ren van werkzaamheden door de Beheerder,
wordt de Vennootschap in en buiten rechte
vertegenwoordigd en worden beheers- en
beschikkingshandelingen ter zake van het Ven-
nootschapsvermogen uitsluitend verricht door
de Beherend Vennoot danwel de door hem inge-
schakelde Beheerder.

Een Participant zal zich onthouden van het ver-
richten van beheers- en beschikkingshandelingen
ten behoeve van de Vennootschap, zal niet
optreden als gevolmachtigde van de Beherend
Vennoot en is niet bevoegd rechtshandelingen te
verrichten in de naam van de Vennootschap.

De Beherend Vennoot heeft het beheer van de
Vennootschap opgedragen aan de Beheerder.
De Beheerder vervult zijn beheertaak met inacht-
neming van de Overeenkomst van Beheer.

Kosten en vergoedingen
De volgende vergoedingen komen ten laste van
de Vennootschap:



(a) de Beheervergoeding;

(b) de Performancevergoeding;

(c) de Begeleidingsvergoeding; en

(d) de Property Management Vergoeding.

De Initiéle kosten en Operationele Kosten komen
voor rekening van de Vennootschap.

Beperking van aansprakelijkheid en
vrijwaring

De Beherend Vennoot is uitsluitend aansprakelijk
jegens de Participanten voor door hen geleden
verliezen in verband met de uitvoering van zijn
plichten en verantwoordelijkheden ingevolge
deze Overeenkomst indien en voor zover in

een definitieve uitspraak in arbitrage dan wel

in rechte wordt bepaald dat het verlies recht-
streeks is veroorzaakt door bewuste roekeloos-
heid, opzet, valsheid in geschrifte of oplichting
door de Beherend Vennoot. De Beherend Ven-
noot is niet aansprakelijk voor verlies geleden
door de Participanten als gevolg van het han-
delen of nalaten van een derde of als gevolg van
het handelen of nalaten van de Beherend
Vennoot veroorzaakt doordat de Beherend Ven-
noot vertrouwt op een voorstelling of garantie
van een Participant.

Behoudens op grond van bepalingen van
dwingend recht, worden de Beherend Vennoot
en de bestuurders, werknemers, adviseurs,
aandeelhouders en groepsmaatschappijen van
de Beherend Vennoot gevrijwaard uit de Vennoot-
schapsvermogen jegens alle aansprakelijkheden,
verplichtingen, verliezen, schade, boetes, arbitrale
en rechterlijke uitspraken, vorderingen, kosten en
onkosten van welke aard dan ook die hen of een
van hen wordt opgelegd, in de uitvoering van de
taken en verplichtingen ingevolge deze Overeen-
komst, tenzij dit een gevolg is van bewuste roeke-
loosheid, opzet, valsheid in geschrifte of oplichting.

Vervanging beherend vennoot

De Beherend Vennoot is gerechtigd om met
inachtneming van een opzegtermijn van zes (6)
maanden zijn werkzaamheden te beéindigen.
Alsdan is de Beherend Vennoot verplicht om
zodanige maatregelen te treffen die noodzake-
lijk, nuttig of wenselijk zijn ter continuering van
een verantwoord beheer respectievelijk bewaring
van het Vennootschapsvermogen, daaronder
begrepen het aanzoeken van een nieuwe behe-
rend vennoot.

11.2

1.3

1.4

1.5
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Alvorens maatregelen te treffen als bedoeld in
Artikel 11.1 zal de Beherend Vennoot steeds,
tenzij spoedeisende omstandigheden uitstel
daarvan niet rechtvaardigen, een Vergadering bij-
eenroepen, waarbij door hem aan de Vergadering
een voorstel tot het treffen van zodanige
maatregelen ter goedkeuring wordt voorgelegd.
Voor zover genoemde maatregelen, vanwege
spoedeisende omstandigheden, reeds zijn
getroffen zonder bijeenroeping van een Vergade-
ring, zal de Beherend Vennoot onverwijld nadat
zodanige maatregelen zijn getroffen, tot bijeen-
roeping van de Vergadering overgaan met het
verzoek de getroffen maatregelen achteraf goed
te keuren.

Indien de Beherend Vennoot, bij schriftelijke
mededeling te richten aan alle Participanten,
het voornemen te kennen geeft zijn taken te
willen neerleggen, draagt de Beherend Vennoot
er zorg voor dat binnen een termijn van vier

(4) weken nadat deze mededeling is verzonden
een Vergadering wordt belegd om in de benoe-
ming van een nieuwe beherend vennoot te voor-

zien.

Onverminderd het bepaalde in de Artikel 11.1
defungeert de Beherend Vennoot door:

(a) zijn ontbinding;

(b) zijn eigen aanvraag van surseance van
betaling of faillissement;

(¢) zijn (onherroepelijke) faillietverklaring,

in welk geval de Beherend Vennoot ervoor
zorg draagt dat binnen een termijn van vier (4)
weken een Vergadering wordt belegd om in de
benoeming van een nieuwe beherend vennoot.

De Beherend Vennoot is gehouden om bij
beéindiging van zijn relatie met de Vennootschap
alle medewerking te verlenen die voor een
deugdelijke overdracht van zijn taak aan een
nieuwe beherend vennoot noodzakelijk, nuttig

of wenselijk is.

Verkoop en vervreemding vastgoed
Een besluit tot verkoop en vervreemding van het
Vastgoed, komt tot stand op voorstel van de
Beherend Vennoot aan de Vergadering welk
voorstel, behoudens onvoorziene ontwikkelingen
ten aanzien van het Vastgoed, niet eerder dan
zeven (7) jaar na aangaan van de Vennootschap
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zal worden gedaan. Een voorstel tot verkoop en
vervreemding van het Vastgoed kan tevens
inhouden de verkoop van alle Participaties aan
een kopende partij.

Een besluit tot verkoop en vervreemding van

het Vastgoed dat genomen wordt gedurende de
eerste zeven (7) jaar na het aangaan van de Ven-
nootschap behoeft de goedkeuring van de Ver-
gadering van Vennoten aangenomen met ten
minste negentig procent (90%) van de uitge-
brachte stemmen in een Vergadering waarin

ten minste honderd procent (100%) van het
Vennootschapsvermogen is vertegenwoordigd.
Indien in deze Vergadering niet het vereiste
quorum van ten minste honderd procent (100%)
van het Vennootschapsvermogen is verte-
genwoordigd, zal een tweede Vergadering
worden bijeengeroepen ten aanzien van welke
Vergadering de gestelde quorumeis niet geldt.

Uittreding

Een Participant treedt uit de Vennootschap door:

(a) aanvraag van surseance van betaling van de
Participant;

(b) (onherroepelijke) faillietverklaring van de
Participant;

(c) doordat de schuldsaneringsregeling natuurlijke
personen ten aanzien van de Participant van
toepassing is verklaard;

(d) door zijn overlijden;
(e) door de rechter in de gevallen die de wet bepaalt.

Van de gevallen als bedoeld onder Artikel 13.1 (a),
(b), (c) en (d) wordt de Beherend Vennoot
onverwijld schriftelijk op de hoogte gesteld door
(de bewindvoerder of curator van) de Participant.

Voortzetting

Bij toetreding of uittreding van Participanten
bestaat de Vennootschap voort tussen de
Beherend Vennoot, de bestaande en, in het geval
van toetreding, de nieuwe Participant(en),

tenzij er op enig moment naast de Beherend
Vennoot minder dan een (1) Participant over is.
In het laatste geval wordt de Vennootschap
beéindigd en vereffend conform het bepaalde in
Artikel 19.

In geval van overlijden van een Participant wordt
de Beherend Vennoot onverwijld schriftelijk op

14.3

14.4

14.5
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de hoogte gesteld door de rechtsopvolger(s)
onder algemene titel van de overleden Partici-
pant onder overlegging van een verklaring van
erfrecht. Bij het overlijden van de Participant

wordt de Vennootschap voortgezet met de
erfgenaam c.q. erfgenamen), tenzij de erfgenaam
of erfgenamen de verkregen Participaties over-
draagt c.q. overdragen aan (een) andere
Participant(en) ingevolge het bepaalde in Artikel 7.

Bij uittreding van een Participant anders dan als
in Artikel 14.2, nemen de andere Participanten
die de Vennootschap, tezamen met de Beherend
Vennoot, voortzetten de door de uittredende
Participant gehouden Participaties in onderling
overleg over tegen betaling door de andere voort-
zettende Participanten aan de uittredende Par-
ticipant van de laatst vastgestelde intrinsieke
waarde van die Participatie(s) en uitsluitend na
verkregen unanieme schriftelijke toestemming

- verkregen in een Vergadering of door schrifte-
lijke raadpleging buiten Vergadering - van alle
Vennoten. In het geval geen of niet alle Participa-
tie (s) van de uittredende Participant worden
overgenomen, zullen de (resterende) Participa-
ties pro rata worden verdeeld over de voortzet-
tende Participanten onder voldoening van de
verschuldigde tegenprestatie zoals voornoemd.

Onverminderd het bepaalde in Artikel 7, verleent
ieder van de Participanten hierbij aan de Behe-
rend Vennoot een onherroepelijke volmacht om
bij (a) de eigen uittreding uit de Vennootschap
en (b) uittreding uit de Vennootschap van een
andere Participant, voor en namens hem alle
leveringshandelingen alsmede alle rechtshande-
lingen te verrichten die noodzakelijk, nuttig of
wenselijk zijn in verband met de (i) uittreding
van de desbetreffende Participant, (ii) voortzet-
ting van de Vennootschap alsmede (iii) over-
dracht van Participatie(s) als bedoeld in Artikel 14.2.
Ter voorkoming van enig misverstand, wordt uit-
drukkelijk bepaald dat de hier bedoelde volmacht
geen betrekking heeft op het verlenen van toe-
stemming als bedoeld in Artikel 7.

Betaling van de tegenprestatie aan de uittre-
dende Participant voor die Participaties die niet
in onderling overleg door de Overblijvende
Participanten worden overgenomen, is eerst
opeisbaar bij ontbinding van de Vennootschap
en zal uit het liquidatiesaldo worden voldaan.
Indien het liquidatiesaldo hiertoe niet toerei-
kend, vervalt het recht op de tegenprestatie.
Eventuele kosten zoals bijvoorbeeld kosten ter
vaststelling van de intrinsieke waarde, verschul-



digde overdrachtsbelasting en notariskosten
worden in mindering gebracht.

Met uitsluiting van ieder ander hebben de over-
blijvende Participanten en de Beherend Vennoot 16.4
die de Vennootschap voortzetten, het recht zulks

te doen onder de naam van de Vennootschap.

Waardering van het vennootschaps-
vermogen
Voor zover benodigd voor de overdracht of
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uitgifte van Participaties of voor verslaggevings-
doeleinden, zal de waarde van het Vennoot-
schapsvermogen worden bepaald en wel
overeenkomstig de waarderingsgrondslagen

zoals omschreven in het Prospectus.

Het Vennootschapsvermogen gedeeld door het
op de dag van vaststelling uitstaande aantal
Participaties geeft de intrinsieke waarde van elke
Participatie. Deze intrinsieke waarde wordt
berekend in euro. 17.2
Boekjaar en jaarrekening

Het boekjaar van de Vennootschap is gelijk aan

het kalenderjaar, met uitzondering van het eerste
boekjaar welke eindigt op 31 december 2012.

De Beherend Vennoot dan wel de Beheerder
namens deze stelt de jaarrekening (bestaande uit
een balans, een winst- en verliesrekening en de
toelichting daarop) op zodanig dat deze uiterlijk
binnen vier (4) maanden na het verstrijken van 17.3
het boekjaar, voorzien van een verklaring van
een deskundige ter zake van de getrouwheid van
de grootte en de samenstelling van het vermogen
van de Vennootschap en van het resultaat over
het betreffende boekjaar, kan worden vastgesteld
door de Vergadering van Vennoten. De toe-
lichting bevat onder meer een overzicht van het
verloop van de waarde en de samenstelling van de
beleggingen van de vennootschap per het einde
van het boekjaar alsmede, voor zover mogelijk,
een vergelijkend overzicht over de laatste twee
jaren van de intrinsieke waarde van de vennoot-
schap. De Beherend Vennoot stelt de opgestelde
jaarrekening ter beschikking aan de Participanten
met een uitnodiging tot het bijwonen van een
Vergadering ter bespreking van de zaken van de
Vennootschap en het gevoerde beleid en ter
goedkeuring van de jaarrekening.

17.4
Uiterlijk negen (9) weken na afloop van de eerste
helft van elk boekjaar zendt de Beherend Vennoot
dan wel de Beheerder namens deze de door hem
opgestelde halfjaarcijfers van de Vennootschap

aan het adres van de Participanten alsmede een
opgave van de beleggingen van de Vennootschap
en de intrinsieke waarde van de Vennootschap.

Een Participant kan de boeken, bescheiden en
andere gegevensdragers slechts inzien via een
door de vennootschap aan te wijzen accountant
als bedoeld in artikel 2:393 lid 1 Burgerlijk Wetboek.

Winst en verlies, uitkeringen
De winst van de Vennootschap wordt uitgekeerd
als volgt:

(a) aan de Beherend Vennoot jaarlijks, gedurende
de periode dat de Beherend Vennoot optreedt
als beherend vennoot van de Vennootschap,
een bedrag ter grootte van € 500,-; en

(b) aan de Participanten in verhouding tot de
door hen gehouden Participaties.

De uitkeringen als bedoeld in Artikel 17.1 zullen
op een door de Beherend Vennoot dan wel de
Beheerder namens deze vast te stellen tijdstip
worden gedaan, onder inhouding van eventueel
verschuldigde belastingen. De Beherend Vennoot
dan wel de Beheerder namens deze is bevoegd
tot het doen van voorlopige uitkeringen als dan
niet ten laste van de reserves van de Vennootschap
indien de liquiditeit en solvabiliteit van de Vennoot-
schap dat toestaan overeenkomstig Artikel 17.1.

De Beherend Vennoot dan wel de Beheerder
namens deze stelt de Participanten in kennis van
de hoogte van de betaalbaarstelling en de
samenstelling van (voorlopige) uitkeringen.
Uitkering vindt plaats in contanten door bij-
schrijving op de bankrekening van de Participant
als opgenomen in het register als bedoeld in
Artikel 6. De Beherend Vennoot dan wel de
Beheerder namens deze heeft de bevoegdheid te
bepalen dat een gedeelte van het op de Participaties
gestorte kapitaal of van de positieve resultaten
niet wordt uitgekeerd indien de liquiditeit of
solvabiliteit van de Vennootschap dat verlangt
dan wel een hoger bedrag uit te keren indien

de liquiditeit en solvabiliteit van de Vennoot-
schap dat toestaan, zulks naar het uitsluitend
oordeel van de Beherend Vennoot dan wel de
Beheerder namens deze.

Alle verliezen welke voortvloeien uit, of verband
houden met het beheer van de Vennootschap-
vermogen, komen in de interne verhoudingen
ten laste van de Participanten in verhouding

tot de door hen gehouden Participaties, met dien



18
18.1

18.2

18.3

verstande dat Participanten niet draagplichtig
zijn voor verplichtingen van de Vennootschap die
hun inbrengverplichting zoals bedoeld in Artikel
4.2 te boven gaat.

Vergaderingen

Onverminderd het overigens ter zake bepaalde
in deze Overeenkomst, wordt een Vergadering
door of namens de Beherend Vennoot bijeenge-
roepen: 18.4
(a) op voorstel van de Beheerder; of

(b) op verzoek van de Bewaarder.

Ingeval van een voorstel tot Vergadering door de
Beheerder zal de Beherend Vennoot danwel 18.5
namens deze de Beheerder onverwijld, en in elk
geval binnen vijf (5) werkdagen na de dag van
ontvangst van het schriftelijk verzoek, overgaan
tot het uitroepen van een Vergadering. Een
dergelijk verzoek als bedoeld onder (b) wordt op
schrift gesteld en gericht aan de Beherend Ven-
noot met een kopie aan de Beheerder, vergezeld
van een voorstel over welke agendapunten en
voorstellen zal worden vergaderd. ledere Partici-
pant kan de Bewaarder verzoeken een dergelijk
verzoek in te dienen. De Bewaarder zal slechts
overgaan tot het indienen van een voorstel tot
Vergadering indien, naar zijn uitsluitend oordeel,
een zwaarwegend algemeen belang van de Venno-
ten bij het houden van Vergadering gediend is, 18.6
rekening houdend met onder meer de spoed-

eisendheid en de tijd die nog resteert tot de

jaarlijkse reguliere Vergadering. Ingeval van

een verzoek tot vergadering door de Bewaarder
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zal de Beherend Vennoot dan wel de Beheerder
namens deze zo snel als praktisch mogelijk, en in
elk geval binnen dertig (30) dagen na de dag van
ontvangst van het schriftelijk verzoek overgaan
tot het uitroepen van een Vergadering en bij gebreke
daarvan zal de Bewaarder bevoegd zijn tot het
uitroepen van de Vergadering.

De Beherend Vennoot dan wel de Beheerder

namens deze roept een Vergadering bijeen door
de Participanten daartoe uit te nodigen door een
daartoe strekkende schriftelijke mededeling niet
later dan de vijftiende (15e) dag voor die der
vergadering, waarbij wordt aangegeven op welke
datum, tijdstip en plaats de Vergadering zal worden
gehouden en over welke agendapunten en voor-
stellen zal worden beraadslaagd.

De Vergadering wordt voorgezeten door de
Beherend Vennoot of de Beheerder dan wel een
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door haar aangewezen derde. De voorzitter wijst
de secretaris aan. Tenzij van het ter Vergadering
verhandelde een notarieel proces-verbaal wordt
opgemaakt, worden daarvan notulen gehouden.
Notulen worden vastgesteld en ten blijke daarvan
getekend door de voorzitter en de secretaris van
de desbetreffende Vergadering, dan wel vastge-
steld door een volgende Vergadering.

Besluiten van de Vergadering worden genomen,
tenzij in deze Overeenkomst anders is bepaald,
bij gewone meerderheid van stemmen. Elke Par-
ticipatie geeft recht op één (1) stem in de Ver-
gadering. De Beherend Vennoot heeft uitsluitend

een adviserende stem.

De Vennoten kunnen alle besluiten, welke zij in
vergadering kunnen nemen, ook buiten vergade-
ring nemen, met inachtneming van de vereisten
zoals deze voor dergelijke besluiten in Vergadering
gelden. Het uitbrengen van stem buiten vergade-
ring kan plaatsvinden per e-mail, of andere schrifte-
lijke wijze. Van een besluit, als bedoeld in lid 1,
wordt melding gemaakt in het notulenregister van
de Vergadering en bovendien worden de beschei-
den, waaruit van het nemen van een zodanig
besluit blijkt, bij het notulenregister van de verga-
dering van vennoten bewaard en wordt, zodra het
besluit is genomen, daarvan schriftelijk aan alle
vennoten mededeling gedaan.

De Beherend Vennoot is gerechtigd de Vergaderin-
gen gecombineerd te houden met andere com-
manditaire vennootschappen waarvan zij Beherend
Vennoot is.

Ontbinding en vereffening
De Vennootschap zal worden ontbonden:

(a) door een besluit van de Vergadering, welk
besluit niet eerder kan worden genomen na het
verstrijken van zeven (7) jaar na de oprichtings-
datum van de Vennootschap.

(b) door een daartoe strekkend besluit van de
Beherend Vennoot nadat het Vastgoed is
verkocht en overgedragen;

(c) door ontbinding van de Vennootschap krach-
tens onherroepelijke rechterlijke beslissing;

(d) op het moment dat er naast de Beherend
Vennoot geen Participant meer participeert in
de Vennootschap. Een besluit tot ontbinding als
bedoeld onder (a) kan slechts worden genomen
met ten minste 3/4 (75%) van de uitgebrachte
stemmen in een Vergadering waarin tenminste



vijftig procent (50%) van het Vennootschaps-
vermogen is vertegenwoordigd. Indien in deze
Vergadering niet het vereiste quorum van ten
minste vijftig procent (50%) van het Vennoot-
schapsvermogen is vertegenwoordigd, zal een
tweede Vergadering worden bijeengeroepen ten
aanzien van welke Vergadering de gestelde quorumeis
niet geldt.

Bij beéindiging van de Vennootschap wordt het
Vennootschapsvermogen vereffend door de
Beherend Vennoot. De Vennootschap zal als-
dan voortbestaan voor het doel van vereffening.
De relevante bepalingen van deze overeenkomst
blijven gelden totdat de vereffening zal zijn

beéindigd.

Na beéindiging van de Vennootschap en voldoe-
ning van alle verplichtingen aan derden, waar-
onder de Begeleidingsvergoeding en de Perfor-
mancevergoeding en de aan de verkoop van het
Vastgoed verbonden kosten en de onder de
Financiering af te lossen bedragen, wordt de
Vennootschapsvermogen uitgekeerd overeen-
komstig het bepaalde in Artikel 17.1.

Wijzigingen in deze overeenkomst
Uitgezonderd wijzigingen die verband houden met
het bepaalde in Artikel 20.2 en in het geval van
ondergeschikte aanpassingen, zoals bijvoorbeeld
tekstueel van aard, kan deze Overeenkomst uitslui-
tend worden gewijzigd door een besluit van de
Vergadering, op voorstel van de Beherend Ven-
noot, genomen met minste 3/4 (75%) van de uitge-
brachte stemmen in een Vergadering waarin ten
minste vijftig procent (50%) van het Vennoot-
schapsvermogen is vertegenwoordigd. Indien in
deze Vergadering niet het vereiste quorum van ten
minste vijftig procent (50%) van het Vennoot-
schapsvermogen is vertegenwoordigd, zal een
tweede Vergadering worden bijeengeroepen ten
aanzien van welke Vergadering de gestelde
quorumeis niet geldt. Wijziging van Artikel 7
behoeft de toestemming van alle Vennoten, welke
toestemming kan worden gegeven op dezelfde
wijze als bepaald in Artikel 7 voor (onder andere)
de overdracht van Participaties.

De Participanten verlenen hierbij een onherroe-
pelijke en onvoorwaardelijke last met privatieve
werking en volmacht aan de Beherend Vennoot
om te besluiten tot wijziging van deze overeen-
komst en dat besluit uit te voeren, er toe strek-
kende dat deze overeenkomst in verband met
het in lijn brengen van deze Overeenkomst met
wet- en regelgeving alsmede het van kracht wor-

den van het ‘voorstel van wet tot vaststelling van
titel 7.13 (vennootschap) van het Burgerlijk
Wetboek’ zodanig wordt gewijzigd dat de fiscale
behandeling van de Vennootschap en de Parti-
cipanten niet althans zo weinig mogelijk wijzigt,
dat de Vennootschap zo mogelijk zal voort-
bestaan als een commanditaire vennootschap
naar Nederlands recht, een en ander onder
behoud, voor zover als mogelijk, (van de strek-
king) van de bepalingen van deze overeenkomst,
alsmede om al datgene te verrichten wat noodza-
kelijk, nuttig of wenselijk in verband met het
voorgaande is waaronder uitdrukkelijk is begre-
pen het verrichten van eventuele rechtshande-
lingen tot inbreng of levering van alle goederen
van de Vennootschap (of behorend tot de Ven-
nootschapsvermogen) in respectievelijk aan de
rechtspersoon indien de Vennootschap rechts-
persoonlijkheid zal verkrijgen.

21 Kennisgevingen

Alle mededelingen, verzoeken, kennisgevingen of
toezending van overige documentatie met betrek-

king tot deze Overeenkomst kunnen, ter keuze van de
Beherend Vennoot dan wel de Beheerder namens deze,
plaatsvinden op de website, almede van de Beheerder,
op MyAnnexum, op het door de Participant opgegeven
e-mail adres, dan wel op een andere door de Beherend
Vennoot dan wel de Beheerder namens deze te bepalen
schriftelijke wijze. Voorzover in deze Overeenkomst
wordt bepaald dat een mededeling, verzoek, kennis-
geving of toezending van overige documentatie zal
geschieden aan het adres van een Participant worden
de in dit Artikel genoemde wijze van toezending daar-
onder begrepen.

Kennisgevingen aan de Beherend Vennoot, de Beheer-
der of de Bewaarder moeten worden gericht:

als aan de Beherend Vennoot:

Winkelhart Lelystad Beheer B.V.

Ter attentie: de directie

Adres: Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam
e-mail: info@annexum.nl

als aan de Beheerder:

Annexum Beheer B.V.

Ter attentie: de directie

Adres: Strawinskylaan 485, 1077 XX Amsterdam
e-mail: info@annexum.nl

als aan de Bewaarder:

Stichting Bewaarder Winkelhart Lelystad

Ter attentie: het bestuur

Adres : Claude Debussylaan 24, 1082 MD Amsterdam
e-mail: beleggingen@ant-trust.nl
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22 Toepasselijk recht en bevoegde rechter
22.1 Deze overeenkomst is uitsluitend onderworpen
aan Nederlands recht.

22.2  Alle geschillen, welke mochten ontstaan naar
aanleiding van de onderhavige overeenkomst,
dan wel van nadere overeenkomsten, die daarvan
het gevolg mochten zijn, worden beslecht door
de Rechtbank te Amsterdam.
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OPRICHTING
{Stichting Bewaarder Winkelhart Lelystad)

Op achtentwintig seplember tweaduizend elfl is voor mij, mr. Pieter Gerard van
Druten, notaris met plaats van vestiging Amsterdam, verschenen:
mevrouw mr. Annemarie Karen van den Heuvel, geboren te Zwolle op zes juli

ean (1) onderhandse akte van volmacht welke aan de akle zal worden gehecht

0148111
5143840

negentienhonderd vierentachtig, met kantooradres Fred, Roeskestraat 100, 1076 ED -
Amsterdarn, te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde - waarvan blijkt uit —

(Biilage) — van:

Strawinskylaan 485 G-toren, 1077 XX Amslerdam, ingeschreven in het

hierna: de "Oprichter".

ANNEXUM INVEST B.V., 2en besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid
opgericht naar Nederands recht, gevestigd te Amsterdam, kantoorhoudende te ——

handelsregister van de Kamer van Koophandel onder dossiermnummer 33271506, ——

De comparant heeft het volgende verklaard:

Dee Oprichter richt hierbij op een stichting (de "Stichting®) met de velgende statuten: —
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STATUTEN
Artikel 1. Naam en zetel.
1.1 Dwe naam van de stichting is:
Stichting Bewaarder Winkelhart Lelystad,
1.2 De Stichting is gevestigd te Amsterdanm.
Artikel 2. Doel.
Het doel van de Stichting omvat het optreden als bewaarder voor Winkelhart Lelystad .
C.V., een beleggingsinstelling als bedoeld in de Wat op het financieel toezicht, onder -
meer doar:
a.  het houden, administreren en registeren van alle mogelijke goederan
(waaronder begrepen financiéle instrumenten, gelden, tegoeden en
equivalenten daarvan), schulden en belangen ten titel van bewaring en hat ——
aangaan van alle mogelijke transacties in verband daames; ——
b. het uitcafenen van alle rechiten verbonden aan de in bewaring gegeven ———
goaderen, schulden en belangen;
c. het verstrekken van verbintenisrechtelijke en goederenrechielijke zekerheid of —
het zich verbinden voor aigen schulden en schulden van derden en al helgeen -
in de ruimste zin daartoe behoort, daarmee verband houdt of daarioe
bevorderijlk kan zijn; alsmede
d.  het verrichten van alle handelingen, welke met het varenstaande in verband —
staan, daaruit woortvloeien of daaraan bevorderik kunnen zijn, daaronder ——
begrepen, doch niet beperkt tot, het aangaan van overeenkomsten waarbij de —
Stichting, onder haar verantwoordalijkhaid, haar werkzaamheden geheel of ——
gedealtelik aan ean of meer derden opdraagt.
Artikel 3. Geldmiddelen
De middelen van de Stichting bestaan it de door de beleggingsinstellingen te
vergoeden bedragen en alle andere wettige inkomsten,
Artikel 4. Bestuur,
4.1. De Stichting wordt bestuurd door ten minste twee bestuurders. Zowe| ————
natuurlijke personen als rechispersonen kunnen bestuurder zijn, ——
4.2  Het bestuur bestaat uit een door het bestuur te bepalen aantal van ten minste —
twee bestuurders. In vacatures in het bestuur voorziet het bastuur,
4.3  Indien te eniger tijd het bestuur uit minder dan twee bestuurders mocht
bestaan, vormt de overblijvende bestuurder een wetlig college.
De overblijvende bestuurders zijn gehouden binnen een maand na het antstaan
van de vacature(s) in de vacalure(s) te woarzien.
4.4 Driejaariks treedt en van de bestuurders af volgens een door het bestuur op —
te slellen rooster op het tijdstip van sluiting van de jaarvergadering.
4,5 Een periodiek aftredende bestuurder is terstond herkiesbaar, ——
46 Een tussentijds benoemde bestuurder neamt op het rooster van aftreden de —
plaats in van zijn voarganger,
4.7 Een bestuurder houdt, onverminderd het bepaalde in artikel 208, Boek 2 van —
het Burgerlijk Wetboek en onverminderd het bepaalde in lid 1, op bestuurder te -
zijn:
a. door vrijwillig of pariodiek aftreden;
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Artikel 5. Bestuursvergaderingen.

51

5.2
53

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

LOYENS [ LOEFF

b. door zijn overlijden of ontbinding van de rechtspersoon bestuurder;
e doordat hij bij onherroepelijke rechterlijlke beschikking failliet wordt
varklaard of surseance van betaling aanvraagt; en
d. doordat hij onder curatele wordt gesteld of op andere wijze het vrije
beheer over zijn vermaogen verliest.

Het bestuur vergadent zo dikwijls als een bestuurder het verlangt, doch in ieder -
geval esnmaal per jaar.
De bijeenroeping geschiedt door de secretaris van het bestuur of door de ——
bestuurder, die de vergadering verangt, door middel van brieven, verzonden —
aan ieder der andere bestuurders, vermeldende plaals en tijdstip der
vergadering en de in de vergadering te behandelen onderwerpen.

De termijn van oproeping bedraagt ten minste tien dagen, de dag der ———
oproeping en die der vergadering niet meegerekend.
In het bestuur heeft iedere bestuurder &én stem,
Alle besluiten van de bestuurder worden genomen met meer dan de helft van —
de uitgebrachte stermmen,
Geldige besluiten kunnen door het bestuur slechts worden genomen, indien —
alle bestuurders zin opgercepen en de meerderheid van de bestuurders
aanwezig of vertegenwoordigd is. Indien de voorschriften omtrent de oproeping
nigt in acht zijm genomen, kunnen desondanks rechtsgeldige besliuiten worden -
genomen, mits in de desbetreffende vergadering alle bestuurders aanwezig of —
verteganwoordigd zijn en mits met algemene stemmen, -
Een bestuurder kan zich ter vergadering door een schriftelijk gevolmachligde —
medebestuurder doen vertegenwoordigen.
Het bestuur kan nadere regels vaststellan omtrent de besluitvorming en ——
werkwijze van het bestuur. In dat kader kan het bestuur onder meer bepalean —
mat welke taak ledere bestuurder meer in het bijzonder zal zijn belast. De ——
algemene vergadering kan bepalen dat deze regels en taakverdeling schriftelijk
rmoaten worden vasigelegd en deze regels en taakverdeling aan haar ———
goedkeuring onderwernpen.
De voorzitter zit de bestuursvergaderingen voor. De secretaris houdt notulan —
van de beraadslagingen en besluiten in de bestuursvergaderingen. Bj ———
atwezigheid van de voorzitter of van de secretaris wijst de vergadering een van -
de ter vergadering aanwezige bestuurders aan om voorzitter te zijn,
respectievelijk de notulen te houden,
Da notulen van een vergadering worden zo mogelik vastgesteld en ten blijke —
daarvan getekend door de voorzitter en secretaris van de betreflende ———
vergadering, dan wel vastgesteld en ten blijke daarvan getekend door de ——
voorzitter en secretars van de volgende vergadering.
Besluiten van het bestuur kunnen ook buiten vergadering worden genomen, —
schriftelijk of op andere wijze, mits het desbetreffende voorstel aan alle in ——
functie zijnde directeuren is voorgelegd en geen van hen zich tegen deze wijze -
van besluitvorming verzet. Schriftelijke besluitvorming geschiedt door middel —
van schriftelike verklaringan van alle in functie zijnde directeuren.
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Artikel 6. Vertegenwoordiging.
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Artikal 7. Boekjaar, balans en staat van baten en lasten.
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Kosten gemaakt in de uitoefening van de bestuursfunctie worden een ———
bestuurder vergoed.

De Stichting wordt vertegenwoordigd door het bestuur dan wel door twee ———
tezamen handelende bestuurdars.
Het bestuur is bevoagd te besluiten tot het aangaan van oversenkomsten tot —
werkrijging, vervreemding en bezwaring van registergoederen en tot hat
aangaan van oversenkomsten waarbij de Stichling zich als borg of hoofdelijk —
medeschuldenaar verbindl, zich voor een derde sterk maakt of 1ot

zekerheidstelling van een schuld voor een ander verbindt, een en ander voor —
zover dit redelijkerwijs nodig is in de hoedanigheid van bewaarder van de ——
beleggingsinstellingen.

Het boekjaar van de Stichting is gelijk aan het kalenderjaar, ———————
Het bestuur is verplicht van de vermogenstoestand van de Stichting zedanige —
aantekeningen te houden, dat daaruit te allen tijde haar rechlan an
verplichtingen kunnen worden gekend.
Onverminderd het in de wet bepaalde is hat bestuur verplicht jaarfijks binnen —
vier maanden na afloop van een boekjaar een balans en een staat van baten —
en lasten van de Stichting op te maken.
Het bestuur kan, alvorans tot vaststelling van de in arfikel 7.3 bedoelde stukken
over te gaan, deze e doen onderzoeken door een door hem aan te wizen ——
accountant. Deze brengt omirent zijn onderzoek verslag uit aan het bestuur, —
het bestuur is verplicht de in de voorgaande leden bedoelde boeken,
bescheiden en andere gegevensdragers gedurende zeven jaren te bewaren, —
omvermindard het bepaalde in artikel 7.6 hiermna.
De op een gegevensdrager aangebrachte gegevens, vitgezonderd de op
papier gestelde balans en staat van baten en lasten, kunnen op een andere —
gegevensdrager worden overgebracht en bewaard, mits de overbrenging
geschiedt met de juiste an volledige weergave der gegevens en deze gegevens
gedurende de volledige bewaartijd beschikbaar zijn en binnen redelijke tijd —
leasbaar kunnen worden gemaakt.

Het bestuur is bevoegd de statuten te wijzigen
Een basluit van het bestuur tot statutenwijziging behoeft een meerderhaid van -
twee derde van de stemmen, uitgebracht in een voltallige vergadering. Is een —
vergadering, waarin een voorstel tot statutenwijziging aan de orde is, niet
voltallig, dan wordt een tweede vergadering bijeengeroepen, te houden niet —
earder dan twee en niet later dan vier weken na de eerste vergadering. In deze -
tweede vergadering kan ongeacht het aantal aanwezige of vertegenwoordigde -
besluursleden rechisgeldig omtrent het voorstel, zoals dit in de eerste ————
vergadering aan de orde was, worden besloten mits met een meerderheid van -
twee derden van de uitgebrachte stemmen.
Bij de opraeping tot de vergadering waarin een statutenwijziging zal worden —
voorgesteld, dient ean afschrift van het voorstel, bevattende de woordelijke —
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tekst van de voorgestelde wijziging, te worden toegevoegd, —— o
8.4  Een statutenwijziging treedt eerst in werking nadat daarvan sen notariéle akte —
is opgemaakt. Tot het doen verlijden van die akte is ieder bestuurslid bevoegd. -
Artikel 9. Ontbinding en vereffening.
9.1 Het bestuur is bevoegd de Stichting te ontbinden,
8.2  Op het beshit van het bestuur tot ontbinding is het bepaalde in artikel 8.2 van —
deze statulen van overeenkomstige toepassing.
8.3  Een besluit tot ontbinding kan niet worden genomen zolang de Stichting
aptreadt als bewaarder van enige beleggingsinsteliing of de goederen van de —
Stichting nog niet zijn overgedragen aan de investeerders ten titel van
beédindiging van beheer @n bawaring, in overeenstemming met de betreffends —
voorwaarden, of ten titel van beheer en bewaring zijn overgedragen aan een —
opvolgend bewaarder van een beleggingsinstelling, in overeenstemming met —
de betreffende voorwaarden.
2.4 Bi] het besluit tot ontbinding wordt tevens de bestemming van hat
liquidatiesaldo vastgesteld.
9.5 Na de ontbinding geschiedt de vereffening door de bestuurders, Het bestuur —
kan besluiten andere personen tot veraffenaar te bencemean,
8.6 Na afloop van de versffening blijven de boeken, bescheiden en andere
gegevensdragers van de ontbonden Stichting gedurende de bij de wet
voorgeschreven termijn onder barusting van de door de vereffenaars ——
aangewezen persoor,
9.7  Op de vereffening zijn overigens de bepalingen van Titel 1, Boek 2 van het ——
Burgerlijk Wetboek van toepassing.
Artikel 10. Overgangsbepaling; einde eerste boekjaar.
Het eerste boekjaar van de Stichting eindigt op eenendertig december tweeduizend —
twaall. Dit artikel en haar opschrift vervallen na verloop van het eerste boekjaar van —
de Stichting.
Slotverklaring.
Ten slotte heeft de comparant verklaard dat bij deze oprichting worden bencemd tot —
bestuursleden van de stichting:
- ANT Custody B.V., een besloten vannootschap met beperkie
aansprakelijkhaid, gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te Claude —
Debussylaan 24, 1082 MD Amsterdam; en
- ANT Financial Services B.V., een besloten vennoalschap mel beperkte
aansprakelijkheid, gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te Claude —
Debussylaan 24, 1082 MD Amsterdam.

Slot.
De comparant is mij, notaris, bekend.
Deze akte is verleden te Amsterdam op de datum aan het begin van deze akle ——
vermedd,
De zakelijke inhoud van deze akte is aan de comparant opgegeven en loegelicht, —
De comparant heeft verklaard op volledige voorlezing van de akte geen prijs te
stellen, tijdig voor het verijden van de inhoud daarvan te hebben kennisgenomen an —
met de inhoud in te stemmen.




LOYENS /[ LOEFF

Cnmiddellijk na beperkte voorlezing is deze akte eerst door de comparant en daama -
door mij, notaris, endenekend,
(volgt ondertekening)

UITGEGEVEN YOOR AFSCHRIFT
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C. Overeenkomst inzake
beheer

Deze overeenkomst inzake beheer (de “Overeen-
komst”) is aangegaan tussen de volgende partijen (elk
een “Partij” en gezamenlijk de “Partijen”):

WINKELHART LELYSTAD BEHEER B.V., een besloten
vennootschap met beperkte aansprakelijkheid geves-
tigd te Amsterdam en met adres Strawinskylaan 48s,
1077 XX Amsterdam, in haar hoedanigheid van behe-
rend vennoot van Winkelhart Lelystad CV (“Winkelhart
Lelystad Beheer”);

en

ANNEXUM BEHEER B.V., een besloten vennoot-
schap met beperkte aansprakelijkheid gevestigd te
Amsterdam en met adres Strawinskylaan 485, 1077 XX
Amsterdam (“Beheerder”).

Overwegende dat:

(A)  Winkelhart Lelystad CV(de “Vennootschap”) bij
overeenkomst van 16 december 2011 is aange-
gaan tussen de Beherend Vennoot en de Partici-
panten.

(B) De Beherend Vennoot de Beheerder wenst te be-
noemen tot de beheerder van de Vennootschap,
onder de voorwaarden zoals opgenomen in deze
Overeenkomst.

Komen overeen als volgt:

1 Definities, interpretatie en effectieve
werking

1.1 In deze Overeenkomst hebben begrippen
beginnend met een hoofdletter, tenzij uitdruk-
kelijk anders bepaald, de betekenis daaraan
toegekend in de overeenkomst bedoeld in over-
weging (A) (de “CV-Overeenkomst”).

1.2 Tenzij anders bepaald, betekent elke verwijzing
in deze Overeenkomst naar:

(a) een “Artikel” zal moeten worden gelezen
als een verwijzing naar een artikel van deze
Overeenkomst;

(b)  deze “Overeenkomst”, de “Overeenkomst
van Bewaring”, de “CV-Overeenkomst”,
het “Prospectus”, of elk andere overeen-
komst of document, omvat tevens alle
wijzigingen daarvan van welke aard dan
ook, en zal moeten worden gelezen als een

1.3

1.4

verwijzing naar deze overeenkomsten of
documenten zoals meest recentelijk
gewijzigd;

()  een “wijziging” omvat tevens aanvullingen,
vernieuwingen, herformuleringen of
wetswijzigingen en het woord “wijzigen”
en woorden die daarvan zijn afgeleid die-
nen dienovereenkomstig te worden uitge-

legd;

(d)  determ “met inbegrip van” zal niet beper-
kend worden uitgelegd maar betekent
“met inbegrip van doch niet beperkt tot of
zonder de algemeenheid van het voor-
gaande” en het woord “omvatten” en
woorden die daarvan zijn afgeleid dienen
dienovereenkomstig te worden uitgelegd;

(e) determ “Beherend Vennoot”, “Parti-
cipant”, “Beheerder”, “Bewaarder” of enig
andere “persoon” zal zodanig uitgelegd
worden dat het de rechtsopvolgers en
toegestane begunstigden omvat;

() de term “persoon” omvat elke persoon,
firma, bedrijf, onderneming, overheid,
staat of instantie van een staat of elke
vereniging, trust, vennootschap onder
firma of andere entiteit (ongeacht of deze
zelf rechtspersoonlijkheid bezit) of twee of

meer van voornoemden

(g) een wetsbepaling verwijst naar die bepa-
ling zoals gewijzigd of opnieuw aangeno-
men.

De aanhef van artikelen zijn uitsluitend gemaks-
halve of ter verwijzing bedoeld.

In deze Overeenkomst omvatten woorden en
uitdrukkingen in het enkelvoud tevens, indien de
context dit toelaat of vereist, het meervoud en
vice versa en omvatten mannelijke woorden en
uitdrukkingen, indien de context dit toelaat of
vereist, het vrouwelijk en het onzijdig en vice

versa.

Beheer

De Beheerder is belast met het beheer van de
Vennootschap. Het beheer van de Vennootschap
omvat onder meer, de volgende taken:

(i) het aangaan, nakomen en uitvoeren van con-
tracten van enigerlei soort die noodzakelijk zijn
of verbonden zijn aan de beleggingsdoelstellingen;



(i)

(iii)

(iv)

v)

(vi)

(vii)

(viii)

(ix)

het sluiten van huurovereenkomsten ter 2.2

zake van het Vastgoed;

het openen van één of meerdere bankre-
keningen ten name van de Vennootschap
en het ten laste van de betreffende bankre-
keningen verrichten van betalingen die in 23
het kader van het beheer van het Vennoot-
schapsvermogen noodzakelijk of gewenst
zijn;

het ten behoeve van de Participanten zorg 2.4
dragen voor de administratie en bewaring

van het Vennootschapsvermogen;

het namens en voor rekening van de Ven-
nootschap aangaan en afwikkelen van

de Financiering en de mogelijk toekom-

stige herfinancieringen daarvan en de

vestiging van rechten van hypotheek

(de rechten) op het Vastgoed dan wel de
vestiging van andere zekerheidsrechten, 3
ten genoegen van de geldverstrekker 3.1
tot zekerheid van terugbetaling van de
hoofdsom en verschuldigde renten en kos-

ten uit hoofde van de Financiering danwel

de herfinanciering daarvan;

het instellen van, voeren van, verweer
voeren in gerechtelijke procedures, schik-
kingen treffen of tot een vergelijk komen, 3.2

in verband met de beleggingsdoelstellingen;

het aanwenden, behouden, vervangen of
anderszins veilig stellen of met perso-

nen of firma’s aangaan van overeenkom-

sten of andere verplichtingen in verband 4
met het beheer en de exploitatie van de 41
Vennootschap, dit alles op voorwaarden

en voor een vergoeding die de Beheerder
verstandig acht;

het uitoefenen van wettelijke en contrac-
tuele rechten die berusten op of betrekking
hebben op het Vastgoed en andere goede-
ren van de Vennootschap, zoals stemrecht
en uitkeringsrechten;

het zich bezighouden met enigerlei soort 4.2
wettige activiteiten en het uitvoeren van

enigerlei contracten die noodzakelijk of

raadzaam zijn in verband met het bereiken

van de beleggingsdoelstellingen; en

het bijeenroepen van de Vergadering van
Participanten.
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Aan de Beheerder wordt hierbij een volmacht
met het recht van substitutie verleend door de
Beherend Vennoot om de Vennootschap te
vertegenwoordigen, terzake de uitoefening van
zijn beheerfunctie als hierboven beschreven.

De Beherend Vennoot zal aan de Beheerder alle
informatie verstrekken en anderszins alle mede-
werking verlenen om zijn taak te kunnen vervul-

len.

De Beheerder zal haar werkzaamheden uitvoeren
met inachtneming van:

(a) het in de CV-Overeenkomst bepaalde;
(b) het in het Prospectus bepaalde; en

(c) de belangen van de Vennoten van de
Vennootschap.

Uitbesteding

De Beheerder is bevoegd om één of meerdere
van haar taken uit te besteden aan derden die ter
zake deskundig zijn. De Beheerder zal bij de
selectie van derden de nodige zorgvuldigheid in
acht nemen. Uitbesteding laat onverlet de
respectievelijke verantwoordelijkheid van de
Beheerder jegens de Vennootschap.

Voor de administratie en het ten titel van beheer
en bewaring houden van het Vennootschapsver-
mogen heeft of zal de Beheerder, Stichting
Bewaarder Winkelhart Lelystad aanstellen als
Bewaarder.

Vergoedingen
De Beheerder recht op de volgende vergoedingen
ten laste van de Vennootschap:

(@) de Beheervergoeding;

(b)  de Performancevergoeding;

(c) de Begeleidingvergoeding;

(d)  de Property Management Vergoeding.

De Beheervergoeding wordt per kwartaal vooraf
aan de Beheerder voldaan. De Performancever-
goeding, de Begeleidingsvergoeding en de
Property Management vergoeding worden door
de Vennootschap voldaan op het tijdstip en
overige voorwaarden als opgenomen in het
Prospectus. De Beheerder heeft recht op een
bedrag ter grootte van de Emissiekosten.



De Vennootschap is gehouden het door haar
geinde bedrag ter grootte van de Emissiekosten
aan de Beheerder te vergoeden.

5 Kosten

De Beheerder zal worden gecompenseerd voor elk van
de Initiéle kosten en Operationele Kosten, voor zover
deze door hem zijn gemaakt of vooruitbetaald.

6 Beperking van aansprakelijkheid en
vrijwaring

6.1 De Beheerder is uitsluitend aansprakelijk
jegens de Vennoten voor door hen geleden ver-
liezen in verband met de uitvoering van zijn
plichten en verantwoordelijkheden ingevolge
deze Overeenkomst indien en voor zover in een

definitieve uitspraak in arbitrage danwel in rechte

wordt bepaald dat het verlies rechtstreeks is
veroorzaakt door bewuste roekeloosheid, opzet,
valsheid in geschrifte of oplichting door de Be-
heerder. De Beheerder is niet aansprakelijk voor
verlies geleden door de Vennoten als gevolg van
het handelen of nalaten van een derde of als
gevolg van het handelen of nalaten van de Be-
heerder veroorzaakt doordat de Beheerder ver-
trouwt op een voorstelling of garantie van een
Vennoot.

6.2 Behoudens op grond van bepalingen van
dwingend recht, worden de Beheerder, de
bestuurders, werknemers, adviseurs, aandeel-
houders en groepsmaatschappijen van de
Beheerder gevrijwaard uit het vermogen van de
Vennootschap jegens alle aansprakelijkheden,
verplichtingen, verliezen, schade, boetes, arbi-
trale en rechterlijke uitspraken, vorderingen, kos-
ten en onkosten van welke aard dan ook die hen
of een van hen wordt opgelegd in de uitvoering
van de taken en verplichtingen ingevolge deze
Overeenkomst, tenzij dit een gevolg is van
bewuste roekeloosheid, opzet, valsheid in ge-
schrifte of oplichting.

7 Duur en opzegging
7.1 Deze Overeenkomst wordt aangegaan voor
onbepaalde tijd.

7.2 Deze Overeenkomst zal eindigen:

(i)  door opzegging door de Beherend Ven-
noot in het geval van een definitieve
uitspraak in arbitrage dan wel in rechte
waartegen geen beroep mogelijk is (maar
welke wel onderhevig aan cassatie kan zijn
en welke uitspraak als definitief zal
worden beschouwd indien na dertig (30)

dagen na die uitspraak geen beroep is aan-
getekend) dat de Beheerder schuldig is
bevonden aan bewuste roekeloosheid,
opzet, valsheid in geschrifte of oplichting
of dat zij door opzet of grote nalatigheid
één of meer van bepalingen van deze
Overeenkomst heeft geschonden en dit
een wezenlijk nadelig effect op de Ven-
nootschap heeft, met dien verstande dat
geen beéindiging als op de hiervoor
beschreven wijze mogelijk is indien deze
bewuste roekeloosheid, opzet of valsheid
in geschrifte onmiddellijk wordt stopge-
zet en de Vennootschap binnen negentig
(90) dagen volledig schadeloos wordt
gesteld voor alle nadelige effecten op de
activa van de Vennootschap die door die
handeling zijn veroorzaakt. De Beherend
Vennoot is tot een dergelijke opzegging
enkel gerechtigd na verkregen schriftelijke
toestemming van tweederde (2/3) meer-
derheid van de Participanten die ten min-
ste vijftig procent (50%) van alle uitgege-
ven Participaties vertegenwoordigen;

(i)  ontbinding van de Beheerder, eigen aan-
vraag van surseance van betaling of fail-
lissement door de Beheerder en een
(onherroepelijke) faillietverklaring van de
Beheerder; en

(iii)  onherroepelijke beéindiging van de Ven-
nootschap, nadat het vermogen van de
Vennootschap is vereffend en de Partici-
panten het hun toekomende deel in de
liquidatieopbrengst hebben verkregen.

7.3 Indien deze Overeenkomst wordt beéindigd op
grond van de omstandigheid als genoemd onder
artikel 7.2 (i) heeft de Beheerder recht op de
Beheervergoeding over het jaar van opzegging.

7.4  De Beheerder is gehouden om bij beéindiging
van zijn relatie met de Beherend Vennoot alle
medewerking te verlenen die voor een deugde-
lijke overdracht van zijn taak aan de Beherend
Vennoot, dan wel aan een nieuwe beheerder
noodzakelijk, nuttig of wenselijk is.

8 Wijzigingen in deze overeenkomst
Wijzigingen of aanvullingen op deze Overeenkomst
kunnen op ieder moment door Partijen schriftelijk

worden overeengekomen.



9  Toepasselijk recht

Op deze Overeenkomst is Nederlands recht van
toepassing. leder geschil omtrent de geldigheid, uitleg
of nakoming van deze overeenkomst zullen worden
beslecht door de Rechter te Amsterdam.
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BIJLAGE D D.

en

(A)

1.1

1.2

Overeenkomst inzake
Bewaring

Deze overeenkomst van bewaring (de “Overeen-
komst”) is aangegaan tussen de volgende partijen (elk
een “Partij” en gezamenlijk de “Partijen”):

ANNEXUM BEHEER B.V., een besloten vennootschap
met beperkte aansprakelijkheid gevestigd te Amster-
dam en met adres Strawinskylaan 485, 1077 XX Amster-
dam (de “Beheerder”);

STICHTING BEWAARDER WINKELHART LELYSTAD,
een stichting naar Nederlands recht gevestigd te
Amsterdam en met adres Claude Debussylaan 24, 1082
MD Amsterdam ( “Bewaarder”).

Overwegende dat:

Winkelhart Lelystad CV(de “Vennootschap”) bij
overeenkomst is aangegaan tussen Winkelhart
Lelystad Beheer B.V. als beherend vennoot en de
Participanten.

De Beheerder is aangesteld als beheerder van de
Vennootschap.

De Beheerder de Bewaarder wenst te benoemen
tot de bewaarder van de Vennootschap, onder de
voorwaarden zoals opgenomen in deze Overeen-
komst.

Komen overeen als volgt:

1.
Definities, interpretatie en effectieve 3

werking

In deze Overeenkomst hebben begrippen 14
beginnend met een hoofdletter, tenzij uitdruk-

kelijk anders bepaald, de betekenis daaraan

toegekend in de overeenkomst bedoeld in over-

weging (A) (de “CV-Overeenkomst”).

Tenzij anders bepaald, betekent elke verwijzing
in deze Overeenkomst naar:

(a) een “Artikel” zal moeten worden gelezen 2.1
als een verwijzing naar een artikel van deze
Overeenkomst;

(b)  deze “Overeenkomst”, de “Overeenkomst
van Beheer”, de “CV-Overeenkomst”, het
“Prospectus”, of elk andere overeenkomst
of document, omvat tevens alle wijzigin-
gen daarvan van welke aard dan ook, en

zal moeten worden gelezen als een verwij-
zing naar deze overeenkomsten of docu-
menten zoals meest recentelijk gewijzigd;

()  een “wijziging” omvat tevens aanvullingen,
vernieuwingen, herformuleringen of
wetswijzigingen en het woord “wijzigen”
en woorden die daarvan zijn afgeleid dienen
dienovereenkomstig te worden uitgelegd;

(d)  determ “met inbegrip van” zal niet beper-
kend worden uitgelegd maar betekent
“met inbegrip van doch niet beperkt tot of
zonder de algemeenheid van het voor-
gaande” en het woord “omvatten” en
woorden die daarvan zijn afgeleid dienen
dienovereenkomstig te worden uitgelegd;

(e)  determ “Beherend Vennoot”, “Parti-
cipant”, “Beheerder”, “Bewaarder” of enig
andere “persoon” zal zodanig uitgelegd
worden dat het de rechtsopvolgers en
toegestane begunstigden omvat;

() determ “persoon” omvat elke persoon,
firma, bedrijf, onderneming, overheid,
staat of instantie van een staat of elke
vereniging, trust, vennootschap onder
firma of andere entiteit (ongeacht of deze
zelf rechtspersoonlijkheid bezit) of twee of
meer van voornoemden

(g) een wetsbepaling verwijst naar die bepa-
ling zoals gewijzigd of opnieuw aangeno-

men.

De aanhef van artikelen zijn uitsluitend gemaks-
halve of ter verwijzing bedoeld.

In deze Overeenkomst omvatten woorden en
uitdrukkingen in het enkelvoud tevens, indien de
context dit toelaat of vereist, het meervoud en
vice versa en omvatten mannelijke woorden en
uitdrukkingen, indien de context dit toelaat of
vereist, het vrouwelijk en het onzijdig en vice
versa.

Administratie en bewaring

De Bewaarder is belast met de administratie en
bewaring van de Vennootschap en het Vennoot-
schapsvermogen en is behoudens deze Over-
eenkomst gerechtigd en bevoegd (i) om goede-
ren ten behoeve van de Vennootschap te verkrij-
gen en daarover te beschikken en om verplich-
tingen voor de Vennootschap aan te gaan en op
zich te nemen voor rekening en risico van de
Participanten, (ii) om alle overige handelingen



2.2

2.3

2.4

voor rekening en risico van de Participanten te
verrichten die redelijk noodzakelijk, of bevorder-
lijk zijn voor de beleggingsdoelstellingen en (iii)
het Register en de participanten administratie bij
te houden.

De Bewaarder zal de goederen ten behoeve van
de Vennootschap verkrijgen en houden ten titel
van beheer en bewaring voor rekening en risico
van de Participanten, op zodanige wijze dat
daarover slechts zal worden beschikt met de
gezamenlijke medewerking van de Beheerder
en de Bewaarder. De Bewaarder mag de tot het
Vennootschapsvermogen behorende goederen
slechts aan de Beheerder afgeven, indien de Be-
heerder een door hem getekende schriftelijke
verklaring verstrekt, vermeldende waartoe de
goederen door de Beheerder zullen worden
gebezigd, mits daaruit blijkt dat afgifte daarvan
wordt verlangd in verband met de regelmatige
uitoefening van de beheerfunctie van de Beheerder.

De Bewaarder verleent hierbij de Beheerder een
algemene volmacht voor de dagelijkse werkzaam-
heden en de Beheerder zal regelmatig aan de
Bewaarder rapporteren over de wijze waarop van
deze volmacht gebruik is gemaakt. De Bewaarder
zal de Beheerder kunnen verplichten om transac-
ties die door de beheerder zijn uitgevoerd en na
rapportage niet binnen de regelmatige uitoefening
van de beheerfunctie passen of anderszins niet
onder de reikwijdte van de meergenoemde alge-
mene volmacht vallen, ongedaan te maken op voor
de Vennootschap kostenneutrale basis.

De volmacht als bedoeld in Artikel 2.3 omvatten
onder meer, de volmacht voor de volgende werk-
zaamheden:

(a)  het aangaan, nakomen en uitvoeren van
contracten van enigerlei soort die noodza-
kelijk zijn of verbonden zijn aan de beleg-
gingsdoelstellingen;

(b) het sluiten van huurovereenkomsten ter
zake van het Vastgoed;

()  het openen van één of meerdere bankre-
keningen ten name van de Vennootschap
en het ten laste van de betreffende bankre-
keningen verrichten van betalingen die in
het kader van het beheer van het Vennoot-
schapsvermogen noodzakelijk of gewenst

zijn;

2.5
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(d)  het namens en voor rekening van de Ven-
nootschap aangaan en afwikkelen van
de Financiering en de mogelijk toekom-
stige herfinancieringen daarvan en de
vestiging van rechten van hypotheek
(de rechten) op het Vastgoed dan wel de
vestiging van andere zekerheidsrechten,
ten genoegen van de geldverstrekker

tot zekerheid van terugbetaling van de
hoofdsom en verschuldigde renten en kos-
ten uit hoofde van de Financiering danwel
de herfinanciering daarvan;

(e) hetinstellen van, voeren van, verweer
voeren in gerechtelijke procedures, schik-
kingen treffen of tot een vergelijk komen, in
verband met de beleggingsdoelstellingen; en

() het uitoefenen van wettelijke en contrac-
tuele rechten die berusten op of betrekking
hebben op het Vastgoed en andere goede-
ren van de Vennootschap, zoals stemrecht
en uitkeringsrechten.

De Bewaarder zal haar werkzaamheden uitvoeren

met inachtneming van:
(@)  hetin de CV-Overeenkomst bepaalde;
(b)  hetin het Prospectus bepaalde; en

(c)  de belangen van de Vennoten van de
Vennootschap.

Bewaarvergoeding
De Bewaarder heeft recht op de Bewaarvergoeding.

De Bewaarvergoeding wordt jaarlijks vooraf aan
de Bewaarder voldaan.

Beperking van de aansprakelijkheid en
vrijwaring

De Bewaarder is uitsluitend aansprakelijk

jegens de Beheerder voor door hen geleden ver-
liezen in verband met de uitvoering van zijn
plichten en verantwoordelijkheden ingevolge
deze Overeenkomst indien en voor zover in een
definitieve uitspraak in arbitrage danwel in rechte
wordt bepaald dat het verlies rechtstreeks is ver-
oorzaakt door bewuste roekeloosheid, opzet,
valsheid in geschrifte of oplichting door de Be-
waarder. De Bewaarder is niet aansprakelijk voor
verlies als gevolg van het handelen of nalaten van
een derde of als gevolg van het handelen of nala-
ten van de Bewaarder veroorzaakt doordat de
Bewaarder vertrouwt op een voorstelling of
garantie van de Beheerder.



Behoudens op grond van bepalingen van dwin-
gend recht, worden de Bewaarder, de bestuur-
ders, werknemers, adviseurs, aandeelhouders en
groepsmaatschappijen van de Bewaarder gevrij-
waard uit het vermogen van de Vennootschap
jegens alle aansprakelijkheden, verplichtingen,
verliezen, schade, boetes, arbitrale en rechterlijke
uitspraken, vorderingen, kosten en onkos-

ten van welke aard dan ook die hen of een

van hen wordt opgelegd in de uitvoering van de
taken en verplichtingen ingevolge deze Overeen-
komst, tenzij dit een gevolg is van bewuste roekeloos-
heid, toerekenbare nalatigheid of opzet.

Duur en opzegging
Deze Overeenkomst wordt aangegaan voor
onbepaalde tijd.

Deze Overeenkomst zal eindigen:

(i)  door opzegging door de Beheerder in geval
van een definitieve uitspraak in arbitrage
danwel in rechte waartegen geen beroep
mogelijk is (maar welke wel onderhevig
aan cassatie kan zijn en welke uitspraak als
definitief zal worden beschouwd indien na
dertig (30) dagen na die uitspraak geen be-
roep is aangetekend) dat de Bewaarder
schuldig is bevonden aan grove schuld,
opzet, valsheid in geschrifte of oplichting
of dat zij door opzet of grote nalatigheid
één of meer van bepalingen van deze
Overeenkomst heeft geschonden en dit
een wezenlijk nadelig effect op de Ven-
nootschap heeft.

(i)  door opzegging door de Beheerder met in-
achtneming van de opzegtermijn als
bedoeld in Artikel 5.3;

(ii)  in geval van ontbinding van de Bewaarder,
eigen aanvraag van surseance van betaling
of faillissement door de Bewaarder en
(onherroepelijke) faillietverklaring van de
Bewaarder;

(iv) in geval van ontbinding onherroepelijke
beéindiging van de Vennootschap, nadat
het vermogen van de Vennootschap is
vereffend en de Participanten het hun
toekomende deel in de liquidatieopbrengst
hebben verkregen.

Indien deze Overeenkomst wordt beéindigd
op grond van de omstandigheid als genoemd
onder Artikel 5.2 (i) dient de Beheerder een

5.4

6

opzegtermijn van zes (6) maanden in acht
nemen. Indien deze Overeenkomst wordt beéin-
digd op grond van de omstandigheid onder
Artikel 5.2 (i) of (ii) heeft de Bewaarder recht op
de Bewaarvergoeding tot aan de datum van
beéindiging van deze Overeenkomst.

De Bewaarder is gehouden om bij begindiging
van zijn relatie met de Beheerder alle medewer-
king te verlenen die voor een deugdelijke over-
dracht van zijn taak aan de Beheerder, dan wel
aan een nieuwe bewaarder noodzakelijk, nuttig
of wenselijk is. Het bestuur van de Bewaarder
wordt geacht haar functie op het moment van
beéindiging van deze Overeenkomst per direct
ter beschikking te hebben gesteld en de Be-
heerder zal alsdan bevoegd een nieuw bestuur
van de Bewaarder te benoemen.

Wijzigingen in deze overeenkomst

Wijzigingen of aanvullingen op deze Overeenkomst

kunnen op ieder moment door Partijen schriftelijk

worden overeengekomen.

7

Toepasselijk recht

Op deze Overeenkomst is Nederlands recht van

toepassing. leder geschil omtrent de geldigheid, uitleg

of nakoming van deze overeenkomst zullen worden

beslecht door de Rechter te Amsterdam.
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E. Adviseurs en relaties

Fiscaal adviseur

PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V.
Thomas R. Malthusstraat 5

1066 JR Amsterdam

Notaris

Loyens & Loeff N.V.
Fred. Roeskestraat 100
1076 ED Amsterdam

Accountant

Deloitte Accountants B.V.
Orlyplein 10

2043 DP Amsterdam

Technisch adviseur

Watts consultants B.V.
Baron Coubertinlaan 37-39
2719 EN Zoetermeer

Taxateur

DTZ Zadelhoff vof, Valuation Advisory Services
Apollolaan 150

1077 BG Amsterdam

Voorzover in dit Prospectus is opgenomen van een
derde afkomstig is, waaronder bovengenoemde advi-
seurs, heeft de desbetreffende adviseur ingestemd met
opname van deze informatie in het Prospectus. Deze
informatie is correct weergegeven en voor zover de
Beheerder weet en heeft kunnen opmaken uit de door
de betrokken derde gepubliceerde informatie, zijn er
geen feiten weggelaten waardoor de weergegeven
informatie onjuist of misleidend zou kunnen zijn.
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Annexum B.Y.

T.a.v. de heer R. van Gool
Postbus 79032

1070 NB AMSTERDAM

Betreft Onze referentie Datum
‘Blok A', Wisselplein te Lelystad Vhu/Bga/T 34579 01 februarni 2012
Telefoon Contactpersoon E-mail
020 6 644 644 Vincent Huizinga vhuizinga@dtz nl

Geachte heer Van Gool,

Hierbij verklaart DTZ Zadelhoff v.o.f. dat wij conform afspraak in opdracht van Annexum BV, per
waardepeildatum 30 september 2011, onderstaand object hebben getaxeerd:

- 'Blok A", Wisselplein te Lelystad

Voor de vaststelling van de waarde van het object, ten behoeve van financieringsdoeleinden, is de
volgende waarde getaveerd;

*  Onderhandse verkoopwaarde, onder gestanddoening van de lopende huuroveresnkomst{en)

Met betrekking tot de taxatie van bovenstaande objecten berichten wij u het volgende. Voor de taxatie is
het taxatierapport met het kenmerk T34579M11102011 opgesteld. Voor de definttie van de getaxeerde
waarde, de gehanteerde taxatie methoden, alsmede alle uitgangspunten voor de vaststeling van de
waarde wordt verwezen naar bovengenoemd taxatierapport.

Apollalaan 150 - 1077 BG Amsterdam, Pestbus 74030 - 1070 BA Amsterdam www.dtz.nl
Amsterdam Amhen Breda DenHaag Eindhoven Erscheds Groningen ‘s-Herogenbosch Hoofdderp Retterdam Utrecht Zwolle,

DTI Zadelhoffis sen v.o.f. van partners dis desinemen middels betloten vennootschappen. Handelsregister KvK nr 33174064, DTZ Zadehofi vl i
de anipe opdrachinemde wan slle warkzaamiacen. ldees aanaprakelfiiheld van de .ol e pariears an silan dis desr wedkraam s s bapad ol

hlmﬁhhﬁwwmh i hoei -_Mmum-mmm-u
geheel veipljrend an lbw*.ﬂn] @ on ot Tan
:-ﬁ_diﬂlhidmh-mﬂ-dmw . lijkheid den. Op alle opdrachien zijn de alg jem wan OTZ
Zadiethofl v ol v inep D algenas Zjn gedep d ter grilfi van de R 2 Zin te raadpiagen op

mmmwﬁnawﬂmmw




)] yi Zadelhoff

Venvwolgbrief aan | Annexum B.Y. an

Onze referentie | VhuwBgaT34579
Datum . 01 februari 2012

Rekening haudend met alle in het taxatierapport gencemde uitgangspunten en ons beschikbaar gestelde
informatie is de navolgende waarde getaxeerd.

Onderhandse verkoopwaarde
onder gestanddoening van de lopende huuroveresnkomstisn)

EUR  16.825000-von.

Wij gaan er vanuit hiermee u voldoende te hebben geinfarmeerd en zijn uiteraard bereid tot het geven
van een nadera toelichting,

Met vriendelijke groet,

ANNEXUM
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Stichting Transparantie Vastgoedfondsen

Annexum Beheer BV,

T.a.v. Drs. H.W. Boissevain MRICS
Strawinskylaan 485

1077 XX Amsterdam

Geachie heer Boissevain,

Op uw verzock hebben wij het prospectus van Winkelhart Lelystad CV, gedateerd 28 februari
aonz, getoetst aan de “STV Standaarden voor Transparantie in Prospectus informatie van
beleggingsfondsen in Vastgoed ©, versie dud. 1 avgustus 2oog (hierna gencemd: “STV
Standaarden”). Dit prospectus zal door u worden verspreid in verband met een beocogde
uitgifte door Winkelhart Lelystad CV van 1150 participaties 4 € 5.000,- (exclusief 3 %
emissickosten) tot een totaalbedrag van € 5.750.000,- met een minimale afname van 2
participaties.

De inhoud, streklnrlg en de rellv:w]]dte van df STV ‘i‘tandaarden #ijn integraal opgenomen op
de website www stichtingtranspa ; . Wij raden de gebruiker van deze
brief met klem aan om van daze ‘?’W St-mdaarden ki:nms te nemen. STV is een
zellregulerende organisatie en haar werkzaamheden zijn niet gebaseerd op weltelijke
bevoegdheden of grondslagen.

Uitsluitend de beheerder (Annexum Beheer B.V.) is ervoor verantwoordelijk dat de
informatie verstrekt in het prospectus overeenstemt met de werkelijkheid en dat geen
informatie is weggelaten waarvan de vermelding, de inhoud of strekking van het aanbod zoals
dat is verwoord in het prospectus, zou kunnen wijzigen. De verantwoordelijkheid van de STV
betreft de toetsing van vorengencemde prospectus aan de STV Standaarden en is daartoe
beperkt.

Hierbij delen wij u mede dat wij op grond van onze werkzaamheden van cordeel zijn dat het
prospectus van Winkelhart Lelystad CV voldoet aan de STV Standaarden voor Transparantie
in Prospectus informatie van beleggingsfondsen in Vastgoed, versie d.d. 1 augustus 2009,

Wij geven u toestemming om deze hrief als onderdeel van het vorengenoemde prospectus te
verspreiden, met dien verstande dat zulks alleen mag geschieden door integrale weergave van

deze brief. Deze brief, tezamen met het prospectus van Winkelhart Lelystad CV, gedateerd 28
februari 2zo12, zullen wij publiceren op de website van de STV.

Hoogachtend,
Shetiip Trmgesendis bdkpetfodic

Getekend door: P.EKH. Krom
Datum: 28 februari 2012

feronkadras Postadres Tel: D35 71) DBG? Eviinr: 34250075
Rijksweg BiM Posthus 5543 Fan: ©35 7171 0868 ETWnr: 8159.24.859
1411 GE Naarden 1410 EA Naarden E-mall: infodstichtingste.nl ING Bank: 66.05.28.096

Web: www. stichtingstv.nl
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Onderzoeksrapport
Aan: De beheerder van Winkelhart Lelystad CV

Opdracht en verantwoordelijkheden

Wij hebben de in het Prospectus per 28 februari 2012 van Winkelhart Lelystad CV te
Amsterdam opgenomen, prognose voor de periode 19 december 2011 tot en met 31 december
2021 enderzocht. De prognose, met inbegrip van de veronderstellingen waarop deze is gebaseerd
(opgenomen onder hoofdstuk 8 “Financiéle kenmerken™ en paragraaf 3.3
“Waarderingsgrondslagen™), is opgesteld onder verantwoordelijkheid van het bestuur van de
entiteit. Het is onze verantwoordelijkheid een onderzoeksrappont inzake de prognose te
verstrekken.

Werkzaamheden

Wij hebben ons onderzoek verricht in overeenstemming met Nederlands recht, waaronder
Standaard 3850N, ‘Assurance- en overige opdrachten met betrekking tot prospectussen’. De in
dit kader uitgevoerde werkzaamheden bestonden in hoofdzaak uit het inwinnen van inlichtingen
bij functionarissen van de entiteit, het uitvoeren van cijferanalyses met betrekking tot de
financiéle gegevens en het vaststellen dat de veronderstellingen op de juiste wijze zijn verwerkt,

Ons onderzoek betreffende de gegevens waarop de veronderstellingen zijn gebaseerd, kan als
gevolg van de aard van dit onderzoek, slechts resulteren in het geven van een conclusie die een
beperkte mate van zekerheid geeft. Ons onderzoek betreffende de opstelling en de toelichting
van de prognose in overeensiemming met de veronderstellingen zoals opgenomen in het
Prospectus onder hoofdstuk 8 “Financiéle kenmerken” en met de grondslagen voor financiéle
verslaggeving van Winkelhart Lelystad CV zoals beschreven in hoofdstuk 3.3 resulteert in een
oordeel dat een redelijke mate van zekerheid geeft.

Oordeel

Naar ons oordeel is de prognose naar behoren opgesteld op basis van veronderstellingen zoals
opgenomen in het Prospectus onder hoofdstuk 8 “Financigle kenmerken”, en naar ons oordeel
zijn de grondslagen voor de opstelling van de prognose in overeenstemming met de grondslagen
voor financi#le verslaggeving van Winkelhart Lelystad CV zoals beschreven in hoofdstuk 3.3.

Dalortta A BN, i s H in bt Kamer
m‘ll hasdelsregisier van de wan Koophandel i Mamber of

3100035306/0P1201/ak
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Deloitte.

Overige aspecten

1 Realiseerbaarheid tockomstige uitkomsten

De werkelijke vitkomsten zullen waarschijnlijk afwijken van de prognose, aangezien de
veronderstelde gebeurtenissen zich veelal niet op gelijke wijze zullen voordoen als hier is
aangenomen. De hieruit voortvloeiende afwijkingen kunnen van materieel belang zijn.

2 Beperking in gebruik

De prognose en ons enderzocksrapport daarbij zijn opgesteld voor het informeren van potentiéle

beleggers en zijn uitsluitend bedoeld voor deze specifieke gebruikersgroep en kunnen dechalve
niet voor andere doeleinden te worden gebruikt.

Amsterdam, 28 februari 2012

Deloitte Accountants BV,

Was getekend: Drs. J. Holland RA

3100035306/0P1201 /ak




I. Leeswijzer

De leeswijzer wordt bijgevoegd om de in het Prospectus opgenomen informatie inzichtelijker en toegankelijker te maken
voor de belegger. De leeswijzer beoogt niet volledig te zijn. Een investeringsbeslissing moet worden genomen op basis van
het gehele Prospectus. Die beslissing is uiteindelijk de verantwoordelijkheid van de belegger zelf. Daarom is het Prospectus
het leidende informatiedocument en niet de leeswijzer. Aan deze leeswijzer kunnen geen rechten worden ontleend.

ONDERWERP VINDPLAATS PROSPECTUS

Algemeen

Aanbieder/beheerder heeft een gedragscode hoofdstuk 5
Vastgoedfonds heeft een gedragscode hoofdstuk 5
Brief van de toetsing door de STV hoofdstuk 1, bijlage G
De onderdelen waarop leeswijzer en prospectus van elkaar afwijken n.v.t.
Propositie

Doel hoofdstuk 3.1
Kenmerken beleggingsproduct hoofdstuk 3.1
Looptijd van de inschrijving hoofdstuk 9.1
Kenmerken vastgoed en locatie hoofdstuk 7
Kenmerken vastgoedfonds hoofdstuk 3.1
Looptijd van het vastgoedfonds hoofdstuk 3.1
Financiéle kenmerken hoofdstuk 8
Taxatierapport(en) hoofdstuk 7.5, bijlage E
Aangekocht van verbonden partijen hoofdstuk 7.1
Kenmerken van de financiering van het vastgoedfonds hoofdstuk 8.2
Kenmerken van het eigen vermogen van het vastgoedfonds hoofdstuk 8.2
Kostenstructuur hoofdstuk 8.6
Vergoedingen initiatiefnemer/beheerder en verbonden partijen hoofdstuk 8.6
Rendementen (direct en indirect) hoofdstuk 8.8
Winst- en verliesrekening (uitgangspunten en berekening) hoofdstuk 8.3
Kasstroomoverzicht (uitgangspunten en berekening) hoofdstuk 8.3
Exit scenario (uitgangspunten en berekening) hoofdstuk 8.7
Het rendement (onderbouwing en scenarioanalyses) hoofdstuk 8.4
Rendementsbepalende factoren (aannames) hoofdstuk 8
Assurance Rapport Bijlage H
Resultaatverdeling en uitkeringen hoofdstuk 8.6
Verslaglegging en jaarvergadering hoofdstuk 3.2
Risico

Risicofactoren hoofdstuk 2
Lock-up risico voor de belegger hoofdstuk 2
De belegging

De regionale/nationale (vastgoed)markt hoofdstuk 6.1 en 6.2
De locale vastgoedmarkt hoofdstuk 6.3
De vastgoedobjecten aangekocht hoofdstuk 7.1
De huurders (kenmerken huurcontracten) hoofdstuk 7.3

BIJLAGE |




BIJLAGE |

Juridische en organisatorische kenmerken

Structuurschema (inclusief vermelding verbonden partijen)

hoofdstuk 3.1

Directievoering van het vastgoedfonds

hoofdstuk 3.1

Mate van zeggenschap (stem- en beslismomenten) door de belegger

hoofdstuk 3.1

Maatregelen van goed bestuur, AO/IC hoofdstuk 5
Fiscaliteit

Belastingdruk hoofdstuk 4
Belastingaangifte hoofdstuk 4
De aanbieder/beheerder en verbonden partijen

Deskundigheid bestuurders hoofdstuk 5

Mandaat bestuurders en beheerders

hoofdstuk 3.1

Toezichthouders en hun verantwoordelijkheden

hoofdstuk 3.1

Trackrecord (de informatie op de website maakt geen onderdeel uit
van het Prospectus).

www.annexum.nl

Klachten en geschillenregeling

hoofdstuk 5

Beheerder en bewaarder

Akte van oprichting statuten van vastgoedfonds en van de bewaarder

Bijlage A, Bijlage B

Overeenkomst van beheer en bewaring

Bijlage C, Bijlage D

Deelname

Verhandelbaarheid van participaties

hoofdstuk 3.1

Procedure

hoofdstuk 9.1

Begrippenkader

hoofdstuk 10




Algemene
gegevens

Annexum Invest BV
Strawinskylaan 485

(World Trade Center, G-Toren)
1077 XX Amsterdam

Tel: 020 572 01 01

Fax: 020 572 01 02
info@annexum.nl
www.annexum.nl

PricewaterhouseCoopers
Belastingadviseurs NV

Loyens & Loeff NV

Deloitte Accountants BV

FGH Bank NV

DTZ Zadelhoff

ANNEXUM
H N

Winkelhart Lelystad is een initiatief van Annexum





