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Inleiding
Dit document is een Supplement (het “Supplement”) bij het Prospectus van Huurwoningen Nederland Fonds (het “Fonds”) 
gedateerd 3 november 2014 (het “Prospectus”) en maakt hiervan als zodanig integraal onderdeel uit.

Dit Supplement is opgesteld in verband met de aankoop op 29 december 2014 van 19 woningen te Wijchen.

Het Supplement bestaat uit vier onderdelen:

1. De verklaring omtrent de geldigheid van de winstprognose uit het Prospectus, na aankoop van bovengenoemde woningen. 

2. De verklaring omtrent de wettelijke mogelijkheid tot ontbinding van uw overeenkomst met het Huurwoningen Nederland 
Fonds bij verkrijgbaarstelling van dit Supplement, indien levering van de Participaties nog niet heeft plaatsgevonden. 

3. Informatie over het aankoopbeleid, de aankoop van de bovengenoemde woningen en de voor de aankoop 
overeengekomen hypothecaire �nanciering.

4. Het taxatierapport in de vorm van een reliance letter van DTZ Zadelho� v.o.f. De in de reliance letter genoemde algemene 
voorwaarden maken geen onderdeel uit van het supplement en het prospectus. De in de eerste alinea van de reliance 
letter genoemde rapportage van 16 januari 2015 maakt eveneens geen deel uit van het supplement en het Prospectus.

 
 

1. Verklaring inzake de winstprognose
In het Prospectus is in paragraaf 7.2 (bladzijde 29 en 30) een winstprognose bekendgemaakt. Deze winstprognose is op de 
datum van het Supplement nog steeds correct en gelijk aan 7,8%.  

De veronderstellingen, zoals opgenomen in paragraaf 7.3 (bladzijde 30 tot en met 33), waarvan gebruik is gemaakt bij het 
berekenen van de voornoemde winstprognose, zijn nog steeds valide.

2. Mogelijkheid tot ontbinding bij verkrijgbaarstelling Supplement
Wij maken u er op attent dat conform de vigerende regelgeving Participanten het recht hebben om, indien de Participaties 
nog niet zijn geleverd door het Huurwoningen Nederland Fonds en wanneer een Supplement (of ander document) ter 
aanvulling van het Prospectus algemeen verkrijgbaar is gesteld, binnen twee werkdagen na de publicatie van het Supplement 
de overeenkomst met het Huurwoningen Nederland Fonds te ontbinden. Deze termijn kan door de uitgevende instelling 
of aanbieder worden verlengd. De uiterste datum waarop van dat recht gebruik kan worden gemaakt staat onderstaand 
vermeld.

Wanneer u van bovenstaande opzeggingsgrond gebruik wilt maken, dient u dit schriftelijk (Credit Linked Beheer, postbus 
3173, 3760 DD Soest) of elektronisch (info@huurwoningenfonds.nl) kenbaar te maken echter niet later dan 25 maart 2015.
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3. Aankoopbeleid, aangekochte woningen en � nanciering

3.1 AANKOOPBELEID
De interesse voor beleggingen in betaalbare  huurwoningen is de afgelopen 
maanden verder toegenomen. Met name in de Randstad is veel vraag naar 
grondgebonden huurwoningen. 

In lijn met dit gunstige marktperspectief worden aankopen verwacht van met 
name zeer jonge grondgebonden huurwoningen op locaties aan de rand van 
de Randstad, in Brabant-Stad en de overige gemeenten in het aankoopgebied 
van het Huurwoningen Nederland Fonds. De nevenstaande afbeelding geeft, 
in donkerblauw, het aankoopgebied weer. Op dit moment wordt de provincie 
Groningen, mede vanwege de gaswinningsproblematiek, niet overwogen voor 
aankopen.

Verwacht wordt dat de in het prospectus aangegeven referentieprojecten niet 
zullen worden aangekocht door het Huurwoningen Nederland Fonds. 

3.2 AANGEKOCHTE WONINGEN
De in december 2014 aangekochte woningen zijn onderdeel van het in 2012 opgeleverde wooncomplex “De Hoefse Tuin” 
in de  woonwijk “Tuin van Woezik” in Wijchen. Naast 19 eengezinswoningen zijn tevens de bijbehorende 22 half verdiepte 
parkeerplaatsen door het Fonds aangekocht. Het complex bestaat verder uit nog 16 woningen, die zijn verkocht aan 
woningcorporatie Talis. De woningen omsluiten een klein binnenterrein. De woningen zijn aangekocht van bouwer Heijmans 
uit Rosmalen.

Wijchen is een gemeente in de  provincie Gelderland en direct grenzend  aan de westelijke kant van  Nijmegen. De gemeente 
is in 1984 ontstaan uit de vroegere gemeenten Batenburg, Bergharen en Wijchen. De gemeente Wijchen telt 40.958 inwoners 
(1 mei 2014, bron: CBS) en maakt deel uit van de Stadsregio Arnhem Nijmegen.

Wijchen heeft een NS-station en wordt ontsloten door de A50, A326 en de A73.

De roze gekleurde woningen betre� en de aangekochte woningen.

Speci� caties
Perceeloppervlakte:  118 m2 (gemiddeld)
Woonoppervlakte:  116 m2 (gemiddeld)
Tuin:   45 m2 (voor 15 woningen)
Terras:    10 m2 voor woningen met tuin, 
   43 m2 voor woningen zonder tuin
Badkamer:   Wandcloset, wastafelcombinatie,   
   decorradiator, ligbad en afzonderlijke
   douche.  Betegeld tot 240 centimeter
Keuken:    Hoekopstelling met geïntegreerde 
   (combi)magnetron, gaskookplaat, 
   afzuigkap, vaatwasser, koelkast met
   vriesvak
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Afbeeldingen

Leegstand
Bij aankoop van de woningen waren dertien woningen verhuurd, werden vier woningen gereed gemaakt voor individuele 
verhuur en was bij twee woningen de huur recent opgezegd. Onderstaand een toelichting.

Voor vier van de negentien woningen was Heijmans een langjarige overeenkomst aangegaan met RIBW (deze zorgverlener 
wilde de woningen aanwenden voor zogenaamd “Beschermd wonen”). De woningen zijn aangepast om dit mogelijk te maken. 
Dit werd echter in 2014 niet toegestaan door de gemeente, waarna de overeenkomst werd ontbonden. In het eerste kwartaal 
van 2015 worden de woningen door Heijmans weer in hun oorspronkelijke staat teruggebracht. Na oplevering geniet het 
Fonds een huurgarantie van Heijmans voor deze vier woningen. De huurgarantie voor elk van deze woningen loopt af op 
het moment dat de woning is verhuurd, of, indien de woning niet wordt verhuurd, na twaalf maanden (gerekend vanaf het 
moment dat de woning verhuurklaar is opgeleverd).

Daarnaast zegden in december twee huurders de huur op. Ook voor deze woningen heeft het Fonds een huurgarantie van 
twaalf maanden van Heijmans. De huurgarantie voor elk van deze woningen loopt af op het moment dat de woning is verhuurd, 
of, indien de woning niet wordt verhuurd, na twaalf maanden (gerekend vanaf het moment dat de woning is leeggekomen).
Sinds de oplevering van de woningen in 2012 zijn er nu vijf mutaties in het huurdersbestand geweest, hetgeen overeenkomt 
met circa 9% per jaar. 

Sinds de aankoop is één van de twee vrijgekomen woningen weer verhuurd. De vier “RIBW“-woningen zijn inmiddels 
verhuurklaar opgeleverd. Op alle leegstaande woningen rust op dit moment een optie tot huur van geïnteresseerde huurders.

4



Technische staat
Zoals verwacht bracht de technische inspectie geen verrassingen aan het licht. De woningen zijn allen in  uitstekende staat. 
Voor de komende jaren worden geen bijzondere onderhoudskosten verwacht.

Koopprijs
De woningen zijn aangekocht voor een prijs van € 3,4 miljoen (inclusief de bijkomende kosten van de notaris, �nanciering, 
makelaar, taxatie en technische inspectie). Overdrachtsbelasting was niet verschuldigd. De kosten koper werden derhalve 
beperkt tot 2,6% van de koopsom.

Aankoop woningen v.o.n.: € 3.325.000

Afsluitprovisie �nanciering: € 10.000

Kosten advies, taxatie en notaris: € 75.000

Totaal: € 3.410.000
 

3.3 FINANCIERING
Ter �nanciering is een hypothecaire lening aangegaan. De lening bedraagt € 2.000.000. De rente is voor vijf jaar ge�xeerd op 
2,95%. Vanwege de lage rente is nog niet gekozen voor een deels variabelrentende lening. Bij een volgende aankoop zal dit 
naar verwachting wel gebeuren. Dit om eventueel boetevrij af te kunnen lossen bij verkoop van woningen.

De LTV (verhouding tussen de lening en de waarde van de woningen) bedraagt 59%. Elk jaar wordt € 40.000 afgelost. Daarnaast 
wordt bij verkoop van een woning 80% van de verkoopopbrengst afgelost, met een minimum van € 170.000. Wanneer de 
opbrengst van een woning minder bedraagt dan € 170.000 zal in overleg met de �nancier de hoogte van de a�ossing worden 
vastgesteld. Dit kan ertoe leiden dat liquiditeiten van het Fonds worden aangewend om minimaal € 170.000  af te lossen.

LTV-convenant  
De lening wordt direct opeisbaar indien de LTV:
•	 In de periode tot 1 januari 2020 hoger is dan 70%,
•	 In de periode vanaf 1 januari 2020 tot 1 januari 2021 hoger is dan 67,5%,
•	 Vanaf 1 januari 2021 hoger is dan 65%.

ICR-convenant 
De ICR (Interest Coverage Ratio, de verhouding tussen 85% van de huurinkomsten en de te betalen rente) dient op ieder 
moment minimaal 2,00 te bedragen. 

Beide convenanten worden op dit moment ruim gehaald. De LTV bedraagt 59% en de ICR 3,2. Over twee jaar zal, bij een normale 
marktontwikkeling, de LTV zijn afgenomen tot circa 55% en de ICR zijn toegenomen tot circa 3,5. Om het her�nancieringsrisico 
te verminderen zal de resterende �nanciering jaarlijks worden getoetst op marktconformiteit. Deze toets beoordeelt of 
her�nanciering op het toetsmoment mogelijk zou zijn, dat wil zeggen of de LTV en de ICR in lijn zijn met de voorwaarden die 
een �nancierende bank zal stellen.

3.4 COMPLIANCE MET HET PROSPECTUS
In het prospectus wordt het beleggingsbeleid beschreven. Onderstaand vindt u de toetsing van de aankoop aan dit 
beleggingsbeleid (zie bladzijde 17, 18 van het prospectus).

Staan de woningen in het aankoopgebied van het Fonds   Ja
Is minimaal 70% van de portefeuille grondgebonden   Ja (100%)
Heeft minimaal 70% van de portefeuille een bouwjaar vanaf 1990 Ja (100%) 
Ligt het gemiddelde bouwjaar na 1989     Ja (2012)
Is er belegd in minimaal twee gemeenten en twee provincies 
(als minimaal 80 woningen zijn aangekocht)    Niet van toepassing
Is er belegd in minimaal drie gemeenten en twee provincies 
(als minimaal 130 woningen zijn aangekocht)    Niet van toepassing
Is de LTV van de �nanciering minimaal 35% en maximaal 60%  Ja (59%)
Is de bruto huurfactor minimaal 12 en maximaal 19,5   Ja (14,8)
Is het directe aanvangsrendement minimaal 3,5%   Ja (8,2%)*

Bedragen de huurinkomsten minimaal 180% van de rentelasten  Ja (380%)*

* Berekend conform de methodiek beschreven op bladzijde 19 in het Prospectus
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4.Taxatierapport (reliance letter)
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