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Homburg MediArena 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Het prospectus ("Prospectus") is opgesteld in verband met de emissie van, en de uitnodiging tot het doen van een 
aanbod (het "Aanbod") door de beheerder van Homburg MediArena (het "Fonds") van participaties in het Fonds (de 
"Participaties") aan het publiek in Nederland. Het Prospectus is door de beheerder van het Fonds, Homburg Capital 
B.V. (de "Beheerder" of “Homburg Capital”), met zorg samengesteld. Het Prospectus is niet door de Stichting Autoriteit 
Financiële Markten of een andere (buitenlandse) toezichthouder goedgekeurd. 
 
Inschrijvingsformulieren dienen uiterlijk op 30 november 2010 om 17.00 uur ontvangen te zijn door de Beheerder. Zodra 
het totaal van 1.580 Participaties is geplaatst sluit de inschrijvingsperiode. Indien de emissie niet geheel wordt voltekend, 
is de Beheerder tot 30 november 2010 bevoegd om de emissie in het geheel niet door te laten gaan, onverminderd het 
recht om het Aanbod op ieder moment tijdens de inschrijvingsperiode te annuleren. 
 
Aan beleggen in het Fonds zijn risico’s verbonden. Potentiële beleggers dienen het Hoofdstuk "Risicofactoren" en de 
overige informatie in het Prospectus, waaronder de financiële bijsluiter, grondig te bestuderen alvorens te besluiten in 
het Fonds te beleggen.  
 
Het Prospectus is gedateerd 20 oktober 2010. 
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Samenvatting 

Potentiële beleggers dienen deze samenvatting te lezen in samenhang met de meer gedetailleerde 
informatie en de financiële informatie, alsmede de opmerkingen daarbij, die elders in het Prospectus 
zijn opgenomen, inclusief, maar niet beperkt tot, de risico’s die worden uiteengezet in het Hoofdstuk 
“Risicofactoren”. Potentiële beleggers worden er uitdrukkelijk op gewezen dat deze samenvatting niet 
volledig is en niet alle informatie bevat die van belang is om een afgewogen oordeel over het Aanbod 
te vormen. Potentiële beleggers dienen deze samenvatting te lezen als inleiding op het Prospectus. 
Iedere beslissing omtrent het Aanbod dient te zijn gebaseerd op de bestudering van het gehele 
Prospectus. Homburg Capital B.V. ("Homburg Capital" of “Beheerder”) kan uitsluitend aansprakelijk 
worden gesteld voor de inhoud van deze samenvatting indien deze samenvatting in samenhang met 
de andere delen van het Prospectus misleidend, onjuist of inconsistent is. De informatie in het 
Prospectus is bijgewerkt tot 20 oktober 2010. 
 
In het Prospectus vindt u uitgebreide informatie over beleggen in het Fonds. 
 
Beleggingsdoelstelling 
Beleggers wordt de mogelijkheid geboden om deel te nemen in Homburg MediArena ("Fonds"). Het 
Fonds heeft als doelstelling het behalen van rendement door middel van het rechtstreeks of middellijk 
verkrijgen, (actief) beheren en vervreemden van het voortdurende recht van erfpacht op het perceel 
grond, plaatselijk bekend als MediArena 9 en 10, 1115 SP Duivendrecht (volgens kadastrale berichten 
plaatselijk bekend MediArena 2, 1115 SP Duivendrecht), kadastraal bekend gemeente Ouder-Amstel, 
sectie B nummer 4179 en sectie B nummer 4180, welk recht mede omvat de rechten van de 
erfpachter op dat perceel grond gestichte gebouw ‘MediArena’ (het "Object"). 
 
Het Object betreft een studiocomplex. Het studiocomplex bestaat uit de begane grond, twee 
verdiepingen en een kelder. De verhuurbare vloeroppervlakte bedraagt 5.305 vierkante meter 
studioruimte, 5.173 vierkante meter bedrijfsruimte voor opslag en 2.020 vierkante meter additionele 
ruimte (kleedruimte, vergaderruimte en kantoorruimte). Er zijn in totaal drie studio’s aanwezig waarbij 
studio 1 met een vloeroppervlakte van circa 2.500 vierkante meter een capaciteit heeft van circa 1.050 
bezoekers. De studio’s zijn ontwikkeld op basis van de hoogste normen en behoren tot de meest 
moderne studio’s van Europa.  
 
Het Object maakt onderdeel uit van een complex bestaande uit kantoren, studio’s en een 
ondergrondse parkeergarage dat door G&S Vastgoed B.V. ("G&S") is ontwikkeld en in zijn geheel op 
1 juni 2010 is opgeleverd. Het kantoorgedeelte met parkeergarage en het studiogedeelte zijn juridisch 
gesplitst. Het kantoorgedeelte en de parkeergarage zijn recentelijk aangekocht door de Zwitserse 
bank Credit Suisse. Het Object omvat het studiogedeelte met additionele ruimte en bedrijfsruimte voor 
opslag. 
 
Het Object alsmede het kantoorgedeelte met parkeergarage worden gehuurd door het multimedia- en 
televisieproductiebedrijf Endemol Nederland Holding B.V. (“Endemol”). Endemol zal het complex 
aanwenden als haar nieuwe hoofdkantoor en voor haar studio’s. Zowel het Object als het 
kantoorgedeelte met parkeergarage zijn voor tien jaar verhuurd. De huurovereenkomst kent een 
viertal verlengingsopties van vijf jaar.  
 
Investering 
De totale investering van het Fonds bedraagt EUR 13.890.019 (inclusief kosten). Het benodigde eigen 
vermogen van EUR 7.900.000 zal door de Deelnemers worden verschaft. Het restant van EUR 
5.990.019 wordt aangetrokken door een bankfinanciering met hypothecaire zekerheid. De afgesloten 
hypothecaire leningsvoorwaarden zijn definitief en omvatten een looptijd van vijf jaar met een vaste 
rente van 4,3% per jaar. 
 
Geprognosticeerd rendement 
Het geprognosticeerde totale rendement vóór belastingen over het ingelegde eigen vermogen 
bedraagt 10,32% enkelvoudig op jaarbasis. Dit rendement is opgebouwd uit: (i) een verwacht 
exploitatierendement van 8,09% (Direct beleggersrendement), en (ii) een verwacht verkoopresultaat 
van 2,23% (Indirect beleggersrendement).  
 
“Voor dit product is een financiële bijsluiter opgesteld met informatie over het product, de kosten en de 
risico’s. Vraag erom en lees hem voordat u het product koopt. De waarde van uw belegging kan 
fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toekomst.”  
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De Internal Rate of Return (IRR) beleggers is het jaarlijkse rendementspercentage waarbij de 
contante waarde van de uitkeringen aan de Deelnemer gedurende de (beoogde) looptijd van het 
Fonds precies gelijk is aan de oorspronkelijke inleg van de Deelnemer. Het Fonds streeft naar een 
IRR beleggers van 9,87% per jaar. De IRR beleggers is berekend zonder rekening te houden met 3% 
emissiekosten die door de Deelnemers is vergoed aan Homburg Capital. 
 
Om een zo groot mogelijke betrokkenheid bij een goed resultaat te bewerkstelligen deelt de 
Beheerder mee in het exploitatie- en verkoopresultaat. Dit is echter alleen het geval indien de 
Deelnemers na verkoop van het Object ten minste de initiële inleg van de Participaties en een 
jaarlijkse IRR van gemiddeld 10% hebben ontvangen. In dat geval zal het meerdere voor 70% 
toekomen aan de Deelnemers en voor 30% aan de Beheerder. 
 
Dividendbeleid 
De Beheerder is voornemens, na verkregen goedkeuring van de Bewaarder, binnen 30 werkdagen na 
afloop van elk kwartaal (en voor de eerste keer binnen 30 werkdagen na 31 december 2010), de 
netto-opbrengst namens de Bewaarder uit te keren aan de Deelnemers. Uitkeringen geschieden aan 
de Deelnemers naar rato van het aantal Participaties. 
 
Looptijd 
De beoogde looptijd van het Fonds is vijf jaar. Na deze vijf jaar is het de intentie om het Object te 
verkopen. De looptijd van het Fonds kan verlengd worden, mede afhankelijk van de 
marktomstandigheden. 
 
Structuur 
Het Fonds is een beleggingsinstelling en heeft de vorm van een besloten fonds voor gemene 
rekening. Het Fonds is een contractuele regeling tussen Homburg Capital in haar hoedanigheid als 
beheerder, Stichting Homburg MediArena, een stichting naar Nederlands recht opgericht met als enig 
doel op te treden als bewaarder van het Fonds (de "Bewaarder"), en elk van de beleggers die 
deelnemen in het Fonds (de "Deelnemers"). Het Fonds is dus geen rechtspersoon onder de 
Nederlandse wet, maar een contractuele regeling waarvan de inhoud bepaald wordt door de 
voorwaarden van beheer en bewaring van het Fonds (de "Fondsvoorwaarden"), zoals opgenomen in 
Bijlage 1 bij het Prospectus. 
 
Het Fonds is opgezet in de vorm van een besloten fonds voor gemene rekening, zodanig 
gestructureerd dat het Fonds fiscaal transparant wordt geacht waardoor het niet zelfstandig 
belastingplichtig is voor de vennootschapsbelasting.  
 
Het Fonds zal maximaal 1.580 Participaties uitgeven van EUR 5.000 elk. Deelnemers kunnen zich 
inschrijven voor de betreffende Participaties in het Fonds. Participaties luiden uitsluitend op naam. Er 
worden geen participatiebewijzen uitgegeven. Alle Participaties vertegenwoordigen een zelfde belang 
in de netto vermogenswaarde van het Fonds en hebben dezelfde rechten. 
 
De Bewaarder heeft ten doel het optreden als bewaarder in de zin van de Wet op het financieel 
toezicht ("Wft") ten behoeve van het Fonds, alsmede het verrichten van alles wat met het 
vorenstaande verband houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn, een en ander met inachtneming van de 
Fondsvoorwaarden.  
 
De Bewaarder zal de fondsactiva en de fondspassiva verkrijgen en houden ten titel van beheer en 
bewaring voor rekening en risico van de Deelnemers. Daarnaast is de Bewaarder belast met de 
administratie van het Fonds en houdt zij tevens een register bij waarin de namen, adressen, datum 
van verkrijging en alle overige informatie van de Deelnemers die door de Beheerder noodzakelijk 
wordt geacht worden vastgelegd. Het register vormt sluitend bewijs jegens de Deelnemers van het 
aantal door hen gehouden Participaties. 
 
Kosten  
De belangrijkste eenmalige kosten betreffen de emissiekosten die in rekening worden gebracht bij de 
Deelnemers en de aankoopkosten en structureringskosten die ten laste komen van het Fonds. 
Daarnaast wordt er ten laste van het Fonds jaarlijks onder meer een beheervergoeding in rekening 
gebracht. 
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Voor een compleet overzicht van kosten verbandhoudende met de onderhavige emissie, alsmede de 
jaarlijkse terugkerende kosten wordt verwezen naar het Hoofdstuk "Kosten en vergoedingen". 
 
Risico’s 
Beleggen in het Fonds brengt bepaalde risico’s met zich. De risicofactoren omvatten onder andere 
economische, regelgevende, financiële, fiscale en politieke ontwikkelingen die de investering in het 
Object ongunstig kunnen beïnvloeden. Voor een nadere beschrijving van de risico’s wordt verwezen 
naar het Hoofdstuk "Risicofactoren". 
 
Deelname 
Deelnemen in Homburg MediArena kan met minimaal twee Participaties van EUR 5.000 per stuk, te 
vermeerderen met 3% emissiekosten. Inschrijving is mogelijk vanaf 1 november 2010. 
 
Zodra het totaal van 1.580 Participaties is geplaatst sluit de inschrijvingsperiode. Het beursgenoteerde 
vastgoedfonds Homburg Invest Inc. heeft zich gecommitteerd om voor minimaal 10% van de 
beschikbare Participaties in te tekenen. De inschrijvingsperiode eindigt uiterlijk op 30 november 2010. 
Aanvragen voor inschrijving op Participaties moeten uiterlijk op 30 november 2010 om 17.00 uur met 
behulp van het inschrijvingsformulier (opgenomen in Bijlage 6) tezamen met het verschuldigde 
inschrijvingsbedrag zijn ontvangen.  
 
Indien de emissie niet geheel wordt voltekend, is de Beheerder tot 30 november 2010 bevoegd om de 
emissie in het geheel niet door te laten gaan onverminderd het recht om het Aanbod op ieder moment 
tijdens de inschrijvingsperiode te annuleren. Reeds geïncasseerde gelden zullen in dat geval zonder 
rente worden terugbetaald zodra dit praktisch mogelijk is.  
 
Nadat de benodigde documentatie in verband met een inschrijving is ontvangen, ontvangt de 
Deelnemer hiervan een ontvangstbevestiging met daarin vermeld de voorlopige toewijzing van het 
aantal Participaties. Definitieve toewijzing vindt plaats in volgorde van ontvangst van de originele 
inschrijvingsformulieren, geldige en volledige ingevulde identificatiedocumenten en ontvangst van het 
verschuldigde inschrijvingsbedrag. Het inschrijvingsformulier bevat een incassomachtiging. Homburg 
Capital behoudt zich het recht voor om inschrijvingen zonder opgave van redenen geheel of 
gedeeltelijk niet in aanmerking te nemen.  
 
Zodra de inschrijvingsperiode is gesloten, wordt de Deelnemer in kennis gesteld van het opgehaalde 
bedrag alsmede van het aantal Participaties dat aan de Deelnemer wordt uitgegeven. Participaties 
worden uitgegeven door middel van registratie in het register. Het register vormt definitief bewijs 
jegens de Deelnemer van het aantal gehouden Participaties. Ten blijke van inschrijving ontvangt 
iedere Deelnemer een uittreksel uit het register met betrekking tot zijn inschrijving. 
 
Prospectus 
Het Fonds is een beleggingsinstelling in de zin van de Wft. In verband met de gekozen structuur en 
karakteristieken van het Fonds is de Stichting Autoriteit Financiële Markten (de "AFM") niet bevoegd 
om het Prospectus goed te keuren. Een externe accountant heeft beoordeeld of het Prospectus de 
voorgeschreven gegevens bevat op basis artikel 4:49 lid 2 sub a tot en met e van de Wft (zie 
Hoofdstuk “Assurance rapport accountant”). Verder heeft een externe accountant de 
geprognosticeerde rendementscijfers, zoals opgenomen in het Hoofdstuk “Investering en rendement” 
onderzocht (zie Hoofdstuk “Onderzoeksrapport accountant”). Deze geprognosticeerde 
rendementscijfers, met inbegrip van de veronderstellingen waarop deze zijn gebaseerd (zoals 
opgenomen in het Hoofdstuk “Investering en rendement” alsmede Hoofdstuk “Kosten en 
vergoedingen”) zijn opgesteld onder verantwoordelijkheid van de Beheerder. 
 
Het Prospectus is geldig tot sluiting van de inschrijving voor deelname (en uiterlijk tot 12 maanden na 
het uitbrengen van het Prospectus). 
 
De Homburg groep 
De Beheerder maakt deel uit van de Homburg groep, een groep internationale, vastgoed 
georiënteerde ondernemingen met kantoren in Canada, de Verenigde Staten en Europa. De 
onderneming is actief in vastgoedbeleggingen, vastgoedontwikkelingen en financiële dienstverlening. 
 
Toezichthouder 
Het Fonds is een beleggingsinstelling in de zin van de  Wft. De AFM heeft aan Homburg Capital een 
vergunning verleend voor het beheren van beleggingsinstellingen op grond van artikel 2:65 Wft. 
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Daarnaast beschikt Homburg Capital over een vergunning voor het verlenen van de volgende 
beleggingsdiensten:  
 Optreden als commissionair (art. 1:1 Wft, verlenen van een beleggingsdienst sub b); 
 Begeleiden en plaatsen van emissies (art. 1:1 Wft, verlenen van een beleggingsdienst sub f).  
 
In het kader van deze vergunning zijn de heren S. Haas en ir. H.H. Scholte op betrouwbaarheid en 
deskundigheid getoetst in hun hoedanigheid van statutaire bestuurders van Homburg Capital.  
 
Stichting Transparantie Vastgoedfondsen 
De informatie verstrekt in het Prospectus is door de Stichting Transparantie Vastgoedfondsen (de 
"STV") getoetst op toepassing van de STV Standaarden. De rapportage van de uitkomst van deze 
toetsing door de STV kunt u ook lezen in het register van de STV, via haar website 
www.stichtingtransparantievastgoedfondsen.nl.  
 
Enschede, 20 oktober 2010 
 
Homburg Capital B.V. 
Prinsestraat 3 
7513 AM Enschede 
Tel 0800-6667778 
Fax 053 434 6829 
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Risicofactoren 

 
Algemeen 
De onderstaande risico’s dienen, naast de overige informatie in het Prospectus, in overweging 
genomen te worden bij het beoordelen van een belegging in Homburg MediArena. Deze risico’s 
kunnen in meer of mindere mate invloed hebben op de waarde en het resultaat van deelneming in het 
Fonds. Deze risico’s kunnen zelfs leiden tot een geheel of gedeeltelijk verlies van de investering van 
de Deelnemer.  
 
De belegging is in het bijzonder gericht op de Nederlandse particuliere belegger met een zekere 
vermogensbuffer. Deelnemers wordt dringend geadviseerd overleg te voeren met hun eigen 
beleggingsadviseur om te bezien of het profiel van de belegging past bij het persoonlijk risicoprofiel en 
het doel waarvoor wordt belegd. De persoonlijke fiscale situatie van een Deelnemer wordt bepaald 
door vele factoren en kan derhalve afwijken van hetgeen in het Prospectus is vermeld. Daarom wordt 
advisering door de eigen belastingadviseur over de fiscale effecten van deelname in het Fonds 
eveneens aanbevolen. 
 
De risico’s en prognoses zijn door het Fonds met de huidige kennis opgesteld aan de hand van de 
meest recente gegevens en omstandigheden en hebben betrekking op gebeurtenissen die afhankelijk 
zijn van omstandigheden die zich in de toekomst al dan niet zullen voordoen. Bij de verhuur van 
vastgoed en in de vastgoedmarkt in het algemeen kunnen zich echter onvoorziene situaties voordoen 
waardoor de werkelijke risico’s wezenlijk kunnen afwijken van de hierna beschreven risico's waardoor 
deze beschrijving niet limitatief is. 
 
Potentiële beleggers dienen dit Hoofdstuk "Risicofactoren" en de overige informatie in het Prospectus, 
waaronder de financiële bijsluiter, grondig te bestuderen alvorens te besluiten in het Fonds te 
beleggen. De financiële bijsluiter is opgenomen als Bijlage 5 bij het Prospectus. 
 
Rendementsrisico 
Het risico bestaat dat het verwachte rendement op de belegging zich niet heeft gerealiseerd op het 
moment dat het Object wordt verkocht. Het rendement van het Fonds is afhankelijk van een veelheid 
van factoren waarvan de belangrijkste hierna zijn beschreven. 
 
Kredietcrisis 
Het economisch klimaat is een van de belangrijkste risicofactoren voor een belegging in vastgoed. Het 
is niet te voorspellen hoe de economie zich zal ontwikkelen en wat de invloed hiervan in de toekomst 
zal zijn en welke gevolgen dit kan hebben op de belegging in het Fonds. 
 
Marktrisico 
Aan beleggen in vastgoed zijn risico’s verbonden. Deze risico’s betreffen in het algemeen de 
waardeschommelingen van vastgoed. Waardeschommelingen kunnen optreden als gevolg van 
veranderende vraag- en aanbodverhoudingen op de vastgoedmarkt. Ook kunnen veranderingen in de 
algemene economische ontwikkelingen, bijvoorbeeld op het gebied van rente en inflatie of de 
beschikbaarheid van bancaire financieringen, een effect hebben op de waarde van vastgoed (zie 
hierna onder “Renterisico” en “Inflatierisico”). Een waardedaling van het vastgoed, en meer specifiek 
een waardedaling van het Object, heeft een negatief effect op het rendement van de Participaties en 
kan leiden tot een geheel of gedeeltelijk verlies van de investering in de Participaties. 
 
Overdrachtsbelastingrisico 
De investeringsstructuur is op een zodanige wijze opgezet dat de aankoop zonder heffing van 
overdrachtsbelasting plaatsvindt en dat bij de te realiseren verkoop na het einde van de looptijd van 
het Fonds een verkoop zonder heffing van overdrachtsbelasting (momenteel 6%) tot de 
mogelijkheden behoort. In de berekeningen van het rendement is verondersteld dat de uiteindelijke 
koper bij een verkoop zonder heffing van overdrachtsbelasting bereid is een 3% hogere koopprijs te 
betalen. Mocht bij verkoop toch overdrachtsbelasting verschuldigd zijn, dan heeft dit een negatief 
effect van 1,07% per jaar op het te verwachten Totaal rendement.  
 
Renterisico 
De aankoop van het Object is voor een belangrijk deel met vreemd vermogen gefinancierd met een 
looptijd van vijf jaar en een rentevaste periode van vijf jaar. Deze financiering geeft een hefboom voor 
het rendement, maar impliceert ook een risico dat betalingsverplichtingen van het Fonds niet kunnen 



Homburg MediArena 
 

9 
 

worden nagekomen. Daarnaast kan de renteontwikkeling van invloed zijn op de waardeontwikkeling 
van het Object en daarmee op de verkoopopbrengst. Een stijgende rente kan het rendement van het 
Fonds negatief beïnvloeden. Indien een verkoop van het Object tegen het einde van de beoogde 
looptijd van vijf jaar niet kan worden gerealiseerd, zal een verlaging of verhoging van het rentetarief 
van de (her)financiering ook een belangrijke invloed hebben op het te behalen rendement. 
 
Spreidingsrisico 
Het Fonds belegt uitsluitend in vastgoed. Dit leidt ertoe dat het Fonds met name gevoelig is voor 
ontwikkelingen in de vastgoedsector. Het Fonds belegt daarbij in een enkel object en kent geen 
spreiding over verschillende objecten. Het Fonds is hierdoor afhankelijk van de opbrengsten die uit het 
Object worden gerealiseerd. Daarnaast kent het Object één huurder die de huurinkomsten voldoet (zie 
verder onder “Verhuurrisico en alternatief gebruiksrisico”).  
 
Inflatierisico 
De inkomsten voor het Fonds zijn vanwege inflatie gekoppeld aan de consumentenprijsindex. In het 
exploitatierendement is uitgegaan van een te verwachten inflatiepercentage van 2% per jaar. Een 
lagere inflatie heeft tot gevolg dat de huurinkomsten en de kosten lager zullen uitvallen en dit kan het 
geprognosticeerde rendement negatief beïnvloeden. De hoogte van de prijsinflatie heeft gevolgen 
voor de mate van waardevastheid van de belegging in het Fonds. Het risico bestaat dat in een 
bepaald jaar de inflatie hoger is dan het rendement van de belegging. Daarnaast heeft de hoogte van 
de inflatie invloed op de waarde van de uitkering aan het einde van de looptijd en daarmee op het te 
behalen rendement. 
 
Financieringsrisico 
Het Object is door het Fonds voor 46% met een hypothecaire lening gefinancierd. Het 
financieringsrisico wordt gelopen door het Fonds. Indien de financieringsvoorwaarden onverhoopt niet 
worden nagekomen, kan de lening vervroegd worden opgeëist en kan het hypotheekrecht door de 
bank worden uitgewonnen. Als de hypothecaire lening vervroegd opeisbaar wordt, heeft dit direct 
gevolgen voor het Fonds. Hierdoor kunnen er onvoldoende middelen resteren om de investering van 
de Deelnemers geheel of gedeeltelijk terug te betalen. 
 
De hypothecaire lening heeft een looptijd van vijf jaar. De beoogde looptijd van het Fonds is eveneens 
vijf jaar. Het is de intentie om het Object aan het einde van de looptijd te verkopen. De looptijd van het 
Fonds kan verlengd worden, mede afhankelijk van de marktomstandigheden. Indien de looptijd wordt 
verlengd, is er een herfinancieringrisico voor het Fonds. 
 
Looptijd- en exitrisico 
Het is mogelijk dat er aan het eind van de beoogde looptijd geen koper is voor het Object. Dit kan een 
negatief effect hebben op het rendement. Tevens is het mogelijk dat er een lagere verkoopopbrengst 
gerealiseerd wordt dan begroot, waardoor het rendement op de investering lager zal uitvallen.  
 
Verhuurrisico en alternatief gebruiksrisico 
Ingeval van niet-nakoming van de betalingsverplichtingen door Endemol kan de huurovereenkomst 
worden ontbonden. Het risico bestaat dat er geen nieuwe huurder gevonden kan worden voor het 
Object voor gebruik als studiocomplex. Dit kan leiden tot leegstand hetgeen een negatief effect zal 
hebben op het rendement.  
 
Indien er geen huurkandidaat voor het studiocomplex kan worden gevonden, zal de Beheerder 
onderzoeken of het rendabel is om het Object voor de resterende looptijd te herinrichten voor een 
ander gebruik, zoals bijvoorbeeld bedrijfsruimte. De omvang van de benodigde investeringen is 
afhankelijk van het alternatieve gebruik. Daarnaast dient rekening te worden gehouden met het 
huidige bestemmingsplan en de erfpachtovereenkomst en zullen eventueel goedkeuringen of 
vrijstellingen benodigd zijn, hetgeen kan  leiden tot een vertraging in de ingebruikname van het Object. 
Dit alles zal een negatief effect hebben op het rendement. 
 
Indien het Object of een deel ervan opnieuw wordt verhuurd tegen een lagere huurprijs, zal dit 
eveneens een negatief effect hebben op het rendement.  
 
Onderhoudsrisico 
Het Object is recent opgeleverd. Dit betekent dat gedurende de looptijd van het Fonds er geen 
bijzondere onderhoudskosten zijn geprognosticeerd. In de exploitatiebegroting is rekening gehouden 
met 6% jaarlijkse exploitatiekosten. Indien onverhoopt bijzonder onderhoud nodig mocht blijken te zijn 
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en deze kosten niet onder een bouwgarantieregeling kunnen worden verhaald, zal dit een negatief 
effect hebben op het rendement. 
 
Kostenrisico 
In de rendementsberekeningen zijn bepaalde aannames gemaakt ten aanzien van de 
(exploitatie)kosten. Indien de werkelijke kosten hoger uitvallen wordt het rendement hierdoor negatief 
beïnvloed. 
 
Verzekeringsrisico 
Voor het Object is een opstalverzekering afgesloten om gebruikelijke risico’s, zoals brand- en 
waterschade, af te dekken. Bij dergelijke schade zal het eigen risico onvoorziene kosten voor het 
Fonds meebrengen. Dit zal het rendement negatief beïnvloeden. Schade door uitzonderlijke 
gebeurtenissen zoals natuurrampen, oorlogen, terreur etc. is niet verzekerd en komt voor rekening en 
risico van het Fonds. Dit kan leiden tot dusdanige extra kosten dat de investering van de Deelnemers  
geheel of gedeeltelijk niet kan worden terugbetaald. 
 
Lock-up risico 
Homburg Capital onderhoudt geen (onderhandse) markt in de Participaties. Participaties kunnen niet 
worden overgedragen anders dan aan het Fonds. Indien een Deelnemer heeft aangegeven dat hij zijn 
Participaties geheel of gedeeltelijk wil laten inkopen door het Fonds, zal deze inkoop uitsluitend 
kunnen plaatsvinden overeenkomstig artikel 10 van de Fondsvoorwaarden en uitsluitend na 
toestemming van de Beheerder. De beperkte verhandelbaarheid van Participaties kan tot gevolg 
hebben dat Deelnemers gebonden zijn hun Participaties tot aan verkoop van het Object aan te 
houden. 
 
Terugbetalingsrisico 
Op basis van artikel 15.3 van de Fondsvoorwaarden zijn de Deelnemers verplicht eerder ontvangen 
uitkeringen deels of geheel terug te betalen aan het Fonds op verzoek van de Beheerder, indien deze 
bedragen nodig zijn om aan vrijwaringverplichtingen of andere verplichtingen ingevolge de 
Fondsvoorwaarden te voldoen. 
 
Bewaringsrisico 
Vermogensbestanddelen van het Fonds kunnen verloren gaan ten gevolge van insolventie, 
onachtzaamheid of frauduleus gedrag van de Bewaarder. 
 
Wet- en regelgevingsrisico 
Het Fonds is onderworpen aan juridische en fiscale wetgeving. Het risico bestaat dat gedurende de 
looptijd van het Fonds wijzigingen optreden in de toepasselijke wet- en regelgeving. Deze wijzigingen 
kunnen een negatief effect hebben op het rendement.  
 
Milieurisico 
Het betreft een nieuwbouw object dat op een door de gemeente Amsterdam uitgegeven stuk grond is 
gesitueerd. Mocht blijken dat er toch sprake is van enige vorm van milieuverontreiniging, dan kan dit 
een negatief effect hebben op de waarde van de belegging. Door wijzigingen in wet- en regelgeving 
kunnen milieueisen worden aangescherpt. Verwezenlijking van milieurisico’s kan tot extra kosten en/of 
(sterke) waardedaling van het vastgoed leiden en daarmee een negatief effect hebben op het 
rendement. 
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Belangrijke informatie en restricties 
 
Potentiële Deelnemers in Homburg MediArena worden er nadrukkelijk op gewezen dat aan de 
belegging financiële risico's zijn verbonden. Aan hen wordt nadrukkelijk geadviseerd om het 
Prospectus en de stukken die geacht worden hiervan deel uit te maken zorgvuldig te lezen en kennis 
te nemen van de volledige inhoud. 
 
Uitsluitend de Beheerder is verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van de informatie in het 
Prospectus. De Beheerder verklaart dat, voor zover haar redelijkerwijs bekend is of had kunnen zijn, 
de informatie in het Prospectus in overeenstemming is met de werkelijkheid en er geen informatie is 
weggelaten die de strekking van hetgeen in het Prospectus is opgenomen in enig wezenlijk opzicht 
zou wijzigen. Ter zake van de van derden afkomstige informatie die in het Prospectus is opgenomen, 
bevestigt de Beheerder dat deze informatie correct is weergegeven en dat, voor zover zij dat heeft 
kunnen opmaken uit door de betrokken derden gepubliceerde informatie, geen feiten zijn weggelaten 
waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden. 
 
Het is niemand toegestaan om namens de Beheerder informatie te verschaffen of verklaringen af te 
leggen die niet in het Prospectus zijn opgenomen. Indien dergelijke informatie wordt verstrekt, of 
dergelijke verklaringen worden afgelegd, dient daarop niet te worden vertrouwd als ware het 
informatie of verklaringen die geautoriseerd is/zijn door of namens de Beheerder. 
 
Het Prospectus bevat geen aanbod tot verkoop of een uitnodiging tot het doen van een aanbod tot 
koop van enig ander deelnemingsrecht dan de in het Prospectus beschreven Participaties. De 
publicatie van het Prospectus houdt onder geen enkele omstandigheid in dat de hierin vervatte 
informatie ook op een later tijdstip dan de datum van het Prospectus nog juist is.  
 
Het Prospectus verschijnt uitsluitend in het Nederlands en op het Prospectus is Nederlands recht van 
toepassing. Uitsluitend de Nederlandse rechter is bevoegd ten aanzien van geschillen met betrekking 
tot het Prospectus en/of de uitgifte van Participaties. Het Prospectus is geldig tot sluiting van de 
inschrijving voor deelname (en uiterlijk tot 12 maanden na het uitbrengen van het Prospectus). 
 
Op alle eventueel in het Prospectus genoemde (geprognosticeerde) rendementen is het volgende van 
toepassing: “De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden 
geen garantie voor de toekomst”. 
 
Het Fonds is een beleggingsinstelling als bedoeld in artikel 1:1 van de Wft en staat ingeschreven in 
het register van de AFM als bedoeld in artikel 1:107 van de Wft. Homburg Capital heeft in haar 
hoedanigheid van Beheerder van het Fonds een vergunning als bedoeld in artikel 2:65 Wft en staat 
derhalve onder toezicht van De Nederlandsche Bank en de AFM. 
 
De informatie verstrekt in het Prospectus is door de STV getoetst op toepassing van de STV 
Standaarden. De rapportage van de uitkomst van deze toetsing door de STV is te lezen in het register 
van de STV,www.stichtingtransparantievastgoedfondsen.nl. 
 
De STV wil een concrete bijdrage leveren aan de zelfregulering van beleggingsproposities die door 
niet-beursgenoteerde beleggingsfondsen in onroerend goed aan particuliere investeerders worden 
aangeboden. De STV wil de professionaliteit, de transparantie en het vertrouwen in de markt van 
beleggingen in deze fondsen vergroten. Hiertoe ontwikkelt en onderhoudt zij een gedragscode en 
standaarden voor informatieverstrekking over een beleggingspropositie. De STV Standaarden zijn 
uitgewerkt rondom een aantal thema’s. Per thema zijn principes en normen vastgesteld, waaraan de 
informatieverstrekking in een prospectus naar best practices moet voldoen. De principes geven de 
grondbeginselen voor de informatieverstrekking, de normen geven de eisen meer gedetailleerd weer, 
welke zijn te stellen aan de te verstrekken informatie. Fondsaanbieders, zoals Homburg Capital, die 
aangesloten zijn bij de STV laten de toepassing van deze standaarden in hun prospectus beoordelen 
door de STV. 
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Het Prospectus is niet door de AFM of een andere (buitenlandse) toezichthouder goedgekeurd. Het 
prospectus is algemeen beschikbaar gesteld via www.homburg.nl. Een afschrift van het Prospectus is 
kosteloos opvraagbaar ten kantore van Homburg Capital: 
 
Homburg Capital B.V. 
Prinsestraat 3 
7513 AM Enschede 
Tel: 0800 6667778 
Fax: 053 4346829 
 



Homburg MediArena 
 

13 
 

Definities 

Hierna volgt een overzicht van veel voorkomende definities en begrippen in het Prospectus: 
 
AFM  
De Stichting Autoriteit Financiële Markten.  
 
Algemene Vergadering van Deelnemers 
De jaarlijkse algemene vergadering van Deelnemers in Homburg MediArena. 
 
Bruto aanvangsrendement (BAR) 
Bruto huurinkomsten minus de te betalen canon aan de gemeente Amsterdam van het eerste 
exploitatiejaar (op jaarbasis) van het Object in verhouding tot de koopprijs van het Object. 
 
Bruto huuropbrengsten 
Alle gefactureerde opbrengsten voor het gebruik van het Object, exclusief aan huurder doorbelaste 
servicekosten, BTW, ontvangen bedragen voor afkoop van huurcontracten en huurgaranties.  
 
Deelnemer 
Een persoon of entiteit die rechtstreeks deelneemt in het Fonds overeenkomstig diens 
inschrijvingsformulier. 
 
Direct beleggersrendement  
De cash uitkering aan Deelnemers uit het directe resultaat na belastingen van het Fonds, gedeeld 
door de inleg van de Deelnemers in het Fonds, op jaarbasis berekend en uitgedrukt in een 
percentage. 
 
Directe resultaat 
Resultaten uit exploitatie van het Object minus rentekosten. 
 
Endemol 
Het multimedia- en televisieproductiebedrijf Endemol Nederland Holding B.V., huurder van het Object. 
 
Exploitatiekosten 
Kosten die direct verbonden zijn met, en toewijsbaar aan de verkrijging van Bruto huuropbrengsten uit 
het Object, zoals, maar niet uitsluitend onderhoud, verzekering, lokale belastingen, jaarlijkse 
verschuldigde erfpacht canon. 
 
Exploitatieresultaat 
Het verschil tussen Netto huuropbrengsten en eventueel aan het directe resultaat toegerekende 
Fondskosten, exclusief netto resultaat uit uitponding, exclusief rentekosten en exclusief belastingen.  
 
Fonds 
Het besloten fonds voor gemene rekening, genaamd Homburg MediArena. 
 
Fondsinvestering 
Het totaal van de activa van het Fonds: optelsom van de boekwaarde van het Object en de waarde 
van de overige activa.  
 
Fondskosten 
Kosten die worden gemaakt om het Fonds te exploiteren, en niet rechtstreeks aan de exploitatie van 
het Object zijn toe te rekenen. 
 
Fondsvoorwaarden 
De voorwaarden van beheer en bewaring van het Fonds, zoals opgenomen in Bijlage 1 bij het 
Prospectus. 
 
Gevoeligheidsanalyse / Scenario analyse 
Analyse van het effect van positieve (optimistische) en negatieve (defensieve) afwijkingen in de 
aannames die gebruikt zijn in de financiële prognoses (realistisch) waarover het Direct en het Indirect 
beleggersrendement is berekend in het Prospectus. De analyse verschaft inzicht in de invloed van 
aannames op de risicofactoren, zoals toegelicht in het Prospectus in het Hoofdstuk “Risicofactoren”.  
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G&S 
G&S Vastgoed B.V., de ontwikkelaar van het complex waarvan het Object deel uitmaakt. 
 
Homburg Capital / de Beheerder 
Een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid naar Nederlands recht, met statutaire 
zetel te Soest en kantoorhoudende aan de Prinsestraat 3, 7513 AM te Enschede, opgericht op 4 juni 
1999 en ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, 
Eem- en Flevoland onder nummer 08082007. 
 
Homburg MediArena B.V. 
Een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid naar Nederlands recht, statutair gevestigd 
en kantoorhoudende aan de Beckeringhstraat 36, 3762 EX te Soest, opgericht op 7 oktober 2010 en 
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, en Eem- 
en Flevoland onder nummer 51005344. Homburg MediArena B.V. is de ondererfpachter van het 
Object en treedt in die hoedanigheid op als verhuurder van het pand. Stichting Deelneming MediArena 
is enig aandeelhouder van Homburg MediArena B.V. 
 
Homburg Real Estate Services 
Een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid naar Nederlands recht, statutair gevestigd 
en kantoorhoudende aan de Beckeringhstraat 36, 3762 EX te Soest, opgericht op 15 mei 1991 en 
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, en Eem- 
en Flevoland onder nummer 27134417. 
 
Indirect beleggersrendement  
De cash uitkering aan een Deelnemer uit het indirecte resultaat na belastingen en andere uitkeringen 
uit winstreserves van het Fonds, gedeeld door de inleg van de Deelnemer, op jaarbasis berekend en 
uitgedrukt in een percentage. 
 
Indirect resultaat 
Resultaten uit herwaarderingen van het Object en/of resultaten uit de verkoop van (delen van) het 
Object. 
 
Initiële kosten 
Initiële kosten zijn de eenmalige kosten voor het opzetten van en structureren van het Fonds. 
 
Internal Rate of Return (IRR) beleggers 
Het jaarlijkse rendementspercentage waarbij de contante waarde van de uitkeringen aan de 
Deelnemer gedurende de (beoogde) looptijd van het Fonds precies gelijk is aan de oorspronkelijke 
inleg van de Deelnemer. 
 
Liquiditeitsreserve 
Het saldo liquide middelen (of middelen die daaraan gelijk te stellen zijn) in het Fonds. Het saldo wordt 
aangehouden voor onvoorziene uitgaven, dan wel tegenvallers in de ontvangsten. 
 
Netto huuropbrengsten 
Bruto huuropbrengsten minus Exploitatiekosten minus netto servicekosten (het verschil tussen 
werkelijke servicekosten en de daarvoor aan de huurder(s) doorbelaste bedragen). 
 
Netto-opbrengst 
Het totale bedrag aan erfpachtinkomsten, na aftrek van verschuldigde belastingen, de 
Beheervergoeding, de Bewaarvergoeding en alle andere Fondskosten en bedragen benodigd voor 
voorzienbare verplichtingen van het Fonds, dat beschikbaar is voor tussentijdse uitkering aan de 
Deelnemers. 
 
Object 
Het voortdurende recht van erfpacht op het perceel grond, plaatselijk bekend als MediArena 9 en 10, 
1115 SP Duivendrecht (volgens kadastrale berichten plaatselijk bekend MediArena 2, 1115 SP 
Duivendrecht), kadastraal bekend gemeente Ouder-Amstel, sectie B nummer 4179 en sectie B 
nummer 4180, welk recht mede omvat de rechten van de erfpachter op dat perceel grond gestichte 
gebouw ‘MediArena’. 
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Participaties 
Een evenredig deel van een Deelnemer in de netto vermogenswaarde van het Fonds, zoals 
vastgesteld overeenkomstig de Fondsvoorwaarden. 
 
Prospectus  
Het Prospectus inclusief alle Bijlagen en de door middel van verwijzing opgenomen documenten. 
 
Stichting Deelneming MediArena 
Een stichting naar Nederlands recht, statutair gevestigd en kantoorhoudende aan de Beckeringhstraat 
36, 3762 EX te Soest, opgericht op 21 september 2010 en ingeschreven in het handelsregister van de 
Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, en Eem- en Flevoland onder nummer 50866230. 
Stichting Deelneming MediArena is enig aandeelhouder van Homburg MediArena B.V.. 
 
Stichting Homburg MediArena / de Bewaarder 
Een stichting naar Nederlands recht, statutair gevestigd en kantoorhoudende aan de Beckeringhstraat 
36, 3762 EX te Soest, opgericht op 7 oktober 2010 en ingeschreven in het handelsregister van de 
Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, en Eem- en Flevoland onder nummer 51004518. 
 
Totaal rendement 
Direct en Indirect beleggersrendement tezamen. 
 
Total Expense Ratio 
Verhoudingsgetal waarin de totale kosten van het Fonds (exclusief rentekosten) gedurende de 
verwachte looptijd van het Fonds, gedeeld door het aantal jaren van de verwachte looptijd van het 
Fonds, gedeeld worden door de (gemiddelde) Fondsinvestering, uitgedrukt in een percentage. 
 
VVO 
Verhuurbare vloeroppervlakte. 
 
Waarderingsgrondslagen en - methoden 
In het kader van transparantie en vergelijkbaarheid met andere vastgoedfondsen zal de verslaggeving 
van de betrokken juridische entiteiten opgesteld worden in overeenstemming met de "International 
Financial Reporting Standards" (IFRS). 
 
Wft 
Wet op het financieel toezicht. 
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Door middel van verwijzing opgenomen documenten 

De volgende documenten die al eerder openbaar zijn gemaakt of die gelijktijdig met het Prospectus 
openbaar worden gemaakt, worden geacht deel uit te maken van het Prospectus: 
 
 Akte van oprichting, huidige statuten en uittreksel Kamer van Koophandel en Fabrieken van de 

Beheerder; 
 Uittreksel Kamer van Koophandel en Fabrieken van de Bewaarder; en 
 Vergunning van de Beheerder. 
 
Exemplaren van deze documenten, het Prospectus alsmede de jaarrekeningen en de halfjaarcijfers 
van het Fonds zijn, gedurende de looptijd van het Fonds, kosteloos verkrijgbaar via de website 
www.homburg.nl of ten kantore van de Beheerder: 
 
Homburg Capital B.V. 
Prinsestraat 3 
7513 AM Enschede 
Tel: 0800-6667778 
Fax: 053-4346829 
info@homburg.nl 
 
 
Website 

De volgende informatie wordt door de Beheerder beschikbaar gesteld op haar website 
www.homburg.nl voor zover van toepassing:  
 
 een voorstel tot wijziging van de Fondsvoorwaarden alsmede een toelichting op deze wijziging; 
 
 een wijziging van de Fondsvoorwaarden alsmede een toelichting op deze wijziging; 
 
 de betaalbaarstelling van uitkeringen aan de Deelnemers, de samenstelling van de uitkeringen 

alsmede de wijze van betaalbaarstelling; en 
 
 een oproeping voor een Algemene Vergadering van Deelnemers. 
 
Tevens stelt de Beheerder ten behoeve van het Fonds en haar Deelnemers maandelijks een opgave 
met toelichting op, met daarin opgenomen de volgende gegevens:  
 
 de waarde van het Object zoals halfjaarlijks vastgesteld door een onafhankelijke taxateur; 
 
 het totaal aantal uitstaande Participaties; en 
 
 de meest recente netto vermogenswaarde zoals van tijd tot tijd vastgesteld door of namens de 

Beheerder. 
 

De Beheerder verstrekt op verzoek een afschrift van voornoemde opgave aan de Deelnemers tegen 
ten hoogste de kostprijs en zal deze informatie tevens op haar website beschikbaar stellen. 
 
Deze en andere op de website van de Beheerder beschikbare informatie maken geen deel uit van het 
Prospectus. 
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De vastgoedmarkt 

 
Landelijke markt 
De Nederlandse markt voor televisiestudio’s is klein. Een van de bekendste studio’s zijn de DutchView 
studio’s. Op het Mediapark in Hilversum exploiteert DutchView elf volledig ingerichte studio’s, voorzien 
van alle benodigde faciliteiten (basis lichtplafond, kleedkamers, schminkruimte, productieruimte). De 
studio’s hebben verschillende grootte, variërend van 90 vierkante meter tot 2.500 vierkante meter.  
 
Het Mediapark werd bekend als omroepstad nadat hier op 6 november 1919 de eerste radio-
uitzending werd uitgezonden. Het is een locatie van waaruit veel publieke en commerciële omroepen 
hun programma’s opnemen en uitzenden1. Het Mediapark is in de jaren uitgegroeid tot een 
bedrijvenpark met veel mediagerelateerde bedrijven. Op het Mediapark zijn bedrijven gevestigd, zoals 
VARA, VPRO, RTL Nederland, Media Academie, Sony BMG en KPN. Momenteel vertrekken er echter 
steeds meer bedrijven uit het Mediapark2. 
 
Daarnaast zijn er de Crown Business Studio’s in Aalsmeer. Dit is de voormalige locatie van Endemol 
van waaruit zij de afgelopen 25 jaar heeft geopereerd. Crown Business Studio’s beschikt over zeven 
opnamestudio’s, met een totale oppervlakte van 11.602 vierkante meter en één fotostudio. Daarnaast 
is er ruimte voor studio-inrichting, decorbouw en decoropslag. De kantoren van dit pand beslaan een 
oppervlakte van ruim 20.000 vierkante meter 3 met een bijbehorende huurprijs van EUR 70 tot EUR 
110 per vierkante meter per jaar voor de studio, EUR 100 tot EUR 120 per vierkante meter per jaar 
voor het studiokantoor en EUR 80 per vierkante meter per jaar voor de decoropslag. Deze huurprijzen 
wijken niet sterk af van de prijs van het verhuurbare deel van MediArena, namelijk EUR 112 per 
vierkante meter vvo per jaar voor de studioruimte en EUR 65,40 per vierkante meter vvo per jaar voor 
de bedrijfs- en opslagruimte.4 
 
Wat betreft de kantorenmarkt in Nederland is de grootste voorraad te vinden in Amsterdam met een 
bruto vloeroppervlakte (bvo) van 6.529.200 vierkante meter. De belangrijkste kantorenlocaties binnen 
Amsterdam zijn het Centrum met 1.383.100 vierkante meter bvo, Zuid-Oost met 1.232.300 vierkante 
meter bvo, Sloterdijk/Teleport met een bvo van 828.500 vierkante meter en de Zuidas van 650.500 
vierkante meter bvo. Het gemiddelde jaarlijkse aanbod van leegstaande verhuurbare vloeroppervlakte 
(vvo) over de periode 2005-2009 bedroeg 980.000 vierkante meter vvo in Amsterdam. Gedurende een 
groot gedeelte van deze periode daalde het aanbod, maar in 2009 nam het aanbod weer toe met in 
het eerste halfjaar van 2010 een aanbod van 1.141.300 vierkante meter vvo, wat overeenkomt met 
een leegstandspercentage van 17,5%. De concentratie van het aanbod bevindt zich met name in 
Zuid-Oost en Sloterdijk/Teleport met een 46% aandeel in het aanbod. 
 
Het gemiddelde jaarlijkse opnamevolume in de periode 2005-2009 bedroeg in Amsterdam 348.000 
vierkante meter. Met een stijging van de vraag tot 2007 van 439.200 vierkante meter vvo daalde de 
vraag naar 182.700 vierkante meter vvo in 2009. In het eerste halfjaar van 2010 is het opnamevolume 
24% in vergelijking met dezelfde periode in 2009. De gemiddelde huurprijs in Amsterdam bedraagt 
momenteel EUR 200 vierkante meter vvo per jaar. 
 
Aalsmeer 
Aalsmeer, de voormalige locatie van de studio’s van Endemol, wordt geconfronteerd met ingrijpende 
ontwikkelingen, zoals de uitbreiding van Flora Holland, de omlegging van de N201 en de aanleg van 
bedrijventerrein Green Park. Tevens is er in Aalsmeer minder nieuw ondernemerschap te vinden met 
daarbij een krappe arbeidsmarkt en is de bereikbaarheid van de stad verminderd5.  
 
Amsterdam  
In 2007 heeft Endemol besloten haar nieuwe hoofdkantoor en opnamestudio’s te vestigen in de 
gemeente Amsterdam welke deel uitmaakt van het stedelijk gebied, de Randstad. De Randstad is een 
gebied met een hoge levenstandaard en is daarbij een van de belangrijkste economische gebieden 
van Europa. Dit dichtbevolkte gebied met 7,4 miljoen inwoners omvat Amsterdam, Rotterdam, Den 
Haag en Utrecht. Amsterdam beschikt over 761.000 inwoners en is het financiële centrum van 
Nederland met de NYSE Euronext beurs en de hoofdkantoren van de ABN Amro bank, de ING groep 

                                                      
1 http://www.mediaparkhilversum.nl/ 
2 http://www.mediapark.nl/mediapark/nl.html 
3 http://crownbusinesscenter.nl/index.php/vergaderen-en-congressen/algemene-info 
4 De bedragen in deze paragraaf zijn exclusief BTW. 
5 http://www.kvk.nl/regio/amsterdam/Images/economische_visie_aalsmeer_web_tcm40-177567.pdf 
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en De Nederlandsche Bank. Maar ook andere (internationale) bedrijven hebben hun hoofdkantoor of 
bijkantoor gevestigd in de Randstad, zoals Philips, Akzo Nobel, Shell en Ahold. In de Randstad zijn 
tevens bekende advocatenkantoren te vinden, zoals Allen & Overy, Baker & Mckenzie en Loyens & 
Loeff6. 
 
De keuze voor Amsterdam als vestigingsplaats voor Endemol komt mede door de goede 
bereikbaarheid en het aanbod van creatief talent. Amsterdam is het belangrijkste centrum van 
Nederland voor creatieve bedrijvigheid. De Amsterdamse creatieve industrie heeft in de periode 1996-
2002 een groei van het aantal banen doorgemaakt van 9,9%7. In Amsterdam zijn vele opleidingen te 
vinden die van belang zijn voor de creatieve industrie8. Dit creatieve talent wil graag wonen en werken 
in een meer dynamische omgeving, zoals Amsterdam, in plaats van bijvoorbeeld Hilversum en 
Aalsmeer. Daarnaast kent Amsterdam meerdere openbaarvervoersmogelijkheden en zijn er diverse 
snelwegen die de stad ontsluiten. 
 
Amsterdam en de omringende regio vullen elkaar aan als het gaat om het vestigen van verscheidene 
segmenten van de creatieve industrie9. De regio Amsterdam omvat onder andere Aalsmeer, 
Amstelveen en Beverwijk10. Al in 2002 omvatte de gehele regio Amsterdam met inbegrip van de 
gemeente Hilversum de sterkste concentratie van de media- en entertainmentindustrie. Het 
onderscheid tussen Amsterdam en Hilversum is vooral dat de uitgevers van boeken en dagbladen met 
name zijn gevestigd in Amsterdam en in Hilversum tot op heden vooral omroeporganisaties gevestigd 
zijn9.  
 
Amsterdam Zuid-Oost 
Het huidige hoofdkantoor en de studio’s van Endemol zijn gelegen in Duivendrecht, nabij het 
stadsdeel Amsterdam Zuid-Oost. Dit stadsdeel, opgericht in 1987, heeft een oppervlakte van 22,08 
vierkante kilometer met 80,490 inwoners. Amsterdam Zuid-Oost heeft meer dan een miljoen vierkante 
meter bruto vloer oppervlakte aan commercieel vastgoed gerealiseerd. Daarnaast zijn er meerdere 
projecten in ontwikkeling in het gebied rondom de Amsterdam Arena en de Amsterdamse Poort. Deze 
ontwikkeling kan een positieve bijdrage leveren aan de groei van de werkgelegenheid in Amsterdam 
Zuid-Oost.  
 
In het Arena gebied, waar het stadion van Ajax zich bevindt, zijn (hoofd)kantoren te vinden van 
bedrijven zoals PriceWaterhouseCoopers, ING, ABN Amro, Adidas en de Europeesche 
Verzekeringen. Op de Arena Boulevard zijn ook relatief grote retail-ondernemingen gevestigd zoals 
Prénatal, Decathlon, Media Markt en Perry Sport. Tevens zijn daar de Heineken Music Hall en een 
grote Pathé bioscoop gevestigd. Het Arena gebied trekt meer dan 4,1 miljoen bezoekers gemiddeld 
per jaar en is daardoor één van de centrale gebieden van Amsterdam11.  
 
Vooruitzichten  
Er is een trend waarneembaar dat steeds meer mediabedrijven naar Amsterdam verhuizen. SBS 
Nederland, Eyeworks, MTV Networks, idTV en Q Music zijn al in Amsterdam gevestigd12. Naast de 
recente vestiging van Endemol nabij stadsdeel Amsterdam Zuid-Oost heeft nu ook de Avro een deel 
van haar publieke activiteiten ondergebracht in Amsterdam13, is uitgever VNU Media bezig met de 
verhuizing naar Amsterdam en overweegt RTL ook naar Amsterdam te verhuizen.  
 
Doordat steeds meer mediabedrijven zich vestigen in Amsterdam, groeit ook de creatieve 
werkgelegenheid ten koste van de werkgelegenheid in Hilversum14. Het aantal werknemers in deze 
sector is in Amsterdam in de periode 2002-2008 gegroeid met zeven procent15. De vestiging van 
steeds meer mediabedrijven zal ook leiden tot de vestiging van facilitaire dienstverleners zoals 
lichtbedrijven en cameraverhuurders. Op den duur maakt dit alles het steeds aantrekkelijker voor 
omroepen om zich ook in Amsterdam te vestigen16. 
 

                                                      
6 Van Gool en Elburg (2010). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p. 8. 
7 http://www.kvk.nl/regio/amsterdam/Images/34_creatieveindustrieamsterdam_tcm40-137947.pdf 
8 Van Gool en Elburg (2010). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p.9. 
9 http://www.creativeconnectioneindhoven.com/upload/pdf/TNO%20De%20creatieve%20industrie%20in%20Amsterdam.pdf 
10 http://www.kvk.nl/ondernemen_in_uw_regio/?postcode=Amsterdam&kaart=1 
11 Van Gool en Elburg (2010)). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p.10. 
12 Couzy, M. en Stil, H. (2010). De echte hoofdstad voor media. Het Parool: Economie, p.28-29. 
13 Couzy, M. en Stil, H. (2010). De echte hoofdstad voor media. Het Parool: Economie, p.28-29.  
14 http://www.spreekbuis.nl/content/1892/Amsterdam_steeds_meer_brandpunt_van_creatieve_industrie.html 
15Tctubantia.nl (2010). Media kiezen voor Amsterdam.  
16 http://www.creativeconnectioneindhoven.com/upload/pdf/TNO%20De%20creatieve%20industrie%20in%20Amsterdam.pdf 
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De creatieve industrie kan in de toekomst een rol gaan spelen als het gaat om de bevordering van 
innovatie in combinatie met de sector ICT/Media, waarvan ook andere vormen van bedrijvigheid 
wellicht een positieve bijdrage kunnen ondervinden. Beide sectoren nemen een steeds sterkere 
positie in in Amsterdam. Innovatie zal Amsterdam als creatief centrum aantrekkelijker maken voor 
zowel creatieve en innovatieve bedrijven als voor creatief talent17.  
 
Het Amsterdamse beleid is gericht op het behouden en uitbreiden van de positie van Amsterdam in de 
mondiale creatieve industrie. Als de Amsterdamse creatieve industrie haar positie op de internationale 
markt kan verbeteren, zou dit ervoor kunnen zorgen dat er meer internationale bedrijven en 
internationaal talent zich in Amsterdam gaan vestigen18.  
 
Veel mediabedrijven zijn gegroeid vanwege de internationalisering van het medialandschap, welke 
samen met het commerciëler worden van het medialandschap heeft geleid tot diverse fusies en 
overnames. De commercialisering komt door de groei van het aantal aanbieders in het 
medialandschap, wat leidt tot meer concurrentie waardoor commerciële overwegingen steeds 

elangrijker worden. De mediabedrijven richten zich daardoor ook steeds meer op de Europese en 
ondiale markt. Deze ontwikkeling zal zich blijven voortzetten in de nabije toekomst

b
m
 

19. 

                                                      
17 http://www.kvk.nl/regio/amsterdam/Images/34_creatieveindustrieamsterdam_tcm40-137947.pdf 
18 http://www.kvk.nl/regio/amsterdam/Images/34_creatieveindustrieamsterdam_tcm40-137947.pdf 
19 Donk, van de, W.B.H.J., Broeders, D.W.J. en Hoefnagel, F.J.P.M. Trends in het medialandschap. 
http://dare.uva.nl/document/133249.  

http://dare.uva.nl/document/133249
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Fondsinvestering 
 
Beleggingsdoelstelling 
Het Fonds heeft als doelstelling het behalen van rendement door middel van het rechtstreeks of 
middellijke verkrijging, (actief) beheren en vervreemden van het voortdurende recht van erfpacht van 
het Object (zie artikel 3 van de Fondsvoorwaarden, opgenomen in Bijlage 1). 
 
Op deze locatie is onlangs door G&S een complex gerealiseerd dat als het nieuwe hoofdkantoor en 
de nieuwe studioruimte voor het multimedia- en televisieproductiebedrijf Endemol zal fungeren. Dit 
betekent dat de zeven voormalige locaties van Endemol, die verspreidt zijn over Nederland, worden 
samengebracht op één locatie20. Hierdoor kan Endemol met minder ruimte werken. Daarnaast zal 
Endemol intensiever gebruik gaan maken van de studio’s dan op de vorige locaties. 
 
Het complex is juridisch gesplitst in een kantoorgedeelte met parkeergarage en een studiocomplex. 
Het Object omvat het studiocomplex. Het studiocomplex bestaat uit de begane grond, twee 
verdiepingen en een kelder. De verhuurbare vloeroppervlakte bedraagt 5.305 vierkante meter 
studioruimte, 5.173 vierkante meter bedrijfsruimte voor opslag en 2.020 vierkante meter additionele 
ruimte (kleedruimte, vergaderruimte en kantoorruimte). Er zijn in totaal drie studio’s aanwezig waarbij 
studio 1 met een vloeroppervlakte van circa 2.500 vierkante meter een capaciteit heeft van circa 1.050 
bezoekers. De studio’s zijn ontwikkeld op basis van de hoogste normen en behoren tot de meest 
moderne studio’s van Europa.  
 
Het studiocomplex alsmede het kantoorgedeelte en de parkeergarage zijn voor tien jaar, vanaf 1 juni 
2010 (opleveringsdatum van het complex) tot 30 juni 2020, verhuurd aan Endemol met een viertal 
verlengingsopties van vijf jaar.  
 
De totale fondsinvestering bedraagt EUR 13.890.019 waarvan EUR 5.990.019 wordt gefinancierd 
door een bankfinanciering met hypothecaire zekerheid. Dit percentage van 43% vreemd vermogen 
geldt niet als een grenswaarde bij een eventuele herfinanciering van de lening. Een eventuele 
herfinanciering zal pas plaatsvinden na afloop van de huidige financiering die een looptijd heeft van 
vijf jaar. 
 
Het prognosticeerde Totaal rendement voor belastingen over het ingelegde eigen vermogen bedraagt 
10,32% enkelvoudig op jaarbasis. Het prognosticeerde Totaal rendement per jaar is opgebouwd uit (I) 
een verwacht exploitatierendement van 8,09% (Direct beleggersrendement) en (II) een verwacht 
verkoopresultaat van 2,23% (Indirect beleggersrendement).  
 
De Internal Rate of Return (IRR) beleggers is het jaarlijkse rendementspercentage waarbij de 
contante waarde van de uitkeringen aan de Deelnemer gedurende de (beoogde) looptijd van het 
Fonds precies gelijk is aan de oorspronkelijke inleg van de Deelnemer. Het Fonds streeft naar een 
IRR beleggers van 9,87% per jaar. De IRR beleggers is berekend zonder rekening te houden met 3% 
emissiekosten die door de Deelnemers is vergoed aan Homburg Capital.  
 
Om een zo groot mogelijke betrokkenheid bij een goed resultaat te bewerkstelligen deelt de 
Beheerder mee in het exploitatie- en verkoopresultaat. Dit is echter alleen het geval indien elke 
Deelnemer na verkoop van het Object ten minste de initiële inleg van de Participaties en een jaarlijkse 
IRR van gemiddeld 10% heeft ontvangen. In dat geval zal het meerdere voor 70% toekomen aan de 
Deelnemers en 30% aan de Beheerder. 
 
Beleggingsobject 
Het complex is ontworpen door architectenbureau Van den Oever, Zaaijer & Partners (OZ-P)21 en 
ontwikkeld door G&S.22 Het complex is op 1 juni 2010 opgeleverd23 en bestaat uit drie aan elkaar 
verbonden gebouwen24 met kantoren, studio’s, een ontvangsthal, kleedkamerfaciliteiten, 
opslagfaciliteiten, en een ondergrondse garage met 480 parkeerplaatsen. De totale oppervlakte van 
het complex is 32.033 vierkante meter.  
 

                                                      
20 Van Gool en Elburg (2010). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p.3. 
21 http://www.architectuur.nl/1014037/Nieuws/Nieuw-Endemol-pand-van-de-hand-van-OZ-P.htm 
22 http://www.bouwwereld.nl/web/Actueel/Nieuws/Nieuws/10939/Nieuwe-studios-Endemol-stilste-in-Europa.htm 
23 http://www.whobuilt.com/bouwproject/?10000603605&ov=BL&no=91&tab=Streetview 

20 
 

24 http://www.architectuur.nl/1014037/Nieuws/Nieuw-Endemol-pand-van-de-hand-van-OZ-P.htm 



Homburg MediArena 
 

21 
 

Het complex is opgetrokken rondom een betonnen constructie met gevels, voorzien van betonnen 
platen, welke het complex een retro uitstraling geven. De kunststof kozijnen zijn voorzien van dubbele 
beglazing. Het complex is bedekt met een stalen dak en heeft een entreehal met een ruimtelijke 
uitstraling door het gebruik van natuurlijke materialen en lichte kleuren. 
 
Duurzaamheid 
Het complex wordt op een duurzame wijze verwarmd en gekoeld. Om het complex te verwarmen 
wordt gebruik gemaakt van de stadswarmte van Nuon en voor de verkoeling zal gebruik gemaakt 
worden van de Ouderkerkerplas. Het koude water wordt onttrokken op circa 45 meter diepte uit de 
Ouderkerkerplas. De koude wordt via een warmtewisselaar overgedragen op het koudedistributienet 
en wordt vervolgens via het net naar het complex getransporteerd. Daar wordt het gebruikt voor de 
koeling van ruimtes, computers en servers. De koudelevering levert een CO2-reductie op van meer 
dan 75% ten opzichte van koelmachines. Levering van stadswarmte betekent een CO2-reductie van 
50%. Endemol realiseert hiermee een CO2-reductie van 700.000 kg per jaar. Dat komt overeen met 
4,4 miljoen niet-gereden autokilometers of een besparing van de jaarlijkse CO2-uitstoot van ongeveer 
220 personenauto's25. 
 
Juridische splitsing 
Het Object maakt onderdeel uit van een complex dat juridisch is gesplitst in drie erfpachtrechten: een 
kantoorgedeelte, parkeergarage en studiocomplex. Het Object omvat het studiocomplex. In het kader 
van de splitsing zijn erfdienstbaarheden, kwalitatieve verplichtingen en kettingbedingen gevestigd. 
 
Kantoorgedeelte met parkeergarage 
Het kantoorgedeelte omvat 19.535 vierkante meter en omvat naast de kantoren een ruime 
ontvangsthal en een bedrijfsrestaurant. Dit deel van het complex, inclusief de parkeergarage is 
onlangs aangekocht door de Zwitserse bank Credit Suisse en is tevens voor tien jaar worden verhuurd 
aan Endemol. Dit deel van het complex behoort niet tot het Object.  
 
Voor de bezoekers van het studiocomplex is er sprake van het recht van overpad met betrekking tot 
het kantoorgedeelte voor de toegang tot de parkeerplaatsen. Indien Endemol het huurcontract voor 
het kantoorgedeelte en de parkeergarage beëindigt en er een nieuwe huurder komt, dan heeft het 
Fonds het recht om maximaal 170 parkeerplaatsen te huren in de parkeergarage tegen 
marktconforme voorwaarden. Indien de eigenaar van het kantoorgedeelte en de parkeergarage na 
beëindiging van het huurcontract met Endemol het recht van overpad niet wil voortzetten komt het 
recht van overpad te vervallen. In deze situatie zal een alternatieve entree voor de bezoekers van het 
studiocomplex gerealiseerd moeten worden. 
 
Studiocomplex 
Het studiocomplex met additionele ruimte en bedrijfsruimte voor opslag bestaat uit de begane grond 
en twee verdiepingen. Het studiocomplex maakt gebruik van dezelfde entree als het kantoorgedeelte. 
Tevens is er een ruime hal dat toegang biedt tot de studio’s, de bijbehorende regieruimte en de 
diverse opslagruimte op de begane grond. 
 
Op de begane grond bestaat het studiocomplex uit drie studio’s met diverse opslagruimtes met een 
totale oppervlakte van 9.636 vierkante meter. Studio 1 met een vloeroppervlakte van circa 2.500 
vierkante meter en een hoogte van 16 meter behoort tot één van de grootste studio’s van Europa. 
Studio 1 heeft een capaciteit van circa 1.050 bezoekers. De kleinere studio’s hebben een hoogte van 
12 meter met een totaal gezamenlijke oppervlakte van circa 2.929 vierkante meter. De enorme vrije 
hoogtes geven de studio’s een imposante indruk. De studio’s zijn ontwikkeld op basis van de hoogste 
normen en behoren tot de meest moderne studio’s van Europa. De studio’s zijn uitgerust met 
moderne installaties, geluidswerende materialen en kennen een hoog afwerkingniveau. Dit zorgt 
ervoor dat de geluidsisolatie vrij hoog is. Tevens is er gebruik gemaakt van zwevende betonvloeren 
welke trillingen via de vloeren voorkomen. Er zijn ook extra grote luchtkanalen geplaatst om de 
geluidsproductie te verlagen. Een deel van de luchtkanalen is in een aparte omhulling op het dak 
geplaatst wat geluidsoverlast van vliegtuigen voorkomt26. De eerste verdieping bestaat uit diverse 
kleed- en vergaderruimtes met een totale oppervlakte van 2.738 vierkante meter. Op de tweede 
verdieping bevindt zich een opslagruimte van 124 vierkante meter. De toegang tot de verdiepingen 
wordt verschaft door diverse trappenhuizen en enkele liften. 
 

                                                      
25 http://www.nuon.com/nl/pers/persberichten/20100526/index.jsp 
26 http://www.bouwwereld.nl/web/Actueel/Nieuws/Nieuws/10939/Nieuwe-studios-Endemol-stilste-in-Europa.htm 

http://www.nuon.com/nl/pers/persberichten/20100526/index.jsp
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Verdieping Omschrijving m2 Totaal m2 

Studio 5.305Begane grond 
Opslag 4.331

Subtotaal m2 9.636

Opslag 7181ste verdieping 
Kleed- , vergader- en 
kantoorruimte 

2.020

Subtotaal m2 2.738
2de verdieping Opslag 124

Subtotaal m2 124

Totaal m2 12.498

 
Locatie 
Het Object is gelegen aan MediArena 9 en 10, 1115 SP Duivendrecht, in de nabije omgeving van het 
stadion de Amsterdam Arena en het winkelgebied Arena Boulevard. 
 
De structuurvisie van dit gehele gebied, bekend onder de naam het Duivendrechtse Veld, is met name 
gericht op bedrijvigheid, wonen en voorzieningen, die kunnen leiden tot diverse woon-
werkcombinaties en creatieve vormen van werkgelegenheid en bedrijvigheid. Volgens de 
structuurvisie zullen het voormalige Centrumgebied Zuid-Oost met het winkelcentrum de 
Amsterdamse Poort en de Arena Boulevard, zich verder ontwikkelen tot een nieuw stadscentrum dat 
zal uitgroeien tot het tweede uitgaanscentrum van de regio naast de binnenstad.  
 
Direct naast het Object wordt een nieuwe concerthal gebouwd, de Ziggo Dome. De Ziggo Dome zal 
ruimte geven aan circa 15.000 bezoekers en zal eind 2011 gereed zijn voor opening. In de Ziggo 
Dome zal een breed programma worden aangeboden variërend van concerten van nationale en 
internationale artiesten tot family entertainment. Hier vlakbij ligt kavel 17 waar aan de noordzijde van 
de kavel een 4-sterrenhotel zal worden gebouwd. Aan de westzijde van de kavel zal de ingang komen 
van de Ziggo Dome. Daarnaast zal aan de zuidzijde van kavel 17 het kantoorgebouw, de Nieuwe Loft 
Office, worden gerealiseerd. 
 
Tevens zal er eind 2010 in de nabijheid van het Object gestart worden met de bouw van het Getz 
Entertainmentcenter. Het Getz Entertainmentcenter wordt een groot uitgaanscentrum dat zich zal 
richten op muziek, dans, sport en entertainment. Hierbij zal tevens een ondergrondse 
parkeergelegenheid worden gebouwd27. 
 
Gezien vanaf de Holterbergweg ligt er aan de linkerkant van het Object een kavel braak. Wat er met 
deze kavel zal gaan gebeuren is nog onduidelijk.  
 
Het gebied van de Arena Boulevard wordt voor de regio steeds aantrekkelijker als het gaat om het 
aanbod aan entertainment. Het is de verwachting dat het aantal bezoekers van de Arena Boulevard 
zal stijgen van 4,8 miljoen bezoekers in 2004 naar ruim 9 miljoen bezoekers in 2013 als het Getz 
Entertainmentcenter zal zijn voltooid.  
 
Bereikbaarheid 
Het Object is goed bereikbaar. De locatie is omringd met de snelwegen A1, A2 en A9. De A10/A4 is 
gelegen bij de Arena Boulevard, waarbij de A10 de ringweg van Amsterdam is28. Bij de Arena 
Boulevard zijn diverse (ondergrondse) parkeergelegenheden aanwezig. 
 
Niet alleen met de auto is het Object goed te bereiken, maar ook met het openbaar vervoer. Het 
gebied met de Amsterdam Arena, Arena Boulevard en het winkelcentrum Amsterdamse Poort wordt in 
het midden doorsneden door de Amsterdam-Utrecht spoorlijn. Deze spoorlijn is verdubbeld toen eind 
2007 het nieuwe trein-, bus- en metrostation Amsterdam Bijlmer/Arena werd geopend. Dit station is 
sindsdien uitgegroeid tot één van de belangrijkste openbaar vervoer knooppunten in de regio. Op 
loopafstand van het Object bevindt zich naast het station Bijlmer Arena ook het NS station 
Duivendrecht. Vanaf deze stations is er een directe verbinding mogelijk met onder andere Amsterdam 

                                                      
27 http://www.centrumgebied.amsterdam.nl/main.asp?wpl_id=55472 
28 Van Gool en Elburg (2010). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p.9. 
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Centraal, Amersfoort, Eindhoven, Schiphol, Utrecht en Zwolle. Daarnaast is het mogelijk om het 
gebied te bereiken met de bus, metro en tram welke allemaal op loopafstand liggen. De metrolijnen, 
Gein- en Ringlijn zorgen voor verbindingen met de stad zelf. De buslijnen, met name de Zuidtangent, 
verzorgen de verbinding met de rest van de regio.  
 
Alternatief gebruik 
Ingeval de huurovereenkomst met Endemol zou worden beëindigd, kan de studioruimte opnieuw 
worden verhuurd voor hetzelfde gebruik. Indien er geen huurkandidaat voor het studiocomplex kan 
worden gevonden, zal de Beheerder onderzoeken of het rendabel is om het Object voor de resterende 
looptijd te herinrichten voor een ander gebruik, zoals bijvoorbeeld bedrijfsruimte. De omvang van de 
benodigde investeringen is afhankelijk van het alternatieve gebruik. Daarnaast dient rekening te 
worden gehouden met het huidige bestemmingsplan en de erfpachtovereenkomst en zullen eventueel 
goedkeuringen of vrijstellingen benodigd zijn. 
 
De huidige bestemming op basis van bestemmingsplan luidt: “Recreatieve doeleinden”. Van deze 
bestemming is vrijstelling verleend en op basis van de erfpachtakte is het huidig gebruik beperkt tot: 
“opstallen bestemd tot maximaal 13.048 vierkante meter bvo bedrijfsruimte (waarvan maximaal 30% 
als kantoorruimte mag worden gebruikt) bestaande uit onder meer een grotere televisiestudio van 
circa 2.500 vierkante meter bvo, een kleinere dramastudio en regie-/decor-/opslag-/kleedruimte.29 
 
Huurder 
De huurder van het Object is Endemol. Endemol is ontstaan uit de fusie in 1994 tussen de 
televisieproductiebedrijven van Joop van den Ende en John de Mol. Deze samenvoeging creëerde 
een groot TV, cross-platform en digitaal productiebedrijf.  
 
Endemol bestaat uit 80 bedrijven die gevestigd zijn in 26 landen. Sinds 2002 is Endemol als 
onafhankelijke producent ook actief in de Verenigde Staten en werkt zij samen met diverse netten en 
kabelkanalen. Endemol richt zich ook op groeiende markten, zoals het Midden-Oosten en Latijns-
Amerika. Er zijn wereldwijd ruim 6.500 medewerkers voor Endemol  werkzaam. Circa 80% hiervan zijn 
betrokken bij de ontwikkeling van programma’s.  
 
De drie gebieden waar Endemol zich op richt zijn (i) ‘scripted’ zoals drama, soaps en comedies 
waarvoor een vastgestelde structuur en script zijn vastgesteld, (ii) ‘non-scripted’ zoals reality TV, 
entertainment, game shows en talentenshows en (iii) ‘Digital Media’ zoals ringtones, wallpapers voor 
de PC en participatie TV. Voorbeelden van scripted programma’s zijn ‘Goede Tijden Slechte Tijden’ 
en ‘Onderweg Naar Morgen’. ‘Big Brother’ en ‘Deal or No Deal’ zijn daarentegen non-scripted 
programma’s.  
 
Endemol produceert 40.000 uur televisie per jaar die over meer dan 400 netwerken worden 
uitgezonden. Bekende programma’s geproduceerd door Endemol zijn ‘Deal or No Deal’, ‘Wipe Out’, 
‘Goede Tijden Slechte Tijden’ en ‘Big Brother’. Het programma ‘Big Brother’ is in meer dan 30 landen 
uitgezonden en trok in 2009 meer dan 320 miljoen kijkers. 
 
In april 2009 heeft Endemol Southern Star aangekocht, één van de grootste wereldwijde distributeurs 
van Engelse televisieprogrammering. Gebruikmakend van de bibliotheek van Southern Star, variërend 
van drama tot televisie voor kinderen, is het voor Endemol mogelijk om een extra 20.000 uur aan 
televisie per jaar te verspreiden in aanvulling op de 40.000 uur die reeds door lokale 
verkoopactiviteiten worden geproduceerd. Endemol heeft tevens in mei 2009 het Nederlandse 
televisieproductiebedrijf Haagse Bluf TV Produkties B.V. aangekocht. In november 200930 heeft 
Endemol het Britse productiebedrijf Tiger Aspects Holdings Ltd en de productiebedrijven Darlow 
Smithson productions Ltd en Tigress production Ltd gekocht, welke tevens een breed scala aan 
televisieprogramma’s produceren. 
 
Financieel 
Op 3 juli 2007 heeft Telefónica een 75% belang in Endemol verkocht aan Edam Acquistion Holding IV 
B.V. voor een bedrag van EUR 2,6 miljard. Edam Acquisition heeft vervolgens in augustus 2007 een 
bod uitgebracht op de resterende aandelen waardoor haar belang is vergroot tot 99,5%.31 Edam 
Acquisition is een joint venture tussen Cyrte Investments, Mediaset en Goldman Sachs Capital 
Partners. Cyrte Investments, een telecom-, media- en technologiefonds, is een 
                                                      
29 Van Gool en Elburg (2010). Endemol Nederland-Development Investment Memorandum, p.7. 
30 http://www.guardian.co.uk/media/2009/nov/23/endemol-buys-tiger-aspect 
31 http://managementscope.nl/nieuws/2-beurs/endemol-edam-acquisition 
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investeringsmaatschappij van de Delta Lloyd Groep waarin tot 19 juni 2007 met name de financiële 
belangen van John de Mol werden behartigd. John de Mol houdt nog steeds 75% van de belangen 
van Cyrte Investments, de overige 25% wordt gehouden door NIB Capital32. Mediaset wordt beheert 
door Fininvest Holding van Silvio Berlusconi. Het is een commercieel televisiebedrijf ontstaan in 1995 
dat beschikt over 14 televisiezenders 33. Goldman Sachs Capital Partners is een private equity 
onderdeel van de Amerikaanse zakenbank Goldman Sachs met als focus leveraged buy-out en 
groeikapitaal investeringen34.  
 
In 2008 heeft Endemol een verlies geboekt van EUR 665 miljoen. Dit verlies komt met name door een 
afboeking op goodwill van EUR 500 miljoen en de rentelasten met betrekking tot de miljardenlening 
die is verkregen ter financiering van de aankoop van Endemol door Edam Acquisition. Ondanks het 
verlies is er een positief operationeel resultaat van EUR 34,5 miljoen behaald. Het operationele 
resultaat was wel 32% lager dan het jaar daarvoor.  
 
Endemol heeft in 2009 een bedrag moeten afboeken op goodwill van EUR 502 miljoen. Deze 
afwaardering vindt zijn grondslag in de lagere aannames met betrekking tot de winstgevendheid van 
de onderneming voor de komende vijf jaar.  
 
De verslechtering van de prestaties van Endemol houdt met name verband met het onderdeel Digital 
Media. De omzet van dit bedrijfsonderdeel laat een daling zien van 12,5%. Deze omzetdaling is met 
name veroorzaakt door het verbod op belspelletjes. De Nederlandse tak is het hardste geraakt door 
deze veranderende marktomstandigheden. De Amerikaanse tak is als enige in waarde gestegen.  
 
Ondanks deze gebeurtenissen heeft Endemol in 2009 een omzet behaald van bijna EUR 1.2 miljard. 
Van deze omzet dragen non-scripted programma’s bij voor 77%. Scripted programma’s leverden een 
bijdrage van 18%. De overige 5% van de omzet is afkomstig van het bedrijfsonderdeel Digital Media 
en overige genres. De omzet van Endemol in Nederland was in 2009 EUR 135,7 miljoen, een stijging 
ten opzichte van 2008 van 4,2%35.  
 
Volgens een recent Graydon rapport wordt Endemol ondanks de aanzienlijke afschrijvingen 
aangemerkt als een verantwoorde kredietpartner met een laag risico, waarvoor een kredietlimiet van 
meer dan EUR 5.000.000 is gesteld. Daarnaast vermeldt het rapport een gemiddelde kans op 
wanbetaling36. Edam Acquisition heeft zich hoofdelijk medeaansprakelijk gesteld voor de schulden die 
door Endemol zijn aangegaan, zoals het afgesloten tienjarige huurcontract voor het studiocomplex37.  
 
Concurrentie 
Eén van de grootste concurrenten van Endemol op de internationale markt is FremantleMedia. 
FremantleMedia is een Brits dochterbedrijf van de RTL Groep en heeft een Nederlandse 
dochtermaatschappij, Blue Circle, die programma’s als ‘Idols’ en ‘Boer zoekt vrouw’ op de markt 
brengt38.  
 
Na Endemol is idTV de grootste onafhankelijke productiemaatschappij in Nederland. IdTV is in 
eigendom van de Britse productiemaatschappij All3Media en produceert programma’s als ‘Lingo’, ‘Wie 
is de Mol?’, ‘Bloedverwanten’, ‘De Rijdende Rechter’ en ‘House Vision’39. 
 
Een andere bekende productiemaatschappij is Eyeworks. Dit is een Nederlandse 
televisieproductiemaatschappij die is opgericht door Reinout Oerlemans, Robert van den Bogaard en 
Ronald van Wechem. Het investeringsbedrijf Crossmedia Fund van Joop van den Ende en Hubert 
Deitmers heeft een belang van 30% in Eyeworks. Eyeworks heeft bekende producties geproduceerd 
zoals ‘Windkracht 10’, ‘Flikken’, ‘Sterren Dansen op het IJs’ en ‘De Nationale IQ test’40.  
 
Toekomstvisie 
Endemol heeft zich in de jaren ontwikkeld tot een ontwikkelings- en productiebedrijf voor televisie en 
andere media van toonaangevend formaat. De groei van Endemol sinds de fusie tussen de 

                                                      
32 http://nl.wikipedia.org/wiki/Cyrte_Investments 
33 http://nl.wikipedia.org/wiki/Mediaset 
34 http://en.wikipedia.org/wiki/Goldman_Sachs_Capital_Partners 
35 Edam Acquisition Holding IV B.V. (2009) Annual report 2009. 
36 Graydon Nederlands B.V. (2010). Kredietinformatierapport, p.3.  
37 Graydon Nederlands B.V. (2010). Kredietinformatierapport, p.2. 
38 http://nl.wikipedia.org/wiki/FremantleMedia 
39 http://nl.wikipedia.org/wiki/IDTV_(mediabedrijf) 
40 http://nl.wikipedia.org/wiki/Eyeworks 
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productiemaatschappijen van Joop van den Ende en John de Mol is met name gerealiseerd door het 
aankopen van start-ups voor televisieproductie en het intern ontwikkelen van dergelijke activiteiten41. 
Endemol zal zich in de toekomst blijven concentreren op het ontwikkelen en uitbaten van succesvolle 
televisieformats. De creatieve afdelingen van diverse landen zullen meer met elkaar moeten gaan 
samenwerken en daarbij ideeën uitwisselen. Tevens wil Endemol meer programma’s van andere 
producenten distribueren. Daarnaast heeft Endemol aangegeven nieuwe initiatieven te willen 
ontplooien buiten de klassieke televisieformats, waarvan de participatie van Endemol in het 
voetbalkanaal Eredivisie Live een voorbeeld is, waardoor op maat gemaakte televisieformats kunnen 
worden geproduceerd. Endemol zal zich voorts nog meer gaan richten op opkomende markten zoals 
Latijns-Amerika. Deze voornemens zijn met name als reactie op het wegvallen van een gedeelte van 
de omzet van Call-TV.  
 
Huurovereenkomst 
Endemol heeft een tienjarige huurovereenkomst gesloten met Homburg MediArena B.V., lopend tot en 
met 30 juni 2020. Na het verstrijken van deze periode kan de overeenkomst op verzoek van de 
huurder worden verlengd voor vier aansluitende perioden van elk vijf jaar. Beëindiging van de 
huurovereenkomst vindt plaats door opzegging tegen het einde van een huurperiode met 
inachtneming van een opzegtermijn van twaalf maanden. 
 
De aanvangshuurprijs van het Object is vastgesteld op EUR 1.164.492,60 per jaar (prijspeil 1 juli 
2010). De aanvangshuurprijs voor de studioruimtes van circa 7.449 vierkante meter is vastgesteld op 
EUR 112 per vierkante meter vvo per jaar. Voor de bedrijfs- en opslagruimte van 5.049 vierkante 
meter is een huurprijs vastgesteld van EUR 65,40 per vierkante meter vvo per jaar. De huurder zal de 
huur telkens één maand vooruit betalen.  
 
De huurprijs zal jaarlijks worden geïndexeerd, voor het eerst op 1 juli 2011, op basis van de CPI-index 
die wordt gepubliceerd door het Centraal Bureau van de Statistiek.  
 
Het Object zal door Endemol als huurder worden aangewend voor activiteiten met betrekking tot 
entertainment. De huurder is op basis van de huurovereenkomst gerechtigd gedeelten van het 
gehuurde een andere bestemming te geven. Daarnaast is Endemol als huurder gerechtigd om over te 
gaan tot deelverhuur dan wel onderverhuur (van delen) van het Object. Momenteel is Studio 1 voor 3 
jaar door Endemol onderverhuurd aan Dutchview B.V. Dutchview B.V. zal Studio 1 aanwenden voor 
het faciliteren van televisie- en internetproducties alsmede het organiseren van 
(bedrijfs)evenementen. De kosten van het onderverhuur komen voor rekening van Endemol. Tevens 
heeft de huurder de mogelijkheid de rechten en verplichtingen met betrekking tot het Object of een 
gedeelte daarvan over te dragen aan derden indien de verhuurder daar schriftelijk toestemming voor 
geeft. 
 
Investeringsstructuur 
Om een zo hoog mogelijk exploitatie- en verkoopresultaat te bewerkstelligen is gekozen voor een 
structuur waarin Homburg MediArena B.V. het voortdurende zakelijke recht van erfpacht van het 
Object verkrijgt van G&S tegen betaling van de aankoopprijs van het Object en alle bijkomende 
kosten. De totale investering door Homburg MediArena B.V. inclusief kosten bedraagt EUR 
13.098.152 exclusief BTW. De levering van het recht van erfpacht zal uiterlijk op 30 november 2010 
geschieden. 
 
Vervolgens draagt Homburg MediArena B.V. het voortdurende recht van erfpacht van het Object over 
aan de Bewaarder ten titel van bewaring voor rekening van het Fonds tegen betaling van EUR 
13.860.069 exclusief BTW en bankkosten. Het verschil tussen dit bedrag en de aankoopkosten houdt 
verband met de kosten voor structurering, notaris en adviseurs en acquisitiekosten.  
 
De Bewaarder zal in de hoedanigheid van erfpachter van het Object voor rekening van het Fonds een 
jaarlijks geïndexeerde canon van EUR 136.288 exclusief BTW aan de gemeente Amsterdam betalen.  
 
Homburg MediArena B.V. behoudt zich echter het zakelijk recht van ondererfpacht voor met een 
looptijd van 30 jaar. Homburg MediArena B.V. verhuurt het Object aan Endemol en incasseert de 
huur. Homburg MediArena B.V. zal de huurinkomsten aanwenden voor het betalen van een canon 
voor het recht van ondererfpacht aan het Fonds en voor het betalen van de onderhouds- en andere 
exploitatiekosten van het Object. De canon voor het recht van ondererfpacht zal worden gefixeerd op 

                                                      
41 Tctubantia.nl (2010). Media kiezen voor Amsterdam. 
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een percentage van de huurinkomsten minus de verwachte onderhouds- en andere exploitatiekosten. 
Dit percentage kan al naar gelang de marktontwikkelingen iedere 5 jaar worden aangepast. Uitgaande 
van de aanvangshuurprijs van EUR 1.164.493 exclusief BTW, bedraagt het ondererfpacht canon EUR 
1.023.137 exclusief BTW. 
 
De juridische eigenaar is en blijft de gemeente Amsterdam. De gemeente Amsterdam heeft de grond 
in erfpacht uitgegeven aan G&S. G&S heeft als erfpachter een pand laten bouwen en verkoopt het 
pand door een overdracht van het recht van erfpacht. Na deze verkoop is G&S niet meer betrokken bij 
het pand.  
 
Voor een nadere omschrijving van de kosten wordt verwezen naar het Hoofdstuk “Kosten en 
vergoedingen”. 
 
Juridische structuur 
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Geldstromen van de jaarlijkse exploitatie 
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Investering en rendement 

In dit Hoofdstuk worden prognoses gegeven over het verwachte rendement en zijn tevens de 
verwachte aankoopprijs en toekomstige verwachte opbrengsten en kosten weergegeven. Deze 
verwachte opbrengsten en kosten zijn berekend door Homburg Capital en Homburg Real Estate 
Services B.V. (“Homburg Real Estate Services”). De externe accountant heeft bij deze 
geprognosticeerde rendementscijfers een onderzoeksrapport afgegeven (zie Hoofdstuk 
“Onderzoeksrapport accountant”). 
 
Investering 
De totale investering van het Fonds inclusief kosten bedraagt EUR 13.890.019. Hiervan zal door de 
Deelnemers maximaal EUR 7.900.000 als eigen vermogen worden bijeengebracht, verdeeld over 
1.580 Participaties van EUR 5.000 (exclusief 3% emissiekosten). Het Object zal worden gekocht van 
G&S. 
 
De afgesloten hypothecaire leningsvoorwaarden zijn definitief en omvatten een looptijd van vijf jaar 
met een vaste rente van 4,3% per jaar. 
 
De Beheerder verklaart dat het bijeen te brengen kapitaal naar zijn oordeel voor ten minste de eerste 
twaalf maanden toereikend is om aan zijn verplichtingen inzake het Object te voldoen. Mocht het 
kapitaal ontoereikend zijn dan zal het Fonds door het doen van vervolgemissie(s) extra werkkapitaal 
aantrekken. 
 
Due diligence onderzoek 
De diverse onderdelen van het due diligence onderzoek zijn onder coördinatie van de Beheerder door 
Homburg Real Estate Services uitgevoerd.  
 
Op grond van dit due diligence onderzoek is onder andere vastgesteld dat alle relevante wettelijke 
vergunningen met betrekking tot het Object aanwezig zijn. 
 
Taxatie 
De netto aankoopprijs van het Object bedraagt EUR 13.098.152 vrij op naam. Het Object is in het 
taxatierapport van Jones Lang LaSalle Valuation Advisory per 30 september 2010 getaxeerd voor een 
marktwaarde van EUR 13.400.000 kosten koper. Onder marktwaarde wordt verstaan, het geschatte 
bedrag waarvoor een object op de taxatiedatum kan worden overgedragen door een bereidwillige 
verkoper aan een bereidwillige koper in een marktconforme transactie, na behoorlijke marketing, 
waarbij de partijen goed geïnformeerd, zorgvuldig en zonder dwang hebben gehandeld.  
 
De waarderingsmethoden die zijn toegepast zijn de kapitalisatiemethode en de netto contante 
waardemethode. Met behulp van de kapitalisatiemethode wordt de waarde van het Object gebaseerd 
op de huurprijs die wordt omgezet in de koopsom van het Object door middel van een 
vermenigvuldigingsfactor, de kapitalisatiefactor. Hierbij wordt rekening gehouden met de waarde van 
vergelijkbare objecten in de markt. Aan de hand van de netto contante waardemethode wordt de 
marktwaarde van het Object berekend op het betreffende aanvangsmoment van de gestelde 
toekomstige cash flow over de beschouwde periode op basis van de disconteringsvoet, oftewel een 
rentepercentage dat de toekomstige cash flow contant maakt naar het aanvangsmoment. Deze 
methoden leiden tot een waardering van de marktwaarde van het Object van EUR 13.400.000.  
 
Een als uitgangspunt gehanteerde veronderstelling is dat de huurder zijn verplichtingen kan en zal 
nakomen. Tevens is verondersteld dat het Object zonder bouwkundige en technische gebreken is 
opgeleverd. Aangenomen is dat er geen sprake zal zijn van bodemverontreiniging. Bij de waardering 
is geen rekening gehouden met bijzondere voorwaarden of beperkingen en eventuele specifieke 
voordelen die kunnen worden behaald door eigenaren of gebruikers. Daarbij wordt verondersteld dat 
het Object en het huidige en toekomstige gebruik daarvan voldoen aan alle overheidseisen en -regels, 
waarbij geen rekening wordt gehouden met mogelijke wijzigingen van wetgeving en regels. 
 
Op grond van de Wft dient jaarlijks de vastgoedportefeuille te worden gewaardeerd door een 
onafhankelijke taxateur. Per halfjaar wordt het Object door de externe taxateur gewaardeerd op een 
cijfermatige actualisering (desktop taxatie) van de bij de vorige taxatie gehanteerde rekenmodellen. 
De uitkomsten van de waarderingen en de invloed daarvan op de netto vermogenswaarde worden 
vermeld in de jaarverslaggeving en de halfjaarverslaggeving van het Fonds. De taxateur wordt 
geselecteerd op basis van onafhankelijkheid, deskundigheid en prijs. 
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Dividendbeleid 
De Beheerder is voornemens, na verkregen goedkeuring van de Bewaarder, binnen 30 werkdagen na 
afloop van elk kwartaal (en voor de eerste keer binnen 30 werkdagen na 31 december 2010), de 
netto-opbrengst namens de Bewaarder uit te keren aan de Deelnemers. 
 
Uitkeringen geschieden aan de Deelnemers naar rato van het aantal Participaties dat door ieder van 
hen wordt gehouden, met dien verstande dat Deelnemers die gedurende het desbetreffende kwartaal 
Participaties hebben verkregen dan wel Participaties hebben laten inkopen in overeenstemming met 
de Fondsvoorwaarden, aanspraak maken op een uitkering over de periode gedurende welke zij de 
desbetreffende Participaties gedurende het kwartaal hielden. 
 
De Beheerder zal de Deelnemers schriftelijk informeren over de betaalbaarstelling van uitkeringen aan 
Deelnemers, de samenstelling van de uitkeringen alsmede de wijze van betaalbaarstelling en zal deze 
informatie tevens algemeen beschikbaar stellen op de website van de Beheerder. 
 
Looptijd en uitkeringen 
Het Fonds is tot stand gekomen op 8 oktober 2010 voor een periode van vijf jaar, behoudens 
verlenging door de Beheerder na voorafgaande goedkeuring van de Bewaarder, met twee 
opeenvolgende periodes van een jaar om een ordelijke liquidatie van het Fonds mogelijk te maken. 
De Beheerder kan de duur van het Fonds voor een langere periode verlengen, indien hij dit in het 
belang van de Deelnemers acht. 
 
Het is de intentie van de Beheerder om na vijf jaar het Object te verkopen. De verkoopopbrengst van 
het Object zal als volgt worden aangewend: 
 aflossing van de hypotheek; 
 terugbetaling van de initiële investering ten bedrage van EUR 5.000 per Participatie aan de 

Deelnemers; en 
 uitkering van de overige opbrengsten. 

 
Na uitkering aan de Deelnemers van een jaarlijkse IRR van gemiddeld 10%, zal 70% van het 
meerdere toekomen aan de Deelnemers en is de Beheerder gerechtigd tot de overige 30%. 
 
Aankoop en financiering   
bedragen in euro's 
   
Aankoop- en oprichtingskosten   
Netto aankoopprijs (7,85% BAR)    13.098.152  
Structureringskosten         434.463  
Notaris / overige adviseurs          65.491  
Aankoopkosten        261.963  
Totale kosten (excl. financieringskosten)    13.860.069  
   
Totale bankkosten           29.950  
Totale kosten (incl. financiering kosten)    13.890.019  
   
Hypothecaire lening   
Aankoopprijs 100%   13.890.019  
Hypothecaire financiering 43%     5.990.019  
Eigen vermogen 57%     7.900.000  
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Leningschema 
Bedragen in euro's 
 Jaar 0 Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3 Jaar 4 Jaar 5
       
Initiële opname -5.990.019  
   

Opening balans      -5.990.019  -5.990.019  -5.990.019
 -

5.990.019  -5.990.019

Sluiting balans    -5.990.019  -5.990.019  -5.990.019 -5.990.019 -5.990.019 
   
Rente        257.571     257.571     257.571     257.571     257.571
   
Finale 
terugbetaling   -5.990.019 
   
Totaal -5.990.019       257.571     257.571     257.571  257.571    257.571 
 
 
Hypotheekgegevens 

 

Bedrag EUR 5.990.019 
Geldgever FGH Bank 
Geldnemer Homburg MediArena B.V. en de Bewaarder 
Rente 4,30% 
Looptijd lening 5 jaar  

 
Looptijd renteperiode 5 jaar  

 
Aflossing Geen 
Afsluitkosten EUR 29.950  0,50% 
Zekerheden Hypothecaire zekerheid 
 
Rendement en winstdeling  
Het geprognosticeerde totaal rendement vóór belastingen over het ingelegde eigen vermogen 
bedraagt 10,32% enkelvoudig op jaarbasis. Het geprognosticeerde totaal rendement per jaar is 
opgebouwd uit: (i) een verwacht exploitatierendement van 8,09% (Direct beleggersrendement), en (ii) 
een verwacht verkoopresultaat van 2,23% (Indirect beleggersrendement). ''Voor dit product is een 
financiële bijsluiter opgesteld met informatie over het product, de kosten en de risico’s. Vraag erom en 
lees hem voordat u het product koopt.  De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden 
behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toekomst''. 
 
De Internal Rate of Return (IRR) beleggers is het jaarlijkse rendementspercentage waarbij de 
contante waarde van de uitkeringen aan de Deelnemer gedurende de (beoogde) looptijd van het 
Fonds precies gelijk is aan de oorspronkelijke inleg van de Deelnemer. Het Fonds streeft naar een 
IRR beleggers van 9,87% per jaar. De IRR beleggers is berekend zonder rekening te houden met 3% 
emissiekosten die door de Deelnemers is vergoed aan Homburg Capital. 
 
Om een zo groot mogelijke betrokkenheid bij een goed resultaat te bewerkstelligen deelt de 
Beheerder mee in het exploitatie- en verkoopresultaat. Dit is echter alleen het geval indien elke 
Deelnemer na verkoop van het Object ten minste de initiële inleg van de Participaties en een jaarlijkse 
IRR van gemiddeld 10% heeft ontvangen. In dat geval zal het meerdere voor 70% toekomen aan de 
Deelnemers en voor 30% aan de Beheerder.  
 
Bij de berekening van de prognose is gebruik gemaakt van een rekenmodel waarbij uitgegaan wordt 
van de volgende veronderstellingen. Afwijkingen in deze veronderstellingen hebben invloed op het 
geprognosticeerde rendement. 
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- Er is een indexering toegepast op zowel de inkomsten en de kosten en vergoedingen. Hierbij is de 
index gekoppeld aan het inflatiepercentage. In het model is uitgegaan van een inflatiepercentage 
van 2%. De inkomsten en kosten en vergoedingen worden verondersteld jaarlijks met hetzelfde 
percentage te stijgen. 

- De verwachte looptijd van het Fonds bedraagt vijf jaar. 
- Bij de aankoop van het Object wordt uitgegaan van een BAR van 7,85%. 
- Bij de verkoop van het Object wordt in het rekenmodel uitgegaan van een opbrengst die berekend 

is aan de hand van een BAR van 7,85%.  
- In de berekening is voor de financieringsrente uitgegaan van een gelijkblijvende rente gedurende 

vijf jaar en een aflossing van de hoofdsom aan het einde van de looptijd. 
- Op basis van de verrichte (technische) due diligence is in het model een percentage van 6,0% van 

de huur minus te betalen canon aan de gemeente Amsterdam gereserveerd voor onderhoud en 
overige exploitatiekosten. 

- De in het model opgenomen Liquiditeitsreserve bedraagt 1% van de jaarlijkse huurinkomsten 
minus te betalen canon aan de gemeente Amsterdam. De Liquiditeitsreserve wordt aangehouden 
voor het betalen van mogelijke onvoorziene uitgaven, dan wel het opvangen van tegenvallers in de 
ontvangsten. Mocht door onvoorziene omstandigheden de Liquiditeitsreserve onvoldoende blijken 
te zijn voor het opvangen van tekorten dan zal een beroep gedaan worden op de Deelnemers om 
deze tekorten te financieren. De Deelnemers zijn niet gehouden tot bijstorting op de Participaties 
die zij houden. In het model wordt ervan uitgegaan dat het gehele bedrag aan jaarlijkse 
Liquiditeitsreserve zal worden gebruikt. Indien er bij liquidatie van het Fonds nog een positief saldo 
is, dan zal dit ten goede komen aan de Deelnemers. Hier is in de rendementsberekening 
vooralsnog geen rekening mee gehouden. 

- De investeringsstructuur is op een zodanige wijze opgezet dat de aankoop zonder heffing van 
overdrachtsbelasting plaatsvindt en dat bij de te realiseren verkoop na het einde van de looptijd 
van het Fonds een verkoop zonder heffing van overdrachtsbelasting tot de mogelijkheden behoort. 
Bij de toekomstige verkoop levert het Fonds het recht van erfpacht (dat is bezwaard met het recht 
van ondererfpacht) aan de koper. Dit kan zowel door middel van een "stenentransactie" als door 
middel van de overdracht van de participaties van het Fonds (een "structuurtransactie"). Bij de te 
realiseren verkoop na vijf jaar is uitgegaan van een "structuurtransactie" in plaats van een 
‘’stenentransactie" op basis waarvan verondersteld wordt dat geen 6% overdrachtsbelasting 
verschuldigd zal zijn. In de berekeningen van het rendement is verondersteld dat de uiteindelijke 
koper bij een verkoop zonder heffing van overdrachtsbelasting bereid is een 3% hogere koopprijs 
te betalen. 

- Het Fonds heeft het recht van erfpacht van het Object en betaalt hiervoor canon aan de gemeente 
Amsterdam. Homburg MediArena B.V. behoudt het recht van ondererfpacht en betaalt hiervoor 
canon aan het Fonds. 

- Er wordt in het model door Homburg MediArena een voorziening opgenomen voor kapitaal-
uitgaven. Deze uitgaven bedragen 2% van de jaarlijkse huurinkomsten minus te betalen canon aan 
de gemeente Amsterdam. Dit bedrag wordt aangehouden om in de toekomst eventuele duurzame 
verbeteringen aan het Object aan te kunnen brengen. 

- De aankoop- en oprichtingskosten zijn percentueel gebaseerd op de netto aankoopprijs van het 
Object. 

- Bedragen zijn exclusief BTW weergegeven. 
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Exploitatieoverzicht Homburg MediArena B.V.    
bedragen in euro's      
 
Inkomsten Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3 Jaar 4 Jaar 5

Huurinkomsten 
 

1.164.493 
 

1.187.782 
 

1.211.538 
  

1.235.769  
 

1.260.484 
  

Asset management vergoeding  
 

26.196 
 

26.720 
 

27.255 
  

27.800  
 

28.356 

Property management vergoeding  
 

20.564 
 

20.975 
 

21.395 
  

21.823  
 

22.259 

Exploitatiekosten 
 

61.692 
 

62.926 
 

64.185 
  

65.468  
 

66.778 

Kapitaaluitgaven 
 

20.564 
 

20.975 
 

21.395 
  

21.823  
 

22.259 

Liquiditeitsreserve 
 

10.282 
 

10.488 
 

10.697 
  

10.911  
 

11.130 

Canon ondererfpacht 
 

1.023.137 
 

1.043.600 
 

1.064.472 
  

1.085.762  
 

1.107.477 
  

Bruto resultaat  
 

2.058 
 

2.098 
 

2.139 
  

2.182  
 

2.225 
 
 
Exploitatiebegroting Fonds      
bedragen in euro's      
      
Inkomsten Jaar 1 Jaar 2 Jaar 3 Jaar 4 Jaar 5

Opbrengst canon ondererfpacht     1.023.137 
 

1.043.600 
 

1.064.472 
  

1.085.762  
 

1.107.477 
  
Kosten  

Canon erfpacht         136.288 
 

139.013 
 

141.794 
  

144.630  
 

147.522 

Beheervergoeding         20.564 
 

20.975 
 

21.395 
  

21.823  
 

22.259 

Bewaarvergoeding           5.000 
 

5.100 
 

5.202 
  

5.306  
 

5.412 

Rentekosten        257.571 
 

257.571 
 

257.571 
  

257.571  
 

257.571 

Totale kosten        419.423 
 

422.659 
 

425.962 
  

429.330  
 

432.764 
  

Bruto resultaat        603.714 
 

620.941 
 

638.510 
  

656.432  
 

674.713 
  
Direct beleggersrendement 7,64% 7,86% 8,08% 8,31% 8,54%
  
Gemiddeld Direct beleggersrendement per jaar 8,09%  
 
 
- De hierboven weergegeven tabel geeft op basis van de veronderstellingen in het Prospectus een 

geprognosticeerd gemiddeld Direct beleggersrendement weer van het Fonds waarbij het eerste 
jaar loopt van 1 december 2010 tot 1 december 2011. 

- Het Directe beleggersrendement is gebaseerd op de geprognosticeerde jaarlijkse operationele 
kasstromen van het Fonds. Deze weergave van het resultaat (op kasbasis) kan afwijken van de in 
de jaarlijkse verslaggeving gepresenteerde overzichten. 
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Om inzicht te geven in alle kosten en vergoedingen die verband houden met de onderhavige emissie, 
alsmede de jaarlijkse terugkerende kosten en hoe deze ten laste komen van het resultaat, wordt 
verwezen naar het Hoofdstuk ‘’Kosten en vergoedingen”. 
 
 
Verkoopbegroting  
bedragen in euro's  
  
Opbrengsten   
Verkoopopbrengsten 14.461.418  
Verwacht voordeel uit structuurtransactie      433.843  
Eigen vermogen Stichtingen      172.500  

Totale opbrengsten 
  

15.067.761  
  
Uitgaven  
Verkoopkosten (2%)    297.905-  

Totale uitgaven  
  

297.905- 
  
Terugbetaling eigen vermogen   7.900.000  
Terugbetaling hypothecaire lening    5.990.019  

Totale investering  
  

13.890.019-  
  

Verkoopresultaat voor belastingen 
  

879.837  
 
 
Gemiddeld Indirect beleggersrendement per jaar 2,23%  
 
Rendementsopbouw    
Gemiddeld Direct beleggersrendement per jaar gedurende 5 jaar  8,09% 
Gemiddeld Indirect beleggersrendement per jaar gedurende 5 
jaar  

2,23% 

Totaal rendement per jaar   10,32% 
   
   
NB: de IRR beleggers is berekend zonder rekening te houden met 3% emissiekosten. 
 
Gevoeligheidsanalyse inflatie en BAR 
De geprognosticeerde rendementscijfers zijn gebaseerd op veronderstellingen die in het Prospectus 
zijn toegelicht. Indien de werkelijkheid in negatieve zin afwijkt van de gehanteerde veronderstellingen, 
dan heeft dit een negatieve invloed op het geprognosticeerde rendement. Indien het positief afwijkt zal 
dit uiteraard een positief effect hebben. Om inzichtelijk te maken wat de invloed is van een tweetal 
belangrijke factoren op het geprognosticeerde rendement, te weten: de hoogte van de inflatie en de 
invloed hiervan op de huuropbrengsten en de BAR bij verkoop, is er een gevoeligheidsanalyse 
uitgevoerd. In de gevoeligheidsanalyse is weergegeven wat de effecten zijn op het rendement indien 
de inflatie niet 2% is maar 2,5% of 1,5%. Tevens is de gevoeligheid weergegeven op het rendement 
van een afwijkende BAR. In het model is gebruikt gemaakt van een exit BAR van 7,85%. In de 
gevoeligheidsanalyse zijn de effecten weergegeven van een exit BAR van 8,10% en 7,60%. 
Onderstaande tabel geeft de uitkomsten weer van de invloed van deze factoren op het 
geprognosticeerde totale rendement. 
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 10,17% 11,08% 11,95% Totaal rendement samengesteld 
 2,50% 

9,77% 10,47% 11,14% Totaal rendement IRR 

 9,17% 10,32% 11,21% Totaal rendement samengesteld 

Inflatie 
2,00% 

8,95% 9,87% 10,57% Totaal rendement IRR 

 8,19% 9,30% 10,49% Totaal rendement samengesteld 

 
1,50% 

8,13% 9,05% 10,00% Totaal rendement IRR 

   
  

8,10% 7,85% 7,60% 
 

 
BAR 

 
 
Gevoeligheidsanalyse structuur transactie 
Bij de te realiseren verkoop aan het einde van de looptijd van het Fonds wordt uitgegaan van een 
transactie zonder heffing van overdrachtsbelasting. Als gevolg hiervan wordt bij de berekening van het 
te verwachten rendement verondersteld dat de uiteindelijke koper bereid is een 3% hogere koopprijs 
te betalen aan het Fonds. Mocht bij verkoop toch overdrachtsbelasting verschuldigd zijn, dan heeft dit 
een negatief effect van 1,07% per jaar op het geprognosticeerde Totaal rendement. 
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Het Fonds 

 
Juridische structuur 
 
Aard 
Het Fonds is een beleggingsinstelling en heeft de vorm van een besloten fonds voor gemene 
rekening. Het Fonds is een contractuele regeling tussen Homburg Capital in haar hoedanigheid als 
Beheerder, Stichting Homburg MediArena in haar hoedanigheid als Bewaarder en elk van de 
Deelnemers. Het onderstaande geeft de structuur waarin het Fonds opereert sterk vereenvoudigd 
weer. 
 

 
 
Het Fonds is geen rechtspersoon en kan daarom zelf geen overeenkomsten aangaan, activa 
verkrijgen of onder zich houden, of verplichtingen aangaan onder eigen naam. De Beheerder en de 
Bewaarder zijn rechtspersonen en kunnen als zodanig wel overeenkomsten aangaan, activa 
verkrijgen of onder zich houden en schulden aangaan onder eigen naam. Voor de contactgegevens 
en informatie omtrent de statutaire zetel van de Beheerder en de Bewaarder wordt verwezen naar het 
Hoofdstuk "Adresgegevens van relevante partijen en adviseurs". 
 
Het Fonds is een beleggingsinstelling in de zin van de Wft. In verband met de gekozen structuur en 
karakteristieken van het Fonds is de AFM niet bevoegd om het Prospectus goed te keuren. Een 
externe accountant heeft beoordeeld of het Prospectus de voorgeschreven gegevens bevat op basis 
artikel 4:49 lid 2 sub a tot en met e van de Wft (zie Hoofdstuk “Assurance rapport accountant”). Verder 
heeft een externe accountant de geprognosticeerde rendementscijfers, zoals opgenomen in het 
Hoofdstuk “Investering en rendement” onderzocht (zie Hoofdstuk “Onderzoeksrapport accountant”). 
Deze geprognosticeerde rendementscijfers, met inbegrip van de veronderstellingen waarop deze zijn 
gebaseerd (zoals opgenomen in het Hoofdstuk “Investering en rendement” alsmede Hoofdstuk 
“Kosten en vergoedingen”) zijn opgesteld onder verantwoordelijkheid van de Beheerder. 
 
Beheer 
Op grond van de Fondsvoorwaarden is de Beheerder belast met het beheer en de administratie van 
het Fonds en is de Beheerder gerechtigd en bevoegd om in overeenstemming met de 
Fondsvoorwaarden (i) activa en passiva te verkrijgen en daarover te beschikken in naam van de 
Bewaarder en voor rekening en risico van de Deelnemers en (ii) alle overige handelingen  in zijn eigen 
naam of in naam van de Bewaarder en voor rekening en risico van de Deelnemers te verrichten die 
redelijkerwijze noodzakelijk of bevorderlijk zijn voor de beleggingsdoelstelling, waaronder begrepen 
(doch niet uitsluitend) de uitoefening van alle rechten die aan het Fonds zijn verleend en de nakoming 
van alle verplichtingen die het Fonds op zich heeft genomen in het kader van de investering in, de 
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exploitatie en de vervreemding van het Object. Bij het beheer en de administratie van het Fonds zal 
de Beheerder uitsluitend in het belang van de Deelnemers handelen. De Beheerder kan zijn 
werkzaamheden uitbesteden aan derden. Hoofdstuk "Initiatiefnemer en beheerder" bevat nadere 
informatie over de Beheerder. 
 
Het beheer en de administratie van het Fonds worden uitgevoerd voor rekening en risico van de 
Deelnemers. Dienovereenkomstig komen alle winsten, verliezen, schulden, kosten en onkosten die 
voortvloeien uit het beheer en de administratie van het Fonds ten gunste of ten laste van de 
Deelnemers naar evenredigheid van hun belegging in het Fonds, met dien verstande dat de 
verplichtingen en verliezen van een Deelnemer zijn gemaximeerd tot het inschrijvingsbedrag van de 
desbetreffende Deelnemer. 
 
Bewaring van activa 
Om de activa en passiva van het Fonds te scheiden van het vermogen van de Beheerder, is voor het 
Fonds een aparte stichting naar Nederlands recht opgericht die optreedt als de Bewaarder. Om 
onderlinge vermenging van activa te voorkomen en het risico van faillissement zoveel mogelijk te 
beperken, mag de Bewaarder op grond van haar statuten geen andere activiteiten verrichten dan het 
optreden als bewaarder van het Fonds. De Bewaarder moet er bovendien voor zorgen dat, ten 
aanzien van verplichtingen en contracten aangegaan met betrekking tot het Fonds, er uitdrukkelijk 
wordt bepaald dat de tegenpartij uitsluitend verhaal kan zoeken op activa die worden gehouden door 
de Bewaarder voor het Fonds. In overeenstemming met de Fondsvoorwaarden dient de Bewaarder te 
handelen in het belang van de Deelnemers van het Fonds. De Bewaarder kan bepaalde taken 
uitbesteden aan derden. 
 
Vertegenwoordiging 
Aangezien het juridische eigendom van alle activa (waaronder het voordurend recht van erfpacht van 
het Object) van het Fonds berust bij de Bewaarder en alle verplichtingen worden aangegaan in naam 
van de Bewaarder, worden contracten met derden aangegaan door de Beheerder in naam van de 
Bewaarder voor rekening en risico van de Deelnemers. Hiertoe is door de Bewaarder een volmacht 
verleend aan de Beheerder op grond waarvan de Beheerder bevoegd is om in naam van de 
Bewaarder activa te verkrijgen en daarover te beschikken en om verplichtingen en overeenkomsten 
aan te gaan met betrekking tot het Object in overeenstemming met de Fondsvoorwaarden. 
 
Fondsvoorwaarden 
De Fondsvoorwaarden vormen samen met het inschrijvingsformulier de contractuele regeling tussen 
de Beheerder, de Bewaarder en ieder van de Deelnemers. De Fondsvoorwaarden en het 
inschrijvingsformulier zijn opgenomen in Bijlage 1 en Bijlage 6 bij het Prospectus.  
 
De Fondsvoorwaarden voorzien onder meer in de volgende onderwerpen: (i) naam en duur van het 
Fonds, (ii) aard; (iii) beleggingsdoelstelling; (iv) beheer en administratie; (v) aansprakelijkheid jegens 
derden en vrijwaring; (vi) eigendom en bewaring; (vii) deelnemers; (viii) participaties; (ix) uitgifte van 
Participaties; (x) inkoop van Participaties; (xi) overdracht en bezwaring van Participaties; (xii) 
waardering: (xiii) kennisgevingen; (xiv) verslaglegging; (xv) uitkeringen; (xvi) vergoedingen en kosten, 
(xvii) ontslag en vervanging van de Beheerder of de Bewaarder, (xviii) vergadering van deelnemers, 
(xix) wijziging van de voorwaarden, (xx) beëindiging en liquidatie, (xxi) toepasselijk recht en bevoegde 
rechtbank. 
 
Enkele van deze onderwerpen zijn hieronder nader uitgewerkt. Voor een volledig overzicht wordt 
verwezen naar de Fondsvoorwaarden in Bijlage 1 bij het Prospectus.  
 
Verslaglegging 
Het boekjaar van het Fonds, Homburg MediArena en Stichting Homburg MediArena loopt gelijk aan 
het kalenderjaar. Het eerste boekjaar eindigt op 31 december 2011. 
 
Jaarlijks, binnen vier maanden na afloop van het boekjaar van het Fonds, maakt de Beheerder de 
jaarrekening, het jaarverslag en de overige gegevens van het Fonds op overeenkomstig de daaraan 
door de wet gestelde eisen. Tevens worden de jaarrekening, het jaarverslag en de overige gegevens 
van de Bewaarder en Homburg MediArena B.V. opgesteld overeenkomstig de daaraan door de wet 
gestelde eisen. De jaarrekeningen worden voorzien van een accountantsverklaring. 
 



Homburg MediArena 
 

37 
 

Jaarlijks, binnen twee maanden na afloop van de eerste helft van het boekjaar van het Fonds, maakt 
de Beheerder de halfjaarcijfers van het Fonds op overeenkomstig de daaraan door de wet gestelde 
eisen. 
 
De jaarverslaggeving en de halfjaarverslaggeving van het Fonds worden ten tijde van de publicatie 
tevens naar de Deelnemers gestuurd en op de website van de Beheerder beschikbaar gesteld. De 
jaarrekening, het jaarverslag en de overige gegevens van de Bewaarder en Homburg MediArena B.V. 
worden ten tijde van publicatie op verzoek beschikbaar gesteld aan de Deelnemers. 
 
Er zal binnen drie maanden na aanvang van het Fonds een meerjaren onderhoudsbegroting worden 
opgesteld. Een samenvatting van deze onderhoudsbegroting zal in het eerste halfjaarverslag van het 
Fonds worden opgenomen en aan de Deelnemers beschikbaar worden gesteld. 
 
In het kader van transparantie en vergelijkbaarheid met andere vastgoedfondsen zullen de 
jaarrekeningen van de betrokken juridische entiteiten opgesteld worden in overeenstemming met de 
"International Financial Reporting Standards" (IFRS). Zie tevens hierna onder "Waardering". 
 
Vergadering van Deelnemers 
Binnen zes maanden na afloop van elk boekjaar wordt een gewone jaarlijkse Vergadering van 
Deelnemers gehouden. Vergaderingen worden tevens gehouden op schriftelijk verzoek van 
Deelnemers die ten minste 10% van het totaal aantal uitstaande Participaties vertegenwoordigen. 
Elke Participatie geeft recht tot het uitbrengen van één stem. Een Deelnemer kan zich tijdens een 
vergadering van Deelnemers laten vertegenwoordigen door middel van een schriftelijke volmacht. 
Tenzij uitdrukkelijk anders is bepaald in de Fondsvoorwaarden, worden alle besluiten genomen met 
een gewone meerderheid van stemmen van de tijdens de Vergadering van Deelnemers 
vertegenwoordigde Participaties. 
 
De oproeptermijn voor een vergadering van Deelnemers bedraagt ten minste tien werkdagen (de dag 
van de oproeping en de vergadering niet meegerekend). De plaats van de vergadering van 
Deelnemers wordt bepaald door degene die de vergadering rechtsgeldig bijeenroept en bevindt zich in 
Nederland. 
 
Inkoop en uitgifte van Participaties 
Participaties kunnen niet worden overgedragen anders dan aan het Fonds. Indien een Deelnemer 
heeft aangegeven dat hij zijn Participaties geheel of gedeeltelijk wil laten inkopen door het Fonds, zal 
deze inkoop uitsluitend kunnen plaatsvinden overeenkomstig de Fondsvoorwaarden en uitsluitend na 
toestemming van de Beheerder. De Beheerder is niet verplicht tot inkoop over te gaan. 
 
Participaties worden (uitsluitend) ingekocht voor zover de Beheerder verwacht dat Participaties 
kunnen worden uitgegeven en tegen betaling door het Fonds van het inkoopbedrag. Het inkoopbedrag 
is gelijk aan de netto vermogenswaarde van de Participatie zoals vastgesteld per transactiedatum, 
zoals vastgesteld door de Beheerder, na aftrek van een vergoeding gelijk aan 1% per Participatie en 
de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting, vermenigvuldigd met het aantal ingekochte 
Participaties. Aanvragen voor de inkoop van Participaties moeten aan de Beheerder worden gestuurd 
met behulp van het daarvoor bestemde inkoopformulier. Deze vergoeding komt toe aan de Beheerder. 
 
De aanvraag tot inkoop kan om welke reden dan ook, en ook zonder opgave van reden, geheel of 
gedeeltelijk worden geweigerd. Aanvragen worden in ieder geval geweigerd indien: 
(i) de aanvraag de fiscale status van het Fonds zou aantasten; 
(ii) de aanvraag naar de mening van de Beheerder de ordelijke liquidatie van de Fondsactiva na 

ontbinding van het Fonds zou verstoren of verhinderen; 
(iii) de belangen van de Deelnemers nadelig door de inkoop (kunnen) worden beïnvloed; 
(iiii) de aanvraag anderszins in strijd met de Fondsvoorwaarden is gedaan. 
 
Indien een aanvraag is geweigerd, zal het inkoopformulier worden beschouwd als zonder (verdere) 
kracht en werking. Participaties worden ingekocht door middel van registratie in het Register. 
  
Binnen tien werkdagen na de inkoop van de Participaties zal de Bewaarder het inkoopbedrag (na 
aftrek van de inkoopkosten en de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting) op de rekening van 
de Deelnemer zoals vermeld op het inkoopformulier overmaken. 
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Aanvragen voor inschrijving op Participaties na de sluitingsdatum van de inschrijvingsperiode kunnen 
worden gedaan met behulp van het inschrijvingsformulier. Het inschrijvingsbedrag per Participatie is 
gelijk aan het netto vermogenswaarde per Participatie per de transactiedatum, te vermeerderen met 
vergoeding gelijk aan 1% per Participatie en de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting, 
vermenigvuldigd met het aantal Participaties. De vergoeding komt toe aan de Beheerder. 
 
De aanvraag tot uitgifte kan om welke reden dan ook, en ook zonder opgave van reden, geheel of 
gedeeltelijk worden geweigerd. Aanvragen worden in ieder geval geweigerd indien: 
(i) de aanvraag de fiscale status van het Fonds zou aantasten; 
(ii) de aanvraag in strijd is met de vereisten aangaande identificatie en bestrijding van het 

witwassen van geld krachtens de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van 
terrorisme; of  

(iii) de aanvraag anderszins in strijd met de Fondsvoorwaarden is gedaan. 
 
Indien op enig moment blijkt dat de netto vermogenswaarde van een Participatie onjuist is berekend 
zal de Deelnemer niet worden gecompenseerd door het Fonds noch de Beheerder of de Bewaarder. 
 
De Beheerder is bevoegd om vaste data voor het inkopen en verkopen van Participaties vast te 
stellen. Vooralsnog heeft de Beheerder ervoor gekozen halfjaarlijks op 30 juni en 31 december de 
inkoop en uitgifte van Participaties te faciliteren. 
  
Overdracht en bezwaring van Participaties 
Participaties kunnen niet worden overgedragen anders dan aan het Fonds. Er mag geen pandrecht, 
hypotheek, vruchtgebruik, eigendomsvoorbehoud of andere zekerheidsrecht, van welke aard dan ook, 
op de Participaties worden gevestigd (ongeacht of het een beperkt recht is of niet). 
 
Waardering 
De Beheerder stelt op elke waarderingsdatum de netto vermogenswaarde van het Fonds en de netto 
vermogenswaarde per Participatie vast overeenkomstig de waarderingsgrondslagen en -methoden. 
De netto vermogenswaarde wordt in Euro's uitgedrukt. De netto vermogenswaarde per Participatie zal 
op elk moment gelijk zijn aan de netto vermogenswaarde van het Fonds gedeeld door het aantal 
Participaties dat op dat moment uitstaat. 
 
Beschikking en aansprakelijkheid 
De Bewaarder zal niet zonder medewerking van de Beheerder beschikken over de fondsactiva en 
fondspassiva. De Bewaarder verleent op grond van de Fondsvoorwaarden een algemene volmacht 
aan de Beheerder om namens de Bewaarder over de fondsactiva en fondspassiva te beschikken in 
overeenstemming met de Fondsvoorwaarden.  
 
De Beheerder zal de fondsactiva en fondspassiva uitsluitend gebruiken in het kader van de 
regelmatige uitoefening van zijn beheerfunctie. De Beheerder zal maandelijks aan de Bewaarder 
rapporteren over de wijze waarop van deze volmacht gebruik is gemaakt. De Bewaarder zal de 
Beheerder kunnen verplichten om transacties die door de Beheerder zijn uitgevoerd en niet binnen de 
regelmatige uitoefening van de beheerfunctie passen of anderszins niet onder de reikwijdte van de 
eerdergenoemde algemene volmacht vallen, ongedaan te maken op voor het Fonds kosten neutrale 
basis. 
 
De Beheerder en de Bewaarder zijn uitsluitend aansprakelijk jegens de Deelnemers voor door hen 
geleden verliezen in verband met de uitvoering van hun respectieve werkzaamheden op grond van de 
Fondsvoorwaarden, indien en voor zover in een definitieve gerechtelijke uitspraak wordt bepaald dat 
het verlies rechtstreeks is veroorzaakt door verwijtbare niet-nakoming of gebrekkige nakoming van de 
verplichtingen door de Beheerder of de Bewaarder. Onverminderd het voorgaande, zijn de Beheerder 
en de Bewaarder niet aansprakelijk voor verliezen geleden door Deelnemers als gevolg van het 
handelen of nalaten van een derde (waaronder een Deelnemer) of als gevolg van het handelen of 
nalaten van de Beheerder of de Bewaarder waarbij deze is afgegaan op een garantie of verklaring van 
een Deelnemer. 
 
Wijziging van de Fondsvoorwaarden 
Wijziging van de Fondsvoorwaarden is uitsluitend geldig, wanneer een dergelijke wijziging schriftelijk 
is vastgelegd en tot stand is gekomen op grond van een besluit van de Beheerder en de Bewaarder 
tezamen, met dien verstande dat het niet is toegestaan de Fondsvoorwaarden zodanig te wijzigen dat 
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(i) rechten of zekerheden van de Deelnemers worden verminderd of lasten aan de Deelnemers 
worden opgelegd, of (ii) het beleggingsbeleid van het Fonds wordt gewijzigd. 
 
De Beheerder zal de tekst van de gewijzigde Fondsvoorwaarden minimaal tien werkdagen vóór de 
dag waarop de wijziging in werking treedt (i) aan de Deelnemers sturen, en (ii) op de website van de 
Beheerder bekend maken. Het voorstel tot wijziging van de Fondsvoorwaarden zal op de website van 
de Beheerder worden toegelicht. Alle Deelnemers zijn gebonden aan de gewijzigde 
Fondsvoorwaarden. 
 
 
Beëindiging en liquidatie 
Het Fonds zal worden beëindigd na een van de volgende gebeurtenissen: 
 
(i) kennisgeving door de Bewaarder aan de Deelnemers ingeval van een wetswijziging waardoor, 

naar de redelijke mening van de Bewaarder, voortzetting van het Fonds onwettig, onuitvoerbaar 
of niet langer rendabel is; of 

(ii) wegens het einde van de looptijd zoals bepaald in de Fondsvoorwaarden. 
 
Na beëindiging van het Fonds zullen verder geen werkzaamheden meer worden verricht, behalve de 
handelingen die noodzakelijk zijn voor de afwikkeling van het Fonds en de uitkering van eventuele 
overgebleven fondsactiva aan de Deelnemers.  
 
Toepasselijk recht 
Op de Fondsvoorwaarden en de Participaties is het Nederlandse recht van toepassing. 
 
Waarderingsgrondslagen en -methoden 
De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van 
historische kosten. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke balanspost anders wordt 
vermeld, worden de activa en passiva opgenomen tegen nominale waarde. 
 
Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben. Verliezen die hun 
oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, worden in acht genomen indien zij voor het 
opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden. 
 
De Participaties luiden in euro’s en aangezien het Fonds belegd in Nederland zal voor de financiële 
verslaglegging de euro als rapportagevaluta worden gebruikt. 
 
Waardebepaling beleggingen direct in onroerend goed 
Beleggingen direct in onroerend goed betreffen onroerende zaken die worden aangehouden om 
huuropbrengsten en/of waardestijgingen te realiseren. Beleggingen direct in onroerend goed worden 
gewaardeerd tegen reële waarde, gecorrigeerd voor eventuele balansposten samenhangend met huur 
incentives (zie hierna onder “Bruto huuropbrengsten uit beleggingen direct in onroerend goed”). 
 
De reële waarde is de geschatte waarde van de beleggingen direct in onroerend goed, bij verkoop 
aan ter zake goed geïnformeerde, tot een transactie bereid zijnde partijen die onafhankelijk zijn. Bij de 
bepaling van de reële waarde wordt onder andere rekening gehouden met verschillen tussen 
markthuur en contractuele huur, resterende looptijd huurcontracten, leegstand en exploitatiekosten. 
 
De waarderingsmethodologie is gebaseerd op de netto contante waarde methode. Bij de contante 
waarde methode gaat men uit van een waardebepaling op basis van een kasstroomoverzicht van ten 
minste tien jaar.  
 
De aankoopkosten van het Object worden in beginsel verwerkt als onderdeel van de verkrijgingprijs 
van de beleggingen direct in onroerend goed. De aankoopkosten vormen een onderdeel van de 
waardeverandering van de beleggingen direct in onroerend goed bij de eerstvolgende waardering na 
aankoop. 
 
Op beleggingen direct in onroerend goed wordt niet afgeschreven. Winsten of verliezen die 
voortvloeien uit een wijziging in de reële waarde van beleggingen direct in onroerend goed worden 
opgenomen in de winst- en verliesrekening over de periode waarin ze ontstaan. 
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Structureringskosten en overige oprichtingskosten 
De structureringskosten en de overige oprichtingskosten die zijn gerelateerd aan het oprichten van het 
Fonds en het plaatsen van de Participaties worden rechtstreeks ten laste van de emissie opbrengst 
gebracht. 
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Relevante verbonden partijen 
 
Homburg MediArena 
Het Fonds is opgezet in de vorm van een besloten fonds voor gemene rekening en is zodanig 
gestructureerd dat het Fonds fiscaal transparant wordt geacht en het daardoor niet onder de 
Nederlandse vennootschapsbelasting valt. Het Fonds is geen rechtspersoon onder de Nederlandse 
wet, maar een contractuele regeling waarvan de inhoud bepaald wordt door de Fondsvoorwaarden.  
 
Het Fonds is de economische eigenaar van het voortdurende recht van erfpacht van het Object. Dit 
voortdurende recht van erfpacht is bezwaard met een recht van ondererfpacht ten behoeve van 
Homburg MediArena B.V., de verhuurder van het Object. (Zie het Hoofdstuk ''Fondsinvestering” onder 
”Investeringsstructuur”)  
 
Beheerder 
Homburg Capital treedt op als beheerder van het Fonds. De Beheerder is opgericht op 4 juni 1999 en 
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken van Gooi-, Eem- en 
Flevoland onder nummer 08082007. Voor meer informatie over de Beheerder wordt verwezen naar 
het Hoofdstuk "Initiatiefnemer en beheerder". De Beheerder is belast met het beheer van het Fonds 
overeenkomstig de Fondsvoorwaarden. Tot haar taken behoren onder andere het opstellen van de 
jaarrekening en halfjaarrekening van het Fonds alsmede het informeren van de Deelnemers ten 
aanzien van de ontwikkelingen in het Fonds. Hiervoor ontvangt de Beheerder van het Fonds een 
beheervergoeding. 
 
Bewaarder 
Stichting Homburg MediArena treedt op als bewaarder van het Fonds. Stichting Homburg MediArena 
is opgericht op 7 oktober 2010 en ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel 
en Fabrieken van Gooi-, Eem- en Flevoland onder nummer 51004518. Als bestuur van Stichting 
Homburg MediArena treedt Homburg Trust Services B.V. op. De Nederlandsche Bank heeft Homburg 
Trust Services B.V. een vergunning verleend als bedoeld in de Wet toezicht trustkantoren. Het bestuur 
van Homburg Trust Services B.V. wordt gevormd door de heer H.R. Kranenberg en de heer M.J.E. 
Leenaers.  
 
Stichting Homburg MediArena heeft ten doel het optreden als bewaarder in de zin van de Wft ten 
behoeve van het Fonds, alsmede het verrichten van alles wat met het vorenstaande verband houdt of 
daartoe bevorderlijk kan zijn, een en ander met inachtneming van de Fondsvoorwaarden. Stichting 
Homburg MediArena is belast met de administratie van het Fonds en houdt tevens een register bij 
waarin de namen, adressen, datum van verkrijging en alle overige informatie die door de Beheerder 
noodzakelijk wordt geacht van alle Deelnemers worden vastgelegd (het "Register"). Het Register 
vormt sluitend bewijs jegens de Deelnemers van het aantal door hen gehouden Participaties. 
 
Stichting Homburg MediArena is in haar hoedanigheid van bewaarder de juridische eigenaar van het 
voortdurende recht van erfpacht van het Object.  
 
Homburg Real Estate Services 
Homburg Real Estate Services draagt zorg voor het asset en property management van het Object. 
Property management omvat voornamelijk werkzaamheden op operationeel niveau van het vastgoed 
en het asset management is voornamelijk gericht op het tactische beleid omtrent het vastgoed. 
Hiervoor ontvangt Homburg Real Estate Services een asset  en property management vergoeding. 
 
Belangrijkste property management taken Belangrijkste asset management taken 
 Administratief beheer  Complex beleid 
 Technisch beheer  Marketing beleid  
 Commercieel beheer  Relatiebeheer 
 
Homburg MediArena 
Homburg MediArena is opgericht op 7 oktober 2010 en ingeschreven in het handelsregister van de 
Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, Eem- en Flevoland onder nummer 51005344. Het 
bestuur van Homburg MediArena wordt gevormd door Homburg Trust Services B.V. Homburg 
MediArena is de ondererfpachter van het Object en treedt in die hoedanigheid op als verhuurder van 
het Object. Stichting Deelneming MediArena is enig aandeelhouder van Homburg MediArena B.V.. 
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Stichting Deelneming MediArena 
Stichting Deelneming MediArena is opgericht op 21 september 2010 en ingeschreven in het 
handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, Eem- en Flevoland onder 
het nummer 50866230. Het bestuur van Stichting Deelneming MediArena wordt gevormd door de 
heer L. Albers en de heer E. A. Schoonderwoerd. Stichting Deelneming MediArena is enig 
aandeelhouder van Homburg MediArena B.V.. 
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Kosten en vergoedingen 

Hieronder wordt een opstelling gegeven van alle kosten verbandhoudende met de onderhavige 
emissie, alsmede de jaarlijkse terugkerende kosten. 
 
De volgende kosten komen ten laste van de Deelnemers: 
 
Emissiekosten 
De totale kapitaalinleg zal worden vermeerderd met 3% emissiekosten. Deze emissiekosten worden 
door Homburg Capital bij de initiële kapitaalinleg aan de Deelnemers in rekening gebracht en komen 
aldus niet ten laste van het Fonds. Deze gelden worden met name aangewend voor de plaatsing van 
het Fonds. 
 
Inschrijvingskosten 
Inkoop en uitgifte van Participaties na de sluiting van de inschrijvingsperiode geschiedt tegen de netto 
vermogenswaarde van de Participaties per de transactiedatum, waarover 1% vergoeding verschuldigd 
is. 
 
De volgende kosten en vergoedingen komen ten laste van het Fonds: 
 
Structureringskosten 
Homburg Capital zal als structureringskosten 3.3% over de netto aankoopprijs van het Object in 
rekening brengen. Deze kosten komen ten laste van het Fonds. Deze kosten hebben onder andere 
betrekking op het opstellen van het Prospectus en de kosten van de controle van het Prospectus door 
de accountant en de STV. De oprichtingskosten van de Bewaarder ad EUR 112.500 en van Stichting 
Deelneming MediArena B.V. ad EUR 60.000 maken deel uit van de structureringskosten. De 
oprichtingskosten van de Bewaarder en van Homburg Deelneming MediArena B.V. komen bij verkoop 
weer ten goede aan de Deelnemers in het Fonds. Deze kosten worden in een keer ten laste van de 
emissie opbrengst gebracht. Als gevolg hiervan zullen de totale netto opbrengsten bij een emissie van 
EUR 7.900.000, EUR 7.465.537 bedragen, oftewel 94.5% van het geïnvesteerde eigen vermogen. 
 
Notaris / overige adviseurskosten 
Dit zijn de kosten vergoed aan externe adviseurs, notarissen en fiscalisten in verband met de 
structurering van het Fonds. Deze kosten zijn begroot op EUR 65.491. Eventuele overschrijdingen van 
dit budget komen ten laste Homburg Capital. Deze kosten worden in een keer ten laste van de 
emissie opbrengst gebracht. 
 
Mogelijke adviseurskosten gedurende de looptijd van het Fonds zijn niet voorzien. Indien dergelijke 
kosten zich toch voordoen dan zullen deze kosten ten laste van het Fonds worden gebracht. 
 
Beheervergoeding 
Homburg Capital zal als beheerder van het Fonds een beheervergoeding in rekening brengen. Deze 
beheervergoeding wordt per kwartaal in rekening gebracht en bedraagt 2% van de huurinkomsten 
minus de door het Fonds te betalen canon aan de gemeente Amsterdam. Deze kosten komen ten 
laste van het Fonds. De kosten voor het opstellen van de financiële verslaggeving, de 
accountantscontrole, toezichtkosten en taxatiekosten komen ten laste van de Beheerder. 
 
Bewaarvergoeding 
Stichting Homburg MediArena zal als bewaarder van het Fonds een bewaarvergoeding in rekening 
brengen. Deze bewaarvergoeding bedraagt EUR 5.000 per jaar en wordt jaarlijks geïndexeerd en per 
kwartaal in rekening gebracht. Deze kosten komen ten laste van het Fonds. 
 
Winstdeling Beheerder 
De Beheerder is gerechtigd tot een resultaatafhankelijke vergoeding bij verkoop van het Object. Dit zal 
echter uitsluitend gebeuren indien de Deelnemers ten minste de initiële inleg van de Participaties en 
een jaarlijkse IRR van gemiddeld 10% hebben ontvangen. In dat geval deelt de Beheerder voor 30% 
mee over het meerdere. Deze kosten komen ten laste van het Fonds bij verkoop van het Object. 
  
Bankkosten 
Voor het afsluiten van de hypothecaire lening zal de bank bankkosten in rekening brengen. Deze 
kosten bedragen 0,5% van het bedrag dat door de bank wordt verstrekt. De bankkosten worden 
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geactiveerd als onderdeel van de verschuldigde hypotheek en zullen gedurende de looptijd van het 
Fonds ten laste van het Fonds worden gebracht. 
 
Aan- en verkoopkosten 
Homburg Real Estate Services ontvangt van Homburg MediArena voor de bemiddeling bij de aankoop 
en bij verkoop van het Object een vergoeding van 2% over de aan- en verkoopprijs. De eventueel 
door Homburg Real Estate Services gemaakte due diligence kosten, taxatiekosten, transportkosten, 
makelaarskosten en andere (bemiddelings)kosten zijn voor haar eigen rekening. Deze kosten zullen 
als onderdeel van de verkrijgingsprijs worden geactiveerd in de eerste waardering van het Object. 
 
De volgende kosten en vergoedingen komen ten laste van de canon die Homburg MediArena B.V. 
betaalt aan het Fonds waardoor deze posten indirect ten laste komen van het Fonds: 
 
Asset management vergoeding 
Homburg Real Estate Services draagt zorg voor het asset management van het Object. Homburg 
Real Estate Services ontvangt van Homburg MediArena B.V. een asset management vergoeding van 
0,2% per jaar van de waarde van het Object. 
 
Property management vergoeding 
Homburg Real Estate Services draagt zorg voor het property management van het Object. Homburg 
Real Estate Services ontvangt van Homburg MediArena B.V. een property management vergoeding 
van 2% van de huuropbrengst minus de door het Fonds te betalen canon aan de gemeente 
Amsterdam.  
 
Exploitatiekosten 
De exploitatiekosten van onroerend goed zijn de periodiek terugkerende kosten die voortvloeien uit de 
volgende activiteiten: 
 het in eigendom hebben van het recht van ondererfpacht van het Object; 
 het gebruiksklaar in stand houden van het Object; en 
 het gedeeltelijk of geheel gebruik van het Object. 
Deze kosten worden geraamd op 6% van de huurinkomsten van het Object minus de te betalen canon 
aan de gemeente Amsterdam. 
 
Omzetbelasting 
Alle vermelde kosten en vergoedingen zijn exclusief omzetbelasting, tenzij uitdrukkelijk anders 
vermeld. 
 
Total Expense Ratio 
De Total Expense Ratio (ofwel totale kostenratio) is het verhoudingsgetal waarin de totale kosten van 
het Fonds (exclusief rentekosten) gedurende de verwachte looptijd van het Fonds, gedeeld door het 
aantal jaren van de verwachte looptijd van het Fonds, gedeeld worden door de (gemiddelde) 
Fondsinvestering, dat is uitgedrukt in een percentage. In onderstaande tabel is de berekening van de 
totale kostenratio vermeld. Bij de berekening van de Total Expense Ratio is geen rekening gehouden 
met de 3% emissiekosten.  
 
De wijze van berekening van de Total Expense Ratio, conform de wijze van de STV standaarden, 
wijkt af van de wijze van berekening van de kostenratio ex artikel 3:23 Nadere regeling 
gedragstoezicht financiële ondernemingen Wft, zoals deze zal worden gehanteerd in de verslaggeving 
van het Fonds. 
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Total Expense Ratio    
Kosten Derden Aanbieder, 

Beheerder, 
Verbonden partijen 

Totaal 

Eenmalige kosten    

Initiële kosten € 19.088 € 104.785 € 123.873 

Verkoopkosten  € 59.581 € 59.581 
  
Doorlopende kosten  

Beheervergoeding  € 21.403 € 21.403 
Property management  € 21.403 € 21.403 
Asset management  € 27.265 € 27.265 
Exploitatiekosten € 64.210 € 64.210 
Bewaarvergoeding  € 5.204 € 5.204 

Totaal € 83.298 € 239.641 € 322.939 
% van Fondsinvestering 0,6% 1,7% 2,3%
Total Expense Ratio 1,1% 3,0% 4,1%
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Deelname 

Deelnemen in Homburg MediArena kan met minimaal twee Participaties van EUR 5.000 te 
vermeerderen met 3% emissiekosten. Inschrijving is mogelijk vanaf 1 november 2010. 
 
Het Fonds zal maximaal 1.580 Participaties uitgeven van EUR 5.000 elk. Participaties luiden 
uitsluitend op naam. Er worden geen participatiebewijzen uitgegeven. Alle Participaties 
vertegenwoordigen een zelfde belang in de netto vermogenswaarde van het Fonds en hebben 
dezelfde rechten. Het beursgenoteerde vastgoedfonds Homburg Invest Inc. heeft zich gecommitteerd 
om voor minimaal 10% van de beschikbare Participaties in te tekenen.  
 
Procedure 
Deelname vindt plaats door: 
 volledige invulling, ondertekening en inzending van het originele inschrijvingsformulier naar het 

adres van de Beheerder; 
 identificatie op grond van de Wet ter voorkoming van witwassen en financieren van terrorisme 

(Wwft) aan de hand van de documenten die in het inschrijvingsformulier staan opgesomd; 
 betaling van het inschrijvingsbedrag en de emissiekosten op een nader te specificeren 

rekeningnummer ten name van de Bewaarder; en 
 overboeking van een rekening ten name van de Deelnemer bij een bank gevestigd binnen de EU 

die niet voorkomt op de zwarte lijst van De Nederlandsche Bank. 
 
Toewijzing 
Nadat de benodigde documentatie in verband met een inschrijving is ontvangen, ontvangt de 
Deelnemer hiervan een ontvangstbevestiging met daarin vermeld de voorlopige toewijzing van het 
aantal Participaties. Definitieve toewijzing vindt plaats in volgorde van ontvangst van de originele 
inschrijvingsformulieren, geldige en volledig ingevulde identificatiedocumenten en ontvangst van het 
verschuldigde inschrijvingsbedrag. Het inschrijvingsformulier bevat een incassomachtiging. Homburg 
Capital behoudt zich het recht voor om inschrijvingen zonder opgave van redenen geheel of 
gedeeltelijk niet in aanmerking te nemen.  
 
Sluiting inschrijvingsperiode 
Zodra het totaal van 1.580 Participaties is geplaatst sluit de inschrijvingsperiode. De 
inschrijvingsperiode eindigt uiterlijk op 30 november 2010. Aanvragen voor inschrijving op 
Participaties moeten uiterlijk op 30 november 2010 om 17.00 uur met behulp van het 
inschrijvingsformulier (opgenomen in Bijlage 6) tezamen met het verschuldigde inschrijvingsbedrag 
zijn ontvangen. Inschrijvingsformulieren die in goede orde zijn ingevuld en ondertekend zijn 
onherroepelijk zodra deze door de Beheerder zijn ontvangen. Zodra de inschrijvingsperiode is 
gesloten, wordt de Deelnemer daarvan in kennis gesteld alsmede van het opgehaalde bedrag en het 
aantal Participaties dat aan de Deelnemer is uitgegeven. 
 
De Beheerder is tot 30 november 2010 bevoegd om de emissie in het geheel niet door te laten gaan, 
onverminderd het recht om het Aanbod op ieder moment tijdens de inschrijvingsperiode te annuleren. 
Reeds geïncasseerde gelden zullen in dat geval zonder rente binnen tien werkdagen worden 
terugbetaald.  
 
Uitgifte en levering van Participaties 
Participaties worden uitgegeven door middel van registratie in het Register. Het Register vormt 
definitief bewijs jegens de Deelnemer van het aantal gehouden Participaties. Ten blijke van 
inschrijving ontvangt iedere Deelnemer een uittreksel uit het Register met betrekking tot zijn 
inschrijving. De verwachting is dat de definitieve uitgifte is afgerond binnen vier weken na sluiting van 
de inschrijvingsperiode. 
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Fiscale aspecten 

In deze paragraaf, die is opgesteld door de fiscaal adviseur van het Fonds, Loyens & Loeff N.V., 
worden uitsluitend in algemene en globale bewoordingen enkele fiscale aspecten behandeld van een 
deelname in het Fonds door een in Nederland gevestigde Deelnemer. De fiscale behandeling van de 
Participaties in het Fonds zal mede afhankelijk zijn van feiten en omstandigheden die per Deelnemer 
kunnen verschillen. Indien een Deelnemer meer duidelijkheid wil hebben omtrent de fiscale 
behandeling van zijn deelname in het Fonds verdient het dan ook aanbeveling hierover met een 
belastingadviseur in contact te treden. 
 
De hieronder beschreven fiscale aspecten zijn gebaseerd op de wetgeving en jurisprudentie zoals van 
kracht op de datum van het Prospectus en zijn onderhevig aan veranderingen in de wet, de wetsuitleg 
en de wetstoepassing. Deze veranderingen kunnen optreden met terugwerkende kracht.  
 
Homburg MediArena 
Naar huidig Nederlands fiscaal recht wordt het Fonds als een besloten fonds voor gemene rekening 
beschouwd. Als zodanig is het Fonds ‘fiscaal transparant’ en dus geen belastingplichtig lichaam in de 
zin van artikel 2 van de Wet op de Vennootschapsbelasting 1969. Dit betekent dat alle opbrengsten 
en resultaten rechtstreeks worden toegerekend aan de Deelnemers. Als gevolg van de fiscale 
transparantie worden de activa en passiva van het Fonds naar rato van omvang en duur van de 
deelname geacht rechtstreeks tot het vermogen van de Deelnemers te behoren. Fiscale transparantie 
houdt tevens in dat het Fonds geen dividendbelasting hoeft in te houden op eventuele uitkeringen aan 
de Deelnemers. 
 
In Nederland woonachtige inkomstenbelastingplichtige Deelnemers  
Gezien de aard van de investering door het Fonds moeten de activiteiten van het Fonds beschouwd 
worden als het beleggen van vermogen. Er is geen sprake van het uitoefenen van 
ondernemingsactiviteiten zodat de opbrengst van de Participaties daarom normaliter niet gerekend zal 
worden tot de inkomenscategorieën winst uit onderneming of resultaat uit overige werkzaamheden.  
 
Als gevolg van het beleggingskarakter van het Fonds zullen de Participaties bij de individuele 
Deelnemers tot hun box III inkomen gerekend moeten worden. De belastingheffing in box III vindt 
plaats door middel van een heffing van 30% over een fictief rendement van 4% over de gemiddelde 
waarde van het vermogen minus de schulden in box III aan het begin en aan het eind van een 
kalenderjaar. Effectief bedraagt de heffing in box III derhalve 1,2% over de gemiddelde waarde van 
het box III vermogen.  
 
De werkelijk ontvangen of gerealiseerde inkomsten en vervreemdingswinsten zijn voor de bepaling 
van de belastingheffing in box III niet relevant. Er wordt slechts belasting geheven over een forfaitair 
rendement van 4%. Daar staat tegenover dat de op de Participaties betrekking hebbende kosten niet 
aftrekbaar zijn. Volledigheidshalve merken wij op dat een eventuele financieringschuld aangegaan ter 
verwerving van de Participaties wel in mindering kan worden gebracht op het gemiddelde vermogen in 
box III waarover de forfaitaire heffing wordt gebaseerd. 
 
Voor het jaar 2010 geldt in box III een heffingsvrij vermogen van EUR 20.661 dan wel EUR 41.332 
voor fiscale partners. Schulden komen effectief in mindering voor zover deze een bedrag van EUR 
2.900 te boven gaan, dan wel EUR 5.800 voor fiscale partners. 
 
In Nederland gevestigde vennootschapsbelastingplichtige Deelnemers  
Voor een in Nederland gevestigde vennootschapsbelastingplichtige Deelnemer geldt dat alle 
opbrengsten, inclusief eventuele vervreemdingswinsten, onderworpen zijn aan de heffing van 
vennootschapsbelasting. Aangezien het Fonds als fiscaal transparant wordt beschouwd, vindt er een 
pro rata toerekening plaats van de activa en de passiva van het Fonds aan de Deelnemers. Door deze 
toerekening zijn de opbrengsten van het Fonds, inclusief eventuele vervreemdingswinsten, direct bij 
de Deelnemer belast met vennootschapsbelasting. Eventuele verliezen die worden geleden met 
betrekking tot de Participaties zijn normaliter aftrekbaar bij de bepaling van de fiscale winst. 
 
Het vennootschapsbelastingtarief voor het jaar 2010 bedraagt 20% over de eerste EUR 200.000 aan 
winst en 25,5% over het meerdere aan winst.  
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Schenk- en erfbelasting 
In geval van overlijden van een Deelnemer of schenking door een Deelnemer van zijn Participaties, 
worden de Participaties mogelijk in de heffing van het Nederlandse schenk- en erfbelasting betrokken 
tegen de waarde in het economisch verkeer ten tijde van het overlijden of de schenking. De 
toepasselijke belastingtarieven en eventuele vrijstelling(en) zijn mede afhankelijk van de mate van 
verwantschap tussen de Deelnemer en zijn erfgenaam of begunstigde.  
 
BTW 
De overdracht van rechten waaraan onroerende zaken zijn onderworpen, zoals bijvoorbeeld de 
overdracht van een recht van erfpacht, wordt voor de heffing van BTW aangemerkt als een levering 
van een onroerende zaak, tenzij de vergoeding, vermeerderd met de BTW, minder bedraagt dan de 
waarde in het economische verkeer van die rechten. In dat geval zou voor de heffing van BTW sprake 
zijn van de verhuur van een onroerende zaak.  
 
De levering van een onroerende zaak is vrijgesteld van BTW, tenzij de levering door een BTW-
ondernemer plaatsvindt vóór, op of uiterlijk binnen twee jaren na de datum van eerste 
ingebruikneming van de onroerende zaak. Na deze periode kunnen verkoper en koper gezamenlijk 
opteren voor een met BTW belaste levering. Opteren voor een met BTW belaste levering is mogelijk 
indien de koper de verschuldigde BTW voor ten minste 90% als voorbelasting in aftrek kan brengen. 
De BTW die is verschuldigd ter zake van de levering van de onroerende zaak wordt in beginsel 
berekend over de ontvangen koopprijs.  
 
Bij de overdracht van een recht van erfpacht bezwaard met een recht van ondererfpacht kan onder 
bepaalde voorwaarden aanspraak worden gemaakt op een vermindering van het bedrag waarover 
BTW is verschuldigd.  
 
De verhuur van een onroerende zaak is vrijgesteld van BTW, tenzij verhuurder en huurder opteren 
voor een met BTW belaste verhuur. Opteren voor een met BTW belaste verhuur is mogelijk indien de 
huurder de over de huurprijs verschuldigde BTW voor ten minste 90% als voorbelasting in aftrek kan 
brengen. 
 
Met de huidige huurder is op correcte wijze een met BTW belaste verhuur overeengekomen zodat het 
Object geacht wordt belast met BTW te zijn verhuurd. Het voorgaande betekent dat eventueel aan 
huurder in rekening gebrachte BTW op kosten die zien op het Object voor aftrek bij verhuurder in 
aanmerking komen. Indien huurder niet meer voldoet aan het hiervoor vermelde 90%-criterium, zal de 
verhuur van rechtswege vrijgesteld van BTW zijn. Eventuele BTW-schade aan de kant van verhuurder 
vanwege de dan vrijgestelde verhuur dient door huurder aan verhuurder te worden vergoed. 
 
De verkoop van Participaties is niet onderworpen aan de heffing van BTW. 
 
Overdrachtsbelasting 
De verkrijging van onroerende zaken of rechten waaraan deze zijn onderworpen, zoals bijvoorbeeld 
een recht van erfpacht, is onderworpen aan de heffing aan overdrachtsbelasting, tenzij aanspraak kan 
worden gemaakt op een vrijstelling of een kwijtschelding van de verschuldigde overdrachtsbelasting. 
Daarnaast kan in bepaalde situaties een vermindering van de verschuldigde overdrachtsbelasting aan 
de orde zijn. Een vermindering van de verschuldigde overdrachtsbelasting is onder meer aan de 
orde indien de verkrijging plaatsvindt binnen zes maanden na een eerder met overdrachtsbelasting 
belaste verkrijging van de onroerende zaak. Ook bij de verkrijging van een recht van erfpacht 
bezwaard met een recht van ondererfpacht kan aanspraak worden gemaakt op een vermindering van 
de verschuldigde overdrachtsbelasting. In dat geval wordt het bedrag waarover overdrachtsbelasting 
is verschuldigd verminderd met de contante waarde van de canon voor de ondererfpacht, die 
afhankelijk is van de hoogte van de canon en de looptijd van het recht van ondererfpacht.  
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Ter zake van de uitgifte van Participaties voorafgaand aan de aankoop van het Object door het Fonds 
is geen overdrachtsbelasting verschuldigd. Bij een verkrijging van een Participatie na aankoop van het 
Object door het Fonds kan door de Belastingdienst het standpunt worden ingenomen dat 
overdrachtsbelasting is verschuldigd over het pro rata gedeelte van de waarde van het Object die door 
de Participatie wordt vertegenwoordigd, tenzij aanspraak kan worden gemaakt op een vrijstelling of 
een vermindering van verschuldigde overdrachtsbelasting. Indien het Fonds voor de heffing van 
overdrachtsbelasting kan worden gezien als een lichaam met een in aandelen verdeeld kapitaal, als 
bedoeld in artikel 4 van de Wet op de belastingen van rechtsverkeer, kan pas overdrachtsbelasting 
zijn verschuldigd indien het belang dat wordt verkregen of dat wordt uitgebreid ten minste een derde 
van alle participaties van het Fonds bedraagt. Wij adviseren bij eventuele verkoop van de Participatie 
de fiscale gevolgen vooraf door een fiscaal adviseur te laten beoordelen.  
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Initiatiefnemer en beheerder 

 
Homburg Capital  
Initiatiefnemer en beheerder van Homburg MediArena is Homburg Capital, met statutaire zetel te 
Soest en kantoorhoudende te Enschede. Homburg Capital is opgericht op 4 juni 1999 en 
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-,  Eem- 
en Flevoland onder nummer 08082007. Laatstelijk werden de statuten gewijzigd op 10 maart 2010. 
 
De statuten en de jaarrekeningen van Homburg Capital liggen ten kantore van de vennootschap ter 
inzage en zijn gedeponeerd bij het handelsregister van de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor 
Gooi-, Eem- en Flevoland. De statuten van Homburg Capital zijn opvraagbaar via website, 
www.homburg.nl.  
 
Homburg Capital maakt deel uit van de Homburg groep, een groep internationale, vastgoed 
georiënteerde ondernemingen. Haar kantorennetwerk bevindt zich in Canada, de Verenigde Staten en 
Europa.  
 
De Homburg groep staat onder leiding van de heer R. Homburg. De heer Homburg is tevens 
Voorzitter en Chief Executive Officer van Homburg Invest Inc. 
 
Geplaatste investeringsproducten door Homburg Capital zijn42: 
 
Homburg Citadel Hill Afgerond: gerealiseerd rendement van 24,75% op jaarbasis 
Homburg Vintage Park Afgerond: gerealiseerd rendement van 32,23% op jaarbasis 
Homburg Bathurst Mall  
Homburg Bow Trail Fanny’s Afgerond: gerealiseerd rendement van 24,40% op jaarbasis 
Homburg Red Deer Afgerond: gerealiseerd rendement van 26,09% op jaarbasis 
Homburg Flamingo Block Afgerond: gerealiseerd rendement van 22,30% op jaarbasis 
Homburg Fairmont Afgerond: gerealiseerd rendement van 13,76% op jaarbasis 
Homburg Manhattan Afgerond: gerealiseerd rendement van 21,00% op jaarbasis 
Homburg Bonavista Square Afgerond: gerealiseerd rendement van 16,90% op jaarbasis 
Homburg Clareview Afgerond: gerealiseerd rendement van 14,49% op jaarbasis 
Homburg MacEwan Afgerond: gerealiseerd rendement van   8,09% op jaarbasis 
Homburg Wellington Courts  
Homburg Holland Gardens  
Homburg Riese   
Homburg Gulbe   
Homburg Gulbe 2   
Homburg Mercurius   
Homburg Eastern Europe Fund   
Homburg De President  

 
Homburg Mortgage Bond 1 Afgelost: gerealiseerd vast rendement 8,5% op jaarbasis 
Homburg Mortgage Bond 2 Afgelost: gerealiseerd vast rendement 7,5% op jaarbasis 
Homburg Mortgage Bond 4  
Homburg Mortgage Bond 5  
Homburg Mortgage Bond 6  
Homburg Mortgage Bond 7  
Homburg Bond 8  
Homburg Bond 9  
Homburg Bond 10  
Homburg Bond 11  
Homburg Capital Security A  
Homburg Stoneridge  

 

                                                      
42 De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toekomst. 

http://www.homburg.nl/
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Bestuur 
De directie van Homburg Capital bestaat uit de heren S. Haas en ir. H.H. Scholte. De curricula vitae 
van de directieleden zijn opgenomen in Bijlage 3 van het Prospectus. 
 
Homburg Capital treedt in Nederland op als beheerder van Homburg MediArena. Tot haar taken 
behoren naast het beheer van het Fonds, het opstellen van de jaarrekening en halfjaarrekening van 
het Fonds alsmede het informeren van de Deelnemers ten aanzien van de ontwikkelingen in het 
Fonds. 
 
Vergunning 
Het Fonds is een beleggingsinstelling als bedoeld in artikel 1:1 van de Wft en staat ingeschreven in 
het register van de AFM als bedoeld in artikel 1:107 van de Wft. Homburg Capital heeft in haar 
hoedanigheid van Beheerder van het Fonds een vergunning als bedoeld in artikel 2:65 Wft en staat 
derhalve onder toezicht van De Nederlandsche Bank en de AFM. 
 
Verder beschikt Homburg Capital over een vergunning voor het verlenen van de volgende 
beleggingsdiensten:  
  
- het optreden als commissionair (art. 1:1 Wft, verlenen van een beleggingsdienst sub b); en 
- begeleiden en plaatsen van emissies (art. 1:1 Wft, verlenen van een beleggingsdienst sub f).  
 
In het kader van deze vergunning zijn de heren S. Haas en ir. H.H. Scholte op betrouwbaarheid en 
deskundigheid getoetst in hun hoedanigheid van statutaire bestuurders van Homburg Capital. Geen 
van de bestuurders zal (indirect) een belang verwerven in Homburg MediArena. Derhalve is er geen 
sprake van enig potentieel belangenconflict van de bestuurders tussen de plichten jegens het Fonds 
en hun eigen belangen. Tevens zullen bovengenoemde personen geen activiteiten buiten het Fonds 
uitoefenen die de belangen van de Deelnemers kunnen schaden.  
 
Het eigen vermogen van Homburg Capital voldoet aan de vereisten zoals voorgeschreven door de 
Wft. 
 
Verklaringen 
Ten aanzien van de Beheerder waarvan de directie gevoerd wordt door de heren S. Haas en ir. H.H. 
Scholte, de Bewaarder waarvan de directie gevoerd wordt door de heren H.R. Kranenberg en M.J.E. 
Leenaers en Stichting Deelneming MediArena waarvan de directie gevoerd wordt door de heren L. 
Albers en E. Schoonderwoerd is geen nadere informatie bekend omtrent: 
1. eventuele veroordelingen in verband met fraudemisdrijven in ten minste de voorafgaande vijf 

jaren; 
2. nadere bijzonderheden verband houdend met eventuele faillissementen, surseances of liquidaties 

in de voorafgaande vijf jaren terwijl zij deel uit maakten van de directie of enig toezichthoudend 
orgaan; of 

3. nadere bijzonderheden over door wettelijke of toezichthoudende organen (inclusief erkende 
beroepsorganisaties) officieel en openbaar geuite beschuldigingen en/of opgelegde sancties. 
Geen van de voornoemde personen is in ten minste de voorafgaande vijf jaren door een 
rechterlijke instantie onbekwaam verklaard om te handelen als lid van de bestuurs-, 
leidinggevende, of toezichthoudende organen van een uitgevende instelling of in het kader van 
het beheer of de uitoefening van de activiteiten van een uitgevende instelling. 

 
De Beheerder verklaart dat het Prospectus onder haar verantwoordelijkheid is opgesteld en dat, voor 
zover haar redelijkerwijs bekend is of had kunnen zijn, de gegevens opgenomen in het Prospectus op 
de publicatiedatum daarvan in overeenstemming zijn met de werkelijkheid. Verder zijn er door de 
Beheerder voor zover haar bekend geen gegevens weggelaten waarvan vermelding de strekking van 
het Prospectus wezenlijk zou wijzigen. 
 
Ter zake van de van overige derden afkomstige informatie die in het Prospectus is opgenomen, 
bevestigt de Beheerder dat deze informatie correct is weergegeven en dat, voor zover zij dat heeft 
kunnen opmaken uit door de betrokken derden gepubliceerde informatie, geen feiten zijn weggelaten 
waardoor de weergegeven informatie onjuist of misleidend zou worden. 
 
Voor zover bij het bestuur van de Beheerder bekend, zijn er geen overheidsingrepen, rechtszaken of 
arbitrages lopend dan wel te voorzien, die een invloed van betekenis kunnen hebben op de financiële 
positie of rentabiliteit van het Fonds. 
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Het Fonds is op 8 oktober 2010 tot stand gekomen en kent geen historie, en heeft derhalve geen 
historische financiële overzichten.  
 
Het prospectus verschijnt alleen in de Nederlandse taal. Op het Prospectus is uitsluitend Nederlands 
recht van toepassing. Uitsluitend de Nederlandse rechter is bevoegd ten aanzien van geschillen met 
betrekking tot het Prospectus en/of de uitgifte van Participaties. 
 
Voor zover bekend zijn er geen (rechts)personen (anders dan bestuurs-, leidinggevende-, of 
toezichthoudende organen) die direct of indirect een belang hebben in het Fonds of de Beheerder dat 
onder Nederlandse regelgeving gemeld zou moeten worden. 
 
Transacties met verbonden partijen 
Bij transacties met verbonden partijen kunnen in het algemeen potentiële belangenconflicten ontstaan. 
 
De Beheerder heeft namens de Bewaarder voor rekening en risico van de Deelnemers de volgende 
overeenkomsten gesloten c.q. afspraken gemaakt met de volgende aan de Beheerder verbonden 
partijen (bedragen/percentages exclusief omzetbelasting). 
1. Een beheerovereenkomst met Homburg Capital waaronder een jaarlijkse vergoeding is 

verschuldigd van 2% van de jaarlijkse huurinkomsten minus de door het Fonds te betalen canon 
aan de gemeente Amsterdam. 

2. Homburg Capital zal structureringskosten in rekening brengen aan het Fonds. De hoogte van 
deze structureringskosten bedraagt 3,3% van de netto aankoopprijs van het Object. 

3. De Beheerder is bij verkoop van het Object, gerechtigd tot een winstdeling. Dit zal echter 
uitsluitend gebeuren indien de Deelnemers de initiële inleg van de Participaties en een  
gemiddelde IRR van ten minste 10% over het eigen vermogen op jaarbasis hebben gerealiseerd. 
Over het meerdere deelt de Beheerder mee voor 30%. 

4. Homburg Real Estate Services ontvangt voor de bemiddeling bij de aankoop en bij verkoop van 
het Object een vergoeding van 2% over de aankoop- en verkoopprijs. De eventuele door 
Homburg Real Estate Services gemaakte due diligence kosten, taxatiekosten, transportkosten, 
makelaarskosten en of andere (bemiddeling)kosten zijn voor haar eigen rekening.  

5. Stichting Homburg MediArena zal als Bewaarder van het Fonds een bewaarvergoeding in 
rekening brengen van EUR 5.000 geïndexeerd per jaar die ten gunste komt aan Homburg Trust 
Services B.V. die optreedt als bestuurder van de Stichting.  

 
Bovenstaande afspraken zijn aangegaan tegen marktconforme condities. 
 
6. Het beursgenoteerde vastgoedfonds Homburg Invest Inc. heeft zich gecommitteerd om voor 

minimaal 10% van de beschikbare Participaties in te tekenen op dezelfde voorwaarden als het 
Aanbod. 

7. Homburg MediArena B.V. heeft een managementovereenkomst met Homburg Real Estate 
Services gesloten waaronder een jaarlijkse asset management vergoeding is verschuldigd van 
0,2% per jaar over de waarde van het Object en een property management vergoeding van 2% 
van de huurinkomsten minus de door het Fonds te betalen canon aan de gemeente Amsterdam. 

 
Corporate governance 
Uit de preambule van de Nederlandse Corporate Governance Code volgt dat deze niet van 
toepassing is op niet-beursgenoteerde beleggingsinstellingen. Als gevolg hiervan valt het Fonds 
buiten de reikwijdte van de Code en wordt de Code derhalve niet toegepast. Ongeacht de reikwijdte 
van de Nederlandse Corporate Governance Code, onderschrijft Homburg Capital de wenselijkheid 
van transparantie ter zake van het beheer van het Fonds en het afleggen van verantwoording 
daarover aan de Deelnemers. Onverkorte toepassing van de Nederlandse Corporate Governance 
Code is voor niet-beursgenoteerde beleggingsinstellingen echter niet goed mogelijk. 
 
Klachtenprocedure 
Beleggers met een klacht over het Fonds kunnen deze schriftelijk of telefonisch indienen bij de 
Beheerder. De Beheerder heeft voor de afhandeling van klachten een procedure in haar organisatie 
ingevoerd die waarborgt dat eventuele klachten tijdig en adequaat worden behandeld en 
geadministreerd. De Beheerder zal zorgen dat de klacht zorgvuldig, verifieerbaar, consistent en 
binnen een redelijke termijn wordt afgedaan. 
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Administratieve organisatie en interne gedragscode 
De Beheerder heeft een beschrijving opgesteld van de administratieve organisatie en de interne 
controle waarin onder andere de controle ten aanzien van cliëntacceptatie en registratie van 
overeenkomsten is vastgelegd. Daarnaast beschikt de Beheerder over een interne gedragscode en 
heeft de Beheerder als contribuant zich gecommitteerd dat deze gedragscode voldoet aan de 
minimumeisen gedragscode die zijn gesteld door de STV. De gedragscode zal op termijn getoetst 
worden door de STV. 
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Assurance rapport accountant  

Aan: Homburg Capital B.V. 
  
Amsterdam, 20 oktober 2010 
 

Assurance‐rapport (ex artikel 4:49 lid 2 c Wet op het financieel toezicht)  
 
Opdracht en verantwoordelijkheden 
Wij hebben de assurance‐opdracht aangaande de inhoud van het prospectus Homburg MediArena uitgevoerd. 
In dit kader hebben wij onderzocht of het prospectus d.d. 20 oktober 2010 van Homburg MediArena te Soest 
ten minste de ingevolge artikel 4:49 lid 2 a tot en met 2 e van de Wet op het financieel toezicht voorgeschreven 
gegevens bevat. Deze assurance‐opdracht is met betrekking tot artikel 4:49 lid 2 b tot en met 2 e gericht op het 
verkrijgen van een redelijke mate van zekerheid. Tenzij het tegendeel uitdrukkelijk in het prospectus is 
vermeld, is op de in het prospectus opgenomen gegevens geen accountantscontrole toegepast.  
De verantwoordelijkheden zijn als volgt verdeeld: 

 De beheerder van de beleggingsinstelling is verantwoordelijk voor de opstelling van het prospectus 
dat ten minste de ingevolge de Wet op het financieel toezicht voorgeschreven gegevens bevat; 

 Het is onze verantwoordelijkheid een mededeling te verstrekken zoals bedoeld in artikel 4:49 lid 2 c 
van de Wet op het financieel toezicht.  

Werkzaamheden  
Ons onderzoek is verricht in overeenstemming met Nederlands recht, waaronder Standaard 3000 “Assurance‐
opdrachten anders dan opdrachten tot controle of beoordeling van historische financiële informatie”. Op basis 
daarvan hebben wij de door ons in de gegeven omstandigheden noodzakelijk geachte werkzaamheden verricht 
om een conclusie te kunnen formuleren.  
Wij hebben getoetst of het prospectus de ingevolge artikel 4:49 lid 2 b tot en met 2 e van de Wet op het 
financieel toezicht voorgeschreven gegevens bevat.  
De wet vereist niet van de accountant dat deze additionele werkzaamheden verricht met betrekking tot artikel 
4:49 lid 2 a. 
Wij zijn van mening dat de door ons verkregen onderzoeksinformatie voldoende en geschikt is als basis voor 
onze conclusie.  
 
Conclusie  

Op grond van onze werkzaamheden en het gestelde in de paragraaf „Opdracht en verantwoordelijkheden‟ 
komen wij tot de conclusie dat het prospectus ten minste de ingevolge artikel 4:49 lid 2 b tot en met 2 e van de 
Wet op het financieel toezicht voorgeschreven gegevens bevat.  
Met betrekking tot 4:49 lid 2 a van de Wet op het financieel toezicht melden wij dat het prospectus voor zover 
ons bekend de informatie bevat zoals vereist. 
  
Deloitte Accountants B.V. 
  
Was getekend drs. J.Holland RA 
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Onderzoeksrapport accountant   

 
Aan: Homburg Capital B.V. 
  
Amsterdam, 20 oktober 2010 
 

Onderzoeksrapport 
 
Opdracht en verantwoordelijkheden 
Wij hebben de geprognosticeerde rendementscijfers, zoals opgenomen in Hoofdstuk “Investering en 
rendement” in bijgevoegde, door ons gewaarmerkte, prospectus van Homburg MediArena te Soest, over de 
periode 1 december 2010 tot en met 1 december 2015 onderzocht. Deze geprognosticeerde 
rendementscijfers, met inbegrip van de veronderstellingen waarop deze zijn gebaseerd (zoals opgenomen 
onder Hoofdstuk “ Investering en Rendement” alsmede het Hoofdstuk “Kosten en vergoedingen”) zijn 
opgesteld onder verantwoordelijkheid van de beheerder van de beleggingsinstelling. Het is onze 
verantwoordelijkheid een onderzoeksrapport inzake deze geprognosticeerde rendementscijfers te verstrekken, 
zoals bedoeld in artikel 2:5 c Nadere Regeling gedragstoezicht financiële ondernemingen Wft. 
 
Werkzaamheden  
Wij hebben ons onderzoek verricht in overeenstemming met Nederlands recht, waaronder standaard 3400 

„Onderzoek van toekomstgerichte financiële informatie‟. De in dit kader uitgevoerde werkzaamheden 

bestonden in hoofdzaak uit het inwinnen van inlichtingen bij functionarissen van de beheerder van de 
beleggingsinstelling, het uitvoeren van cijferanalyses met betrekking tot de financiële gegevens, het nagaan 
van de rekenkundige juistheid van de geprognosticeerde cijfers, met inbegrip van de gehanteerde formules en 
het gehanteerde model, het beoordelen van de objectieve meetbaarheid en representativiteit en het 
vaststellen dat de veronderstellingen op de juiste wijze zijn verwerkt.  
Ons onderzoek betreffende de veronderstellingen 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 rekenkundige juistheid en de opstelling en toelichting van de prognose in overeenstemming 
met International Financial Reporting Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie resulteert in een 
oordeel dat een redelijke mate van zekerheid geeft.  
 
Overige aspecten 
Realiseerbaarheid toekomstige uitkomsten 
De werkelijke uitkomsten zullen waarschijnlijk afwijken van de geprognosticeerde rendementscijfers, 
aangezien de veronderstelde gebeurtenissen zich veelal niet op gelijke wijze zullen voordoen als hier is 
aangenomen en de afwijkingen van materieel belang kunnen zijn. 
 
Conclusie en oordeel  
Op grond van ons onderzoek van de geprognosticeerde rendementscijfers, met inbegrip van de 
veronderstellingen waarop deze zijn gebaseerd, de gehanteerde formules en het gehanteerde model, is ons 
niets gebleken op grond waarvan wij zouden moeten concluderen dat de prognose niet objectief meetbaar en 
representatief is.  
Naar ons oordeel zijn de geprognosticeerde rendementscijfers rekenkundig juist en op een juiste wijze op basis 
van de veronderstellingen opgesteld en toegelicht in overeenstemming met International Financial Reporting 
Standards zoals aanvaard binnen de Europese Unie, waarbij tevens de van toepassing zijnde grondslagen voor 
waardering en resultaatbepaling zoals zal worden gehanteerd in de jaarrekening in aanmerking zijn genomen.  
  
  
Deloitte Accountants B.V. 
  
Was getekend drs. J.Holland RA 
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Relevante partijen en adviseurs 

 
Uitgevende instelling   FGR Homburg MediArena 
     Beckeringhstraat 36 
     3762 EX Soest 
     tel 035 609 1620 
     info@homburg.nl 
 
 
Initiatiefnemer en Beheerder  Homburg Capital B.V. 
     Prinsestraat 3 
     7513 AM Enschede 
     Tel 0800-6667778 
     info@homburg.nl 
   
 
 
Bewaarder     Stichting  Homburg MediArena 
     Beckeringhstraat 36 
     3762 EX Soest 
     tel 035 609 1620 
     info@homburg.nl 
 
 
Bestuurder Stichting   Homburg Trust Services B.V.             
Homburg MediArena   Beckeringhstraat 36 
     3762 EX Soest 
     tel 035 609 1620 
     info@homburg.nl 
 
 
Asset & Property Management  Homburg Real Estate Services B.V. 
     Beckeringhstraat 36  
     3762 Ex Soest 

tel 035 609 1620 
     info@homburg.nl 
 
 
Taxateur    Jones Lang LaSalle B.V., Valuation advisory 

Strawinskylaan 3103 
1077 ZX Amsterdam 

 
 
Juridisch adviseur   Loyens & Loeff N.V. 

Fred. Roeskestraat 100 
1076 ED Amsterdam 

 
 
Fiscaal adviseur   Loyens & Loeff N.V. 

Utrechtseweg 165 
6862 AJ  Oosterbeek 

 
 
Accountant     Deloitte Accountants 
     Orlyplein 10 
     1040 HC Amsterdam 
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Bijlage 1 Voorwaarden van beheer en bewaring 
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Bijlage 2 Statuten Stichting Homburg MediArena 
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Bijlage 3  Curriculum vitae 
 
Het bestuur van Homburg Capital B.V. bestaat uit: 
 
Dhr. S. Haas (1965) 
De heer Haas is vanaf 1988 gedurende 22 jaar bij diverse financiële instellingen werkzaam geweest. 
Sinds 2001 is hij betrokken bij de Homburg groep. De heer Haas heeft directiefuncties bij Homburg 
Services Group (Europe) B.V. en Homburg Capital B.V. waar hij verantwoordelijk is voor de marketing 
en sales en het structureren van de vastgoedbeleggingsproducten, alsmede de dagelijkse aansturing 
van het kantoor in Soest. 
 
Dhr. Ir. H.H. Scholte (1971) 
De heer Scholte studeerde Technische Bedrijfskunde aan de Universiteit Twente. Hij heeft 11 jaar 
ervaring in het bankwezen. De eerste 6 jaar in diverse functies bij ING Bank N.V. Daarna heeft hij de 
overstap gemaakt naar Staalbankiers. Aanvankelijk als Business Banker en later als Senior Private 
Banker en vestigingsleider van het kantoor in Enschede. De heer Scholte is per eind maart 
2008 benoemd als directeur van Homburg Capital B.V. Bij Homburg Capital is hij verantwoordelijk 
voor het beheer van de vastgoedbeleggings- en ontwikkelfondsen, alsmede de dagelijkse aansturing 
van het kantoor in Enschede. 
 
Het bestuur van Homburg Trust Services B.V. bestaat uit: 
 
De heer M.J.E. Leenaers RA MRE (1976) 
De heer Leenaers is als directeur verantwoordelijk voor het financiële beleid en hij is eveneens 
werkzaam bij Homburg Service Group (Europe) in de hoedanigheid van CFO. De heer Leenaers is 
sinds 2008 betrokken bij de Homburg groep. Daarvoor was hij acht jaar werkzaam als accountant bij 
Arthur Andersen en Deloitte Accountants waar hij betrokken was bij de controle van een aantal grote 
vastgoedorganisaties waaronder projectontwikkelaars en investeerders. In die periode heeft hij veel 
ervaring opgedaan op het gebied van financiële verslaglegging en het aansturen van teams. Hij is 
afgestudeerd en tevens ingeschreven als Register Accountant en in 2009 heeft hij de Master in Real 
Estate opleiding aan de Amsterdam School of Real Estate afgerond. 
 
De heer Drs. H.R. Kranenberg (1949) 
De heer Kranenberg is als directeur verantwoordelijk voor het operationele beleid en uitvoering van 
Homburg Trust Services B.V. Daarnaast is de heer Kranenberg sinds oktober 2006 verbonden aan de 
Homburg groep als COO van Homburg Services Group (Europe) B.V. De heer Kranenberg is 
voormalig vennoot bij Arthur Andersen en Deloitte Accountants. In die hoedanigheid heeft hij vele 
Nederlandse vastgoedbedrijven en financiële instellingen gecontroleerd en geadviseerd. 
 
Het bestuur van Stichting Deelneming MediArena bestaat uit: 
 
De heer drs. L. Albers RA (1969) 
De heer Albers  was als controlerend vennoot van Deloitte Accountants actief over de volledige 
breedte van de real estate industry (ontwikkelaars, beleggers, corporate users, adviseurs) in 
Nederland. Daarnaast was hij als adviseur en onderzoeker betrokken bij vele projecten zoals (vendor) 
due diligence, IPO’s, (her)financieringen en optimalisatie van financiële processen. Sinds 2007 is Bert 
Albers betrokken bij de Homburg groep. Hij is als Chief Financial Officer de financieel 
eindverantwoordelijke bij Homburg Finance AG, de houdstermaatschappij van de Homburg groep. 
 
De heer mr. E. A. Schoonderwoerd MRE (1972) 
De heer Schoonderwoerd is sinds 2003 werkzaam bij de Homburg groep. Als directeur van de 
Homburg Real Estate Services B.V. is de heer Schoonderwoerd verantwoordelijk voor de 
vennootschap die zicht bezig houdt met vastgoed advisory en asset en property management.  De 
heer Schoonderwoerd maakte kennis met de vastgoedwereld aan de Hogeschool Eindhoven waar hij 
in 1995 afstudeerde, richting Management en Recht, specialisatie vastgoed. In 1997 is  
Schoonderwoerd afgestudeerd in Nederlands recht. In 2004 haalt hij ook nog eens zijn Master of Real 
Estate Degree aan de School of Real Estate in Amsterdam. Voordat de heer Schoonderwoerd in 
dienst trad bij de Homburg groep was hij actief bij ING Vastgoed en M.O.G. 
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Bijlage 4 Taxatierapport 
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BIJLAGE 6 
BEREKENING 

 



Waardeberekening
Homburg Real Estate Services B.V.
Dossier 07227
Object
Studio/Bedrijfsruimte
Adres
MediArena 1-10
Plaats
Amsterdam

Waardedatum HUURDERSGEGEVENS
30-9-2010

Huurder unit huurprijs
(HP)

btw
J/N

expiratie 
datum

m² m² m² m² # euro/m² euro/m² euro/m² euro/m² euro/# huurwaarde
(HW)

jaren
tot

HW/HP

euro
studio bedrijfs-

ruimte
overig ........ pp studio bedrijfs-

ruimte
overig ........ pp

euro
herz.

%
1 Endemol Nederland Holding B.V A 1.164.493      J 30-6-2020 5.429          5.049          2.020          115             65               115             -             -             1.184.820      9,75      2%

Totaal 1.164.493      5.429          5.049          2.020          -             -             1.184.820      9,75      2%

resterende huurtermijn (jr) 9,75

jo

printdatum: 18-10-2010 (17:27)
taxversie v: 07227a01.xls

huurdersgegevens
pagina 1 van 7
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Homburg Real Estate Services B
Dossier 07227

Object

Studio/Bedrijfsruimte
Adres
MediArena 1-10
Plaats
Amsterdam

Waardedatum EXPLOITATIELASTEN
30-9-2010

Huurprijs (HP) 1.164.493
Huurwaarde (HW) 1.184.820

Opgave

euro

Opgave
in %

van HW

van
toepasing

J/N

Raming

euro

Raming
in %

van HW

%
van toepassing

op HW

Exploitatielasten

euro
Beheervergoeding -                       0,00% N 12.500                  1,06% 1,06% 12.500                  
Onderhoudskosten -                       0,00% N 40.000                  3,38% 3,38% 40.000                  
Opstalverzekering -                       0,00% N 6.800                    0,57% 0,57% 6.800                    
OZB (eigenaar) -                       0,00% N 23.400                  1,97% 1,97% 23.400                  
Waterschapsbelasting (eig.) -                       0,00% N 2.300                    0,19% 0,19% 2.300                    
Rioolrecht (eigenaar) -                       0,00% N 150                       0,01% 0,01% 150                       
Overige -                       0,00% N -                       0,00% 0,00% -                       
Totaal -                       0,00% 85.150                  7,19% 7,19% 85.150                  

jo
Beheerverg. Onderhoud Opstalverz. OZB (eig.)

Waterschap Rioolr. (eig.) Overige

printdatum: 18-10-2010 (17:27)
taxversie v: 07227a01.xls

exploitatielasten
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Homburg Real Estate Services B.V.
Dossier 07227

Object Studio/Bedrijfsruimte
Adres MediArena 1-10
Plaats Amsterdam

Waardedatum 30-9-2010 ADDITIONELE CORRECTIES

Erfpachtcorrectie

erfpachtcorrectie van toepassing: J/N J

fictief toekomstig afkoopmoment 16 juni 2058
waardedatum 30 september 2010
periode tot fictieve toekomstige afkoop 47,71 jaar

canonverplichting afgekocht: J/N N
huidige canon per jaar 136.288

CW canonbetalingen tot fictieve toekomstige afkoop 1.917.368

afgekochte periode n.v.t. jaar
historische afkoopsom n.v.t.
per m² bvo n.v.t.

grondwaardestijging per jaar 1,50%
grondwaarde nu (globaal) 3.045.027
per m² bvo 233
grondwaarde straks 6.195.497
discontopercentage 7,50%

éénmalige reservering nu 196.619

ten behoeve van berekening
Erfpachtcorrectie 100,00% euro 2.113.987

Overige correcties
CW BTW-verlies over exploitatielasten gedurende de looptijd van de contracten 0

Overige correcties euro 0

Totaal additionele correcties euro 2.113.987

jo

printdatum: 18-10-2010 (17:27)
taxversie v: 07227a01.xls

additionele correcties
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Homburg Real Estate Services Resultaat kap. methode  v.o.n. 13.519.500    

aankoopkosten 1,00%
Dossier 07227 Resultaat kap. methode  k.k. 13.385.643    
Object afrondingsfactor 4                   
Studio/Bedrijfsruimte Resultaat k.k. (afgerond) 13.390.000    
Adres op HP op HW
MediArena 1-10 NAR 7,98% 8,13%
Plaats BAR k.k. 8,70% 8,85%
Amsterdam multiplier 11,49 11,30

Waardedatum totaal m² 12.498 KAPITALISATIEMETHODE
30-9-2010 result. k.k. (incl. pp) / m² 1.071 75% (hardcore - topslice methode)

50% 95
Huurder unit jaren

tot
huur-
prijs

huur-
waarde

 exploitatie-
lasten 

net yield
op

yield van
toep. op

yield van
toep. op

% van
toep. op

initiële
leegstand

leegstand
bij 1ste

% van
toep. op

 verbeteringen en
incentives/m² 

 NCW
uitgaven 

 NCW
verhuur- 

 NCW
add. correcties 

 resultaat
v.o.n. 

herziening (HP) (HW) 7,19% zekere meerhuur herzienings huur- expiratie leegstand initieel 1ste exp. initieel en provisie en uitgaven (+)
beheer inkomsten huur waarde 1ste exp. 1ste exp. marketing inkomsten (-)

euro euro 1,06% 0,50% 0,75% mnd. mnd. euro/m² euro/m²  euro 16,0%  euro  euro 
1 Endemol Nederland Holding B.V A 9,75 1.164.493    1.184.820    7,19% 6,80% n.v.t. 7,55% 100% 12 25% 95          177.070      28.331       2.113.987       13.519.500     

Totaal 9,75 1.164.493    1.184.820    177.070      28.331       2.113.987       13.519.500     

jo

printdatum: 18-10-2010 (17:27)
taxversie v: 07227a01.xls
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Discounted Cash Flow (DCF) gedurende 20 jaar

Homburg Real Estate S Standaard variabelen Exploitatielasten euro Kap. meth. DCF meth.
Dossier 07227 Waardedatum 30-9-2010 Beheerverg. 1,1% 12.500 Resultaat v.o.n. 13.519.500 13.484.478
Object gem inflatie (ROZ) 1,50% Onderhoud 3,4% 40.000 IRR 7,28% 7,30%
Studio/Bedrijfsruimte nom groei HW 1&2 1,50% Opstalverz. 0,6% 6.800 NAR (op huurprijs) 7,98% 8,00%
Adres nom groei HW 3&4 1,50% OZB (eig.) 2,0% 23.400 BAR k.k. (op huurprijs) 8,70% 8,72%
MediArena 1-10 expl.lasten jr 01-10 7,19% Waterschap 0,2% 2.300 multiplier 11,49 11,47
Plaats expl.lasten jr 11-20 7,55% Rioolr. (eig.) 0,0% 150 totaal m² 12.498 12.498 Waarde k.k. eind jaar 10 15.476.817  
Amsterdam groei expl.lasten 1,75% Overige 0,0% 0 resultaat k.k. (incl. pp) / m² 1.071 1.068 Huurwaarde 1.375.032    

verhuur+marketing 16,00% Totaal 7,2% 85.150 BAR k.k. op huurwaarde 8,9%
% van toepassing op HW: inkomsten gedurende periode:

Huurder HP HW jaren tot 1ste 2de 3de 4de 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
herziening herz. herz. herz. herz.

1 Endemol Nederland Ho A 1.164.493            1.184.820    9,75 100% 100% 100% n.v.t. 1.168.859    1.186.392    1.204.188    1.222.251    1.240.585    1.259.194    1.278.081    1.297.253    1.316.712    1.341.083    
Totale Cash Flow 1.164.493            1.184.820    9,75 1.168.859    1.186.392    1.204.188    1.222.251    1.240.585    1.259.194    1.278.081    1.297.253    1.316.712    1.341.083    
Exploitatielasten 84.982-         86.438-         87.919-         89.426-         90.959-         92.518-         94.104-         95.717-         97.358-         95.538-         
potentiële leegstand -               -               -               -               -               -               -              -              -              1.341.083    
periode in maanden -               -               -               -               -               -               -              -              -              12                
% van toepassing op leegstand 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 25%
Inkomstenverlies -               -               -               -               -               -               -              -              -              335.271-       
Marketing -               -               -               -               -               -               -              -              -              13.411-         
Verhuurprovisie -               -               -               -               -               -               -              -              -              40.232-         
verbeteringen en incentives in euro/m² -               -               -               -               -               -               -              -              -              95                
verbeteringen en incentives in euro/m² TW -               -               -               -               -               -               -              -              -              111              
additionele correcties, uitgaven (+) en inkomsten (-) 2.113.987    -               -               -               -               -               -              -              -              -              
additionele correcties, uitgaven (+) en inkomsten (-) TW 2.113.987    -               -               -               -               -               -              -              -              -              
Totaal verbeteringen, incentives en additionele correcties TW 2.113.987-    -               -               -               -               -               -              -              -              346.260-       

Totale netto Cash Flow 1.030.109-    1.099.954    1.116.269    1.132.825    1.149.626    1.166.676    1.183.978    1.201.536    1.219.354    510.371       

jo
IRR-BEREKENING jaar 1-10

printdatum: 18-10-2010 (17:27)
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Discounted Cash Flow (DCF) gedurende 20 jaar

Homburg Real Estate S Standaard variabelen
Dossier 07227 Waardedatum 30-9-2010
Object gem inflatie (ROZ) 1,50%
Studio/Bedrijfsruimte nom groei HW 1&2 1,50%
Adres nom groei HW 3&4 1,50%
MediArena 1-10 expl.lasten jr 01-10 7,19%
Plaats expl.lasten jr 11-20 7,55%
Amsterdam groei expl.lasten 1,75%

verhuur+marketing 16,00%

Huurder HP HW

1 Endemol Nederland Ho A 1.164.493            1.184.820    
Totale Cash Flow 1.164.493            1.184.820    
Exploitatielasten
potentiële leegstand
periode in maanden
% van toepassing op leegstand
Inkomstenverlies
Marketing
Verhuurprovisie
verbeteringen en incentives in euro/m²
verbeteringen en incentives in euro/m² TW
additionele correcties, uitgaven (+) en inkomsten (-)
additionele correcties, uitgaven (+) en inkomsten (-) TW
Totaal verbeteringen, incentives en additionele correcties TW

Totale netto Cash Flow

Waarde k.k. eind jaar 20 20.536.895  
Huurwaarde 1.595.781    
BAR k.k. op huurwaarde 7,8%

inkomsten gedurende periode:
11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

1.375.061    1.395.687    1.416.622    1.437.871    1.459.439    1.481.331    1.503.551    1.526.104    1.548.996    1.572.231    
1.375.061    1.395.687    1.416.622    1.437.871    1.459.439    1.481.331    1.503.551    1.526.104    1.548.996    1.572.231    

105.984-       107.803-       109.652-       111.534-       98.051-         115.395-       117.375-       119.390-       121.439-       119.376-       
-              -              -              -              1.459.439    -              -              -              -              1.572.231    
-              -              -              -              12                -              -              -              -              12                
0% 0% 0% 0% 100% 0% 0% 0% 0% 25%

-              -              -              -              1.459.439-    -              -              -              -              393.058-       
-              -              -              -              58.378-         -              -              -              -              15.722-         
-              -              -              -              175.133-       -              -              -              -              47.167-         
-              -              -              -              230              -              -              -              -              95                
-              -              -              -              293              -              -              -              -              132              
-              -              -              -              -              -              -              -              -              -              
-              -              -              -              -              -              -              -              -              -              
-              -              -              -              3.661.667-    -              -              -              -              411.857-       

1.269.076    1.287.884    1.306.969    1.326.337    3.993.228-    1.365.936    1.386.176    1.406.715    1.427.557    585.051       

jo
IRR-BEREKENING jaar 11-20
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Homburg Real Estate Services B.V.
Dossier 07227

Object Studio/Bedrijfsruimte
Adres MediArena 1-10
Plaats Amsterdam

OVERZICHT

input output
Waardedatum 30-sep-10
Totale verhuurbare vloeroppervlakte (m²) 12.498
Huurprijs (HP) 1.164.493
HP / m² inclusief parkeerplaatsen 93
Huurwaarde (HW) 1.184.820
HW / m² inclusief parkeerplaatsen 95
Exploitatielasten 85.150
Exploitatielasten in % van HW 7,19%
Huurderving initiële leegstand 0 0,00%
Huurderving leegstand bij 1ste expiratie 167.968
Incentives en marketing bij leegstand 205.401
Additionele correcties 2.113.987
Nominale groei huurwaarde 1e en 2e expiratie 1,50%
Nominale groei huurwaarde 3e en 4e expiratie 1,50%
Groei van de uitgaven 1,75%
Aankoopkosten 1,00%
Resterende huurtermijn (jr) 9,75

Resultaten Kapitalisatiemethode
Net yield op zekere inkomsten 6,80%
IRR % 7,28%
Resultaat Kapitalisatiemethode v.o.n. 13.519.500
Resultaat Kapitalisatiemethode k.k. 13.385.643

Resultaten Discounted Cash Flow methode
IRR % 7,30%
Resultaat DCF methode v.o.n. 13.484.478
Resultaat DCF methode k.k. 13.350.968

Vastgestelde Waarde
Waarde v.o.n. 13.501.989
Waarde k.k. voor afronding 13.368.306
Afrondingsfactor 5
WAARDE k.k. (afgerond) euro 13.400.000

Netto aanvangsrendementen (netto huurprijs / waarde v.o.n.) yield multiplier
NAR op HP 7,99% 12,51
NAR op HW 8,14% 12,28

Bruto aanvangsrendementen (bruto huurprijs / waarde k.k.)
BAR op HP 8,69% 11,51
BAR op HW 8,84% 11,31
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Bijlage 5  Financiële bijsluiter 
 
 



FINANCIËLE BIJSLUITER 
 
Homburg MediArena  
 
Over de financiële bijsluiter 
Deze financiële bijsluiter is een document dat door de beheerder, Homburg Capital B.V., van het besloten fonds 
voor gemene rekening Homburg MediArena (hierna ook: het “Fonds”) volgens een vaste, bij wet voorgeschreven, 
opzet is opgesteld. Het doel is u op hoofdlijnen een beeld te geven van rechten van deelneming in het Fonds 
("Participaties") en om u in staat te stellen dit product te beoordelen en te vergelijken met andere financiële 
producten. Deze financiële bijsluiter geeft geen informatie die op uw persoonlijke situatie is toegesneden en geeft 
geen uitputtende beschrijving van de voor u geldende rechten en plichten. Verdere details over het Fonds vindt u 
in het prospectus van het Fonds (hierna: het “Prospectus”), dat kosteloos verkrijgbaar is ten kantore van 
Homburg Capital B.V., Prinsestraat 3, 7513 AM Enschede en via www.homburg.nl. De financiële bijsluiter wordt 
actueel gehouden. 
 
A. Korte weergave van de beleggingsinstelling 
 
• Het Fonds is een beleggingsinstelling en heeft de vorm van een besloten fonds voor gemene rekening. Het 
Fonds is een contractuele regeling tussen Homburg Capital B.V. in haar hoedanigheid als beheerder (de 
"Beheerder"), Stichting Homburg MediArena, een stichting naar Nederlands recht opgericht met als enig doel op 
te treden als bewaarder van het Fonds (de "Bewaarder"), en elk van de beleggers die deelnemen in het Fonds 
(de "Deelnemers"). Het Fonds is geen rechtspersoon onder de Nederlandse wet, maar een contractuele regeling 
waarvan de inhoud bepaald wordt door de voorwaarden van beheer en bewaring (de "Fondsvoorwaarden"). 
 
• De Fondsvoorwaarden voorzien onder meer in de volgende onderwerpen: (i) naam en duur van het Fonds, (ii) 
aard; (iii) beleggingsdoelstelling; (iv) beheer en administratie; (v) aansprakelijkheid jegens derden en vrijwaring; 
(vi) eigendom en bewaring; (vii) deelnemers; (viii) Participaties; (ix) uitgifte van Participaties; (x) inkoop van 
Participaties; (xi) overdracht en bezwaring van Participaties; (xii) waardering: (xiii) kennisgevingen; (xiv) 
verslaglegging; (xv) uitkeringen; (xvi) vergoedingen en kosten, (xvii) ontslag en vervanging van de Beheerder of 
de Bewaarder, (xviii) vergadering van deelnemers, (xix) wijziging van de voorwaarden, (xx) beëindiging en 
liquidatie, (xxi) toepasselijk recht en bevoegde rechtbank. 
 
Voor een volledig overzicht wordt verwezen naar de Fondsvoorwaarden in Bijlage 1 van het Prospectus. 
 
• Het Fonds staat ingeschreven in het register bedoeld in artikel 1:107 van de Wet op het financieel toezicht 
(hierna "Wft") dat wordt gehouden door de Autoriteit Financiële Markten. 
 
• De beheerder van het Fonds is Homburg Capital B.V. De Beheerder is een besloten vennootschap met 
beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Soest, met adres: Beckeringhstraat 36, 3762 EX Soest, 
Nederland en kantoorhoudend aan de Prinsestraat 3, 7513 AM Enschede, Nederland. Homburg Capital B.V. is 
voor onbepaalde tijd opgericht op 4 juni 1999 en ingeschreven in het Handelsregister van de Kamer van 
Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, Eem- en Flevoland onder nummer 08082007. Homburg Capital B.V. maakt 
deel uit van de Homburg groep, een groep internationale, vastgoedgeoriënteerde ondernemingen. Haar 
kantorennetwerk bevindt zich in Canada, de Verenigde Staten en Europa. Homburg Capital B.V. staat onder 
toezicht van de Autoriteit Financiële Markten en beschikt op grond van artikel 2:65 Wft over een vergunning voor 
het beheren van beleggingsinstellingen. 
 
• De Bewaarder van het Fonds is Stichting Homburg MediArena. De Bewaarder is een stichting, statutair 
gevestigd te Soest, met adres: Beckeringhstraat 36, 3762 EX Soest, Nederland. De stichting is opgericht op 7 
oktober 2010 en is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel en Fabrieken voor Gooi-, Eem- en Flevoland, 
onder KVK nummer: 51004518. De Bewaarder zal ervoor zorgen dat (i) met betrekking tot de fondspassiva 
(waaronder contracten die in naam van de Bewaarder worden aangegaan) uitdrukkelijk wordt bepaald dat de 
Bewaarder handelt in zijn hoedanigheid van bewaarder van het Fonds en (ii) de tegenpartij(en) zich uitsluitend 
kunnen verhalen op de fondsactiva. De Bewaarder zal in het kader van de bewaarfunctie voor het Fonds 
uitsluitend handelen in het belang van de Deelnemers. 
 
• Een Deelnemer is verplicht tot het voldoen van het inschrijvingsbedrag van de Participaties waarvoor de 
betreffende Deelnemer zich onherroepelijk heeft ingeschreven. 
 
• De externe accountant van het Fonds is Deloitte Accountants B.V. 
 
• Het Fonds is tot stand gekomen op 8 oktober 2010. De looptijd van het Fonds bedraagt vijf (5) jaar, behoudens 
verlenging door de Beheerder na voorafgaande goedkeuring van de Bewaarder, met twee (2) opeenvolgende 
periodes van één (1) jaar in overeenstemming met de Fondsvoorwaarden, met dien verstande dat de Beheerder 
de duur van het Fonds geheel naar eigen goeddunken voor een langere periode kan verlengen, indien de 
Beheerder dit in het belang van de Deelnemers acht. 



B. Beleggingsgegevens 
 
Doelstelling 
Het Fonds heeft als doelstelling het behalen van rendement door middel van het rechtstreeks of middellijk 
verkrijgen, (actief) beheren en vervreemden van het voortdurende recht van erfpacht op het perceel grond, 
plaatselijk bekend als MediArena 9 en 10, 1115 SP Duivendrecht (volgens kadastrale berichten plaatselijk bekend 
MediArena 2, 1115 SP Duivendrecht), kadastraal bekend gemeente Ouder-Amstel, sectie B nummer 4179 en 
sectie B nummer 4180, welk recht mede omvat de rechten van de erfpachter op dat perceel grond gestichte 
gebouw ‘MediArena’ (het "Object"). 
 
Beleggingsbeleid 
Beleggers wordt de mogelijkheid geboden om deel te nemen in het Fonds. Het Fonds heeft als beleggingsbeleid 
het investeren in het Object. Het Object betreft een op 1 juni 2010 opgeleverd studiocomplex met kantoor- en 
opslagruimte van 12.498 vierkante meter. 
 
Het Object is verhuurd aan Endemol Nederland Holding B.V., een multimediabedrijf. Endemol gebruikt het 
gebouw als vestiging van het nieuwe hoofdkantoor en studio’s. De huurovereenkomst is aangegaan voor de duur 
van tien (10) jaar ingaande op 1 juni 2010 en lopende tot en met 30 juni 2020. De aanvangshuur is vastgesteld op 
EUR 1.164.492,60 per jaar. De huurder zal de huur telkens één maand vooruit betalen. De huurprijs is 
geïndexeerd. 
 
Investering: Het totale investeringsbedrag van het Fonds bedraagt EUR 13.890.019 (inclusief kosten). Het 
benodigde eigen vermogen van EUR 7.900.000 zal door de Deelnemers worden verschaft. Het restant van EUR 
5.990.019 wordt aangetrokken door een bankfinanciering met hypothecaire zekerheid. 
 
Geprognosticeerd rendement: Het geprognosticeerde totaal rendement vóór belastingen over het ingelegde eigen 
vermogen bedraagt 10,31% enkelvoudig op jaarbasis. Het geprognosticeerde totaal rendement per jaar is 
opgebouwd uit: (i) een verwacht exploitatierendement van 8,09% (direct beleggersrendement), en (ii) een 
verwacht verkoopresultaat van het Object van 2,23% (indirect beleggersrendement). “De waarde van uw 
belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toekomst.”  
 
De zogenaamde Internal Rate of Return (IRR), oftewel de interne rentevoet, is het rendement waarbij de 
oorspronkelijke investering gelijk is aan de contante waarde van de inkomsten en uitgaven. De IRR is een 
uitdrukking voor het rendement dat de Deelnemer maakt op zijn investering waarbij rekening wordt gehouden met 
het tijdstip waarop uitgaven en inkomsten plaatsvinden. Het Fonds streeft een IRR na van 9,87%. 
 
Om een zo groot mogelijke betrokkenheid bij een goed resultaat te bewerkstelligen deelt de Beheerder mee in het 
exploitatie- en verkoopresultaat. Dit is echter alleen het geval indien elke Deelnemer na verkoop van het Object 
ten minste de initiële inleg voor de Participaties in het Fonds (de "Participaties") en een gemiddeld jaarlijks 
Internal Rate of Return rendement van 10% op de Participaties heeft ontvangen. In dat geval zal het meerdere 
voor 70% toekomen aan de Deelnemers en voor 30% aan de Beheerder. 
 
Risico’s 
De waardeontwikkeling van de rechten van deelneming in de beleggingsinstelling is afhankelijk van 
ontwikkelingen op de kapitaal-, effecten-, valuta- en goederenmarkten. De mogelijkheid bestaat dat uw belegging 
in waarde stijgt; het is echter ook mogelijk dat uw belegging weinig tot geen inkomsten zal genereren en dat uw 
inleg bij een ongunstig koersverloop geheel of ten dele verloren gaat. 
 
Risico dat u uw inleg niet terugkrijgt 
 Bij een gehele looptijd (1 jaar); 
 

 
 
Wat kan er gebeuren in het ergste geval?  
Bij een gehele looptijd (1 jaar) kunt u uw inleg kwijtraken. 
 



De onderstaande risico’s dienen, naast de overige informatie in het Prospectus, in overweging genomen te 
worden bij het beoordelen van een belegging in Homburg MediArena. Deze risico’s kunnen in meer of mindere 
mate invloed hebben op de waarde en het resultaat. In het slechtste scenario zouden (gecombineerde) risico’s 
zelfs kunnen leiden tot een geheel of gedeeltelijk verlies van de initiële inleg van de Deelnemer. De belegging is 
in het bijzonder gericht op de Nederlandse particuliere belegger met een zekere vermogensbuffer.  
  
De toekomstgerichte risico’s en prognoses zijn door het Fonds met de huidige kennis opgesteld aan de hand van 
de meest recente gegevens en omstandigheden en hebben betrekking op gebeurtenissen die afhankelijk zijn van 
omstandigheden die zich in de toekomst al dan niet zullen voordoen. Bij de verhuur van vastgoed en in de 
vastgoedmarkt in het algemeen kunnen zich echter onvoorziene situaties voordoen waardoor de werkelijke 
risico’s wezenlijk kunnen afwijken van de hierna beschreven risico's. 
 Rendementsrisico. Het risico bestaat dat het verwachte rendement op de belegging zich niet heeft 

gerealiseerd op het moment dat het Object wordt verkocht. Het rendement van het Fonds is afhankelijk van 
een veelheid van factoren waarvan de belangrijkste hierna zijn beschreven. 

 Kredietcrisis. Het economisch klimaat is een van de belangrijkste risicofactoren voor een belegging in 
vastgoed. Het is niet te voorspellen hoe de economie zich zal ontwikkelen en wat de invloed hiervan in de 
toekomst zal zijn en welke gevolgen dit kan hebben op de belegging in het Fonds. 

 Marktrisico. Aan beleggen in vastgoed zijn risico’s verbonden. Deze risico’s betreffen in het algemeen de 
waardeschommelingen van vastgoed. Waardeschommelingen kunnen optreden als gevolg van veranderende 
vraag- en aanbodverhoudingen op de vastgoedmarkt. Ook kunnen veranderingen in de algemene 
economische ontwikkelingen, bijvoorbeeld op het gebied van rente en inflatie of de beschikbaarheid van 
bancaire financieringen, een effect hebben op de waarde van vastgoed (zie hierna onder “Renterisico” en 
“Inflatierisico”). Een waardedaling van het vastgoed, en meer specifiek een waardedaling van het Object, heeft 
een negatief effect op het rendement van de Participaties en kan leiden tot een geheel of gedeeltelijk verlies 
van de investering in de Participaties. 

 Spreidingsrisico. Het Fonds belegt uitsluitend in vastgoed. Dit leidt ertoe dat het Fonds met name gevoelig is 
voor ontwikkelingen in de vastgoedsector. Het Fonds belegt daarbij in een enkel object en kent geen spreiding 
over verschillende objecten. Het Fonds is hierdoor afhankelijk van de opbrengsten die uit het Object worden 
gerealiseerd. Daarnaast kent het Object één huurder die de huurinkomsten voldoet (zie verder onder 
“Verhuurrisico en alternatief gebruiksrisico”).  

 Milieurisico. Het betreft een nieuwbouw object dat op een door de gemeente Amsterdam uitgegeven stuk 
grond is gesitueerd. Mocht blijken dat er toch sprake is van enige vorm van milieuverontreiniging, dan kan dit 
een negatief effect hebben op de waarde van de belegging. Door wijzigingen in wet- en regelgeving kunnen 
milieueisen worden aangescherpt. Verwezenlijking van milieurisico’s kan tot extra kosten en/of (sterke) 
waardedaling van het vastgoed leiden en daarmee een negatief effect hebben op het rendement. 

 Onderhoudsrisico. Het Object is recent opgeleverd. Dit betekent dat gedurende de looptijd van het Fonds er 
geen bijzondere onderhoudskosten zijn geprognosticeerd. In de exploitatiebegroting is rekening gehouden 
met 6% jaarlijkse exploitatiekosten. Indien onverhoopt bijzonder onderhoud nodig mocht blijken te zijn en deze 
kosten niet onder een bouwgarantieregeling kunnen worden verhaald, zal dit een negatief effect hebben op 
het rendement. 

 Financieringsrisico. Het Object is door het Fonds voor 46% met een hypothecaire lening gefinancierd. Het 
financieringsrisico wordt gelopen door het Fonds. Indien de financieringsvoorwaarden onverhoopt niet worden 
nagekomen, kan de lening vervroegd worden opgeëist en kan het hypotheekrecht door de bank worden 
uitgewonnen. Als de hypothecaire lening vervroegd opeisbaar wordt, heeft dit direct gevolgen voor het Fonds. 
Hierdoor kunnen er onvoldoende middelen resteren om de investering van de Deelnemers geheel of 
gedeeltelijk terug te betalen. De hypothecaire lening heeft een looptijd van vijf jaar. De beoogde looptijd van 
het Fonds is eveneens vijf jaar. Het is de intentie om het Object aan het einde van de looptijd te verkopen. De 
looptijd van het Fonds kan verlengd worden, mede afhankelijk van de marktomstandigheden. Indien de 
looptijd wordt verlengd, is er een herfinancieringrisico voor het Fonds. 

 Renterisico. De aankoop van het Object is voor een belangrijk deel met vreemd vermogen gefinancierd met 
een looptijd van vijf jaar en een rentevaste periode van vijf jaar. Deze financiering geeft een hefboom voor het 
rendement, maar impliceert ook een risico dat betalingsverplichtingen van het Fonds niet kunnen worden 
nagekomen. Daarnaast kan de renteontwikkeling van invloed zijn op de waardeontwikkeling van het Object en 
daarmee op de verkoopopbrengst. Een stijgende rente kan het rendement van het Fonds negatief 
beïnvloeden. Indien een verkoop van het Object tegen het einde van de beoogde looptijd van vijf jaar niet kan 
worden gerealiseerd, zal een verlaging of verhoging van het rentetarief van de (her)financiering ook een 
belangrijke invloed hebben op het te behalen rendement. 

 Looptijd- en exitrisico. Het is mogelijk dat er aan het eind van de beoogde looptijd geen koper is voor het 
Object. Dit kan een negatief effect hebben op het rendement. Tevens is het mogelijk dat er een lagere 
verkoopopbrengst gerealiseerd wordt dan begroot, waardoor het rendement op de investering lager zal 
uitvallen.  

 Verhuurrisico en alternatief gebruiksrisico. Ingeval van niet-nakoming van de betalingsverplichtingen door 
Endemol kan de huurovereenkomst worden ontbonden. Het risico bestaat dat er geen nieuwe huurder 
gevonden kan worden voor het Object voor gebruik als studiocomplex. Dit kan leiden tot leegstand hetgeen 
een negatief effect zal hebben op het rendement. Indien er geen huurkandidaat voor het studiocomplex kan 
worden gevonden, zal de Beheerder onderzoeken of het rendabel is om het Object voor de resterende looptijd 
te herinrichten voor een ander gebruik, zoals bijvoorbeeld bedrijfsruimte. De omvang van de benodigde 











Homburg MediArena 
 

62 
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INSCHRIJVINGSFORMULIER Homburg MediArena 
Besloten Fonds voor Gemene Rekening 

Dit originele inschrijvingsformulier met bijlage(n) kunt u sturen naar: Homburg Capital B.V. 
Antwoordnummer 3323, 7500 WD Enschede. Voorafgaand kunt u uw gegevens faxen naar: 053-434 68 29. 
 

 
 

Artikel 1 Introductie 
1.1 Deze inschrijving wordt ingediend in verband met Homburg MediArena (het “Fonds”), een besloten fonds voor gemene rekening. 

waarvan Homburg Capital B.V. de beheerder is (de “Beheerder”).  
1.2 Ondergetekende inschrijver (de “Inschrijver”) schrijft hierbij onherroepelijk in op participaties in het Fonds (de “Participaties”) ten belope 

van het inschrijvingsbedrag (het  “Inschrijvingsbedrag”) zoals vermeld op de voorzijde van dit inschrijvingsformulier (het  
“Inschrijvingsformulier”). 

1.3 De Inschrijver bevestigt dat hij de voorwaarden voor beheer en bewaring van het Fonds (de “Voorwaarden”) en het Prospectus heeft 
ontvangen en daarvan kennis heeft genomen. 

1.4 Definities die in het Inschrijvingsformulier worden gebruikt, maar hierin niet worden gedefinieerd, hebben de betekenis die eraan wordt 
toegeschreven in de Voorwaarden. 

 
Artikel 2 Inschrijving en effectieve datum 

Deze inschrijving is onherroepelijk mits het Inschrijvingsformulier in goede orde is ingevuld en ondertekend door de Inschrijver en 
zodra dit door de Beheerder is ontvangen. Het Inschrijvingsformulier is bindend voor het Fonds bij ondertekening hiervan voor akkoord 
door de Beheerder (mede namens de Bewaarder). De Beheerder zal de Inschrijver informeren wanneer de inschrijving (geheel of 
gedeeltelijk) is geaccepteerd. De Inschrijver is na acceptatie van het Inschrijvingsformulier door de Beheerder gebonden aan de 
Voorwaarden en aan de bepalingen in het  Inschrijvingsformulier. De Beheerder behoudt zich het recht voor om inschrijvingen om 
welke reden dan ook, of zonder opgave van reden, geheel of gedeeltelijk te weigeren. Indien een inschrijving is geweigerd, zal het 
Inschrijvingsformulier worden beschouwd als zonder (verdere) kracht en werking en zal het daarvoor betaalde Inschrijvingsbedrag 
zonder rente worden terugbetaald zodra dit praktisch mogelijk is. 

 
Artikel 3 Volmacht 
3.1  De Inschrijver verleent hierbij onheroepelijke volmacht aan de Beheerder om voor en namens de Inschrijver (i) over te gaan tot 

ondertekening en tenuitvoerlegging van alle overeenkomsten en documenten welke nodig zijn om de toetreding van de Inschrijver tot 
en zijn investering in het Fonds te effectueren, en voorts (ii) alle rechtshandelingen  en overigens al hetgeen te verrichten wat de 
Beheerder terzake nodig mocht achten in verband met de investering in het Fonds, een en ander met de macht van substitutie. De 
Beheerder en zijn plaatsvervangers zijn bevoegd van deze volmacht gebruik te maken, ook indien zij optreden namens een of meer 
andere betrokkenen bij de rechtshandelingen bedoeld in dit Artikel. 

3.2  De Inschrijver vrijwaart hierbij de Beheerder en zijn plaatsvervanger voor iedere vordering van derden en doet afstand van zijn recht 
een vordering in te stellen in verband met of uit hoofde van (i) de volmacht genoemd in Artikel 3.1, en (ii) iedere rechtshandeling die de 
Beheerder op grond van deze volmacht voor en namens de Inschrijver verricht, behalve in geval van grove nalatigheid, fraude, een 
strafbaar feit of opzettelijk wangedrag van de Beheerder.  

 
Artikel 4 Garanties en verklaringen van de Inschrijver  
4.1 De Inschrijver verklaart en garandeert dat de gegevens opgenomen in de Bijlage (en door de Inschrijver beoordeeld en voor zover 

nodig aangevuld of gecorrigeerd) in elk opzicht juist en volledig zijn. 
4.2  In het geval de Inschrijver een entiteit is, verklaart en garandeert de Inschrijver dat zij rechtsgeldig bestaat en volledig bevoegd is om 

de Participaties te verwerven. 
4.3 De Inschrijver (alleen of met zijn adviseur(s), indien van toepassing) beschikt over voldoende kennis en ervaring in financiële en 

zakelijke aangelegenheden om de voordelen en risico's van beleggingen in het Fonds te kunnen beoordelen en een weloverwogen 
beleggingsbeslissing te kunnen nemen over de aankoop van de Participaties en de Inschrijver kan zich deze risico's veroorloven.  

4.4 De Inschrijver weet en erkent (1) dat het Fonds geen operationele historie heeft; (2) dat de Participaties een aanzienlijk risico met zich 
brengen op verlies van de gehele belegging van de Inschrijver en dat er geen zekerheid is omtrent inkomsten of winsten uit die 
belegging; en (3) dat alle belastingvoordelen die de Inschrijver kan hebben, verloren kunnen gaan doordat in bepaalde 
omstandigheden met terugwerkende kracht nieuwe wetten of voorschriften kunnen worden aangenomen of wijzigingen van bestaande 
wetten en voorschriften of interpretaties van bestaande wetten en voorschriften kunnen plaatsvinden. 

4.5 De Inschrijver gaat uitsluitend af op de informatie in het Inschrijvingsformulier, de Voorwaarden en het Prospectus bij de beslissing tot 
inschrijving op de Participaties en heeft geen advies of andere schriftelijke of mondelinge informatie ontvangen, waaronder 
verklaringen of garanties gegeven door de Beheerder, de Bewaarder, of hun vertegenwoordigers, bij zijn beslissing om in het Fonds te 
beleggen. 

4.6 De Inschrijver verklaart dat hij op verzoek van de Beheerder of de Bewaarder alle informatie zal verstrekken die de Beheerder of de 
Bewaarder nodig heeft om te voldoen aan de wettelijke voorschriften aangaande de identificatie en bestrijding van het witwassen van 
geld. 

4.7 De Inschrijver garandeert dat alle informatie, financieel of anderszins, die de Inschrijver aan de Beheerder of de Bewaarder heeft 
verstrekt in verband met de inschrijving op de Participaties, of die in het Inschrijvingsformulier wordt beschreven, met inbegrip van alle 
verklaringen en garanties, juist en volledig is vanaf de datum van het Inschrijvingsformulier en dat indien er een wezenlijke wijziging in 
die informatie optreedt, de Inschrijver de Beheerder hiervan onmiddellijk in kennis zal stellen en deze herziene of gecorrigeerde 
informatie aan de Beheerder zal verstrekken. 

4.8 De Inschrijver verklaart zich hierbij akkoord dat telefoongesprekken met medewerkers van Homburg Capital B.V. kunnen worden 
vastgelegd op een informatiedrager. Deze informatiedrager kan door Homburg Capital B.V. worden bewaard en kan door Homburg 
Capital B.V. in eventuele geschillen tussen de Inschrijver en Homburg Capital B.V. worden gebruikt. 

 
 
Artikel 5 Toepasselijk recht en bevoegde rechter 

Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing en deze overeenkomst dient overeenkomstig te worden geïnterpreteerd. 
Alle geschillen die ter zake het Inschrijvingsformulier rijzen, zullen exclusief worden beslecht door de bevoegde rechtbank te 
Amsterdam, Nederland. 

 

 

Paraaf voor akkoord Inschrijver 1:     Paraaf voor akkoord Inschrijver 2 (indien van toepassing): 
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