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Potentiële beleggers worden er nadrukkelijk op gewezen dat aan een belegging in het

Fonds financiële voordelen maar ook risico’s zijn verbonden. Beleggers dienen dus goede

nota te nemen van de volledige inhoud van dit Prospectus alsmede van de Financiële

Bijsluiter. Daarnaast wordt men geadviseerd onafhankelijk advies in te winnen om tot

een afgewogen oordeel te komen omtrent de risico's die verbonden zijn aan een

belegging in het Fonds. Geïnteresseerde beleggers worden ten slotte geadviseerd hun

eigen fiscaal adviseur in te schakelen om hen te adviseren over de voor hen relevante

fiscale behandeling en consequenties van een belegging in het Fonds.

Met uitzondering van de verklaring van de accountant zoals opgenomen in hoofdstuk 11

is uitsluitend de Beheerder verantwoordelijk voor de juistheid en de volledigheid van de

gegevens die zijn opgenomen in dit Prospectus. Bij het opstellen van dit Prospectus is

gebruik gemaakt van verschillende informatiebronnen die naar de mening van de

Beheerder op de datum van totstandkoming van dit Prospectus van voldoende kwaliteit

zijn; dit sluit echter niet uit dat er ook informatiebronnen aanwezig zijn met een

afwijkende opinie. Dit Prospectus is opgesteld op 26 april 2005; met informatie die eerst

na die datum bekend is geworden is in dit Prospectus geen rekening gehouden. 

Voor alle in dit Prospectus vermelde (verwachte) rendementen geldt dat de waarde van

een Participatie kan fluctueren en dat in het verleden behaalde resultaten geen garantie

bieden voor de toekomst. Wat betreft toekomstgerichte verklaringen geldt dat deze naar

hun aard, risico’s en onzekerheden inhouden aangezien ze betrekking hebben op

gebeurtenissen en afhankelijk zijn van omstandigheden die zich in de toekomst al dan

niet zullen voordoen.

Niemand (anders dan de Beheerder) is gemachtigd informatie te verschaffen of

verklaringen af te leggen die niet in dit Prospectus zijn opgenomen. Indien zodanige

informatie door een ander dan de Beheerder is verschaft of zodanige verklaringen zijn

afgelegd, dient op dergelijke informatie of dergelijke verklaringen niet te worden

vertrouwd als zijnde verstrekt of afgelegd door de Beheerder. 

De afgifte en verspreiding van dit Prospectus, alsmede het aanbieden, toekennen en

overdragen van Participaties kan in bepaalde rechtsgebieden onderworpen zijn aan

(wettelijke) beperkingen. Een ieder die in het bezit komt van dit Prospectus wordt

verzocht zich op de hoogte te stellen van die beperkingen en zich daaraan te houden.

Dit Prospectus is geen aanbod van, of een uitnodiging tot aankoop van, of verzoek om 

in te schrijven op een Participatie in enig rechtsgebied waar dit volgens de aldaar

toepasselijke regelgeving niet geoorloofd is. 

De Participaties zullen niet worden geregistreerd onder de United States Securities Act

van 1933, zoals gewijzigd (de ‘Securities Act’) en mogen niet, direct of indirect, worden

aangeboden, toegekend of overgedragen in de Verenigde Staten van Amerika, hun

gebiedsdelen of bezittingen, enige Staat van de Verenigde Staten en/of het District of

Columbia, tenzij zulks geschiedt in overeenstemming met Regulation S van de Securities

Belangrijke mededelingen
Begrippen beginnende met een hoofdletter hebben de betekenis als daaraan gegeven in Bijlage 12.1. van dit Prospectus.  
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Act of als gevolg van een ontheffing van de in de Securities Act vervatte registratieplicht.

Afgezien van bepaalde, beperkte uitzonderingen zal het Fonds geen inschrijvingen

aanvaarden van personen die gevestigd zijn in de Verenigde Staten van Amerika of

handelen voor rekening of ten bate van enig persoon die gevestigd is in de Verenigde

Staten van Amerika.

Op dit Prospectus is uitsluitend Nederlands recht van toepassing. Dit Prospectus verschijnt

in de Nederlandse taal. 

Voor beleggingen in het Fonds is een Financiële Bijsluiter opgesteld met informatie over

het Fonds, de kosten en de risico’s. Deze Financiële Bijsluiter kan worden aangevraagd bij

de Beheerder of via www.ingrealestate-woningfonds2.nl worden gedownload. Vraag er

om en lees hem voordat u het inschrijfformulier invult, ondertekent en retourneert aan

de Bewaarder.

Den Haag, 26 april 2005

ING Real Estate Private Fund Management BV

in haar hoedanigheid van Beheerder 
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Het Fonds wordt aangegaan om te beleggen in verhuurde woningen. Deze samenvatting

beschrijft een aantal kenmerken van het Fonds en haar beleggingen.  

Doelstelling 
Beleggers wordt de mogelijkheid geboden te beleggen in een gespreide portefeuille van

verhuurde woningen in Nederland. Dit biedt een belegger uitzicht op een aantrekkelijk

beleggingsrendement met een beperkt risico. Het Fonds wordt voor onbepaalde tijd

aangegaan, maar de verwachte looptijd van de belegging bedraagt 8 jaar en 7 maanden. 

Rendement en rendementsprognoses
Het resultaat van het Fonds bestaat uit het Exploitatieresultaat en het Verkoopresultaat.

Het Exploitatieresultaat bestaat uit het verschil tussen de totale netto huuropbrengsten

van de tot de portefeuille van het Fonds behorende woningen en de exploitatiekosten,

beheerkosten en Fondskosten. Exploitatiekosten zijn onder meer de onderhoudskosten,

belastingen, verzekeringen en property managementkosten. Het Verkoopresultaat wordt

gevormd door de opbrengst bij verkoop van de woningen van het Fonds te verminderen

met de Aanvangsinvestering en Verkoopkosten. 

Op basis van de veronderstellingen vermeld in dit Prospectus, is het verwachte

Enkelvoudig Rendement over een looptijd van 8 jaar en 7 maanden gemiddeld 8,7% 

per jaar en de verwachte internal rate of return, IRR, over een looptijd van 8 jaar en 

7 maanden gemiddeld 8,2% per jaar. Voor alle rendementsprognoses in dit Prospectus

geldt dat deze vóór belasting zijn en niet mogen worden geïnterpreteerd als een

garantie voor rendement. Voor meer informatie wordt verwezen naar hoofdstuk 6

'Financiële Uitgangspunten'. 

Objecten 
De woningportefeuille van het Fonds bestaat uit een vijftal Objecten in Nederland,

zijnde de locaties waar zich de tot de Objecten behorende woningen bevinden. 

De Objecten worden van ING vennootschappen aangekocht. Aangezien het hier een

gelieerde partij betreft zijn alle woningen door een onafhankelijke taxateur getaxeerd

en is deze taxatie vervolgens door een tweede onafhankelijke taxateur geverifieerd.

Voor meer informatie wordt verwezen naar hoofdstuk 5 'Portefeuille van het Fonds'. 

Na de Aanvangsdatum zullen door het Fonds geen nieuwe Objecten worden verkregen. 

De Objecten worden gefinancierd met een hypothecaire geldlening van € 49.000.000,--

en ingelegde gelden van deelnemende beleggers van € 18.550.000,--. De financiering

wordt verschaft door ING Real Estate Finance NV. De geldlening heeft een ‘non recourse’

karakter hetgeen inhoudt dat bij niet nakoming van de verplichtingen van het Fonds

jegens de Financier uit hoofde van de hypothecaire geldlening, de Financier zich

uitsluitend kan verhalen op de Objecten en de huuropbrengsten.

Fiscale aspecten
De Belastingdienst heeft bevestigd dat het Fonds voor de vennootschapsbelasting als

'transparant' wordt aangemerkt. Dit heeft als consequentie dat het Fonds niet

1. Samenvatting
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zelfstandig belastingplichtig is; de Participanten worden afhankelijk van hun eigen

fiscale status belast.   

Ten aanzien van in Nederland woonachtige particuliere beleggers wiens Participaties op

grond van de Wet op de inkomstenbelasting 2001 niet tot hun ondernemingsvermogen

behoren, geldt dat belasting in beginsel wordt geheven in overeenstemming met Box 3

als daarin bedoeld. De jaarlijkse belastingdruk in Box 3 bedraagt 1,2% van de waarde

van het gemiddelde (netto) vermogen, waarvan de Participatie deel uitmaakt (d.w.z. het

aandeel in de waarde van het vastgoed verminderd met de hypothecaire schuld). Het

daadwerkelijke behaalde rendement is niet van belang en wordt niet belast. Evenmin is

de gerealiseerde waardestijging bij verkoop van de Objecten bij dergelijke particulieren

aan belastingheffing onderworpen. Voor meer informatie wordt verwezen naar

hoofdstuk 7 'Fiscale aspecten'. 

Het Fonds zal de Objecten vrij op naam van ING vennootschappen verwerven - dat wil

zeggen voor een prijs inclusief de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting over de

waarde in het economische verkeer van de betreffende onroerende zaken – en hoeft

daarom ter zake van deze verkrijging geen overdrachtsbelasting te betalen. 

De Participanten zullen de Participaties vrij op naam van ING verwerven – dat wil zeggen

voor een prijs inclusief de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting over de waarde 

in het economische verkeer van de onderliggende onroerende zaken – en daarbij geen

belang van een derde of meer (tezamen met verbonden personen en/of lichamen) kunnen

verkrijgen, en hoeven daarom ter zake van deze verkrijging geen overdrachtsbelasting 

te betalen. Op basis van recente jurisprudentie bestaat de mogelijkheid dat de verkoper

uiteindelijk geen overdrachtsbelasting hoeft te betalen. In het geval dat de verkoper dit

bedrag uiteindelijk niet verschuldigd is, zal het bedrag aan bespaarde overdrachtsbelasting

tussen de verkoper en (de Participanten in) het Fonds evenredig (d.w.z. elk een gelijk deel

van het totale bedrag) worden gedeeld.

Juridische structuur
Het Fonds is een commanditaire vennootschap naar Nederlands recht. Op de

Aanvangsdatum zal het Fonds worden aangegaan door ING Real Estate Woningfonds II BV 

als Beherend Vennoot en ING Vastgoed Belegging BV als commanditair vennoot. 

ING Vastgoed Belegging BV krijgt in haar hoedanigheid als commanditair vennoot alle 742

Participaties toegekend tegen inbreng in het Fonds van € 25.000,-- per Participatie. 

Op de Toetredingsdatum zal ING Vastgoed Belegging BV alle door haar gehouden

Participaties (of, indien niet op alle Participaties is ingeschreven, een zodanig aantal 

als waarop is ingeschreven) overdragen aan de deelnemende beleggers, de (overige)

Participanten, als gevolg waarvan deze zullen toetreden tot het Fonds. De Participanten

verkrijgen de Participaties tegen vergoeding aan ING Vastgoed Belegging BV van

€ 25.000,-- per Participatie, vermeerderd met 3% Emissiekosten.

De Participanten zijn in beginsel jegens derden niet aansprakelijk voor de verplichtingen

en eventuele verliezen van het Fonds; zij zijn jegens het Fonds slechts gehouden bij te
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dragen in de verplichtingen en mogelijke verliezen van het Fonds tot het bedrag van de

door hen ingelegde gelden.

De Wtb stelt eisen ten aanzien van de juridische structuur van het Fonds. Zo is de

juridische eigendom van de woningen van de Objecten ondergebracht bij Bewaarder RE

Woningfonds II BV, de Bewaarder. De Bewaarder heeft tevens tot taak ten behoeve van

de Participanten controle uit te oefenen op de werkzaamheden van de Beheerder. De

Beherend Vennoot van het Fonds is belast met het bestuur van het Fonds. De Beherend

Vennoot van het Fonds heeft het beheer van het Fonds, waaronder het administratief,

financieel, technisch en commercieel beheer van de Objecten, uitbesteed aan ING Real

Estate Private Fund Management BV, de Beheerder. De Beheerder is de beheerder van 

het Fonds in de zin van de Wtb.  

Het besloten karakter van het Fonds brengt met zich mee dat voor toetreding of

vervanging van Participanten toestemming van alle Participanten alsmede de Beherend

Vennoot van het Fonds is vereist. 

Participatie
Op de Aanvangsdatum zullen Participaties worden toegekend tegen betaling van een inleg

van € 25.000,-- per Participatie. Op de Toetredingsdatum zullen de deelnemende beleggers

de Participaties in het Fonds worden toegewezen en verkrijgen. Op de Aanvangsdatum

bedraagt de omvang van het commanditair vermogen (i.e., eigen vermogen) van het Fonds

maximaal € 18.550.000,--. Er zijn dus maximaal 742 Participaties voor toewijzing beschikbaar.

Deelname in het Fonds staat open voor zowel natuurlijke- als rechtspersonen. Deelnemen

in het Fonds met een transparante entiteit zoals een maatschap of commanditaire

vennootschap is niet toegestaan.

Geen van de deelnemers kan (tezamen met verbonden personen en/of lichamen) eenderde

of meer in het Fonds verwerven. De overdracht van Participaties geschiedt vrij op naam -

zie ‘Fiscale Aspecten’ hierboven.

Geïnteresseerde beleggers kunnen zich door middel van het toepasselijke inschrijfformulier

(voor natuurlijke personen en rechtspersonen gelden verschillende formulieren) en de

vragenlijst klantenprofiel doen inschrijven om in aanmerking te komen voor één of

meerdere Participaties.

Voor meer informatie van de deelnameprocedure wordt verwezen naar hoofdstuk 10

'Deelnemen in het Fonds'.

Indien op meer Participaties wordt ingeschreven dan voor toewijzing beschikbaar zijn,

vindt toewijzing in beginsel plaats op volgorde van binnenkomst van het

inschrijfformulier (in de vorm als daarin voorgeschreven). Bij onvoldoende belangstelling

houdt de Initiatiefnemer zich het recht voor om het Fonds niet aan te gaan en derhalve

geen enkele Participatie te laten toekennen.
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Vergunning AFM
Het Fonds is een beleggingsinstelling in de zin van de Wtb en heeft op 26 april 2005 een

tijdelijke vergunning verkregen van de AFM. Deze vergunning is verleend voor een

periode van drie maanden en kan onder omstandigheden worden verlengd. 

De bestuursleden van de Beheerder en Bewaarder zijn op betrouwbaarheid en

deskundigheid getoetst. Ook zijn de personen die middellijk of rechtstreeks bevoegd zijn

deze bestuursleden te benoemen of te ontslaan op betrouwbaarheid getoetst.

Informatie
Wanneer u overweegt in het Fonds te beleggen, is het raadzaam goede nota te nemen van

het Prospectus en de Financiële Bijsluiter. De Financiële Bijsluiter bevat informatie over het

Fonds, de kosten en de risico's. Vraag er om en lees hem voordat u het inschrijfformulier

invult, ondertekent en retourneert aan de Bewaarder. Bij vragen kunt u contact opnemen

met de Beheerder. Tevens treft u informatie aan op www.ingrealestate-woningfonds2.nl.
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OBJECT MAASTRICHT, DREVEN
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Notaris
De Brauw Blackstone Westbroek NV

Tripolis, Burgerweeshuispad 301

Postbus 75084

1070 AB  Amsterdam

Juridisch adviseur
De Brauw Blackstone Westbroek NV

Tripolis, Burgerweeshuispad 301

Postbus 75084

1070 AB  Amsterdam

Fiscaal Adviseur
KPMG Meijburg & Co

Burgemeester Rijnderslaan 10

Postbus 74600

1070 DE  Amsterdam

Accountant
Ernst & Young

Wassenaarseweg 80

Postbus 90636

2509 LP  Den Haag

Financier
ING Real Estate Finance NV

Postbus 90463

2509 LL  Den Haag

Taxateur
Boer Hartog Hooft Consultancy BV

Buitenveldertselaan 5

Postbus 75168

1070 AD  Amsterdam

Taxateur
Meeùs Bedrijfshuisvesting Midden BV

Stationsplein 121

Postbus 81

3800 AB  Amersfoort

Beheerder
ING Real Estate Private Fund

Management BV

Postbus 90463

2509 LL  Den Haag

Beherend Vennoot
ING Real Estate Woningfonds II BV

Postbus 90463

2509 LL  Den Haag

2. Namen en adressen
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OBJECT ALKMAAR, BEETHOVENSINGEL
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De Initiatiefnemer van het Fonds is ING Real Estate Investment Management Private Clients

BV. Dit is een 100% dochter van ING Real Estate Investment Management (NL) BV.

ING Real Estate Investment Management (NL) BV, ING Real Estate Investment

Management Private Clients BV en ING Real Estate Private Fund Management BV 

(de ‘Beheerder’) zijn alle onderdeel van ING Groep NV (‘ING Groep’).

ING Groep
ING Groep is opgericht in 1991 via een fusie van de verzekeraar, Nationale-Nederlanden,

en de bank, NMB Postbank Groep. Met deze combinatie van bankieren, beleggen en

verzekeren heeft het concern zich ontwikkeld tot een bedrijf dat een prominente positie

heeft op het gebied van geïntegreerde financiële diensten.

ING Groep is een beursgenoteerde onderneming, met een notering  aan de beurs in

Amsterdam, New York, Brussel, Parijs, Zurich en Frankfurt. Meer info over ING Groep is

beschikbaar via internet op www.ing.com.

ING Real Estate
ING Real Estate BV (‘ING Real Estate’) is ontstaan in 1995 door een combinatie van

Nationale-Nederlanden Vastgoed en de ontwikkelings- en financieringsmaatschappij

MBO (Maatschappij voor BedrijfsObjecten), welke een onderdeel was van ING Bank. 

Tot aan deze fusie hadden beide partijen zelf al meer dan 30 jaar ervaring in vastgoed.

ING Real Estate’s nationale en internationale activiteiten bestaan uit het ontwikkelen

(Development), financieren (Finance) en beleggen (Investment Management) in vastgoed

in de diverse sectoren: wonen, winkelen, werken, logistiek, parkeren en leisure.

ING Real Estate behoort op dit moment tot de top drie van grootste vastgoed onder-

nemingen in de wereld met circa € 50 miljard onder beheer. Meer informatie over 

ING Real Estate is beschikbaar via internet op www.ingrealestate.com.

ING Real Estate Investment Management
ING Real Estate Investment Management (‘Investment Management’) heeft een

jarenlange ervaring en diepgaande kennis op het gebied van vastgoedbeleggingen.

Investment Management stelt zijn kennis en ervaring beschikbaar via beleggings-

producten voor derden, onder andere via vastgoedfondsen. Dit maakt het ook voor een

particuliere belegger mogelijk op een relatief eenvoudige manier in vastgoed te beleggen. 

Investment Management beheert voor een totaal van circa € 32 miljard aan vastgoed-

beleggingen vanuit verschillende kantoren verspreid over diverse landen.

ING Real Estate Investment Management Private Clients
ING Real Estate Investment Management Private Clients BV (‘ING Real Estate Private

Clients’) richt zich specifiek op het bedienen van de particuliere beleggers, met interesse

in beleggen in vastgoed. Een toegewijd team van deskundige vastgoedprofessionals met

jarenlange ervaring in de vastgoedbranche zorgen voor het beheer van de vastgoed-

projecten en fondsstructuren.

3. ING Real Estate
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OBJECT HOEVELAKEN, NASSAULAAN
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4.1 Economie

Na enkele jaren van matige economische groei heeft de Nederlandse economie in 2004

tekenen van voorzichtig herstel vertoond. Het jaar werd afgesloten met een economische

groei van 1,3% (bron: Economist Intelligence Unit, EIU). Naar verwachting zal de econo-

mische groei in 2005 verder aantrekken, ofschoon de hoge koers van de euro, de hoge

olieprijs en de verwachte vertraging in de groei van de wereldeconomie een nadelige

invloed hebben op de ontwikkeling van de Nederlandse economie (bron: Centraal Plan-

bureau, CPB). Daarnaast is er waarschijnlijk sprake van een daling van de gemiddelde

koopkracht in 2005. 

Naar verwachting zal de Nederlandse economie na de groeipauze van 2004-2005 weer

sterker gaan profiteren van de huidige opgaande conjunctuurgolf. 

Tabel 1 Voorspelling economische indicatoren Nederland

Bron: BBP/inflatie/werkloosheid: EIU, korte en lange termijn rente: OESO, Organisatie voor 

Europese Samenwerking en Ontwikkeling

4.2 De Nederlandse woningmarkt

Dit deel van het Prospectus beschrijft de situatie op de Nederlandse woningmarkt. 

De nadruk ligt op de koopwoningenmarkt omdat het rendement van het Fonds voor 

een groot deel wordt bepaald door de verkoop van woningen uit de portefeuille. 

De ontwikkelingen op de koopwoningenmarkt zijn in deze context van groot belang.

Daarnaast zal ook de huurwoningenmarkt kort worden beschreven. De focus ligt hierbij

op het huurbeleid.

Algemeen
Nederland heeft een woningvoorraad die bestaat uit ruim 6,7 miljoen woningen (figuur 1).

Van deze voorraad bestaat minder dan de helft (45,0%) uit huurwoningen, de rest bestaat

uit koopwoningen (bron: ABF Vastgoedmonitor 2004, Centraal Bureau voor de Statistiek,

CBS). Het aandeel huurwoningen is de afgelopen jaren afgenomen. Deze afname is een

gevolg van stimulering van het eigen woningbezit door de overheid en de populariteit van

de eigen woning onder consumenten. De consument ziet de eigen woning namelijk steeds

meer als een spaarpot voor later.  

Het overgrote deel van de ruim 3 miljoen huurwoningen in ons land behoort tot de

sociale huursector (ongeveer 2,3 miljoen). De resterende huurwoningen zijn eigendom

van particuliere verhuurders, institutionele beleggers en een kleine categorie overigen,

waaronder gemeentes, provincies en waterschappen.   

4. Economie en vastgoedmarkt

2004 2005 2006

BBP groei (%) 1,3% 1,5% 2,0%

Inflatie (%) 1,2% 1,5% 1,8%

Werkloosheid (%) 6,4% 6,4% 6,1%

Korte termijn rente (%) 2,1% 2,1% 2,7%

Lange termijn rente (%) 4,1% 4,0% 4,3%
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Figuur 1  De Nederlandse woningvoorraad

(bron: ABF Vastgoedmonitor 2004, CBS)

Marktontwikkelingen op de koopwoningenmarkt

Vraag

De vraag naar koopwoningen is, uitgedrukt in het aantal transacties, fors gestegen in de

tweede helft van de jaren negentig. De afgelopen drie jaar is er sprake van een geringe

daling, doch in absolute termen blijft het aantal transacties hoog (figuur 2). 

Figuur 2  Aantal transacties in de koopwoningenmark

Bron: Kadaster

Eén van de belangrijkste oorzaken voor de blijvend hoge vraag naar koopwoningen 

is de lage hypotheekrente in combinatie met de sinds de jaren negentig verruimde

financie-ringsmogelijkheden. Figuur 3 laat zien dat de hypotheekrente vanuit historisch

perspectief momenteel zeer laag is.
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Figuur 3  Ontwikkeling van de hypotheekrente

Bron: Hypotheekrente reeks met een gemiddelde rentevoet van uitgegeven hypotheken met een looptijd tussen 1 en 10

jaar rentevast, uitgegeven door in Nederland gevestigde monetair financiële instellingen, Thomson Financial Datastream/

de Nederlandsche Bank.

Naast de hypotheekrente is ook de groei van het aantal huishoudens van invloed op de

vraag naar woningen. De Nederlandse bevolking is in de afgelopen jaren sterk gegroeid,

in 2004 is deze groei echter teruggelopen. De voortdurende afname van de gemiddelde

huishoudensgrootte echter, resulteert in een toename van het aantal huishoudens met

9,0% over de periode 1995 tot en met 2004 (figuur 4).

Figuur 4  Ontwikkeling van het aantal huishoudens(staaf) en de gemiddelde huishoudengrootte (lijn)

Bron: CBS
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Aanbod

De afgelopen jaren is de ontwikkeling van het aanbod van woningen structureel achter

gebleven bij de doelstellingen van de overheid. Dit heeft geresulteerd in een oplopend

woningtekort. In het WBO 2002 becijfert het Ministerie van VROM het tekort op 2,5%

van de totale woningvoorraad, hetgeen neerkomt op ongeveer 170.000 woningen. In de

nieuwe Nota Ruimte komt het ministerie met plannen om het tekort terug te brengen

tot 1,5%-2,0% in het jaar 2010. Om deze doelstelling te halen zullen er jaarlijks

gemiddeld 84.000 nieuwe woningen moeten worden gebouwd. De afgelopen jaren lag

het aantal nieuwbouwwoningen echter een stuk lager (figuur 5).

Figuur 5  Nieuwbouwproductie naar eigendomssituatie

Bron: CBS

Prijsontwikkeling

De prijsontwikkeling op de Nederlandse koopwoningenmarkt is sinds 2001, na jaren van

sterke groei, gestabiliseerd (figuur 6). De prijsstijging over het jaar 2004 was 2,5%, oftewel

ruim 1 procentpunt boven het inflatieniveau (bron: Nederlandse Vereniging van Makelaars

o.g. en vastgoeddeskundigen, NVM). Binnen de diverse segmenten in de woningmarkt

lieten het lagere- en middensegment (prijzen tot € 400.000,-- in de Randstad en € 300.000,--

buiten de Randstad) de grootste groei zien. De vraag is geconcentreerd in deze segmenten.
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Figuur 6  Prijsontwikkeling in de bestaande voorraad

Bron: NVM

Huurwoningenmarkt
De vraag op de huurwoningenmarkt overtreft in de meeste regio’s en prijssegmenten 

het aanbod. Van structurele leegstand is daarom nauwelijks sprake (bron: NVM). 

De huurprijzen zijn in de afgelopen drie jaar, na jaren van dalende groei, weer sterker

gestegen (figuur 7). De huurprijsstijging is sterk gelieerd aan de inflatie, met name in het

geliberaliseerde segment (alle huurwoningen met een huurprijs boven de € 597,54,-- 

per maand). In het niet geliberaliseerde segment is de invloed van de overheid groot

(middels de huurprijswetgeving). Er is in dit segment sprake van een gedeeltelijke

koppeling van de huurprijzen aan de inflatie (bron: VROM Huurprijsbeleid voor de

periode 1 juli 2004 tot en met 30 juni 2005).

Figuur 7  Gemiddelde verhoging woninghuren in Nederland

Bron: CBS
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De geliberaliseerde woningen in de portefeuille van het Fonds hebben huurcontracten

die de mogelijkheid bieden tot een jaarlijkse boveninflatoire huurverhoging van 3,0%

indien de markthuur boven de actuele huur ligt.

Woningmarkt vooruitzichten
De algemene verwachting, onder meer afkomstig van de NVM en de Rabobank, is dat de

huizenprijzen een stijging rondom het inflatieniveau zullen laten zien in 2005. Dit gegeven

een aantal belangrijke indicatoren zoals de herstellende economie, de verwachte lage

hypotheekrente en de beperkte nieuwbouwproductie in 2005. Ook in de toekomst zal 

de vraag het aanbod naar alle waarschijnlijkheid blijven overtreffen, mede vanwege de

voorspelde ontwikkeling van het aantal huishoudens (figuur 8).

Figuur 8  Voorspelde ontwikkeling van het aantal huishoudens

Bron: CBS

4.3 Beleggen in woningen

Voor particuliere beleggers biedt het collectief beleggen door middel van een deelname

in een beleggingsinstelling over het algemeen de volgende voordelen:

• Grotere beleggingsdeskundigheid

• Geringere kosten

• Betere risico spreiding

Uit oogpunt van risico spreiding wordt het veelal verstandig geacht om naast aandelen

en obligaties een gedeelte van de individuele beleggingsportefeuille uit (deelnemingen

in) vastgoed te laten bestaan (bron: Onroerend goed als belegging, Van Gool, Jager en

Weisz). Een vastgoedbeleggingsinstelling biedt de mogelijkheid om met relatief kleine

bedragen deel te nemen in onroerend goed beleggingen.
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Een belegging in woningen kenmerkt zich in de regel door een relatief stabiel direct

rendement dat voortvloeit uit behaalde huurinkomsten, die doorgaans gekoppeld zijn

aan het inflatieniveau. Naast een stabiel direct rendement biedt het beleggen in

woningen een indirecte component in de vorm van de waarde-ontwikkeling van de

woningen. De som van beide componenten geeft het totale rendement van een

belegging in woningen. Leegstand en insolvabele huurders kunnen bedoeld rendement

aantasten (zie: 6.3). 
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OBJECT VOORBURG, TULPENTUIN
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5.1 Algemeen

De portefeuille van het Fonds bestaat uit 445 woningen met een gemiddelde getaxeerde

leegwaarde van circa € 180.000,--. De portefeuille bestaat uit de volgende vijf Objecten:

1 Tulpentuin in Voorburg, provincie Zuid-Holland, 92 appartementen

2 Dreven in Maastricht, provincie Limburg, 105 appartementen en 52 garages

3 Beethovensingel in Alkmaar, provincie Noord-Holland, 33 eengezinswoningen

4 Nassaulaan in Hoevelaken, provincie Gelderland, 72 eengezinswoningen

5 Oosterdiep in Zwolle, provincie Overijssel, 143 eengezinswoningen

Risicospreiding
Het beleggen in woningen in verschillende regio’s en typen woningen spreidt de risico’s 

in de portefeuille. De portefeuille van het Fonds kent de volgende geografische spreiding:

Figuur 1  Geografische spreiding van de woningportefeuille (naar leegwaarde)

Ieder Object is gelegen in een andere provincie. Het Object Oosterdiep te Zwolle vertegen-

woordigt ruim éénderde van de portefeuille.

De portefeuille kenmerkt zich daarnaast door een spreiding naar type vastgoed. Een deel van

de portefeuille bestaat uit appartementen (44% van het totaal aantal woningen) en een deel

uit eengezinswoningen (56% van het totaal aantal woningen). Het betreft woningen die in

verschillende huurprijscategorieën vallen. Alle woningen bevinden zich in het lagere- en

middensegment van de koopwoningenmarkt (prijzen tot € 400.000,-- in de Randstad en tot 

€ 300.000,-- buiten de Randstad).

Verkoper
De Objecten zijn rechtstreeks van ING vennootschappen aangekocht. Aangezien het 

hier een gelieerde partij betreft, zijn alle woningen door een onafhankelijk register-

taxateur (Boer Hartog Hooft Consultancy BV) getaxeerd en is deze taxatie vervolgens

door een tweede externe taxateur (Meeùs Bedrijfshuisvesting Midden BV) geverifieerd. 

Oosterdiep, Zwolle (34%)

Dreven, Maastricht (16%)

Beethovensingel, Alkmaar (10%)

Nassaulaan, Hoevelaken (18%)

Tulpentuin, Voorburg (22%)

5. Portefeuille van het Fonds
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Mutatiegraad
Voor een beleggingsproduct als het Fonds, waarbij het rendement vooral komt uit de

verkoopopbrengsten van woningen, is een hoge mutatiegraad positief. Woningen die 

leeg komen worden immers te koop aangeboden. De mutatiegraad van huurwoningen

in gelijksoortige complexen ligt volgens ervaringscijfers van ING Real Estate Investment

Management op gemiddeld ongeveer 10%. Voor het Fonds is in het verwachte rendements-

model voorzichtigheidshalve uitgegaan van 9%. Voor het eerste jaar is gerekend met 10%

mutatiegraad in verband met reeds leegstaande woningen op het moment van inbreng in

het Fonds.

Huurcontracten en eigendom
Alle huurovereenkomsten zijn indertijd gesloten met ING Real Estate dan wel haar

juridische voorgangers. De woningen zijn altijd in eigendom geweest van onderdelen van

de ING Groep. De huurcontracten zijn gebaseerd op de modellen van de ROZ (Raad voor

Onroerende Zaken).

Verzekering
De Objecten worden afhankelijk van de juridische structuur door de eigenaar of de

vereniging van eigenaars tegen in de markt gebruikelijke condities verzekerd. Er wordt

minimaal een uitgebreide opstalverzekering en een aansprakelijkheidsverzekering ten

behoeve van de Objecten afgesloten.

Staat van onderhoud
De staat van onderhoud van de Objecten is goed. Gedurende de tijd dat de vorige

eigenaar de Objecten in eigendom heeft gehad zijn de onderhoudswerkzaamheden

conform een meerjarenplanning uitgevoerd.
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5.2 Objecten

kmaarAlkmaa

Voorburgg

Maas

Hoevelakenn

Zwolle

Plaats Adres

Alkmaar Beethovensingel

Diepenbrocklaan

Willem Pijperstraat

Sweelincklaan

Johan Wagenaarkade

Hoevelaken Willem Alexanderdreef

Christinapad

Dillenburg

Koningshof

Nassaulaan

Prinsenhof

Maastricht Schaliedekkersdreef

Tinnegietersdreef

Touwslagersdreef

Zeepziedersdreef

Wolkammersdreef

Voorburg Tulpentuin

Zwolle Oosterdiep

Punterdiep

Rijnlaan

Rolderdiep
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tObject Zwolle, Oosterdiep

Kerngegevens

Aantal woningen 143

Type woning eengezinswoning

Bouwjaar 1975

Locatie AA-landen

Taxatiewaarde € 194.000,-- per woning

Gemiddelde huurprijs € 532,-- per woning per maand

Ligging
Het Object Oosterdiep in de gemeente Zwolle bestaat uit 143 eengezinswoningen. 

Het Object is gelegen in de wijk AA-landen. De gemeente Zwolle (110.880 inwoners, 

CBS 2004) geldt als de toegangspoort van Noord-Nederland. De stad biedt haar 

inwoners een prettig woon- en leefklimaat en heeft de afgelopen jaren een sterke 

groei doorgemaakt. 

De wijk AA-landen is een ruim opgezette kindvriendelijke nieuwbouwwijk uit de jaren

zeventig gelegen ten westen van het centrum van Zwolle. De wijk kent een diverse

bevolkingssamenstelling met veel gezinnen, maar ook veel ouderen. De wijk biedt 

een breed scala aan winkel en recreatievoorzieningen. Zowel per auto als per openbaar

vervoer is de wijk goed bereikbaar. 

Soort woning
De woningen zijn ruime 5-kamer eengezinswoningen uit het bouwjaar 1975. Het gemiddelde

huurniveau is circa € 532,-- per maand (peildatum: 2005). De huurders zijn met name

gezinnen met jonge of oudere kinderen. De door de taxateurs geschatte leegwaarde bij vrije

verkoop (kosten koper) bedraagt gemiddeld € 194.000,-- per woning.

A28

A28

Zwolle

Hattem

Wezep
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A4

A13 

A12

VoorburgDen Haag

Leidschendam

Nootdorp

Rijswijk

Object Voorburg, Tulpentuin t

Kerngegevens

Aantal woningen 92

Type woning appartement

Bouwjaar 1974

Locatie Essesteyn

Taxatiewaarde € 190.000,-- per woning

Gemiddelde huurprijs € 627,-- per woning per maand

Ligging
De Tulpentuin in de gemeente Leidschendam-Voorburg bestaat uit 92 appartementen.

Het Object is gelegen in de wijk Essesteyn in de kern Voorburg. De gemeente

Leidschendam-Voorburg (73.832 inwoners, CBS 2004) is centraal gelegen onder de rook

van de stad Den Haag en heeft zich daarom ontwikkeld tot een belangrijke voorstad met

een prettig woon- en leefklimaat. 

De wijk Essesteyn is een ruim opgezette nieuwbouwwijk uit de jaren zeventig gelegen op

loopafstand van het NS station Voorburg ’t Loo. Ook met de auto zijn de woningen goed

bereikbaar, vooral sinds de opening van de nieuwe Landscheidingsweg. Tevens zijn er

prima winkelvoorzieningen binnen loopafstand van het object. Het grote winkelcentrum

Leidschenhage ligt op ongeveer één kilometer van het object en verder is er een

supermarkt op minder dan 500 meter. De directe omgeving van de woningen bestaat uit

appartementen en eengezinswoningen gesitueerd in een groene setting.

Soort woning
De woningen zijn ruime 2-, 4- en 5-kamer appartementen uit bouwjaar 1974. Het gemiddel-

de huurniveau is circa € 627,-- per maand (peildatum: 2005). De huurders zijn voornamelijk

oudere alleenstaanden en oudere echtparen. De door de taxateurs geschatte leegwaarde

bij vrije verkoop (kosten koper) bedraagt gemiddeld € 190.000,-- per woning.
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Object Maastricht, Dreven t

Kerngegevens

Aantal woningen 105

Type woning appartement

Bouwjaar 1964-1965

Locatie Belfort

Taxatiewaarde € 126.000,-- per woning

Gemiddelde huurprijs € 478,-- per woning per maand

Ligging
Het Object Dreven bestaat uit 105 appartementen en 52 garages in de wijk Belfort te

Maastricht (122.183 inwoners, CBS 2004). De gemeente Maastricht is één van de meest

gewaardeerde gemeenten in Nederland als het gaat om het woon- en leefklimaat. 

De stad beschikt over een breed scala aan voorzieningen waaronder een landelijk bekend

winkel- en uitgaansgebied en een luchthaven.

Het Object is gelegen ten westen van het centrum in de wijk Belfort. Deze groene en

rustige wijk dateert uit de jaren vijftig en zestig en is op loopafstand van het Vrijthof

gelegen. In de directe omgeving van de woningen zijn voldoende winkelvoorzieningen

gesitueerd, waaronder een supermarkt. De wijk is verder goed bereikbaar per openbaar

vervoer. 

Soort woning
De woningen dateren uit het jaar 1964-1965 (gemiddeld bouwjaar) en hebben een

huurniveau van gemiddeld circa € 478,-- per maand (peildatum: 2005). De woningen aan 

de Dreven zijn geliefd bij een breed huurderspubliek. Naast jonge één- en tweepersoons-

huishoudens wonen er ook oudere echtparen en gezinnen met jonge kinderen. Het betreft

ruime 3-kamer appartementen. De door de taxateurs geschatte leegwaarde bij vrije verkoop

(kosten koper) bedraagt gemiddeld € 126.000,-- per woning.
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A1

A1

A28

A28

Amersfoort

Leusden

Nijkerk

Hoevelaken

Object Hoevelaken, Nassaulaan

Kerngegevens

Aantal woningen 72

Type woning eengezinswoning

Bouwjaar 1971

Locatie Oranjewijk

Taxatiewaarde € 196.000,-- per woning

Gemiddelde huurprijs € 684,-- per woning per maand

Ligging
Het Object Nassaulaan is gelegen in het dorp Hoevelaken dat sinds 2000 onderdeel

uitmaakt van de gemeente Nijkerk (37.983 inwoners, CBS 2004). Het dorp Hoevelaken

ontstond reeds in het jaar 1132 toen een moerasgebied in de Gelderse Valei werd

drooggelegd. Hoevelaken is zeer centraal gelegen in Nederland. Het dorp ligt vlak ten

oosten van Amersfoort nabij de kruising van de A1 en A28 autosnelwegen. 

Het Object bestaat uit 72 eengezinswoningen gelegen ten oosten van het dorpscentrum

van Hoevelaken. De woningen zijn gelegen in een ruim opgezette nieuwbouwwijk. 

De wijk is bijzonder kindvriendelijk van opzet, zo zijn er speelfaciliteiten. Zowel de dorps-

rand als het centrum van Hoevelaken liggen op loopafstand van de woningen en bieden

voldoende winkelvoorzieningen. 

Soort woning
De woningen zijn bijzonder ruime 5-kamer eengezinswoningen uit het jaar 1971. 

Het gemiddelde huurniveau is circa € 684,-- per maand (peildatum: 2005). De huurders

zijn met name gezinnen met jongere of oudere kinderen. De door de taxateurs geschatte

leegwaarde bij vrije verkoop (kosten koper) bedraagt gemiddeld € 196.00,-- per woning.

t
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Object Alkmaar, Beethovensingel

Kerngegevens

Aantal woningen 33

Type woning eengezinswoning

Bouwjaar 1975

Locatie Bergermeer

Taxatiewaarde € 240.000,-- per woning

Gemiddelde huurprijs € 733,-- per woning per maand

Ligging
Het Object Beethovensingel is gelegen ten noordwesten van het centrum van de

gemeente Alkmaar (94.121 inwoners, CBS 2004). Het Object bestaat uit 33 eengezins-

woningen gelegen in één van de betere wijken van Alkmaar. Alkmaar staat bekend om

zijn gezellige historische binnenstad met haar uitgebreide winkelvoorzieningen.  

De woningen zijn gelegen in de wijk Bergermeer aan de rand van de stad. Deze wijk kent

een gevarieerde bebouwing met veel woningen in het duurdere prijssegment. De wijk is

goed toegankelijk zowel per openbaar vervoer als met de auto. In de wijk zijn voldoende

dagelijkse winkelvoorzieningen aanwezig. 

Soort woning
De woningen zijn bijzonder ruime 4-kamer eengezinswoningen uit het jaar 1975. 

Het gemiddelde huurniveau is circa € 733,-- per maand (peildatum: 2005). De huurders 

zijn met name oudere echtparen zonder kinderen. De door de taxateurs geschatte

leegwaarde bij vrije verkoop (kosten koper) bedraagt gemiddeld € 240.000,-- per woning. 

t

A9

N9

Alkmaar

Heiloo

Bergen

Scharwoude

Heerhugowaard
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In deze paragraaf staan alle financiële gegevens vermeld die verband houden met de

belegging, de opbrengsten en kosten en het verwachte rendement van het Fonds.

6.1 De investering en kosten

De totale Fondsinvestering bedraagt € 67.550.000,-- . De Objecten worden verworven tegen

de Aankoopsom vrij op naam. Daarnaast zijn er bijkomende kosten en wordt een liquiditeits-

reserve aangehouden. In onderstaand overzicht staan de verschillende posten vermeld.

Onderstaand volgt een toelichting op bovenstaande tabel en aansluitend een opsomming

van de kosten van de CV gedurende de looptijd.

Aankoopsom vrij op naam

De Objecten worden ingebracht voor de taxatiewaarde vrij op naam, te weten € 65.164.320,--

wat betekent dat de Aankoopkosten hier reeds in zijn verwerkt en voor rekening zijn van

de verkoper. De Aankoopkosten bestaan uit (de eventueel verschuldigde) overdrachtsbelasting,

notariskosten en kadastrale rechten. Op basis van recente jurisprudentie bestaat de

mogelijkheid dat uiteindelijk geen overdrachtsbelasting verschuldigd is. In het geval dat dit

bedrag uiteindelijk niet verschuldigd is zal dit voordeel van de overdrachtsbelasting tussen de

verkoper en (de Participanten in) het Fonds evenredig (d.w.z. elk een gelijk deel van het totale

bedrag) worden gedeeld door een mindering op de Aankoopsom vrij op naam te verlenen.

Financieringskosten

De Financieringskosten betreffen de door de Financier in rekening gebrachte afsluitprovisie

voor het verstrekken van de hypothecaire geldlening van 0,25% van de hoofdsom 

(€ 122.500,--).

Taxatiekosten 

In verband met de aankoop van de Objecten en het aantrekken van de hypothecaire

lening zijn de Objecten door twee onafhankelijke externe taxatiebureaus getaxeerd. 

De kosten van eerste taxatie bedragen 0,06% van de Aankoopsom kosten koper. 

De kosten van verificatie van de eerste taxatie bedragen € 6.000,--.

6. Financiële uitgangspunten

Aankoopsom vrij op naam € 65.164.320

Financieringskosten € 122.500

Taxatiekosten € 42.816 

Structureringsvergoeding € 1.840.800 

Totaal aanvangskosten € 2.006.116

Aanvangsinvestering (incl. Aanvangskosten) € 67.170.436

Niet-terugvorderbare BTW € 357.887

Liquiditeitsreserve € 21.677

Fondsinvestering € 67.550.000

Hypothecaire lening € 49.000.000

Commanditair Kapitaal € 18.550.000

Aantal participaties 742
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Structureringsvergoeding

Dit betreft een éénmalige vergoeding van 3% (excl. BTW) van de Aankoopsom kosten koper

van de Objecten. De Aankoopsom kosten koper bedraagt € 61.360.000,--. Deze vergoeding

komt ten goede aan de Initiatiefnemer en houdt onder meer verband met: i) de vergoeding

voor de Initiatiefnemer voor het structureren en verkopen van het Fonds, ii) de juridische- en

fiscale advieskosten voor het structureren van het Fonds, iii) de verkrijging van de vergunning

op grond van de Wtb van de AFM en iv) het verkrijgen van de accountantsverklaringen voor

het Prospectus.

Aanvangskosten

De Aanvangskosten worden gevormd door de Financieringskosten, de Taxatiekosten en

de Structureringsvergoeding.

Niet-terugvorderbare BTW

Het Fonds is een commanditaire vennootschap welke is aan te merken als ondernemer

die BTW-vrijgestelde prestaties verricht. Kosten inclusief BTW welke ten laste van het

Fonds komen kunnen om die reden dan ook niet worden teruggevorderd.

Dit is van toepassing voor alle kosten met uitzondering van de Financieringskosten. 

Liquiditeitsreserve

Bij vastgoedbeleggingen lopen de inkomsten en uitgaven niet helemaal synchroon. 

Als buffer voor te betalen rekeningen op momenten dat de kasmiddelen van het Fonds

dit niet toelaten wordt, bij aanvang van het Fonds een liquiditeitsreserve gevormd. 

Emissiekosten

Bij de plaatsing van Participaties wordt een éénmalige vergoeding in rekening gebracht.

Deze vergoeding bedraagt 3% van de waarde van de Participaties en komt ten goede

aan de Initiatiefnemer. 

Deze Emissiekosten maken geen deel uit van de Structureringsvergoeding.

Kosten gedurende de looptijd

Naast bovengenoemde éénmalige kosten bij het aangaan van het Fonds worden gedurende

de looptijd van het Fonds eveneens kosten gemaakt. Deze kosten houden verband met het

beheer van het Fonds en de Objecten en met de hypothecaire geldlening. 

Exploitatiekosten

Deze kosten bestaan uit onder andere Onroerende Zaak Belasting (OZB),

onderhoudskosten, opstal- en glasverzekering, wettelijke aansprakelijkheidsverzekering,

bijdragen aan de Verenigingen van Eigenaren en extern property management. 

Het dagelijks beheer van de woningen is uitbesteed aan professionele property managers,

onder verantwoordelijkheid van de Beheerder. Onder property management wordt

verstaan het beheren en administreren van onroerende zaken, het voeren en inrichten

van boekhoudingen en het geven van adviezen; het technisch, administratief en commer-

cieel begeleiden en het verrichten van andere werkzaamheden en diensten ter zake van

onroerende zaken.
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Beheerkosten

De Beheerder ontvangt een vergoeding voor het management van het Fonds. Deze

beheervergoeding bedraagt 5% van de bruto huuropbrengst (te vermeerderen met BTW)

en is vermeld in de aan dit Prospectus als bijlage gehechte Beheerovereenkomst. 

De Beherend Vennoot ontvangt jaarlijks een vast winstaandeel van € 100,-- op grond 

van de CV Overeenkomst.

Fondskosten

De fondskosten bestaan onder andere uit de kosten voor de Bewaarder, kosten voor

fiscaal- en juridisch advies na opening van het Fonds, reprokosten en accountantskosten.

De vergoeding van de Bewaarder is vastgelegd in de aan dit Prospectus als bijlage 12.4

gehechte overeenkomst. De vergoeding voor de Bewaarder bedraagt jaarlijks € 5.000,--

en maakt onderdeel uit van de fondskosten. 

Hypotheekrente

Het aantrekken van een hypothecaire lening brengt rentekosten met zich mee. Uitgebreide

informatie over de financiering wordt gegeven in hoofdstuk 6.2 ‘Vermogensstructuur’.

Verkoopkosten

Deze kosten bestaan uit verschuldigde makelaarscourtage en eventuele overige

verkoopkosten, zoals kosten voor extern advies en commerciële verkoopkosten. 

De verkoop geschiedt door een externe makelaar.

Performance fee

De Beheerder van het Fonds ontvangt als Performance Fee een vergoeding van 15% van

het netto verkoopresultaat. Deze vergoeding wordt steeds berekend bij verkoop van een

of meerdere woningen. Twee derde deel (10%) wordt direct bij verkoop als vergoeding

uitbetaald aan de Beheerder. 

Een derde deel (5%) wordt aan de Beheerder betaald bij verkoop van de restportefeuille 

aan het einde van de verwachte looptijd van het Fonds, nadat de Participanten het

verwachte enkelvoudige rendement van gemiddeld 8,7% hebben behaald. Zonodig wordt,

aan het einde van de verwachte looptijd, het nog door de Beheerder te ontvangen deel 

van de Performance Fee aangewend om het gemiddelde Enkelvoudig Rendement voor de

participanten aan te vullen tot het niveau van de rendementsprognose. Het restant wordt

aan de Beheerder uitgekeerd. Deze aanvulling van het rendement is niet van toepassing op

het reeds uitgekeerde deel van de Performance Fee. 



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

34

6.2 Vermogensstructuur

Het vermogen van het Fonds bestaat uit vreemd vermogen, de hypothecaire lening alsmede

het eigen vermogen dat door de Participanten wordt ingelegd, het commanditair kapitaal.

Commanditair Kapitaal

Het commanditair kapitaal wordt gevormd door de ingelegde gelden van de Participanten. 

Het Commanditair Kapitaal bedraagt € 18.550.000,-- bestaande uit 742 Participaties van 

€ 25.000,-- elk. De te betalen Emissiekosten van 3% maken geen onderdeel uit van het eigen

vermogen.Voor zover de kasstroom daartoe ruimte biedt zal bij een positief Verkoopresultaat

halfjaarlijks een gedeelte van het commanditair kapitaal aan de Participanten worden terug-

betaald.

Vreemd vermogen

De financiering

De hypothecaire financiering bedraagt € 49.000.000,-- ofwel circa 73% van de Aanvangs-

investering. De lening wordt verstrekt door ING Real Estate Finance NV. De geldlening

heeft een ‘non recourse’ karakter hetgeen inhoudt dat bij niet nakoming van de verplicht-

ingen van het Fonds jegens de Financier uit hoofde van de hypothecaire geldlening, 

de Financier zich uitsluitend kan verhalen op de Objecten en de huuropbrengsten.

De looptijd van de lening bedraagt acht jaar en zeven maanden en loopt af op 31

december 2013. Een eenmalige afsluitprovisie van 0,25% wordt door de Financier bij het

Fonds in rekening gebracht.

Aflossing en rente

Gedurende de verwachte looptijd van het Fonds zullen woningen bij leegkomst worden

verkocht. Bij verkoop wordt steeds de oorspronkelijke aankoopsom kosten koper op de

hypothecaire lening afgelost. Er is gekozen voor een flexibele leningstructuur, omdat niet

van te voren volledig te voorspellen is op welk moment en in welk tempo de woningen

worden verkocht. De leningstructuur bestaat uit twee delen en is op maat gemaakt voor

het Fonds, gebaseerd op de verwachte verkopen van woningen. De looptijd van beide

delen is acht jaar en zeven maanden. De einddatum is 31 december 2013.

Figuur 1 Verwachte aflossing hypothecaire lening en verwachte verkoop leegstaande Objecten 

gedurende de looptijd van het Fonds 
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Het eerste deel van de financiering kent gedurende de gehele looptijd een vaste rente

van 4,36%. Op dit deel, groot € 12.300.000,-- wordt in beginsel niet afgelost. Het is mogelijk

om op dit gedeelte van de lening jaarlijks 5% boetevrij af te lossen. Aflossing geschiedt

uit de verkoopopbrengsten. Bij verkoop van een woning of appartement dient te worden

afgelost gelijk aan 91% van de aanvangsinvestering van de woning of appartement. 

Het tweede deel van de financiering, groot € 36.700.000,-- kent een variabele rente op

basis van het drie-maands EURIBOR tarief vermeerderd met 0,80% rente-opslag.  Met de

variabele rente loopt dit deel van de lening het risico van rentefluctuaties. De variabele

rente is op dit moment in vergelijking met een langjarige vaste rente gunstig en biedt

bovendien mogelijkheden voor vroegtijdige, boetevrije aflossingen. Aflossing geschiedt

uit de verkoopopbrengsten. Bij verkoop van een woning of appartement dient te worden

afgelost gelijk aan 91% van de aanvangsinvestering van de woning of appartement. 

Om het risico van rentefluctuaties te beperken is met de financier een rentederivaat

afgesloten, een zogenaamde ‘collar’. Deze collar houdt in dat de variabele rente niet

boven 4,95% kan stijgen (ook wel CAP genoemd). Daarnaast is een minimum renteniveau

van 3,66% afgesproken (ofwel FLOOR). Hierdoor kan de variabele rente zich slechts

binnen een bepaalde bandbreedte bewegen en invloed hebben op het resultaat van het

Fonds. De omvang van de collar loopt jaarlijks terug op basis van een voorzichtig scenario

waarbij een mutatiegraad van 6% is verondersteld. 

In de volgende grafiek staan voor het overzicht de drie scenario’s voor de variabele rente

naast elkaar.

1. CAP scenario: het scenario waarbij vanaf oprichting van het Fonds direct het maximale

rentetarief moet worden betaald.

2. Basis scenario: het scenario waarbij de rente gedurende de looptijd zich ontwikkeld

op basis van de forward curve van de driemaands EURIBOR rente. Deze curve weer-

spiegelt de marktverwachting van de rente-ontwikkeling gedurende de looptijd van

het Fonds. Op basis van deze forward curve is jaarlijks de te betalen rente bepaald.

Dit scenario vormt het uitgangspunt van de resultaatprognose.

3. FLOOR scenario: hierbij is het uitgangspunt dat vanaf oprichting van het Fonds het

minimum renteniveau moet worden betaald. 

Figuur 2 Overzicht CAP, FLOOR en verwachte rente gedurende de looptijd van het Fonds 
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6.3 Resultaat overzicht en rendementsprognoses

Resultaatoverzicht
Deze paragraaf geeft een overzicht van het verwachte rendement gedurende de verwachte

looptijd, met een toelichting daarop.

Het beleggingsrendement bestaat uit het Exploitatieresultaat (huurinkomsten minus

kosten) en Verkoopresultaat (verkoopopbrengst minus investering). Het Exploitatieresultaat

wordt wel bestempeld als het direct rendement en het Verkoopresultaat als het indirect

rendement. Beide resultaten samen vormen het totaalrendement. 

Noot 1 Netto huuropbrengst

De netto huuropbrengst van € 1.655.071,-- wordt verkregen door de bruto huur-

opbrengst te verminderen met de kosten van leegstand. De kosten van leegstand 

zijn geprognosticeerd op 3,25% per jaar.

*) exclusief verkoop restportefeuille

Noot 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013*

7 maanden

Netto huuropbrengst 1 € 1.655.071 € 2.635.835 € 2.463.721 € 2.302.001 € 2.151.980 € 2.011.194 € 1.880.793 € 1.761.999 € 1.647.763 

Exploitatiekosten 2 € 376.347 € 599.363 € 560.226 € 523.453 € 489.339 € 457.326 € 427.674 € 400.661 € 374.685 

Beheerkosten 3 € 101.785 € 162.100 € 151.516 € 141.570 € 132.344 € 123.686 € 115.666 € 108.361 € 101.335 

Fondskosten 4 € 20.825 € 36.414 € 37.142 € 37.885 € 38.643 € 39.416 € 40.204 € 41.008 € 41.828 

Totale operationele kosten € 498.957 € 797.877 € 748.884 € 702.908 € 660.326 € 620.427 € 583.544 € 550.030 € 517.849

Exploitatieresultaat 5 € 1.156.114 € 1.837.958 € 1.714.837 € 1.599.094 € 1.491.654 € 1.390.766 € 1.297.249 € 1.211.969 € 1.129.914 

Renteopbrengsten 6 € 126 € 217 € 2.949 € 2.960 € 2.991 € 3.019 € 3.162 € 3.149 € 3.259 

Hypotheekrente 7 € 1.092.093 € 1.555.956 € 1.457.554 € 1.339.072 € 1.213.229 € 1.067.644 € 940.064 € 796.730 € 663.634 

Financieringsresultaat -€ 1.091.967 -€ 1.555.739 -€ 1.454.606 -€ 1.336.112 -€ 1.210.238 -€ 1.064.625 -€ 936.902 -€ 793.581 -€ 660.375

Aantal Objecten 

begin van het jaar 8 445 400 364 331 301 274 249 227 207

Aantal verkochte Objecten 8 45 36 33 30 27 25 22 20 19

Aantal Objecten 

einde van het jaar 8 400 364 331 301 274 249 227 207 188

Gemiddelde leegwaarde 8 € 181.383 € 183.197 € 186.861 € 190.598 € 194.410 € 198.299 € 202.265 € 206.310 € 210.436 

Bruto verkoopopbrengsten 8 € 8.162.252 € 6.595.099 € 6.166.418 € 5.717.951 € 5.249.079 € 4.957.464 € 4.449.819 € 4.126.196 € 3.998.284

Verkoopkosten 9 € 130.596 € 105.522 € 98.663 € 91.487 € 83.985 € 79.319 € 71.197 € 66.019 € 63.973 

Aanvangsinvestering 

incl. Aanvangskosten 10 € 6.792.516 € 5.434.013 € 4.981.178 € 4.528.344 € 4.075.510 € 3.773.620 € 3.320.786 € 3.018.896 € 2.867.951 

Verkoopresultaat 11 € 1.239.140 € 1.055.565 € 1.086.577 € 1.098.120 € 1.089.584 € 1.104.524 € 1.057.837 € 1.041.281 € 1.066.360

Performance fee manager 12 € 185.871 € 158.335 € 162.987 € 164.718 € 163.438 € 165.679 € 158.676 € 156.192 € 159.954

Netto resultaat € 1.117.416 € 1.179.449 € 1.183.822 € 1.196.383 € 1.207.563 € 1.264.987 € 1.259.508 € 1.303.476 € 1.375.945

Netto resultaat per participatie € 1.506 € 1.590 € 1.595 € 1.612 € 1.627 € 1.705 € 1.697 € 1.757 € 1.854  
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Bruto huuropbrengst

De prognose van de bruto-huuropbrengst is gebaseerd op een aanvangshuuropbrengst 

per 1 juni 2005 van € 1.710.667,-- en betreft 7 maanden van het eerste kalenderjaar. 

De startdatum van het Fonds is naar verwachting 1 juni 2005. In de prognose is een

jaarlijkse gemiddelde huurverhoging van 2,75% verondersteld per 1 juli. De daadwerkelijk

te realiseren huurverhoging is mede afhankelijk van marktomstandigheden en wetgeving.

Vanwege de verkoop van woningen zal de totale huuropbrengst gedurende de looptijd

afnemen. Bij aankoop van de Objecten wordt van de verkoper een huurachterstand van de

zittende huurders overgenomen van € 7.300-- (peildatum 29 maart 2005). Hiermee is in de

taxatie en het rendementsmodel geen rekening gehouden.

Kosten leegstand

Wanneer een huurwoning vrijkomt, kost het steeds enige tijd om de verkoop daarvan te

realiseren. Gedurende deze periode zijn er geen huurinkomsten voor de CV. In de prognose

is een gemiddelde leegstandsduur van 4 maanden per leeggekomen woning opgenomen.

Noot 2 Exploitatiekosten

Zie voor een omschrijving van de Exploitatiekosten 6.1 ‘De investering en kosten’. In de

prognose van de gemiddelde exploitatiekosten is steeds 22% van de jaarlijkse brutohuur

als kostenpost opgenomen, inclusief maximaal 2% voor het aan externe partijen

uitbestede property management (zie ook 8.1 uitbestedingsbeleid). Deze prognose 

is gebaseerd op ervaringscijfers van ING Vastgoed Belegging BV en getoetst door 

de taxateur.

Noot 3 Beheerkosten

Voor een omschrijving van de Beheerkosten wordt verwezen naar 6.1 ‘De investering 

en kosten’. 

Noot 4 Fondskosten

Voor een omschrijving van de Fondskosten wordt verwezen naar 6.1 ‘De investering en

kosten’. Deze kosten zijn begroot op € 30.000,-- per kalenderjaar, hierin is geen rekening

gehouden met onvoorziene omstandigheden. De jaarlijkse Fondskosten worden

rekenkundig geïndexeerd met 2% per jaar.

Noot 5 Exploitatieresultaat

Het Exploitatieresultaat wordt verkregen door de totale inkomsten te verminderen 

met de totale kosten. Het totale Exploitatieresultaat gedeeld door het totaal aantal

Participaties geeft het resultaat per Participatie. Het resultaat per Participatie ten

opzichte van de inleg geeft vervolgens het resultaat in procenten.

Noot 6 Renteopbrengsten

Dit betreft de renteopbrengsten op de liquiditeitsreserve. Over het saldo van 

de liquiditeitsreserve wordt een rentevergoeding van 1% per jaar verondersteld.

Noot 7 Hypotheekrente

Voor een omschrijving van de hypotheekrente wordt verwezen naar 6.1 ’De investering 

en kosten’. Voor het deel van de lening met een vaste rente bedraagt de hypotheek-

rente 4,36%. Voor het deel met een variabel rente is in de prognose het Basis scenario 

als uitgangspunt genomen voor het bepalen van de jaarlijkse hypotheekrente.
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Noot 8 Bruto verkoopopbrengsten

De bruto verkoopopbrengsten worden gevormd door het aantal woningen, dat jaarlijks

wordt verkocht, vermenigvuldigd met de gemiddelde leegwaarde per woning. 

De gemiddelde leegwaarde per woning is door de taxateur bepaald en bedraagt circa 

€ 180.000,--. De mutatiegraad  van huurwoningen in gelijksoortige complexen ligt bij

Investment Management historisch gezien op gemiddeld ongeveer 10%. In de prognoses

voor het Fonds wordt voorzichtigheidshalve met 9% gerekend. Voor het eerste jaar is

gerekend met 10% mutatiegraad in verband met reeds leegstaande woningen op het

moment van inbreng in het Fonds. Dit percentage wordt ook wel de mutatiegraad

genoemd (voor meer informatie zie hoofdstuk 5.1 ‘Mutatiegraad’).

Gedurende de prognoseperiode is rekening gehouden met een waardestijging van 

2,00% per jaar van de gemiddelde leegwaarde.

Wanneer na 1 februari 2005 woningen zijn verkocht, dan komen de opbrengsten van

deze verkopen reeds ten goede aan het Fonds. 

Noot 9 Verkoopkosten

Voor een omschrijving van de Verkoopkosten wordt verwezen naar 6.1 ‘De investering 

en kosten’. De verwachte Verkoopkosten bedragen circa 1,6% van de verkoopprijs.

Noot 10 Aanvangsinvestering

Om het Verkoopresultaat te kunnen berekenen is het van belang om de Aanvangsinvestering

per woning vast te stellen. Deze bestaan uit de aankoopsom per woning vermeerderd met de

Financieringskosten, de Taxatiekosten en de Structureringsvergoeding.

Noot 11 Verkoopresultaat

Het Verkoopresultaat is de resultante van de bruto verkoopopbrengst na aftrek van de

Verkoopkosten en de Aanvangsinvestering incl. Aanvangskosten van de verkochte

woningen. In de prognose is geen rekening gehouden met eventuele later gepleegde

investeringen, anders dan de normale onderhoudslasten die opgenomen zijn in de

exploitatiekosten. Bij een positief resultaat wordt van het Verkoopresultaat 85%

uitgekeerd aan de Participanten, mits er voldoende liquiditeiten aanwezig zijn en er

geen reserveringen noodzakelijk zijn. Uitkering aan de Participanten zal geschieden 

naar evenredigheid van de door hen gehouden Participaties. Het restant (15%) wordt

onder voorwaarden als Performance Fee aan de Beherend Vennoot uitgekeerd. Zie de

voorwaarden van de Performance Fee in de kosten paragraaf. 

Naar verwachting zal aan het einde van de looptijd van het Fonds een portefeuille van 

niet verkochte woningen resteren. Voor deze resterende woningen zal gezocht worden

naar de optimale verkoopstrategie. In de rendementsprognose is uitgegaan van een

complex-gewijze verkoop in de markt aan een volgende belegger. Hierbij wordt een

verkoopprijs verondersteld van 76% van de leegwaarde op dat moment. Deze prognose

van de leegwaarde wordt berekend door de huidige leegwaarde te vermeerderen met een

gemiddelde waardegroei van 2,00% per jaar.

Noot 12 Performance fee

Voor een omschrijving van de Performance Fee wordt verwezen naar 6.1 ’De investering

en kosten’. 



2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Exploitatieresultaat per participatie € 86 € 380 € 351 € 354 € 379 € 440 € 486 € 564 € 633   

Verkoopresultaat per participatie € 1.419 € 1.209 € 1.245 € 1.258 € 1.248 € 1.265 € 1.212 € 1.193 € 1.222   

Verkoopresultaat restportefeuille 

per participatie € 1.729 

Exploitatierendement 0,3% 1,6% 1,5% 1,5% 1,7% 2,0% 2,3% 2,7% 3,0%

Verkooprendement 5,7% 5,0% 5,3% 5,5% 5,6% 5,8% 5,6% 5,6% 5,9%

Verkooprendement restportefeuille 8,3%

Totaalrendement 6,0% 6,6% 6,8% 7,0% 7,2% 7,8% 7,9% 8,3% 17,2%

Gemiddeld 

enkelvoudig rendement 8,7%
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Nadat alle woningen zijn verkocht wordt het Fonds ontbonden. De verwachting is dat  de

juridische kosten in verband met de liquidatie van het Fonds € 15.000,-- zullen bedragen. 

De verwachte prognose van de kasstroom na verkoop van de restportefeuille is als volgt:

Prognose kasstroom na verkoop restportefeuille

Rendementsprognose
De prognoses voor het rendement zijn gebaseerd op veronderstellingen welke in de

praktijk mogelijk niet zullen uitkomen. 

In onderstaand overzicht is op twee manieren een prognose van het totaal rendement

weergegeven. Bij de eerste, het Enkelvoudig Rendement, wordt geen rekening gehouden

met de tijdswaarde, en bij de tweede, de Internal Rate of Return (IRR), wel.

Deze tijdswaarde betekent dat er rekening gehouden wordt met het moment waarop de

kasstroom beschikbaar komt.

Het Enkelvoudig Rendement wordt berekend door het jaarlijkse exploitatierendement en

verkooprendement bij elkaar op te tellen en vervolgens te delen door de looptijd van het

Fonds uitgedrukt in het aantal jaren. Deze rendementsberekeningsmethode is relatief

eenvoudig en is zeer gangbaar in de markt. Op basis van de veronderstellingen in het

Prospectus zal sprake zijn van een Enkelvoudig Rendement van 8,7%

Prognose Enkelvoudig Rendement

Totaal Per participatie

Bruto verkoopopbrengst € 30.372.781 € 40.934 

Verkoopkosten € 485.965 € 655 

Aflossing hypothecaire lening € 13.562.876 € 18.279 

Performance fee € 226.379 € 305 

Verkoopopbrengst € 16.097.561 € 21.695 

Uitkering liquiditeitsreserve € 21.677 € 29 

Totale kasstroom € 16.119.238 € 21.724 
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De Internal Rate of Return (IRR) is de te hanteren rentevoet waarbij de waarde van de

investering gelijk is aan de contante waarde van de hieruit voortvloeiende kasstromen. 

Deze kasstromen bestaan uit de gelden als gevolg van de exploitatie en verkoop van

woningen door het Fonds welke beschikbaar komen voor de Participanten. Hierbij wordt

er echter wel van uitgegaan dat de beschikbare geldstromen tegen het IRR percentage

kunnen worden herbelegd. Op basis van de veronderstellingen in het Prospectus zal

sprake zijn van een IRR van 8,2%.

Prognose kasstroom (IRR)

Verschillende scenario’s
Dit Prospectus en de daarin vermelde rendementsverwachting zijn gebaseerd op

veronderstellingen van de Initiatiefnemer op basis van zijn huidige kennis van de

woningmarkt, alsmede op basis van zijn kennis van de betreffende woningportefeuille.

Of de veronderstellingen in de praktijk uitkomen zal de toekomst uitwijzen. Mocht de

werkelijkheid ten opzichte van de veronderstellingen tegenvallen, dan heeft dit een

negatieve invloed op het geprognosticeerd rendement. Uiteraard kan het rendement

hoger uitvallen indien de werkelijkheid gunstiger is dan de veronderstellingen.

Onderstaand wordt nader ingegaan op een aantal – niet limitatieve - factoren die in

belangrijke mate bepalend zijn voor het rendement. Uitgangspunt hierbij is dat in elk

scenario een afwijkend rendement wordt veroorzaakt door slechts één factor, waarbij 

alle andere factoren gelijk blijven.

• Renteontwikkeling

De te betalen rente op de hypothecaire financiering bestaat uit een deel met een

vast rentetarief en een deel met een variabel rentetarief. Het risico van het variabele

deel is beperkt door de collar. In paragraaf 6.2 Vermogensstructuur is een

beschrijving van deze collar opgenomen met een aantal verschillende scenario’s.

Hieronder staan de prognose van de resultaten in de verschillende scenario’s vermeld.

Het basisscenario vormt het uitgangspunt voor de eerder beschreven rendements-

prognose.

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Inleg per participatie -€ 25.000 

Aflossing commanditair kapitaal € 792 € 634 € 581 € 528 € 475 € 440 € 387 € 352 € 334   

Exploitatieresultaat € 86 € 380 € 351 € 354 € 379 € 440 € 486 € 564 € 633   

Verkoopresultaat € 1.419 € 1.209 € 1.245 € 1.258 € 1.248 € 1.265 € 1.212 € 1.193 € 1.222   

Uitkering liquiditeitsreserve € 29 

Uitkering verkoop restportefeuille € 21.695 

Totale kasstroom 

per jaar € 25.000- € 2.298 € 2.223 € 2.176 € 2.140 € 2.103 € 2.145 € 2.085 € 2.109 € 23.913 

IRR 8,2%
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Uit de tabel blijkt dat bij fluctuaties van de rente gedurende de looptijd van het Fonds,

het enkelvoudig rendement naar verwachting ligt tussen gemiddeld 8,0% en 9,2%. 

Het Basis scenario ligt hier tussen in met 8,7%.

• Verkoopwaarde van woningen

Een belangrijk deel van het geprognosticeerd rendement komt van de verkoop van

leegkomende woningen. Ingeval de waarde van woningen, als gevolg van bijvoorbeeld

een zich verslechterende economie, of een verdere beperking van de aftrek van

hypotheekrente, daalt, kan dit negatieve gevolgen hebben voor het rendement.

In de prognose is aangenomen dat de leegwaarde van de woningen jaarlijks met

2,00% zal toenemen. Mocht er sprake zijn van een jaarlijkse toename van slechts 

1%, dan daalt het Enkelvoudig Rendement tot 6,4% (IRR 6,4%).

• Solvabiliteit huurders

In geval door een verslechterende economie huurders minder solvabel worden kan 

dit negatieve consequenties hebben voor het rendement.

• Leegstand

Onvoorziene leegstand van woningen zonder dat er mogelijkheden zijn deze tegen

aanvaardbare prijzen te verkopen tast het rendement aan.

• Mutatiegraad

De prognose houdt rekening met een mutatiegraad van 9% per jaar. Hoewel dit

percentage in de afgelopen jaren hoger heeft gelegen, is niet uitgesloten dat de

mutatiegraad lager uitkomt. Mocht de mutatiegraad tot bijvoorbeeld 6% terugvallen,

dan daalt het Enkelvoudig Rendement tot 7,4%. (IRR 6,8%).

• Verkoopwaarde resterende portefeuille aan einde van de looptijd van de CV

De veronderstelling is dat de restportefeuille verkocht kan worden aan een

opvolgende belegger tegen 76% van de huidige leegwaarde vermeerderd met een

jaarlijkse waardevermeerdering gedurende de looptijd van het Fonds van 2,00%.

Indien geen sprake is van de waardevermeerdering van de restportefeuille en

tegelijkertijd de opvolgende belegger bijvoorbeeld slechts 74% van de leegwaarde

bereid is te betalen, dan daalt het Enkelvoudig Rendement tot 3,8% (IRR 4,2%).

Een combinatie van bovengenoemde negatieve factoren en eventueel andere niet

genoemde negatieve factoren kunnen de rendementen nog verder onder druk zetten 

of zelfs een geheel of gedeeltelijk verlies van de inleg op de Participatie (€ 25.000,-- plus

Emissiekosten) betekenen. Factoren die gunstiger uitvallen kunnen het rendement op 

de Participatie positief beïnvloeden.

Prognose Prognose
Scenario Renteniveau enkelvoudig rendement IRR Rendement

Cap 4,95% 8,0% 7,2%

Basis Op basis van de forwardcurve 8,7% 8,2%

Floor 3,66% 9,2% 8,6%
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OBJECT ZWOLLE, OOSTERDIEP
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Het navolgende geeft een algemeen overzicht van de belangrijkste fiscale aspecten van

het Fonds en van in Nederland woonachtige/gevestigde participanten, gebaseerd op de

fiscale wetgeving, jurisprudentie en beleidsregels, zoals van kracht op het moment van

verschijnen van dit Prospectus met uitzondering van maatregelen die met terugwerkende

kracht worden ingevoerd. Het overzicht vormt geen advies over de specifieke persoonlijke

situatie van een Participant. Participanten wordt aangeraden met betrekking tot de fiscale

aspecten hun eigen fiscaal adviseur te raadplegen.

Deze paragraaf is opgesteld onder redactie van de fiscaal adviseur.

7.1 Fiscale aspecten van het Fonds

Vennootschapsbelasting en dividendbelasting 
Participanten kunnen alleen tot het Fonds toetreden of worden vervangen (daaronder

begrepen de overdracht van Participaties tussen Participanten) met voorafgaande

schriftelijke toestemming van alle Vennoten. Gedurende de introductieperiode van

maximaal zes maanden na het tot stand komen van het Fonds geldt dat Participanten,

totdat het beoogde beleggingskapitaal is volgetekend, kunnen toetreden, zonder 

dat de toestemming van alle Vennoten vereist is, omdat ING de nog niet geplaatste

Participaties houdt voor rekening en risico van de toekomstige Participanten. 

Het Fonds wordt mitsdien fiscaal als transparant gekwalificeerd en is niet vennoot-

schapsbelastingplichtig. Op grond van een besluit van de Staatssecretaris van Financiën

doet de situatie gedurende de introductieperiode hier niet aan af. Vanuit fiscaal oogpunt

worden de bezittingen en schulden en de resultaten van het Fonds naar rato van duur 

en deelname toegerekend aan de achterliggende participanten en bij hen belast conform

het voor hen geldende fiscale regime. 

De Belastingdienst heeft bevestigd dat het Fonds niet vennootschapsbelastingplichtig is.

Over uitkeringen van het Fonds aan de participanten hoeft geen dividendbelasting te

worden ingehouden.

Kapitaalsbelasting
Participanten kunnen alleen tot het Fonds toetreden of worden vervangen (daaronder

begrepen de overdracht van Participaties tussen Participanten) met voorafgaande

schriftelijke toestemming van alle Vennoten. Gedurende de introductieperiode van

maximaal zes maanden na het tot stand komen van het Fonds geldt dat participanten,

totdat het beoogde beleggingskapitaal is volgetekend, kunnen toetreden, zonder 

dat de toestemming van alle Vennoten vereist is, omdat ING de nog niet geplaatste

Participaties houdt voor rekening en risico van de toekomstige Participanten. 

Het Fonds is mitsdien geen kapitaalsbelasting verschuldigd over de inbreng van kapitaal

door de Participanten. Op grond van een besluit van de Staatssecretaris van Financiën

doet de situatie gedurende de introductieperiode hier niet aan af.

De Belastingdienst heeft bevestigd dat het Fonds niet kapitaalsbelastingplichtig is. 

7. Fiscale aspecten



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

44

Overdrachtsbelasting
Het Fonds zal de Objecten vrij op naam van ING vennootschappen verwerven – dat wil

zeggen voor een prijs inclusief de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting over de

waarde in het economische verkeer van de betreffende onroerende zaken – en hoeft

daarom ter zake van deze verkrijging geen overdrachtsbelasting te betalen.

BTW
De aankoop door het Fonds van in Nederland gelegen bestaande onroerende zaken is in

beginsel vrijgesteld van BTW. De kosten in verband met de fondsinvestering (voor zover

van toepassing) zijn inclusief BTW. De kosten die van invloed zijn op het geprognosticeerde

verkoopresultaat (waaronder de beheer- en bewaarvergoeding) zijn inclusief BTW.

Aangezien de prestaties van het Fonds bestaan uit verhuur (en verkoop) van woningen 

zal er in beginsel geen recht op aftrek van zogenoemde voorbelasting bestaan. 

7.2 Fiscale aspecten voor in Nederland woonachtige / gevestigde
Participanten

Inkomstenbelasting
De Belastingdienst heeft bevestigd dat voor in Nederland woonachtige Participanten de

Participaties in het Fonds in beginsel onderdeel vormen van de in Box 3 aan te geven

bezittingen die inkomsten uit sparen en beleggen genereren. Dit is anders indien in

specifieke gevallen de particuliere Participant de Participatie zou (dienen te) rekenen tot

een ondernemingsvermogen of indien met betrekking tot de Participatie resultaat uit

overige werkzaamheden wordt behaald.

Box 1 inkomen
Voor in Nederland woonachtige particuliere Participanten die de Participaties tot hun

ondernemingsvermogen (dienen te) rekenen, dan wel met betrekking tot de Participaties

resultaat uit overige werkzaamheden genieten, geldt dat het resultaat behaald met de

Participaties onderdeel vormt van de in Box 1 aan te geven inkomsten uit werk en

woning. Deze inkomsten zijn belast tegen het normale progressieve tarief van maximaal

52% (cijfer: 2005).

Participerende natuurlijke personen voor wie de Participaties tot het ondernemingsvermogen

behoren kunnen in beginsel een afschrijvingscomponent opnemen in hun aangifte.

Bij besluit van 7 mei 1998 heeft de Staatssecretaris van Financiën zijn standpunt bekend

gemaakt met betrekking tot de afschrijving op vastgoed door natuurlijke personen bij

kortstondige deelname in een besloten fonds, bijvoorbeeld een commanditaire vennootschap,

voor bepaalde duur. In de visie van de Staatssecretaris wordt de hoogte van de afschrijving

beïnvloed door de looptijd van de commanditaire vennootschap en de verwachte verkoop-

opbrengst van het vastgoed. 

Dit houdt in dat als de waarde van het vastgoed gelijk blijft of stijgt gedurende de looptijd

van het Fonds, er in het geheel niet op het vastgoed kan worden afgeschreven. De belasting-

rechter heeft echter uitgemaakt dat voor de gebruiksduur van het vastgoed moet worden

uitgegaan van de jaren tussen het tijdstip van aanschaf en het tijdstip waarop het vastgoed
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niet meer geschikt is voor het bij aanschaf bedoelde gebruik. Voorts heeft de belastingrechter

geoordeeld dat bij het bepalen van de afschrijving geen rekening hoeft te worden gehouden

met te verwachten omstandigheden die de waardeontwikkeling kunnen beïnvloeden.

De fiscus heeft dit oordeel thans aan de Hoge Raad voorgelegd.

Participanten die een afschrijvingscomponent willen opnemen in hun belastingaangifte,

dienen zelf, al dan niet in overleg met hun fiscale adviseur, te bepalen welke afschrijvings-

component zij hanteren.

Box 3 inkomen
Voor particuliere beleggers die de Participaties tot het Box 3 vermogen rekenen geldt 

dat niet de daadwerkelijk behaalde inkomsten worden belast, maar sprake is van

belastingheffing over fictieve inkomsten, het zogenoemde forfaitair rendement. 

Dit forfaitair rendement wordt gesteld op 4% van de gemiddelde rendementsgrondslag.

De gemiddelde rendementsgrondslag is het gemiddelde van de waarde van de bezittingen

minus de kwalificerende schulden in Box 3 per 1 januari en 31 december (peildata) van het

betreffende inkomstenbelastingjaar. Voor een particuliere belegger kwalificeert de

Participatie in het Fonds als een bezitting die, mits op een peildatum aanwezig, voor de

waarde in het economische verkeer in aanmerking dient te worden genomen. Het

heffingvrij vermogen voor 2005 bedraagt € 19.522,-- per persoon. Voor fiscale partners 

geldt een gezamenlijk heffingvrij vermogen van € 39.044,--. Het forfaitair rendement

wordt vervolgens belast tegen een tarief van 30%. De jaarlijkse belastingdruk bedraagt

derhalve 1,2% van de waarde van het gemiddelde (netto) vermogen. 

Vennootschapsbelasting
Ten aanzien van in Nederland gevestigde Participanten die de Participaties tot een

ondernemingsvermogen (dienen te) rekenen en die onderworpen zijn aan de

Nederlandse vennootschapsbelasting, zonder toepassing van een bijzonder regime, 

geldt het volgende.

De opbrengsten, verminderd met de aftrekbare kosten/lasten, en de verkoopresultaten

van het Fonds worden naar rato van duur en deelname toegerekend aan de Participanten.

Deze resultaten worden bij de participanten betrokken in de vennootschaps-

belastingheffing tegen een tarief van 31,5% (27% over de eerste € 22.689,--) (cijfers: 2005).

Uit een persbericht van het Ministerie van Financiën van 21 september 2004 blijkt dat deze

tarieven stapsgewijs zullen worden verlaagd tot respectievelijk 30% en 25% in 2007. 

Per 1 januari 2006 zal het tarief reeds met één procent worden verlaagd tot 30,5%. 

De verkoopresultaten van het Fonds worden in beginsel eerst op het moment van realisatie

belast met vennootschapsbelasting. Een waardevermindering van de onroerende zaken

kan door de Participanten direct als een negatief resultaat in aftrek worden gebracht.

Participerende rechtspersonen kunnen in beginsel een afschrijvingscomponent opnemen

in hun aangifte. Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar hetgeen hiervoor

onder Box 1 inkomen wordt opgemerkt.
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Schenkingsrechten en successierechten
In Nederland zijn schenkingsrechten en successierechten verschuldigd ter zake van een

schenking respectievelijk het vererven van participaties indien de schenker respectievelijk

de erflater die de Participaties in bezit heeft of had in Nederland woonachtig is of was,

dan wel geacht wordt of werd te zijn

Overdrachtsbelasting
De Participanten zullen de Participaties vrij op naam van ING verwerven – dat wil zeggen

voor een prijs inclusief de eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting over de waarde in

het economische verkeer van de onderliggende onroerende zaken – en daarbij geen belang

van een derde of meer (tezamen met verbonden personen en/of lichamen) kunnen verkrijgen,

en hoeven daarom ter zake van deze verkrijging geen overdrachtsbelasting te betalen. 

Bij overdracht van de Participaties door Participanten gedurende de looptijd van het Fonds

dient aan de hand van de alsdan geldende stand van de wetgeving en jurisprudentie

beoordeeld te worden of zich ter zake een belastbaar feit voor de overdrachtsbelasting

voor doet. 

BTW
Over de verkoop van de participaties door Participanten is geen BTW verschuldigd.



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

47

8.1 Juridische structuur

In onderstaande figuur is de structuur weergegeven zoals deze zal bestaan na 

de Toetredingsdatum.

Het Fonds
Het Fonds is een besloten commanditaire vennootschap naar Nederlands recht. 

Het Fonds is geen entiteit, maar wordt primair gevormd door de CV Overeenkomst 

tussen de Beherend Vennoot en de commanditaire vennoten. Voor zover in de CV

Overeenkomst daarvan niet (rechtsgeldig) is afgeweken, is het Fonds -in aanvulling 

op de CV Overeenkomst- onderworpen aan bepalingen van Nederlands recht ten aanzien

van overeenkomsten in het algemeen en de specifieke bepalingen ten aanzien van

commanditaire vennootschappen in het bijzonder.     

Op de Aanvangsdatum zal de CV Overeenkomst waarbij het Fonds wordt aangegaan,

worden gesloten door ING Real Estate Woningfonds II BV als Beherend Vennoot en 

ING Vastgoed Belegging BV als commanditair vennoot. ING Vastgoed Belegging BV krijgt 

in haar hoedanigheid als commanditair vennoot alle 742 Participaties toegekend tegen

inbreng in het Fonds van € 25.000,-- per Participatie. Op de Toetredingsdatum zal 

ING Vastgoed Belegging BV alle door haar gehouden Participaties (of, indien niet op alle

Participaties is ingeschreven, een zodanig aantal als waarop is ingeschreven) overdragen

aan de deelnemende beleggers, de (overige) Participanten als gevolg waarvan deze zullen

toetreden tot het Fonds.

Alle goederen welke in het kader van het Fonds worden verkregen, waaronder de tot 

de Objecten behorende woningen, zullen juridisch worden gehouden door de Bewaarder.

De goederen van het Fonds bestaan uit vorderingen jegens de Bewaarder. De Beherend

Vennoot is juridisch gerechtigd tot deze vorderingen jegens de Bewaarder; het Fonds is

economisch gerechtigd tot deze vorderingen jegens de Bewaarder.

Het besloten karakter van het Fonds brengt met zich mee dat voor toetreding of

vervanging van Participanten (daaronder begrepen de overdracht van Participaties 

tussen vennoten) toestemming van alle Participanten alsmede de Beherend Vennoot 

van het Fonds is vereist.

8. Juridische aspecten

ING Real Estate 
Private Fund Management BV

Beheerder 
Economisch eigendom

Participanten
Commanditaire vennoten

Bewaarder RE Woningfonds II BV
Bewaarder

Juridisch eigendom

ING Real Estate Woningfonds II CV

Bewaarovereenkomst

Beheerovereenkomst

ING Real Estate Woningfonds II BV
Beherend vennoot
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Looptijd van het Fonds
het Fonds is voor onbepaalde tijd aangegaan, maar de verwachte looptijd van het Fonds

bedraagt 8 jaar en 7 maanden. Het is de bedoeling het Fonds na 8 jaar en 7 maanden te

ontbinden. Ontbinding kan uitsluitend plaatsvinden nadat hierover een besluit is genomen

door de vergadering van vennoten.

Commanditaire vennoten
Participanten nemen als commanditaire vennoten deel in het Fonds. Een potentiële

belegger wordt commanditair vennoot in het Fonds door toetreding tot de CV

Overeenkomst (dit geschiedt middels de volmacht opgenomen in het bijgevoegde

inschrijfformulier) en door het verwerven van een Participatie. Participaties worden

toegekend tegen betaling in euro van de met de Participaties corresponderende inleg van

€ 25.000,-- per Participatie. De door de deelnemende beleggers op de Toetredingsdatum

toe te wijzen Participaties kunnen worden verkregen tegen vergoeding aan ING Vastgoed

Belegging BV van € 25.000,-- per Participatie, vermeerderd met 3% Emissiekosten. Op de

Aanvangsdatum zullen Participaties worden toegekend tegen betaling van een inleg van

€ 25.000,-- per Participatie. Op de Toetredingsdatum zullen de deelnemende beleggers de

Participaties in het Fonds worden toegewezen en verkrijgen. Een Participant wordt als

commanditair vennoot gerechtigd tot de rechten (en verplichtingen) uit hoofde van de CV

Overeenkomst in de verhouding voor het gedeelte waarvoor hij (door middel van het

nemen of verwerven van Participaties) deelneemt in het Fonds.

De Participanten zijn in beginsel jegens derden niet aansprakelijk voor de verplichtingen

en eventuele verliezen van het Fonds. Deze regel lijdt uitzondering indien een Participant

beheers- of beschikkingshandelingen verricht, al dan niet krachtens volmacht (overtreding

van het beheersverbod). Onder beheers- of beschikkingshandelingen worden in ieder geval

verstaan alle handelingen waarbij een commanditair vennoot in naam of voor rekening

van het Fonds naar buiten treedt.   

Participanten zijn jegens het Fonds slechts gehouden bij te dragen in de verplichtingen 

en mogelijke verliezen van het Fonds tot het bedrag van de door hen ingelegde gelden.

Het meerdere van de schulden en eventuele verliezen van het Fonds wordt gedragen

door de Beherend Vennoot van het Fonds. 

De Beheerder is slechts jegens de Participanten aansprakelijk voor door hen geleden

schade in geval van opzet of grove schuld.  

Voor de toetreding of vervanging van Participanten (daaronder begrepen de overdracht

van  Participaties tussen vennoten) is de toestemming van alle Participanten alsmede 

de Beherend Vennoot van het Fonds vereist. Bij overlijden van een Participant wordt het

Fonds (zonder toestemming van de overige Participanten) met zijn rechtsopvolger(s)

voortgezet. In dat geval word(t)en de rechtsopvolger(s) op dezelfde wijze als de erflater

gerechtigd in het Fonds. Voor verdere informatie wordt verwezen naar de artikelen 

13 en 14 van de CV Overeenkomst opgenomen in Bijlage 12.2.

Beherend Vennoot
Als Beherend Vennoot van het Fonds zal optreden ING Real Estate Woningfonds II BV,

statutair gevestigd te Den Haag, ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van

Koophandel te Den Haag onder nummer 27274654 en opgericht bij notariële akte verleden

voor Mr Paul Klemann, notaris te Amsterdam op 10 februari 2005.
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De directie van de Beherend Vennoot van het Fonds wordt gevoerd door ING Real

Estate Fund Services BV De directie van ING Real Estate Fund Services BV bestaat uit:

Mevrouw Mr. E.M. le Clercq-Wisse

De heer R.A. Baars

De heer R.B. Pastor

De bestuurders zijn allen werkzaam bij ING Real Estate en vervullen geen relevante

nevenfuncties.

De Beherend Vennoot van het Fonds is belast met het bestuur van het Fonds. Zij zal geen

andere activiteiten uitoefenen dan het zijn van beherend vennoot. In haar hoedanigheid

van Beherend Vennoot is ING Real Estate Woningfonds II BV jegens derden aansprakelijk

voor de verplichtingen en mogelijke verliezen van het Fonds. Ook draagt zij bij in de

verplichtingen en eventuele verliezen van het Fonds voor zover deze het bedrag van de

door de commanditaire vennoten ingelegde gelden te boven gaan.

Beheerder
Als Beheerder van het Fonds zal optreden ING Real Estate Private Fund Management BV

(een 100%-dochtermaatschappij van ING Real Estate Investment Management Private

Clients BV), statutair ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel 

te Den Haag onder nummer 27270378 en opgericht bij notariële akte, verleden voor 

Mr Paul Klemann, notaris te Amsterdam, op 16 september 2004. Het eigen vermogen 

van deze vennootschap bedraagt ten minste € 226.890,10.

De directie van de Beheerder bestaat uit:

De heer J.N. Van der Wel en

De heer drs. I. Esman RBA.

Geen van deze bestuurders heeft relevante nevenfuncties. Onderstaand volgt 

het curriculum vitae van de bestuurders.

Jan van der Wel startte zijn loopbaan in 1974 in de detailhandel bij Vroom & Dreesmann,

waarna hij in 1977 overstapte naar de financiële wereld. Hij bekleedde diverse

commerciële- en leidinggevende functies in de kredietverlening en corporate banking,

waarbij zijn aandachtsgebied in hoofdzaak vastgoed was. Vanaf 2000 tot augustus 2004

was hij werkzaam bij ING Real Estate Finance in diverse leidinggevende functies gericht

op structured finance van vastgoed in binnen- en buitenland.

In augustus 2004 werd hij binnen ING Real Estate Investment Management benoemd 

tot managing director van de afdeling Private Clients, dat zich toelegt op de opzet en

beheer van particuliere beleggingsfondsen. 

Ido Esman is reeds 10 jaar actief in de vastgoedmarkt. Na zijn studie bedrijfseconomie 

is hij begonnen bij MBO, voorloper van het huidige ING Real Estate en heeft verschillende

functies bekleed op het gebied van research, productontwikkeling en investor relations. 

In de periode 2000 tot 2003 heeft hij buiten ING ervaring op gedaan op het gebied van

particuliere vastgoedfondsen. In maart 2003 werd hij binnen ING Real Estate Investment

Management verantwoordelijk voor het opzetten van nieuwe Europese vastgoedfondsen

in zijn functie als managing director Business Development. In augustus 2004 werd hij

tevens benoemd tot managing director van de afdeling Private Clients.
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De Beheerder is verantwoordelijk voor het administratief, financieel, technisch 

en commercieel beheer van de Objecten onder de voorwaarden als vermeld in de

beheerovereenkomst tussen haar en de Beherend Vennoot van het Fonds. 

Deze beheerovereenkomst is als Bijlage 12.3 aan dit Prospectus gehecht. Onder admini-

stratief beheer wordt onder andere verstaan het innen van de huurpenningen en het

afleggen van financiële  verantwoording voor de huurafrekening. Het technisch beheer

betreft onder andere het begeleiden en uitvoeren van het dagelijks onderhoud en het

opstellen van een meerjarenplanning. Onder het commercieel beheer wordt onder

andere verstaan contacten met huurders en huurderorganisaties, het aangaan van

huurovereenkomsten en het geven van commerciële adviezen.

De Beheerder treedt bij de uitoefening van zijn taken uitsluitend op in het belang 

van de Participanten.

ING Real Estate Private Fund Management BV is ook beheerder van ING Real Estate

Woningfonds I CV. In de toekomst zal zij ook beheeractiviteiten voor andere fondsen

kunnen vervullen.

Bewaarder
Als bewaarder van het Fonds zal optreden Bewaarder RE Woningfonds II BV. (een 100%

dochter-maatschappij van ING Real Estate Fund Services BV), statutair gevestigd te Den

Haag, ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel te Den Haag

onder nummer 27274657 en is opgericht bij notariële akte, verleden voor Mr Paul

Klemann, notaris te Amsterdam, op 10 februari 2005.

De directie van de bewaarder van het Fonds wordt gevoerd door ING Real Estate Fund

Services BV De directie van ING Real Estate Fund Services BV bestaat uit:

Mevrouw Mr. E.M. le Clercq-Wisse

De heer R.A. Baars

De heer R.B. Pastor

De bestuurders zijn allen werkzaam bij ING Real Estate en vervullen geen relevante

nevenfuncties.

De Bewaarder van het Fonds is verantwoordelijk voor de bewaring van de Objecten en het

uitoefenen van controle op de werkzaamheden van de Beheerder onder de voorwaarden

als vermeld in de bewaarovereenkomst tussen haar en de Beheerder (namens het Fonds).

Deze bewaarovereenkomst is als Bijlage 12.4 aan dit Prospectus gehecht.

In haar hoedanigheid van bewaarder van het Fonds worden alle goederen van het Fonds,

waaronder de tot de Objecten behorende woningen, juridisch gehouden op naam van de

Bewaarder. De goederen van het Fonds bestaan uit vorderingen jegens de Bewaarder. 

De Beherend Vennoot van het Fonds is juridisch gerechtigd tot deze vorderingen jegens

de Bewaarder; het Fonds is economisch gerechtigd tot deze vorderingen jegens de

Bewaarder.

De Bewaarder treedt uitsluitend in het belang van de Participanten op.



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

51

Vergadering van Vennoten
Binnen vijf maanden na afloop van elk boekjaar wordt een vergadering van vennoten 

van het Fonds (waaronder de Participanten) gehouden. Buiten deze jaarlijkse vergade-

ringen kunnen vergaderingen worden gehouden zo dikwijls de Beheerder of de Beherend

Vennoot van het Fonds of een of meer van de Participanten van wie de kapitaal-

rekening(en) ten minste 20% van het totaal van alle kapitaalrekeningen beloopt het

wenselijk acht.

De Beheerder organiseert de jaarvergaderingen van het Fonds en verzorgt de toezending

van het jaarrapport en het halfjaarbericht aan de Beherend Vennoot van het Fonds en de

Participanten. Een oproeping voor een vergadering van Participanten geschiedt ten minste

veertien dagen voor aanvang van de vergadering, per advertentie in een landelijk

verspreid dagblad of aan het adres van iedere deelnemer.

De eerste Vennoten vergadering zal naar verwachting in mei 2006 plaatsvinden.

In een jaarvergadering komen onder meer aan de orde:

• het verslag van het bestuur omtrent de gang van zaken van het Fonds gedurende 

het laatst verstreken boekjaar;

• de balans van het Fonds, alsmede de winst- en verliesrekening met toelichting 

over dat boekjaar;

• onderwerpen, waarover ingevolge de bepalingen van de CV Overeenkomst, 

de Beheerovereenkomst of de Bewaarovereenkomst een besluit van de vennoten 

van het Fonds is vereist; en

• het vaststellen van de jaarrekening. 

Voor een gedetailleerde beschrijving van de wijze waarop de vennoten van het 

Fonds worden geïnformeerd, oproepingen voor de jaarvergadering plaatsvinden en 

het stemrecht kan worden uitgeoefend, wordt verwezen naar de CV Overeenkomst

Uitbestedingsbeleid
Het property management van de Objecten wordt door de Beheerder uitbesteed aan

diverse externe niet gelieerde partijen:

• Voorburg – Van ’t Hof Rijnland Vastgoedmanagement BV te Zoetermeer;

• Maastricht – DOS Vastgoedmanagement BV te Maastricht;

• Alkmaar – Dynamis ABC Wonen BV te Amsterdam;

• Zwolle – Dynamis ABC Wonen BV te Zwolle;

• Hoevelaken – Meeùs Vastgoed Management Midden BV te Amersfoort.

Onder property management wordt verstaan het beheren en administreren van

onroerende zaken, het voeren en inrichten van boekhoudingen en het geven van adviezen,

het technisch, administratief en commercieel begeleiden van onroerende zaken en het

verrichten van andere werkzaamheden en diensten ter zake van onroerende zaken.

De Beheerder kan gedurende de looptijd andere beheertaken uitbesteden. Indien

daartoe wordt besloten zal de Beheerder daarvan melding maken in de verslaglegging

van het Fonds
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Nauwe banden
De Beheerder heeft nauwe banden als bedoeld in de circulaire 'Transparantie van Kosten

en nauwe banden' van AFM met ING Real Estate Investment Management Private Clients

BV in haar hoedanigheid van Initiatiefnemer, ING Groep NV in haar hoedanigheid van

grote belegger in de zin van artikel 21 Btb en met alle natuurlijke en rechtspersonen

binnen de groep van ING Groep NV met benoemings- en ontslagbevoegdheid als bedoeld

in artikel 2, ld 2 Btb direct of indirect ten aanzien van de Beheerder. 

De bestuurders van de Beheerder en de Beherend Vennoot van het Fonds zijn allen 

in dienst van Investment Management. 

De Beheerder en de Bewaarder zijn beide onderdeel van ING Groep NV 

De hypothecaire geldlening wordt verstrekt door ING Real Estate Finance NV, onderdeel

van ING Real Estate. Voor meer informatie over de hypothecaire geldlening wordt

verwezen naar naar hoofdstuk 6 'Financiële uitgangspunten'.

De Objecten worden van ING vennootschappen aangekocht. Aangezien dit een gelieerde

partij is zijn alle woningen door een onafhankelijke taxateur getaxeerd en is deze taxatie

vervolgens door een tweede onafhankelijke taxateur geverifieerd. Voor meer informatie

wordt verwezen naar hoofdstuk 5 'Portefeuille van het Fonds'.

Alle transacties met gelieerde partijen zullen tegen marktconforme voorwaarden worden

uitgevoerd.  Indien transacties met gelieerde partijen plaatsvinden, zal het jaarverslag van

het Fonds deze transacties, en de voorwaarden waaronder deze hebben plaatsgevonden,

vermelden. 

Op de datum van het verschijnen van dit Prospectus heeft het Fonds één grote belegger

in de zin van artikel 21 Btb. Dit betreft ING Groep NV aangezien zij middellijk een

deelneming van meer dan 25% in de Beheerder houdt. In het halfjaarbericht en in het

jaarverslag wordt actuele informatie verschaft over eventuele grote beleggers in de zin

van het Btb.

8.2 Verslaglegging

Het boekjaar van het Fonds is gelijk aan een kalenderjaar, met dien verstande dat het

eerste boekjaar eindigt op 31 december 2005. Binnen vier maanden na afloop van het

boekjaar wordt een balans en een winst- en verliesrekening opgesteld, voorzien van een

toelichting, welke stukken worden vastgesteld door de vergadering van de vennoten van

het Fonds binnen vijf maanden na afloop van het desbetreffende boekjaar. De jaarrekening

van het Fonds zal worden gecontroleerd door Ernst & Young Accountants. 

Voor 31 augustus van elk jaar maakt de Beheerder een balans en een winst- en verlies-

rekening op over de eerste helft van het boekjaar.

Halfjaarlijks worden de beschikbare liquide middelen uitgekeerd onder inhouding van 

de toevoeging aan de liquiditeitsreserve. De eerste halfjaarlijkse uitkering zal plaats-

vinden na afloop van het eerste jaar in 2006.
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Elk jaar zal de Beheerder aan de Bewaarder een overzicht verstrekken van de verwachte

ontvangsten en uitgaven voor het komende jaar. 

8.3 Waarderingsgrondslagen

De volgende waarderingsgrondslagen zullen van toepassing zijn op de commerciële

jaarrekening van het Fonds:

De jaarrekening zal worden opgemaakt in overeenstemming met titel 9 van boek 2 

van het Burgerlijk Wetboek.

De Objecten worden gewaardeerd tegen de Totale Aankoopsom of lagere marktwaarde. 

Het totaal van de Aanvangskosten wordt geactiveerd.

Vorderingen worden gewaardeerd tegen nominale waarde onder aftrek van een

voorziening van oninbaarheid. 

Overige activa en passiva worden tegen nominale waarde gewaardeerd.

De opbrengsten en kosten worden toegerekend aan de periode waarop zij betrekking

hebben. 

Daar waar nodig zullen voorzieningen worden gevormd.

8.4 Corporate governance

Op 9 december 2003 publiceerde de Commissie Tabaksblat 'De Nederlandse Corporate

Governance Code'. Uit de preambule van deze code volgt dat deze niet van toepassing 

is op niet-beursgenoteerde vennootschappen; het Fonds valt derhalve buiten de

reikwijdte van deze code. Naleving van de code is mede gezien het ontbreken van een

beurs-notering en het 'closed end' karakter van het Fonds ook niet goed mogelijk. 

De Beherend Vennoot van het Fonds en de Beheerder onderschrijven desalniettemin de

wenselijkheid van transparantie in bestuur en het afleggen van verantwoording daarover

aan de Participanten. De specifieke eisen op grond van de Wtb (en op grond van de Wtb

uitgegeven regelgeving) ten aanzien van het beheer, de rapportage en de  informatie-

verschaffing en het afleggen van verantwoording door het Fonds aan de Participanten

bieden hiervoor een goed handvat.

8.5 Het wetsvoorstel personenvennootschap

Op 24 december 2002 is het wetsvoorstel tot vaststelling van titel 7.13 van het Burgerlijk

Wetboek bij de Tweede Kamer ingediend (TK 28 746). Dit wetsvoorstel is thans in

behandeling in de Eerste Kamer. Indien bij de inwerkingtreding van dit wetsvoorstel 

zou blijken dat bepalingen uit de CV Overeenkomst in strijd zijn met de nieuwe

wetgeving, zullen deze bepalingen zo mogelijk worden vervangen door bepalingen met

gelijke economische strekking die in overeenstemming zijn met de nieuwe wetgeving.  
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8.6 Toezicht en tijdelijke vergunning

Het Fonds is een beleggingsinstelling in de zin van de Wtb en heeft op 26 april 2005 een

tijdelijke vergunning verkregen van AFM. De vergunning is verleend voor een periode 

van drie maanden en kan onder omstandigheden worden verlengd.

De bestuursleden van de Beheerder en Bewaarder zijn op betrouwbaarheid en des-

kundigheid getoetst. Ook zijn de personen die middellijk of rechtstreeks bevoegd zijn

deze bestuursleden te benoemen of te ontslaan op betrouwbaarheid getoetst.

Een voorstel tot wijziging van de voorwaarden van het Fonds en de betaalbaarstellingen

van de uitkeringen zullen op grond van de Wtb worden medegedeeld in een advertentie

in een landelijk verspreid Nederlands dagblad of aan het adres van iedere Participant. Een

wijziging van de voorwaarden kan slechts geschieden met medeweten van de vergadering

van Participanten. Eventuele wijzigingen van de voorwaarden, waardoor de zekerheden

van de Participanten worden verminderd of lasten aan hen worden opgelegd, zullen eerst

van kracht mogen worden drie maanden nadat de toezichthouder goedkeuring heeft

verleend aan de wijzigingen. Gedurende deze periode kunnen de Participanten hun

Participaties tegen de gebruikelijke voorwaarden te gelde maken. Indien het Fonds zou

besluiten tot een verzoek aan de toezichthouder tot intrekking van haar vergunning, zal

hiervan mededeling worden gedaan in een landelijk verspreid Nederlands dagblad of aan

het adres van iedere Participant.

Na het verstrijken van de looptijd van de vergunning zal het Fonds niet meer zijn

onderworpen aan de Wtb en derhalve niet meer onder toezicht van AFM staan en 

mogen geen nieuwe Participaties meer worden aangeboden.
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Beleggers dienen zich te realiseren dat beleggen risico’s met zich mee brengt. Voordat 

de beslissing genomen wordt om in het Fonds te beleggen dient elke belegger de risico’s

zorgvuldig te overwegen.

Dit hoofdstuk besteedt aandacht aan een aantal risico’s. Dit houdt echter niet in dat er

geen andere risico’s bestaan. Bepaalde omstandigheden die zich tijdens de looptijd van

het Fonds voordoen, kunnen tot gevolg hebben dat de werkelijke resultaten afwijken

van de prognoses zoals deze zijn weergegeven in dit Prospectus.

Financierings-/renterisico
Het volume van een investering kan worden vergroot door middel van het aantrekken

van hypothecaire leningen bovenop het eigen vermogen. Het rendementspercentage 

kan zo worden verhoogd doordat dezelfde inkomsten worden behaald met een lager

eigen vermogen ten opzichte van het totale investeringsvolume.  Deze financiering

brengt echter rentekosten met zich mee. De factor rente speelt een belangrijke rol in 

de hoogte van het rendement.

Vastgoedrisico
Courantheid geeft de mate van gewildheid en relatieve vraag aan. Dit is mede bepalend

voor het vastgoedrisico. De Objecten zijn geselecteerd op locatie, bereikbaarheid en

courantheid. De woningen bevinden zich in het zogenaamde lagere- en middensegment.

Op basis van de betreffende locaties, prijsklasse en de kwaliteit van de woningen worden 

de complexen in de huidige markt als courant beschouwd. 

Het aankopen, exploiteren en verkopen van vastgoed brengt risico’s met zich mee. Asbest,

vocht, bodemverontreiniging en constructiefouten zijn hier voorbeelden van. Ten tijde 

van de bouw van de complexen was het normale praktijk om asbest c.q. asbestcement

houdende materialen in de bouw te verwerken. Deze materialen vormen in de praktijk

normaliter geen belemmering voor het gebruik. Bij aankoop door de CV zijn geen

aanvullende voorwaarden opgenomen. Risico’s op aansprakelijkheid worden ondervangen

door het bij individuele verkopen opnemen van aanvullende artikelen in de koopover-

eenkomst ten opzichte van het standaard ROZ-contract.

Marktwaarderisico
Het rendement van beleggen in vastgoed wordt mede beïnvloed door de waarde-

ontwikkeling van vastgoed bij verkoop. De woningprijzen zijn afhankelijk van de

marktomstandigheden. Deze kunnen in de toekomst substantieel wijzigen. 

Het Fonds is blootgesteld aan externe en niet te beïnvloeden marktomstandigheden. 

De waarde van de woningen - zoals deze zijn weergegeven in het rendementsmodel - 

is dan ook voor de gehele looptijd van het Fonds inclusief de restportefeuille niet exact 

te geven.

9. Risicoanalyse
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Politiek risico
Een risico bij het beleggen in vastgoed is de factor politiek. Politieke veranderingen c.q.

maatregelen kunnen als externe marktomstandigheden nadelige gevolgen hebben voor

het beleggen in vastgoed. Voorbeelden zijn wijzigingen in de toezichtwetgeving (Wtb),

wijzigingen in de fiscaliteit (heffingsgrondslag Box 3 in de inkomstenbelastingsfeer,

onroerendezaak belasting, huurwaardeforfait, aftrekbaarheid van rente) en wijzigingen

in de bestemmingsplannen.

Het Fonds heeft ten aanzien van de fiscaliteit een aantal afspraken met de belastingdienst

gemaakt waardoor bepaalde risico’s ten aanzien van het wel of niet heffen van het Fonds

in box 3 zijn geëlimineerd mits de afspraken zoals deze zijn gemaakt worden nageleefd.

De kosten die hieruit voortvloeien komen ten laste van het Fonds.

Debiteurenrisico
In geval van faillissement of andere betalingsonmacht van huurders zullen minder

huurpenningen ontvangen worden dan begroot.

Leegstandrisico
Een belangrijk risico bij het beleggen in vastgoed is leegstand. Huurinkomsten vormen

samen met verkoopwinst bij verkoop de belangrijkste factoren voor het rendement.

Bij de expiratie van een huurcontract richt het Fonds zich op de verkoop van de woning.

In de periode tussen expiratiedatum en verkoopdatum kan zich dus leegstand voordoen.

In het geprognosticeerde rendement is rekening gehouden met gemiddeld vier maanden

leegstand. 

Deelnamerisico
Deelnemen in het Fonds is een illiquide belegging, waarbij het maximale risico ligt bij 

de inleg op de Participatie. 

Allerlei omstandigheden kunnen zich voordoen zodat het kan voorkomen dat het Fonds

niet meer kan voldoen aan de verplichtingen. Het maximale verlies dat een Participant

kan lijden is het bedrag van de door hem gehouden Participaties (€ 25.000,-- per Partici-

patie) plus Emissiekosten van 3%.

Er is geen garantie dat het geprognosticeerde rendement wordt behaald.
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Deelnemen in het Fonds kan met Participaties van € 25.000,-- elk. Op de Aanvangsdatum

bedraagt de omvang van het commanditair vermogen (i.e., eigen vermogen) van het Fonds

maximaal € 18.550.000,--. Er zijn maximaal 742 Participaties voor toe-wijzing beschikbaar.

Deelname in het Fonds staat open voor zowel natuurlijke als rechtspersonen. Deel-

nemen in het Fonds met een transparante entiteit zoals een maatschap of commanditaire

vennootschap is niet toegestaan.

Geïnteresseerde beleggers kunnen zich door middel van het toepasselijke inschrijf-

formulier (voor natuurlijke personen en rechtspersonen gelden verschillende formulieren)

en de vragenlijst klantenprofiel doen inschrijven om in aanmerking te komen voor een of

meerdere Participaties. Aan de hand van de ingevulde  vragenlijst klantenprofiel wordt

beoordeeld of het Fonds, met het oog op de beleggingsdoelstelling en financiële positie,

geschikt zou kunnen zijn als belegging voor de desbetreffende belegger. Het

inschrijfformulier (en de daarbij behorende documenten) en de vragenlijst klantenprofiel

dienen volledig te worden ingevuld in de vorm als daarin voorgeschreven en te worden

toegezonden aan de Bewaarder.

Indien op meer Participaties wordt ingeschreven dan voor toewijzing beschikbaar zijn,

vindt in beginsel toewijzing plaats op volgorde van binnenkomt van het inschrijfformulier

(in de vorm als daarin voorgeschreven).

Bij onvoldoende belangstelling houdt de Initiatiefnemer zich het recht voor om het

Fonds niet aan te gaan en derhalve geen enkele Participatie te laten toekennen. 

De Initiatiefnemer behoudt  zich het recht voor inschrijvingen zonder opgaaf van 

reden geheel of gedeeltelijk niet in aanmerking te nemen. 

De door de deelnemende beleggers op de Toetredingsdatum toe te wijzen Participaties

kunnen worden verkregen tegen vergoeding van € 25.000,-- per Participatie, vermeerderd

met 3% Emissiekosten. Het inschrijfformulier bevat een machtiging voor de Bewaarder om

de met de Participaties corresponderende waarde vermeerderd met 3% Emissiekosten af te

schrijven van de daarvoor door de belegger aangewezen euro rekening bij een financiële

instelling. In beginsel vormt de afschrijving door de Bewaarder van de met de Participaties

corresponderende bedrag waarde vermeerderd met 3% Emissiekosten bewijs van

toewijzing van Participaties.

De Initiatiefnemer zal het toekennen van Participaties in het Fonds coördineren.

Deelname door natuurlijke personen

Particuliere beleggers die willen deelnemen in het Fonds dienen de volgende

documenten op te sturen naar de Bewaarder:

• een volledig ingevuld en ondertekend inschrijfformulier natuurlijke personen;

• een volledig ingevulde en ondertekende vragenlijst Klantenprofiel;

• en kopie van het paspoort of identiteitskaart van de belegger zoals vermeld 

op het inschrijfformulier (omwille van de verplichting tot legitimatie);

10. Deelnemen in het Fonds
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• indien van toepassing een kopie van het paspoort of identiteitskaart van de

ectgeno(o)t(e), zoals vermeld op het inschrijfformulier (omwille van de verplichting

tot legitimatie);

Deelname door rechtspersonen

Rechtspersonen die willen deelnemen in het Fonds dienen de volgende documenten 

op te sturen naar de Bewaarder:

• een volledig ingevuld en ondertekend inschrijfformulier rechtspersonen;

• een volledig ingevulde en ondertekende vragenlijst Klantenprofiel;

• een (kopie van een) gewaarmerkt uittreksel van de Kamer van Koophandel 

(niet ouder dan 3 maanden);

• een kopie van het paspoort of identiteitskaart van de wettelijke vertegenwoordiger

van de rechtspersoon zoals vermeld op het inschrijfformulier.
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11.1 Accountantsverklaring

Opdracht
Wij hebben kennis genomen van het Prospectus 26 april 2005 van ING Real Estate

Woningfonds II CV te Den Haag, met als doel vast te stellen of het Prospectus ten minste

die gegevens bevat die, voor zover van toepassing, op grond van Bijlage B bij het Besluit

toezicht beleggingsinstellingen zijn vereist. Het Prospectus is opgesteld onder

verantwoordelijkheid van de leiding/directie van de instelling. Het is onze verantwoorde-

lijkheid een accountantsverklaring te verstrekken zoals bedoeld in artikel 2.4 van 

Bijlage B bij het Besluit toezicht beleggingsinstellingen.

Werkzaamheden
Op grond van de in Nederland van kracht zijnde richtlijnen voor accountantscontrole,

dienen onze werkzaamheden zodanig te worden gepland en uitgevoerd, dat zekerheid

wordt verkregen dat het Prospectus ten minste die gegevens bevat die, voor zover van

toepassing, op grond van Bijlage B bij het Besluit toezicht beleggingsinstellingen zijn

vereist. Tenzij het tegendeel uitdrukkelijk in het Prospectus is vermeld, is op de in het

Prospectus opgenomen gegevens geen accountantscontrole toegepast. Wij zijn van

mening dat onze werkzaamheden een deugdelijke grondslag vormen voor ons oordeel.

Oordeel
Wij zijn van oordeel dat het Prospectus ten minste die gegevens bevat die, voor zover

van toepassing, op grond van Bijlage B bij het Besluit toezicht beleggingsinstellingen 

zijn vereist.

Den Haag, 26 april 2005

Ernst & Young Accountants

11. Overige
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11.2 Verklaring ING Real Estate Private Fund Management BV

Uitsluitend de Beheerder is verantwoordelijk voor de juistheid en volledigheid van

informatie in het Prospectus. De Beheerder verklaart dat, voor zover hem redelijkerwijs

bekend had kunnen zijn, de gegevens in het Prospectus in overeenstemming zijn met de

werkelijkheid en dat geen gegevens zijn weggelaten waarvan de vermelding de

strekking van het Prospectus zou wijzigen.

De CV is momenteel niet verwikkeld in gerechtelijke procedures.

Den Haag, 26 april 2005 

ING Real Estate Private Fund Management BV
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12.1 Definities

Aankoopkosten
De over de Aankoopsom kosten koper eventueel verschuldigde overdrachtsbelasting

alsmede de notariskosten (en de BTW daarover) en kadastrale rechten in verband met 

de aankoop van de Objecten, zijnde € 3.804.320,--;

Aanvangsdatum
De datum waarop het Fonds wordt aangegaan;

Aanvangskosten
De Financieringskosten, Taxatiekosten en Structureringsvergoeding;

Aankoopsom kosten koper
Het bedrag gelijk aan de taxatiewaarde, zijnde € 61.360.000,--;

Aankoopsom vrij op naam
Een bedrag gelijk aan de taxatiewaarde 'vrij op naam' waarvoor de Objecten door het

Fonds worden aangekocht van ING Vastgoed Belegging BV, zijnde € 65.164.320,--. In dit

bedrag zijn de Aankoopkosten reeds verwerkt. Op basis van recente jurisprudentie

bestaat de mogelijkheid dat uiteindelijk geen overdrachtsbelasting verschuldigd is. In het

geval dat dit bedrag uiteindelijk niet verschuldigd is zal dit voordeel van de overdrachts-

belasting tussen de verkoper en (de Participanten in) het Fonds evenredig (d.w.z. elk een

gelijk deel van het totale bedrag) worden gedeeld;

Accountant
Ernst & Young Accountants, een maatschap, gevestigd te Den Haag;

AFM
Stichting Autoriteit Financiële Markten;

Beheerder
ING Real Estate Private Fund Management BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

Beheerovereenkomst
De overeenkomst tussen ING Real Estate Woningfonds II BV in haar hoedanigheid 

van Beherend Vennoot van het Fonds en de Beheerder inzake het beheer van het Fonds,

zoals opgenomen in Bijlage 12.3 bij dit Prospectus, zoals van tijd tot tijd gewijzigd;

Beherend Vennoot
ING Real Estate Woningfonds II BV , een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

12. Bijlagen
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Bewaarder
Bewaarder RE Woningfonds II BV , een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

Btb
Besluit toezicht beleggingsinstellingen;

Bewaarovereenkomst
De overeenkomst tussen de Beheerder en de Bewaarder, zoals opgenomen in 

Bijlage 12.4 bij dit Prospectus, zoals van tijd tot tijd gewijzigd;

CV-Overeenkomst
De overeenkomst tussen ING Real Estate Woningfonds II BV in haar hoedanigheid van

Beherend Vennoot van het Fonds en de Participanten zoals opgenomen in Bijlage 12.2

van dit Prospectus, zoals van tijd tot tijd gewijzigd;

Exploitatiekosten
De kosten verband houdende met de exploitatie van de Objecten, waaronder begrepen

de onderhoudskosten, belastingen, verzekeringen en de property en management kosten; 

Exploitatieresultaat
De Netto Huuropbrengsten met betrekking tot de Objecten verminderd met de

exploitatiekosten, beheerkosten en CV kosten;

Exploitatieresultaat per Participatie
Het Exploitatieresultaat gedeeld door het aantal uitstaande Participaties;

Emissiekosten
De éénmalige vergoeding voor de Initiatiefnemer ten behoeve van de marketing en

verkoop van de Participaties. Deze vergoeding bedraagt 3% van de waarde van de

Participaties. In de rendementsberekeningen en prognoses is met deze Emissiekosten

geen rekening gehouden;

Enkelvoudig Rendement
Met betrekking tot een Participatie, de optelsom van het Exploitatieresultaat en 

het Verkoopresultaat per jaar gedurende de looptijd van het Fonds, gedeeld door 

de verwachte looptijd van het Fonds;

Financiële Bijsluiter 
De financiële bijsluiter als bedoeld in het Besluit Financiële Bijsluiter van 20 december

2001, zoals van tijd tot tijd gewijzigd, houdende informatie over het Fonds, de kosten 

en de risico's; 

Financier
ING Real Estate Finance NV;
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Financiering 
De hypothecaire geldlening vertrekt aan het Fonds door de Financier;

Financieringskosten
De toepasselijke afsluitprovisie welke door de Financier in rekening wordt gebracht 

voor het verstrekken van de Financiering voor de aankoop van de Objecten;

Fonds
ING Real Estate Woningfonds II CV, een commanditaire vennootschap, gevestigd te 

Den Haag, aangegaan op [ ] 2005 tussen ING Real Estate Woningfonds II BV in haar

hoedanigheid van Beherend Vennoot en ING Vastgoed Belegging BV in haar hoedanigheid

van Participant;

Fondsinvestering
Aankoopsom vrij op naam vermeerderd met (i) de Aanvangskosten en (ii) de

Liquiditeitsreserve en (iii) de Niet Terugvorderbare BTW;

Initiatiefnemer
ING Real Estate Investment Management Private Clients BV een besloten 

vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

ING Real Estate Woningfonds II CV of het Fonds
De commanditaire vennootschap ING Real Estate Woningfonds II CV, gevestigd 

te Den Haag;

ING Groep
ING Groep NV, een naamloze vennootschap, statutair gevestigd te Amsterdam;

ING Real Estate 
ING Real Estate BV, een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, 

statutair gevestigd te Den Haag;

Investment Management
ING Real Estate Investment Management (NL) BV, een besloten vennootschap 

met beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

IRR
De discontovoet waarbij de waarde van de investering gelijk is aan de contante 

waarde van hieruit voortvloeiende cash flows;

Objecten
De 5 complexen zoals beschreven in hoofdstuk 5, paragraaf 5.1, waarin de daartoe

behorende woningen, inclusief indien van toepassing de bijbehorende garages, 

zich bevinden; 

Participanten 
De natuurlijke en/of rechtspersonen die van tijd tot tijd door middel van het verkrijgen van

één of meerdere Participaties zullen deelnemen als commanditaire vennoot in het Fonds; 
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Participatie
(Een gedeelte van) de eenheid waarin is uitgedrukt de omvang van de 

economische aanspraken van de Participanten tot het vermogen van het Fonds;

Performance Fee
De Beheerder ontvangt onder voorwaarden een performance fee van totaal 15% 

van het Verkoopresultaat. De voorwaarden staan vermeld in de kostenparagraaf;

Prospectus
Dit Prospectus inclusief bijlagen 12.1 tot en met 12.7;

Structureringsvergoeding
De éénmalige vergoeding van 3% (excl. BTW) van de Aankoopsom kosten koper; 

Taxatiekosten
Een bedrag gelijk 0,06% van de Aankoopsom kosten koper vermeerderd met € 6.000,--; 

Toetredingsdatum
De datum waarop de Participanten anders dan ING Vastgoed Belegging BV zullen

toetreden tot het Fonds, naar verwachting 1 juni 2005;

Verkoopkosten
De geprognosticeerde kosten die verschuldigd zijn bij verkoop van een woning,

bestaande uit ondermeer makelaarscourtage en overige verkoopkosten, zoals taxaties,

notariskosten en overig fiscaal & juridisch advies;

Verkoopresultaat
Het positieve resultaat dat behaald wordt met de verkoop van Objecten, berekend 

door de verkoopprijs te verminderen met (i) de Verkoopkosten, (ii) de Aankoopsom 

vrij op naam inclusief Aanvangskosten;

Wtb
Wet toezicht beleggingsinstellingen.
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12.2 CV Overeenkomst

OVEREENKOMST VAN VENNOOTSCHAP ING REAL ESTATE WONINGFONDS II CV

DEZE OVEREENKOMST van vennootschap is aangegaan op ___________ 2005 door:

1. ING Real Estate Woningfonds II BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag, en met adres te 2595 AS

Den Haag, Schenkkade 65; 

en

2. ING Vastgoed Belegging BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag, en met adres te 2595 AS 

Den Haag, Schenkkade 65; 

Overwegende dat:

Partijen een besloten commanditaire vennootschap wensen aan te gaan onder de

volgende 

VOORWAARDEN

Definities.

Artikel 1.

Accountant
de door de Vennoten gezamenlijk aangewezen registeraccountant; 

Beheerder
ING Real Estate Private Fund Management BV, een besloten vennootschap met 

beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag;

Beherend Vennoot
ING Real Estate Woningfonds II BV, alsmede haar rechtsopvolgers met inachtneming 

van het bepaalde van deze Overeenkomst;

Bewaarder
Bewaarder RE Woningfonds II BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag alsmede haar rechtsopvolgers;

Bewaarovereenkomst
de bewaarovereenkomst tussen de Beheerder en de Bewaarder, gedateerd ________ 2005;

Commanditaire Venno(o)t(en)
ING Vastgoed Belegging BV. alsmede iedere (rechts)persoon die (i) als nieuwe

commanditaire vennoot toetreedt tot de Vennootschap of (ii) een bestaande

commanditair vervangt als commanditair vennoot, een en ander met inachtneming 

van artikel 12 van deze Overeenkomst;
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Overeenkomst
deze overeenkomst van vennootschap;

Vennootschap
ING Real Estate Woningfonds II CV, een commanditaire vennootschap naar Nederlands

recht, gevestigd te Den Haag;

Vennoten
de Beherend Vennoot en de Commanditaire Vennoot alsmede ieder van hen afzonderlijk;

Vergadering van Vennoten
de vergadering van vennoten zoals bedoeld in artikel 15 van de Vennootschapsovereenkomst;

Participatie
(een gedeelte van) de eenheid waarin is uitgedrukt de omvang van de economische

aanspraken van de Vennoten tot het vermogen van de Vennootschap met elke een

nominale waarde van € 25.000,--;

Prospectus
het prospectus van de Vennootschap, gedateerd 26 april 2005 .

Naam, vestiging, adressen en bankrekening

Artikel 2

2.1 De Vennootschap draagt de naam: ING Real Estate Woningfonds II CV.

2.2 De onderneming van de Vennootschap is gevestigd te Den Haag.

2.3 Iedere Commanditaire Vennoot en gewezen Commanditaire Vennoot, indien en

zolang deze gewezen Vennoot of zijn rechtsopvolger niet het in artikel 14, lid 3,

omschreven bedrag heeft ontvangen, is verplicht aan de Beherend Vennoot zijn

meest recente adres en bankrekeningnummer op te geven.

Doel.

Artikel 3

De Vennootschap heeft ten doel het beleggen in (belangen in) onroerende zaken en

overige registergoederen en onroerende zaken, teneinde de Vennoten te doen delen in

de inkomsten en de vermogenswinsten die voortvloeien uit die beleggingen, waaronder

begrepen maar niet beperkt tot, het verwerven, vervreemden en bezwaren van

onroerende zaken en overige registergoederen en belangen daarin, het aangaan van

overeenkomsten van geldlening, zomede al hetgeen met het vorenstaande verband

houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn, alles in de ruimste zin.

Duur en opzegging.

Artikel 4

4.1 De Vennootschap is, onverminderd het bepaalde in lid 2, en artikel 20, lid 1,

aangegaan voor onbepaalde tijd, doch ten minste voor zeven (7) jaar.

4.2 De Vennootschap zal eindigen indien en zodra alle (belangen in) onroerende

zaken en overige registergoederen zijn vervreemd.
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4.3 Ieder van de Vennoten heeft het recht de Vennootschap, met inachtneming van

het in de volgende zin bepaalde, op te zeggen, mits met inachtneming van een

termijn van ten minste zes maanden en slechts tegen het einde van het boekjaar.

Opzegging kan slechts plaatsvinden met inachtneming van de

toestemmingsprocedure als omschreven in artikel 12 en dient schriftelijk te

geschieden bij aangetekende brief gericht aan de Beherend Vennoot.

Inbreng. Vermogen van de Vennootschap. Economische gerechtigdheid Vennoten.

Artikel 5.

5.1 De Beherend Vennoot brengt in alle hem ter beschikking staande kennis 

en arbeid in de Vennootschap.

5.2 Bij aanvang van de Vennootschap brengt de Commanditaire Vennoot in in de

Vennootschap een bedrag van € 25.000,-- per Participatie; de Commanditaire

Vennoot zal op zijn kapitaalrekening in de boeken van de Vennootschap worden

gecrediteerd per de datum van ontvangst door de Vennootschap. 

5.3 Voor het bedrag dat een Vennoot meer of minder ten laste van de Vennootschap

opeisbaar toekomt dan het gestorte bedrag op de door hem gehouden

Participaties, wordt hij op een privé-rekening gecrediteerd, respectievelijk

gedebiteerd, alles voor zover zodanig bedrag niet is onderworpen aan een

afzonderlijke, tussen hem en de Vennootschap overeengekomen regeling.

5.4 Voor de onderlinge verhouding van de Vennoten geldt het vermogen van de

Vennootschap als gemeenschappelijk vermogen in economische zin. Een Vennoot

is economisch gerechtigd tot het vermogen van de Vennootschap naar rato van

het gestorte bedrag van de door hem gehouden Participaties. Een Commanditaire

Vennoot draagt in de verliezen van de Vennootschap tot ten hoogste het gestorte

bedrag op de door hem gehouden Participaties.

5.5 De goederen van de Vennootschap bestaan uit vorderingen jegens de Bewaarder.

De Beherend Vennoot is juridisch gerechtigd tot deze vorderingen jegens de

Bewaarder; de Vennootschap is economisch gerechtigd tot deze vorderingen

jegens de Bewaarder. 

Beheer en vertegenwoordiging.

Artikel 6.

6.1 Het bestuur van de Vennootschap berust bij de Beherend Vennoot. 

Het beheer over de Vennootschap (de feitelijke bestuurshandelingen) berust, 

met inachtneming van het bepaalde in artikel 7, bij de Beheerder. 

6.2 De Beherend Vennoot is bevoegd de Vennootschap te vertegenwoordigen. 

De Beheerder zal een volmacht worden verleend door de Beherend Vennoot 

om de Vennootschap te vertegenwoordigen.
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Beheerder

Artikel 7

7.1 De Vennootschap gaat voor de duur van de Vennootschap en de duur van de

vereffening van het vermogen van de Vennootschap na haar ontbinding, een

overeenkomst tot beheer aan met de Beheerder.

7.2 De Beheerder is op grond van het bepaalde in het vorige lid en artikel 6 lid 1

belast met het beheer over de Vennootschap. De Beheerder zal bij het beheren

uitsluitend in het belang van de Vennoten optreden.

7.3 De Beherend Vennoot zal aan de Beheerder alle informatie verstrekken en

anderszins alle medewerking verlenen om zijn taak te kunnen vervullen.

7.4 De Beheerder is slechts jegens de Vennoten aansprakelijk voor door hen geleden

schade in geval van opzet of grove schuld.

7.5 Indien de Beheerder ophoudt beheerder voor de Vennootschap te zijn, zal 

binnen een termijn van vier weken een vergadering van Vennoten worden

bijeengeroepen en gehouden teneinde in de benoeming van een nieuwe

Beheerder te voorzien.

Geen andere activiteiten van Beherend Vennoot. Geen bezwaring Participatie(s)

Artikel 8

8.1 Het is aan de Beherend Vennoot gedurende het bestaan van de Vennootschap

verboden, anders dan met toestemming van alle Commanditaire Vennoten,

activiteiten te verrichten die niet voortvloeien uit deze overeenkomst, waaronder

begrepen maar niet beperkt tot, het zich verbinden voor schulden van anderen,

hetzij door borgtocht of hoofdelijk mede-schuldenaarschap, hetzij op andere

wijze, bijvoorbeeld door het verlenen van hypotheek tot zekerheid van de 

schuld van een derde.

8.2 De Vennoten mogen hun Participatie(s) in de Vennootschap slechts in

overeenstemming met artikel 12 overdragen.

Bewaring

Artikel 9

9.1 De Vennootschap gaat voor de duur van de Vennootschap en de duur van de

vereffening van het vermogen van de Vennootschap na haar ontbinding, een

overeenkomst tot bewaring aan met de Bewaarder.

9.2 De Bewaarder is juridisch eigenaar van of juridisch gerechtigd tot alle goederen

die economisch aan de Vennootschap toekomen.

9.3 De Bewaarder treedt bij het bewaren uitsluitend in het belang van de Vennoten

op. Over de goederen die economisch aan de Vennootschap toebehoren zal de

Bewaarder alleen tezamen met de Beheerder beschikken. De Bewaarder zal die

goederen slechts afgeven tegen ontvangst van een verklaring van de Beheerder

waaruit blijkt dat de afgifte wordt verlangd in verband met de regelmatige

uitoefening van de beheersfunctie. 
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9.4 De Bewaarder is jegens de Vennoten aansprakelijk voor door hen geleden schade,

voor zover de schade het gevolg is van verwijtbare niet-nakoming of gebrekkige

nakoming van zijn verplichtingen. Dit geldt ook wanneer de Bewaarder de bij

hem in bewaring gegeven goederen geheel of ten dele aan een derde heeft

toevertrouwd. 

9.5 Indien de Bewaarder zijn voornemen te kennen geeft zijn functie neer te leggen

dan wel is uitgetreden, zal binnen een termijn van vier weken een vergadering

van Vennoten worden bijeengeroepen en gehouden teneinde in de benoeming

van een nieuwe Bewaarder te voorzien.

Boekjaar, balans, winst- en verliesrekening

Artikel 10

10.1 Het boekjaar is het kalenderjaar. Het eerste boekjaar eindigt op 31 december 2005.

10.2 Na afloop van elk boekjaar maakt de Beherend Vennoot binnen vier maanden na

afloop van dat boekjaar een balans en een winst- en verliesrekening op, voorzien

van een toelichting, welke stukken worden vastgesteld door de vergadering van

Vennoten binnen vijf maanden na afloop van het desbetreffende boekjaar. 

De eerste vergadering van Vennoten zal naar verwachting worden gehouden 

in mei 2006. Vaststelling van de balans en de winst- en verliesrekening door de

vergadering van Vennoten strekt - tenzij die vergadering een voorbehoud 

maakt - de Beherend Vennoot en de beheerder tot décharge voor hun bestuur

respectievelijk beheer over het afgelopen boekjaar.

De toelichting bevat onder meer een overzicht van het verloop van de waarde en

de samenstelling van de beleggingen van de Vennootschap per het einde van het

boekjaar alsmede, voor zover mogelijk, een vergelijkend overzicht over de laatste

drie jaren van de intrinsieke waarde van de Vennootschap. 

10.3 Na afloop van de eerste helft van het boekjaar maakt de Beherend Vennoot

binnen negen weken een balans en een winst- en verliesrekening op over de

eerste helft van het boekjaar, alsmede een opgave van de beleggingen van de

Vennootschap en de intrinsieke waarde van de Vennootschap. 

De balans en de winst- en verliesrekening worden opgesteld met hantering van

normen en grondslagen die in het maatschappelijk verkeer als aanvaardbaar

worden beschouwd.

Winst en verlies

Artikel 11

11.1 De voor uitkering vatbare winst van de Vennootschap zal jaarlijks geheel worden

uitgekeerd, tenzij de Beherend Vennoot bepaalt dat de winst van de

Vennootschap geheel of gedeeltelijk wordt gereserveerd. De betaalbaarstelling

van uitkeringen aan de Commanditaire Vennoten, de samenstelling van de

uitkering alsmede de wijze van betaalbaarstelling zal worden bekend gemaakt 

op de wijze als vermeld in artikel 23 van deze bepalingen.
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11.2 De winst en eventuele uitkeringen ten laste van reserves worden, met

inachtneming van het bepaalde in lid 1 en in artikel 14, lid 4, uitgekeerd aan de

Commanditaire Vennoten naar rato van (het gestorte bedrag op) de door hen

gehouden Participaties in het desbetreffende boekjaar. De Beherend Vennoot

ontvangt jaarlijks een vast winstaandeel van een honderd euro (€ 100,--).

11.3 De Beherend Vennoot kan besluiten dat uit de winst over het lopende boekjaar

danwel ten laste van reserves een tussentijdse uitkering aan Commanditaire

Vennoten geschiedt, met inachtneming van het in lid 2 bepaalde.

11.4 Indien en voor zover een verlies niet ten laste kan worden gebracht van een

reserve of niet krachtens besluit van alle Vennoten anderszins wordt verwerkt,

komen verliezen mede met inachtneming van het bepaalde in artikel 14, lid 4, 

ten laste van de Vennoten in de verhouding, waarin zij ingevolge lid 2 in de winst

gerechtigd zijn, met dien verstande, dat een Commanditaire Vennoot nimmer

verplicht zal zijn enige geldsom tot dekking van geleden verliezen te storten. 

11.5 Indien en voor zover het aandeel van een Vennoot in het verlies in een boekjaar

niet met inachtneming van het vorige lid ten laste kan worden gebracht, zal dit,

mede met inachtneming van het bepaalde in artikel 14, lid 4, op het aan hem in

enig boekjaar nadien toekomende winstaandeel in mindering worden gebracht. 

11.6 Indien er slechts een Commanditaire Vennoot is, zijn de bepalingen van dit artikel

ten aanzien van Commanditaire Vennoten van overeenkomstige toepassing op die

Commanditaire Vennoot. 

Toetreding en Vervanging van Commanditaire Vennoten

Artikel 12

12.1 Toetreding van nieuwe Commanditaire Vennoten en vervanging van een

Commanditaire Vennoot kan slechts geschieden met inachtneming van dit artikel.

Onder toetreding en vervanging wordt (mede) begrepen elke overdracht van een

Participatie. Toetreding of vervanging van Commanditaire Vennoten, anders dan

door bloed- en aanverwanten in de rechte linie van de Commanditaire Vennoten

in het kader van vererving, vindt slechts plaats met voorafgaande schriftelijke

toestemming van alle Vennoten, beherende zowel als Commanditaire. 

12.2 Het niet in acht nemen van de beperkingen van lid 1 is voor rekening en risico 

van de betrokken Vennoot en deze is aansprakelijk voor alle uit een dergelijk

handelen voortvloeiende schade voor de overige Vennoten.

12.3 De Commanditaire Vennoot die zijn Participatie wil overdragen – hierna te

noemen: de verzoeker - zal aan de Beherend Vennoot mededeling doen van zijn

voornemen tot overdracht van zijn Participatie, onder opgave van de naam van

degene aan wie hij wenst te vervreemden en het aantal Participaties dat hij wenst

over te dragen.

12.4 Indien de Beherend Vennoot een mededeling als bedoeld in lid 3 heeft

ontvangen, zal hij hiervan aan alle Vennoten mededeling doen met opgave van

de door hem ontvangen gegevens. De Beherend Vennoot zal twee maal per
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kalenderjaar de in de vorige zin bedoelde mededeling doen, indien door hem

alsdan een mededeling als bedoeld in lid 3 is ontvangen. Indien de in de vorige

zin bedoelde mededeling moet plaatsvinden, zal deze worden gedaan in het

tweede kwartaal casu quo in het vierde kwartaal van een kalenderjaar op een

door de Beherend Vennoot te bepalen tijdstip. De Beherend Vennoot kan

besluiten ook op andere tijdstippen de mededeling te doen. Indien, en voor zover,

het betreft een overdracht aan anderen dan bloed- en aanverwanten in de rechte

linie van de verzoeker in het kader van vererving, zal de Beherend Vennoot in zijn

mededeling aan de Vennoten hen verzoeken binnen vier weken toestemming te

verlenen voor de desbetreffende voorgenomen overdrachten. 

12.5 Indien en zodra de verzoeker zijn Participatie heeft overgedragen aan de

verkrijger van (het gedeelte van) die Participatie - hierna te noemen: de verkrijger

- en indien de verkrijger geen Vennoot is, zal de verkrijger geacht worden te zijn

toegetreden tot de Vennootschap als nieuwe Vennoot.

12.6 Indien en zodra de verzoeker zijn Participatie(s) heeft overgedragen aan de

verkrijger en indien de verzoeker geen Participaties meer heeft in de

Vennootschap, zal de verzoeker geacht worden te zijn uitgetreden als Vennoot.

12.7 Overdracht van een Participatie kan niet aan of door de Vennootschap zelf

geschieden, en is tevens niet mogelijk ten aanzien van de Participatie van de

Beherend Vennoot. De Participatie van de Beherend Vennoot kan niet worden

overgedragen. 

Uittreden van een Vennoot

Artikel 13

13.1 Een Vennoot treedt uit:

a. tengevolge van opzegging, door hem gedaan met inachtneming van 

het in artikel 4 bepaalde;

b. door zijn ontbinding;

c. doordat zijn faillissement onherroepelijk wordt;

d. doordat hij surséance van betaling aanvraagt;

e. doordat de schuldsaneringsregeling natuurlijke personen ten aanzien 

van hem van toepassing is verklaard;

f. doordat artikel 7A:1684, Burgerlijk Wetboek ten aanzien van hem 

toepassing vindt;

g. door zijn overlijden;

h. in het geval als gemeld in artikel 12, lid 6.

13.2 Indien een Vennoot uittreedt door zijn overlijden heeft zijn rechtsopvolger 

het recht alle door hem gehouden Participaties over te nemen, mits deze

rechtsopvolger hiervan schriftelijk kennis geeft bij brief of per telecopier aan 

de Beherend Vennoot binnen drie maanden na het overlijden van de Vennoot,

onverminderd het bepaalde in artikel 12.

Indien deze rechtsopvolger van gemeld recht gebruik maakt, zal hij geacht

worden te zijn toegetreden als Vennoot per de datum van uittreden van zijn

rechtsvoorganger.
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Ingeval een Vennoot uittreedt tengevolge van overlijden en deze Vennoot 

meer dan een rechtsopvolger heeft, hebben deze rechtsopvolgers de rechten als

hiervoor in dit lid bedoeld ten aanzien van alle Participaties van de uittredende

Vennoot. Deze rechtsopvolgers kunnen besluiten dat een of meer van hen deze

rechten kunnen uitoefenen.

Ingeval een Vennoot uittreedt tengevolge van overlijden en deze Vennoot meer

dan een rechtsopvolger heeft en deze rechtsopvolgers geen gebruik hebben

gemaakt van gemeld recht, dienen deze rechtsopvolgers één persoon aan te

wijzen die hen tegenover de Vennootschap zal vertegenwoordigen en namens

hen alle betalingen door casu quo aan de Vennootschap zal ontvangen casu quo

verstrekken, zulks op straffe van opschorting van hun rechten. Deze aanwijzing

dient binnen drie maanden na het uittreden tengevolge van overlijden van de

desbetreffende Vennoot te geschieden en dient door deze rechtsopvolgers aan de

Beherend Vennoot bij aangetekende brief onder opgave van de naam, het adres

en een bankrekeningnummer van die persoon te worden medegedeeld.

Deze aanwijzing kan door de rechtsopvolgers te allen tijde doch slechts bij

aangetekende brief worden gewijzigd.

De rechtsopvolging wordt aangetoond door overlegging van een notariële

verklaring van erfrecht.

13.3 Indien een vordering ex artikel 7A:1684, Burgerlijk Wetboek tegen een Vennoot 

is ingesteld, treedt die Vennoot uit, tenzij:

a. de Vennoot, die de vordering heeft ingesteld, daarbij heeft gevorderd, dat gemeld

artikel 7A:1684 toepassing vindt ten aanzien van hemzelf, i.e. de Vennoot die de

vordering heeft ingesteld;

b. door alle Vennoten een vordering, als evenbedoeld, is ingesteld, in welk geval

arbiters bij hun uitspraak zullen bepalen, ten aanzien van welke Vennoot artikel

7A:1684 in de zin van deze akte toepassing vindt.

13.4 Wanneer na een opzegging, doch voordat de Vennoot tengevolge van die opzegging

is uitgetreden, zich ten aanzien van de Vennoot, die heeft opgezegd, een gebeurtenis

voordoet, als bedoeld in lid 1, sub b tot en met g, wordt hij geacht op dat eerder

tijdstip tengevolge van door hem gedane opzegging te zijn uitgetreden.

Voortzetting, overneming of toescheiding

Artikel 14

14.1 Indien een Vennoot uittreedt door een van de oorzaken genoemd in artikel 13, 

lid 1, letters a tot en met g - ten aanzien van de oorzaak genoemd in artikel 13,

lid 1, letter g, slechts indien de rechtsopvolger(s) van de Vennoot die is uitgetreden

geen gebruik hebben gemaakt van het in artikel 13, lid 2, vermelde recht - zetten

de Vennoten, aan wie de opzegging is geschied, respectievelijk de Vennoten ten

aanzien van wie zich niet een gebeurtenis heeft voorgedaan, als bedoeld in

artikel 13, lid 1, letters b, c, d, f of g, respectievelijk de Vennoten ten aanzien van

wie artikel 7A:1684, Burgerlijk Wetboek geen toepassing heeft gevonden - hierna

te noemen: de overgebleven Vennoten - de zaken van de Vennootschap voor

eigen rekening onder dezelfde naam voort, tenzij zij alle binnen één maand na 

de datum van uittreden van hun gewezen mede-vennoot - hierna te noemen: 
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de uittredende Vennoot - aan de uittredende Vennoot verklaren de zaken van 

de Vennootschap niet voort te zetten, in welk geval artikel 21 toepassing vindt.

Voor zoveel nodig, worden bij voortzetting van de zaken van de Vennootschap

door meer dan één Vennoot de bepalingen waardoor deze Commanditaire

Vennootschap wordt geregeerd, aangepast aan de alsdan te ontstane

rechtsverhouding tussen de overgebleven Vennoten.

14.2 Indien een Vennoot uittreedt in de zin van artikel 13, lid 1, letters a tot en met g,

en indien één of meer van de overgebleven Vennoten de in het vorige lid van dit

artikel bedoelde verklaring niet (tijdig) heeft/hebben afgelegd, is/zijn de

overgebleven venno(o)t(en) verplicht van de uittredende Vennoot pro rata over te

nemen zijn rechten ten aanzien van, respectievelijk zich te doen toescheiden, alle

tot het Vennootschappelijk vermogen behorende activa, waartegenover hij/zij

verplicht is/zijn alle ten laste van de Vennootschap bestaande passiva voor

zijn/hun rekening te nemen, dit onverminderd het bepaalde in artikel 11, lid 4, 

en aan de uittredende Vennoot per het in lid 4 gemelde moment uit te keren 

het bedrag, in lid 3 omschreven.

14.3 Het in het slot van het vorig lid bedoelde bedrag is gelijk aan het saldo van: 

a. het gestorte bedrag op de door de uittredende Vennoot gehouden Participaties

op het tijdstip van zijn uittreden, met inbegrip van zijn aandeel in winstreserves

en de winst, respectievelijk het verlies, in het dan lopende boekjaar tot het

tijdstip van uittreden gemaakt, respectievelijk geleden; en

b. verminderd met zijn aandeel in het verlies in een boekjaar, voor zover dat 

niet krachtens artikel 11 lid 4 ten laste van zijn winstaandeel is gebracht.

Indien de boekwaarde van de per de dag van het uittreden aanwezige

vermogensbestanddelen van de Vennootschap hoger is dan de waarde, welke in

het economisch verkeer aan die vermogensbestanddelen wordt toegekend, wordt

het hiervoor in dit lid bedoelde bedrag verminderd met een zodanig percentage

van het verschil tussen die boekwaarde en de waarde in het economisch verkeer

als overeenkomt met het percentage, waarvoor hij blijkens artikel 11, lid 2

respectievelijk artikel 11, lid 4 in het jaar van uittreden in de winst respectievelijk

verlies deelt respectievelijk draagt.

De waardebepalingen, noodzakelijk ter vaststelling van bovenbedoeld aan de

uitgetreden Vennoot uit te keren bedrag, zullen op bindende wijze worden

vastgesteld door een door de Beherend Vennoot aan te wijzen deskundige.

14.4 Het hierboven omschreven bedrag zal - indien en voor zover mogelijk - bij

ontbinding van de Vennootschap aan de uitgetreden Vennoot worden uitgekeerd

uit de middelen van de Vennootschap, met inachtneming van het bepaalde in

artikel 21, lid 2. Indien deze middelen daartoe niet toereikend mochten zijn,

vervalt het recht van de uitgetreden Vennoot op het tekort.

De uitgetreden Vennoot heeft, zolang hij niet voormeld bedrag heeft ontvangen,

recht tot het bijwonen van de in artikel 15, lid 1, bedoelde vergaderingen en zal

de stukken met betrekking tot die vergaderingen ontvangen.

Indien een Vennoot uittreedt tengevolge van overlijden en indien de

rechtsopvolger(s) van de uitgetreden Vennoot geen gebruik hebben gemaakt van
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het in artikel 13, lid 2, vermelde recht, zal/zullen zijn rechtsopvolger(s) jaarlijks

gerechtigd zijn tot de winst, daaronder begrepen uitkeringen ten laste van

reserves, zulks met inachtneming van het bepaalde in artikel 11, lid 2. De

uitkering van winst en reserves zal worden bepaald op basis van het gestorte

bedrag op de door de uitgetreden Vennoot gehouden Participaties ten tijde van

zijn overlijden, verminderd met een eventuele nadien gedane teruggave van

inbreng. Eventuele verliezen van de Vennootschap komen ten laste van bedoeld

bedrag in dezelfde verhouding waarin de rechtsopvolger(s) van de uitgetreden

Vennoot is/zijn gerechtigd in de winst, zulks met inachtneming van het bepaalde

in artikel 11, leden 3 en 4.

De Beherend Vennoot kan besluiten dat ten aanzien van een Vennoot die

uitgetreden is ingevolge een door die Vennoot gedane opzegging, de hiervoor 

in dit lid gemelde bepalingen ten aanzien van een Vennoot die uitgetreden is

tengevolge van overlijden, van overeenkomstige toepassing zijn.

14.5 Het saldo van de privé-rekening van een uitgetreden Vennoot is onmiddellijk 

na het uittreden opeisbaar, alles behoudens afzonderlijke tussen hem en de

Vennootschap overeengekomen of overeen te komen regelingen.

14.6 De Vennoot die heeft opgezegd heeft, indien en zolang hij niet het in lid 3

omschreven bedrag heeft ontvangen, te allen tijde het recht - mits op zijn 

kosten - door een door hem, onder goedkeuring van de voortzettende Vennoten,

schriftelijk aan te wijzen deskundige die geen werkzaamheden voor de

Vennootschap verricht - bij voorkeur een registeraccountant - alle

controlehandelingen te doen uitvoeren, welke die deskundige nodig acht ter

beoordeling van de vraag, of de belangen van zijn opdrachtgever voldoende

gewaarborgd zijn. De deskundige zal aan zijn opdrachtgever geen verdere

mededelingen verstrekken dan naar zijn oordeel in het belang van zijn

opdrachtgever strikt noodzakelijk is.

Indien de voortzettende venno(o)t(en) de voor de aanwijzing van de deskundige

vereiste goedkeuring niet verlenen, wordt de deskundige aangewezen door

arbiters.

Vergadering van Vennoten

Artikel 15

15.1 De jaarlijkse vergadering van Vennoten wordt binnen vijf maanden na afloop 

van het boekjaar gehouden.

15.2 In deze vergadering:

a. brengt de beheerder mede namens de Beherend Vennoot schriftelijk of

mondeling het verslag uit omtrent de zaken van de Vennootschap en het

gevoerde beleid en wordt dit verslag besproken en beoordeeld;

b. worden de balans en de winst- en verliesrekening, voorzien van een toelichting,

ter vaststelling overgelegd;

c. wordt behandeld hetgeen, met inachtneming van artikel 16, lid 3, verder op de

agenda is geplaatst.

15.3 Buitengewone vergaderingen van Vennoten worden gehouden zo dikwijls de
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beheerder of de Beherend Vennoot het wenselijk acht, zomede indien een of

meer Vennoten vertegenwoordigende ten minste twintig procent van het totaal

op alle Participaties gestorte bedragen dit schriftelijk onder vermelding van de te

behandelen onderwerpen aan de beheerder verzoeken.

Indien de beheerder alsdan de verlangde vergadering niet bijeenroept, zodanig,

dat zij binnen dertig dagen na het verzoek wordt gehouden, zijn de verzoekers

zelf tot bijeenroeping bevoegd met inachtneming van het daaromtrent in deze

akte bepaalde.

Artikel 16

16.1 De vergaderingen van Vennoten worden gehouden te Amsterdam, Rotterdam,

Huizen, ´s-Gravenhage of Utrecht. In een vergadering, gehouden in een andere

gemeente, kunnen slechts geldige besluiten worden genomen, indien alle

Vennoten aanwezig of vertegenwoordigd zijn.

16.2 Onverminderd het in artikel 15, lid 3, laatste zin, bepaalde worden de Vennoten

tot de vergadering van Vennoten opgeroepen door de beheerder. De oproeping

geschiedt bij brief of per telecopier of per andere communicatiemiddelen die na

het sluiten van de Overeenkomst door de wet mochten zijn toegestaan en niet

later dan de vijftiende dag voor die der vergadering.

16.3 Bij de oproepingsbrief worden de te behandelen onderwerpen steeds vermeld.

Omtrent onderwerpen, welke niet in de oproepingsbrief of in een aanvullende

oproepingsbrief met inachtneming van de voor oproeping gestelde termijn zijn

aangekondigd, kan niet geldig worden besloten, tenzij het besluit met algemene

stemmen wordt genomen in een vergadering, waarin alle Vennoten aanwezig of

vertegenwoordigd zijn.

Artikel 17

17.1 De vergadering van Vennoten wordt voorgezeten door de beheerder. 

De voorzitter wijst de secretaris aan.

17.2 Tenzij van het ter vergadering verhandelde een notarieel proces-verbaal wordt

opgemaakt, worden daarvan notulen gehouden. Notulen worden vastgesteld en

ten blijke daarvan getekend door de voorzitter en de secretaris van de

desbetreffende vergadering, dan wel vastgesteld door een volgende vergadering;

in het laatste geval worden zij ten blijke van vaststelling door de voorzitter en de

secretaris van die volgende vergadering ondertekend.

17.3 De voorzitter van de vergadering en voorts de beheerder kan te allen tijde

opdracht geven tot het opmaken van een notarieel proces-verbaal, op kosten 

van de Vennootschap.

Voorts kan iedere andere Vennoot, maar dan op eigen kosten, zodanige 

opdracht geven.
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Artikel 18

18.1 Elke Vennoot heeft een zodanig aantal stemmen als het totaal aantal door hem

gehouden Participaties, met dien verstande dat elke Vennoot ten minste een stem

heeft.

18.2 Blanco stemmen en ongeldige stemmen worden als niet uitgebracht aangemerkt.

18.3 De Vennoten kunnen zich ter vergadering door een schriftelijk gevolmachtigde

doen vertegenwoordigen.

18.4 Voor zover in deze akte niet anders is bepaald, worden alle besluiten van de

vergadering van Vennoten genomen met volstrekte meerderheid van de geldig

uitgebrachte stemmen.

Artikel 19 

19.1 De Vennoten kunnen alle besluiten, welke zij in vergadering kunnen nemen, ook

buiten vergadering nemen, mits de beheerder in de gelegenheid is gesteld over

het desbetreffende voorstel advies uit te brengen. Een zodanig besluit is slechts

geldig, indien zich ten gunste van het desbetreffende voorstel schriftelijk,

telegrafisch of per telecopier of per andere communicatiemiddelen die na het

sluiten van de Overeenkomst door de wet mochten zijn toegestaan, een volstrekte

meerderheid van het totale aantal door alle Vennoten overeenkomstig het

bepaalde in artikel 18, lid 1, uit te brengen stemmen, heeft uitgesproken, zulks

onverminderd het bepaalde in artikel 20, lid 1.

19.2 Van een besluit, als bedoeld in lid 1, maakt de beheerder in het notulenregister

van de vergadering van Vennoten melding; die vermelding wordt in de

eerstvolgende vergadering van Vennoten door de voorzitter van deze vergadering

voorgelezen. Bovendien worden de bescheiden, waaruit van het nemen van een

zodanig besluit blijkt, bij het notulenregister van de vergadering van Vennoten

bewaard en wordt, zodra het besluit is genomen, daarvan schriftelijk aan alle

Vennoten mededeling gedaan.

Wijziging van de bepalingen. Ontbinding.

Artikel 20

20.1 De vergadering van Vennoten kan besluiten (i) tot wijziging van de

Vennootschapsbepalingen echter met uitzondering van de artikelen 4.3, 8.1., 11.2,

11.4, 12.1 en 13.1, (ii) tot wijziging van het Prospectus en (iii) tot ontbinding van

de Vennootschap.

Een zodanig besluit kan slechts worden genomen op voorstel van de beheerder 

en Bewaarder tezamen en met een meerderheid van drie vierden van de

uitgebrachte stemmen in een vergadering waarin ten minste een zodanig aantal

Vennoten aanwezig of vertegenwoordigd is als recht heeft op het uitbrengen van

ten minste de helft van het totaal aantal door alle Vennoten, overeenkomstig het

bepaalde in artikel 18, lid 1, uit te brengen stemmen.

Is in een vergadering, waarin een voorstel tot het nemen van een besluit, als

bedoeld in de eerste zin van dit lid, aan de orde is gesteld, niet ten minste een
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zodanig aantal Vennoten aanwezig of vertegenwoordigd als recht heeft op het

uitbrengen van ten minste de helft van het totaal aantal door alle Vennoten uit 

te brengen stemmen, overeenkomstig het bepaalde in artikel 18, lid 1, dan zal

een tweede vergadering worden bijeengeroepen, te houden uiterlijk vier weken

na de eerste, die alsdan, ongeacht het aantal aanwezige of vertegenwoordigde

Vennoten, met een meerderheid van ten minste drie/vierden van de uitgebrachte

stemmen een geldig zodanig besluit kan nemen.

Bij de oproeping tot de nieuwe vergadering moet worden vermeld, dat en

waarom een besluit kan worden genomen onafhankelijk van het ter vergadering

aanwezige of vertegenwoordigde aantal Vennoten.

In afwijking van het hiervoor bepaalde kunnen de artikelen 2 lid 3 en 12 leden 2

tot en met 7 slechts worden gewijzigd met unanieme toestemming van de

Vennoten.

20.2 Wijzigingen van de Vennootschapsbepalingen worden niet van kracht voordat 

de hierna in dit lid bedoelde toestemming is verkregen. 

Wijziging van de Vennootschapsbepalingen waardoor de rechten of zekerheden

van Vennoten worden verminderd of lasten aan hen worden opgelegd, worden,

indien en zolang de Vennootschap een vergunning heeft als bedoeld in de Wet

toezicht beleggingsinstellingen, eerst van kracht drie maanden na de instemming

als bedoeld in artikel 14 van het Besluit toezicht beleggingsinstellingen.

20.3 Aanvullingen op en/of wijzigingen van deze overeenkomst hebben slechts kracht

tussen de Vennoten, nadat deze zijn neergelegd in een onderhandse akte.

Liquidatie

Artikel 21

21.1 Indien een Vennoot uittreedt en geen van de overige Vennoten de zaken van de

Vennootschap overeenkomstig het bepaalde in artikel 14 voortzet, alsmede indien

het bepaalde in artikel 4, lid 2, toepassing vindt, zullen de zaken van de

Vennootschap zo spoedig mogelijk door de beheerder, als vereffenaar, worden

vereffend.

21.2 Uit hetgeen na de voldoening van de schuldeisers - daaronder begrepen de

Vennoten voor zover hun meer ten laste van de Vennootschap toekomt dan 

het totaal van het gestorte bedrag op de door hen gehouden Participaties - is

overgebleven van het vermogen van de ontbonden Vennootschap, ontvangen,

nadat de beheerder aan de Vennoten rekening en verantwoording heeft 

afgelegd en indien en voor zover mogelijk, 

(i) de Vennoten het gestorte bedrag op de door hen gehouden Participaties; 

(ii) de uitgetreden Vennoten danwel hun rechtsopvolger(s) ten aanzien van wie

artikel 14, lid 4, vierde tot en met zevende zin, van toepassing zijn, het gestorte

bedrag van de door de uittredende Vennoot gehouden Participaties; en 

(iii) de uitgetreden Vennoten ten aanzien van wie artikel 14, lid 4, eerste zin, van

toepassing is, het in artikel 14, lid 3, bedoelde bedrag, 

zulks naar verhouding van de door hen te ontvangen bedragen, met dien

verstande dat de Commanditaire Vennoten, de uitgetreden Commanditaire

Vennoten danwel hun rechtsopvolger(s) ten aanzien van wie artikel 14, lid 4,
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vierde tot en met zevende zin van toepassing zijn en de uitgetreden

Commanditaire Vennoten ten aanzien van wie artikel 14, lid 4, eerste zin van

toepassing is, niet meer behoeven bij te dragen dan de saldi van de door hen

gedane stortingen casu quo de door hen te ontvangen bedragen, zodat zij

nimmer de verplichting hebben tot verdere storting.

Tot een eventueel restant is het bepaalde in artikel 11, lid 2, en artikel 14, lid 4,

vierde zin van overeenkomstige toepassing. Tot het in de vorige zin bedoelde

restant zijn de uitgetreden Vennoten ten aanzien van wie artikel 14, lid 4, 

eerste zin van toepassing is, niet gerechtigd.

Toepasselijk recht en arbitrage

Artikel 22

22.1 Deze overeenkomst is uitsluitend onderworpen aan Nederlands recht.

22.2 Alle geschillen, welke mochten ontstaan naar aanleiding van de onderhavige

overeenkomst, dan wel van nadere overeenkomsten, die daarvan het gevolg

mochten zijn, worden beslecht overeenkomstig het Reglement van het Nederlands

Arbitrage Instituut.

22.3 Het scheidsgerecht zal bestaan uit drie arbiters of - indien alle partijen het er 

over eens zijn dat één arbiter voldoende is - uit één arbiter.

22.4 De plaats van arbitrage zal gelegen zijn in Amsterdam.

22.5 Het scheidsgerecht beslist naar de regelen van het recht.

Slotbepalingen

Artikel 23

23.1 Alle mededelingen, verzoeken en kennisgevingen met betrekking tot deze

overeenkomst zullen plaatsvinden per brief, per telecopier of per e-mail. 

23.2 De hiervoor in lid 1 opgenomen informatie kan door de Beherend Vennoot

worden gewijzigd door een mededeling aan alle Commanditaire Vennoten en kan

door een Commanditaire Vennoot worden gewijzigd door mededeling aan de

Beherend Vennoot. Op de in dit lid bedoelde mededelingen is het bepaalde in lid

1 tweede zin van toepassing. 

23.3 Indien het wetsvoorstel tot vaststelling van titel 7.13 (Vennootschap) van het

Burgerlijk Wetboek (het "Wetsvoorstel") in werking treedt en titel 7.13 voorziet

in een bepaling van dwingend recht die de mogelijkheid biedt aan de Vennoot de

bevoegdheid te ontnemen de boeken, bescheiden en andere gegevensdragers van

de Vennootschap in te zien, mits de Vennoot een indirecte inzagebevoegdheid via

een accountant heeft, zal een artikel 10 lid 5 worden toegevoegd welke komt te

luiden als volgt: "Een Vennoot kan de boeken, bescheiden en andere

gegevensdragers van de Vennootschap slechts inzien via een door de Vennoot aan

te wijzen accountant als bedoeld in artikel 2:393, lid 1 BW." Voorziet titel 7.13

niet in een dwingendrechtelijke bepaling als hiervoor bedoeld dan zal aan de

Vennoten geen extra inzagebevoegdheid toekomen.
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23.4 Is of wordt deze overeenkomst al dan niet door het van kracht worden van het

Wetsvoorstel gedeeltelijk ongeldig of onverbindend, dan blijven de partijen aan

het overblijvende gedeelte gebonden. De Vennoten zullen het ongeldige of

onverbindende gedeelte vervangen door bedingen die wel geldig en verbindend

zijn en waarvan de rechtsgevolgen, gelet op de inhoud en strekking van deze

Overeenkomst, zo veel mogelijk overeenstemmen met die van het ongeldige of

onverbindende gedeelte.
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12.3 Beheerovereenkomst ING Real Estate Woningfonds II CV

DEZE OVEREENKOMST is aangegaan op __ 2005 door:

1 ING Real Estate Woningfonds II BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag, en met adres te 2595 AS 

Den Haag, Schenkkade 65 (de ‘Beherend Vennoot’; en te dezen handelend in 

de hoedanigheid van Beherend Vennoot van ING Real Estate Woningfonds I CV, een

commanditaire vennootschap naar Nederlands recht, gevestigd te Den Haag, 

en met adres te 2595 AS Den Haag, Schenkkade 65  (de ‘Vennootschap’);

2 ING Real Estate Private Fund Management BV, een besloten vennootschap met

beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag, en met adres 

te 2595 AS Den Haag, Schenkkade 65 (de ‘Beheerder’).

overwegende dat:

a. de Beherend Vennoot als enig beherend vennoot van de Vennootschap zal optreden;

b. de Beheerder als beheerder in de zin van de Wet toezicht beleggingsinstellingen van

de Vennootschap zal optreden;

c. Bewaarder RE Woningfonds II BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag, en met adres te 2595 AS 

Den Haag, Schenkkade 65 als bewaarder in de zin van de Wet toezicht

beleggingsinstellingen van de Vennootschap zal optreden (de ‘Bewaarder’);

d. de Beherend Vennoot de Beheerder wenst te belasten met het beheer van de

Objecten (zoals hierna gedefinieerd);

e. de Beheerder bereid is het beheer van de Objecten namens de Beherend Vennoot te

verrichten;

verklaren het volgende overeen te komen:

Uitleg definities

1.1 In deze overeenkomst hebben de volgende begrippen de volgende betekenis:

Bankrekening
de bankrekening ten name van de Vennootschap aangehouden door de Bewaarder bij

ING Bank met als rekeningnummer: 67.68.59.046;

Beheervergoeding
de jaarlijkse beheervergoeding van de Beheerder zoals vastgesteld in overeenstemming

met de bepalingen van artikel 11.2;

Bewaarovereenkomst
de bewaarovereenkomst tussen de Beheerder en de Bewaarder, gedateerd [  ] 2005;

Budget
het jaarlijks door de Beheerder op te stellen budget voor (i) het beheren van de Objecten

en (ii) het verlenen van de Diensten, in welk budget onder meer opgenomen zullen

worden de onderhouds-, renovatie-, investerings-, en exploitatiekosten;
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Concept Budget
het concept budget als bedoeld in artikel 5.1;

Diensten
de diensten zoals opgenomen in artikel 2.1 en de diensten zoals opgenomen in bijlage 1

van deze overeenkomst;

Jaar
het boekjaar van de Vennootschap;

Objecten
heeft de betekenis als daaraan gegeven in het Prospectus;

Overige Kosten
alle door de Beheerder gemaakte kosten bij het verlenen van de Diensten, waaronder

begrepen accountantskosten, drukwerk, jaarverslagen en uitnodigingen en

vergaderkosten van de vergadering van de Vennootschap;

Participanten
de commanditaire vennoten van de Vennootschap;

Performance Fee
de performance fee van de Beheerder zoals vastgesteld in overeenstemming met de

bepalingen van artikel 11.2;

Prospectus
het prospectus van de Vennootschap, gedateerd 26 april 2005;

Vennootschap
ING Real Estate Woningfonds II CV, een commanditaire vennootschap naar Nederlands

recht, gevestigd te Den Haag;

Vennootschapsovereenkomst
de overeenkomst tussen de Vennoten, gedateerd [  ] 2005 waarbij de Vennootschap

wordt aangegaan;

Vergadering van Vennoten
de vergadering van vennoten zoals bedoeld in artikel 15 van de Vennootschaps-

overeenkomst;

Vennoten
de Beherend Vennoot en de Participanten;

Vergunning
de tijdelijke vergunning in de zin van de Wtb verleend door de toezichthoudende

autoriteit als bedoeld in de Wtb;

Wtb
Wet Toezicht Beleggingsinstellingen en het Besluit toezicht beleggingsinstellingen.
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1.2 Voor zover iets anders ondubbelzinnig blijkt, zijn verwijzingen in deze

overeenkomst verwijzingen naar de artikelen van en de bijlagen bij deze

overeenkomst.

1.3 Kopjes in deze overeenkomst zijn voor de uitleg daarvan zonder betekenis.

1.4 Voor zover begrippen in deze overeenkomst niet zijn gedefinieerd, wordt verwezen

naar de definitie van het betreffende begrip zoals opgenomen in het Prospectus.

Diensten

Artikel 2

2.1 De Beheerder zal optreden als beheerder van de Vennootschap en zal de volgende

activiteiten verrichten:

a. het beheren van de Objecten waaronder begrepen het verrichten van

administratief en financieel beheer, technisch beheer en commercieel beheer; en

b. het verlenen van de Diensten.

2.2 Bij het verrichten van de Diensten zal de Beheerder handelen in overeenstemming

met en met inachtneming van:

• het belang van de Participanten;

• het Prospectus;

• de Vennootschapsovereenkomst;

• de eisen gesteld in of bij de Wtb voor de periode dat de Vergunning is verleend;

• de Bewaarovereenkomst;

• het Budget;

• tijdige en verantwoorde instructies van de Beherend Vennoot welke schriftelijk

dienen te worden gegeven; en

• overige wettelijke voorschriften en/of overheidsbeperkingen.

2.3 Bij het verrichten van de Diensten zal de Beheerder steeds voldoende en terzake

kundig eigen personeel belasten met het verlenen van de Diensten.

2.4 De Beheerder mag bij het verlenen van de Diensten derden inschakelen.

2.5 Indien de Beheerder zijn voornemen te kennen geeft zijn functie neer te leggen

dan wel is gedefungeerd, zal binnen een termijn van vier (4) weken een

Vergadering van Vennoten worden bijeengeroepen en gehouden teneinde in de

benoeming van een nieuwe Beheerder van de Vennootschap te voorzien.
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Bevoegdheden Beheerder

Artikel 3

3.1 Het is de Beheerder toegestaan op te treden voor andere beleggingsinstellingen

zoals de Vennootschap en andere partijen.

3.2 De Beheerder mag transacties of verplichtingen aangaan voor rekening van de

Vennootschap waarbij de Beheerder direct of indirect een tegenstrijdig belang

heeft. Een dergelijke transactie mag echter niet tot resultaat hebben dat (i) de

transactie op minder voordelige voorwaarden voor de Vennootschap zal worden

verricht en (ii) extra kosten ten laste van de Vennootschap komen. Echter voor alle

transacties waarbij een of meerdere Objecten zullen worden vervreemd, is de

voorafgaande toestemming van de Beherend Vennoot vereist.

Administratie

Artikel 4

4.1 De Beheerder zal de Bewaarder instructies geven met betrekking tot de bewaring

van de Objecten.

4.2 De Beheerder zal met de Bewaarder op regelmatige basis overleg voeren omtrent

de werkzaamheden als bedoeld in lid 1 van dit artikel.

4.3 Beschikken over en leveringen uit het ten name van de Bewaarder voor de

Vennootschap geadministreerde vermogen geschieden door of namens de

Beheerder en de Bewaarder gezamenlijk door middel van een getekende opdracht

of volmacht.

4.4 De Beheerder zal worden gevolmachtigd door de Bewaarder om tot een bedrag

gelijk aan in totaal de exploitatiekosten zoals opgenomen in het voor dat

desbetreffende Jaar goedgekeurde Budget te beschikken ten laste van de

Bankrekening voorzover de betreffende betaling noodzakelijk is voor het

verrichten van de Diensten.

Budget

Artikel 5

5.1 De Beheerder zal twee (2) maanden voor aanvang van een nieuw Jaar een 

Concept Budget, welke onder meer de begrote huuropbrengsten, de onderhouds-,

renovatie-, investerings- en exploitatiekosten moet bevatten, opstellen voor het

desbetreffende nieuwe Jaar en aan de Beherend Vennoot ter goedkeuring

toezenden.

5.2 Indien de Beherend Vennoot binnen dertig (30) dagen na ontvangst van het

Concept Budget schriftelijk aan de Beheerder te kennen heeft gegeven dat zij

akkoord gaat met het Concept Budget dan zal het Concept Budget gelden als 

het Budget voor dat Jaar.

5.3 Indien de Beherend Vennoot niet binnen dertig (30) dagen na ontvangst van het

Concept Budget schriftelijk aan de Beheerder te kennen heeft gegeven dat zij

akkoord gaat met het Concept Budget dan zullen de Beherend Vennoot en de

Beheerder in overleg treden om tot een oplossing te komen waarbij het

uiteindelijke onderhandelingsresultaat zal gelden als het Budget voor dat Jaar.
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Verkoop Objecten

Artikel 6

De Beheerder en de Bewaarder zijn gerechtigd de Objecten in overeenstemming met 

de bepalingen van het Prospectus van tijd tot tijd te verkopen.

Aansprakelijkheid

Artikel 7

De Beheerder is jegens de Vennoten aansprakelijk voor door hen geleden schade, 

voor zover de schade het gevolg is van opzet of grove schuld.

Vrijwaring

Artikel 8

8.1 De Vennootschap vrijwaart de Beheerder tegen alle aanspraken van derden in

verband met deze overeenkomst. De vrijwaring heeft mede betrekking op alle

schade en kosten die de Beheerder in verband met zulk een aanspraak lijdt of

maakt.

8.2 Lid 1 geldt slechts voorzover:

a. de Beheerder, wanneer zij door een derde buiten of in rechte is aangesproken, 

dat onverwijld schriftelijk bij aangetekende brief meedeelt aan de Vennootschap;

b. de Beheerder zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de Vennootschap

haar aansprakelijkheid jegens de derde niet erkent, niet afziet van verweer en

terzake van de aanspraak geen schikking aangaat; en

c. de Beheerder het verweer tegen de aanspraak van de derde geheel overlaat aan de

Vennootschap en alle medewerking verleent, het geven van volmachten daaronder

begrepen, om dat verweer, voorzover nodig in naam van de Beheerder, te voeren.

Rapportage

Artikel 9

De Beheerder zal over het door hem gevoerde beheer elk kwartaal rapporteren. 

De Beheerder zal de Beherend Vennoot steeds tussentijds schriftelijk informeren 

indien daartoe noodzaak bestaat of overigens redelijkerwijs aanleiding is.

Volmacht

Artikel 10

10.1 De Beherend Vennoot verleent hierbij namens de Vennootschap de Beheerder

volmacht om in naam van de Vennootschap alle rechtshandelingen, met inbegrip

van daden van beschikking, te verrichten die naar het oordeel van de Beheerder

nodig of wenselijk zijn met het oog op het nakomen van deze overeenkomst.

Uitgezonderd zijn rechtshandelingen waarvoor de wet een volmacht in een andere

vorm dan een onderhandse akte eist.

10.2 De in lid 1 opgenomen volmacht kan alleen schriftelijk worden herroepen. Bij het

verrichten van rechtshandelingen met gebruikmaking van de volmacht kan de

Beheerder optreden als wederpartij van de Vennootschap of als gevolmachtigde

van een of meer andere betrokkenen bij de in lid 1 bedoelde rechtshandelingen. 

De Beheerder mag een ander volmacht verlenen binnen de grenzen van deze
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volmacht direct of indirect in naam van de Vennootschap rechtshandelingen te

verrichten of een ander als gevolmachtigde in zijn plaats stellen.

Vergoedingen

Artikel 11

11.1 Als tegenprestatie voor het beheren van de Objecten en het verrichten van de

Diensten zal de Vennootschap aan de Beheerder:

a. de Beheervergoeding betalen, zoals vastgesteld in overeenstemming met artikel 11.2;

b. de in een Jaar eventueel door de Beheerder voorgeschoten kosten voortvloeiende

uit het beheren van de Objecten en het verlenen van de Diensten voorzover

dergelijke kosten niet voldaan konden worden gedurende het desbetreffende Jaar

uit het saldo van de Bankrekening;

c. de Overige Kosten vergoeden;

d. de Performance Fee betalen, indien en voorzover van toepassing, zoals vastgesteld

in overeenstemming met artikel 11.2.

11.2 De Beheervergoeding is de beloning van de Beheerder en bedraagt 5% per jaar

(exclusief BTW), van de bruto huuropbrengst van de Objecten evenals een

Performance Fee van 15% (exclusief BTW), bij verkoop van (een deel) van de

Objecten, berekend over het netto verkoopresultaat per Object. Twee derde deel van

de Performance Fee (10%) wordt direct bij verkoop als vergoeding uitbetaald aan de

Beheerder. Een derde deel van de Performance Fee (5%) wordt aan de Beheerder

betaald bij verkoop van de restportefeuille aan het einde van de looptijd van de

Vennoot-schap, nadat de Participanten het verwachte enkelvoudige rendement

zoals vermeld in het Prospectus hebben behaald. In dit artikel wordt onder

verkoopresultaat verstaan het verschil tussen enerzijds: (a) de bruto

verkoopopbrengsten, en anderzijds (b) Verkoopkosten en Aanvangsinvesterings-

inclusief Aanvangskosten.

11.3 De vergoedingen als bedoeld in artikel 11.1 zijn exclusief BTW.

Facturering en betaling

Artikel 12

12.1 De Beheervergoeding, de Performance Fee (2/3 deel), de vergoeding van de

voorgeschoten exploitatiekosten en de vergoeding van de Overige Kosten 

waarop de Beheerder uit hoofde van deze overeenkomst aanspraak heeft, 

zal per kalendermaand achteraf aan de Vennootschap worden gefactureerd. 

Elke factuur moet deugdelijk gespecificeerd zijn.

12.2 De Performance Fee (1/3 deel) waarop de Beheerder uit hoofde van deze

overeenkomst aanspraak heeft, zal na afloop van de exploitatieperiode en na

verkoop van de Objecten en nadat de Vergadering van Vennoten de jaarrekening

voor dat Jaar heeft vastgesteld aan de Vennootschap worden gefactureerd. Elke

factuur moet deugdelijk gespecificeerd zijn.

12.3 De Vennootschap zal elke factuur binnen dertig (30) kalenderdagen na ontvangst

betalen door overmaking op de door de Beheerder laatstelijk, tijdig voor de

betaling, schriftelijk aan de Vennootschap meegedeelde bankrekening in Nederland.
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12.4 Elke betaling moet uiterlijk op de vervaldag voor valuta die dag zijn bijgeschreven

op de rekening waarop de betaling moet worden gedaan. Indien de vervaldag niet

een werkdag is, moet de betaling uiterlijk op de eerstvolgende werkdag op de

rekening zijn bijgeschreven.

12.5 Indien een betaling op de vervaldag uitblijft, raakt de Vennootschap zonder

aanmaning in verzuim en is hij de Beheerder over het achterstallige bedrag de

wettelijke rente verschuldigd. De rente loopt met ingang van de dag waarop de

tekortkoming aanvangt tot en met de dag waarop zij eindigt. Voor de berekening

van de rente wordt het achterstallige bedrag telkens na afloop van een maand

vermeerderd met de over die periode verschuldigde rente. De rente is alleen dan

niet verschuldigd, indien de tekortkoming in de betaling de andere partij kan

worden toegerekend of te wijten is aan de schuld van de andere partij of van een

persoon voor wie deze krachtens de wet aansprakelijk is.

12.6 Elke factuur moet naar haar volle nominale bedrag worden betaald. 

Kosten van elke betaling komen voor rekening van de Vennootschap.

12.7 Het achterwege blijven van een factuur tast het recht de exploitatiekosten 

en de Overige Kosten alsnog te factureren niet aan.

Duur en beëindiging

Artikel 13

13.1 Deze overeenkomst is gesloten voor de duur van de Vennootschap en de duur van

de vereffening van het vermogen van de Vennootschap na haar ontbinding.

13.2 Deze overeenkomst kan niet tussentijds worden opgezegd door de Beheerder.

Deze overeenkomst kan door de Beherend Vennoot voortijdig worden opgezegd

indien de Beheerder op ernstige wijze tekort schiet in de nakoming van haar

verplichtingen uit hoofde van deze overeenkomst en, na hierop te zijn gewezen

door de Beherend Vennoot, niet binnen drie (3) maanden na ontvangst van een

schriftelijke mededeling hiervan door de Beherend Vennoot de verplichtingen

alsnog nakomt.

13.4 Deze overeenkomst zal van rechtswege eindigen indien en zodra de Beheerder

failliet wordt verklaard of surséance van betaling aanvraagt of het vrije beheer

over haar vermogen verliest.

Geen rechtsverwerking

Artikel 14

Behalve voorzover deze overeenkomst anders bepaalt, komt elk recht dat een partij

aan deze overeenkomst ontleent, haar toe onverminderd alle andere rechten en

vorderingen uit deze overeenkomst en alle rechten en vorderingen uit de wet.

Geen enkel recht van een partij uit deze overeenkomst of de wet wordt aangetast

door het achterwege blijven van een beroep op dat recht of van een protest tegen

een tekortkoming in de nakoming van een verplichting door de andere partij.



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

87

Wijziging van de overeenkomst

Artikel 15

De Beheerder en de Vennootschap zijn, na raadpleging van de Vergadering van

Vennoten, gezamenlijk bevoegd om de overeenkomst te wijzigen, voor zover deze

wijziging niet in strijd is met de Vennootschapsovereenkomst of het Prospectus. 

Toepasselijk recht; arbitrage

Artikel 16

16.1 Deze overeenkomst is uitsluitend onderworpen aan Nederlands recht.

16.2 Alle geschillen die in verband met deze overeenkomst ontstaan, geschillen over 

het bestaan en de geldigheid daarvan daaronder begrepen, zullen worden beslecht

door arbitrage overeenkomstig het Arbitragereglement van het Nederlands

Arbitrage Instituut. 
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Bijlage 1 Diensten

• het nader invullen en uitvoeren van de beleggingsdoelstellingen en het beleggings-

beleid van de Vennootschap overeenkomstig en met inachtneming van het daarover

in het Prospectus bepaalde;

• het actualiseren van het Prospectus en de financiële bijsluiter gedurende de periode

dat de Vennootschap een Vergunning heeft;

• het berekenen van de intrinsieke waarde van de Participaties;

• het doen van een voorstel aan de Participanten voor de verkoop van de Objecten in

de periode die aanvangt in het zevende jaar na eerste toekenning van Participaties

aan beleggers en eindigt bij ontbinding van de Vennootschap;

• het tezamen met de Bewaarder beschikken over de goederen die economisch aan de

Vennootschap toebehoren;

• het op verzoek van de Bewaarder aan de Bewaarder schriftelijk verklaren dat de

Bewaarder de goederen die economisch aan de Vennootschap toebehoren in verband

met de regelmatige uitoefening van de beheersfunctie kan afgeven;

• het mede namens de beherend vennoot schriftelijk of mondeling verslag uitbrengen

in de jaarlijkse vergadering van vennoten omtrent de zaken van de Vennootschap en

het gevoerde beleid;

• het oproepen van (buitengewone) Vergaderingen van Vennoten wanneer de

Beheerder het wenselijk acht of hiertoe een verzoek krijgt;

• het leiden van de Vergadering van Vennoten;

• het opnemen van schriftelijke besluiten van de Vergadering van Vennoten in het

notulenregister van de Vergadering van Vennoten;

• het doen van voorstellen aan de Vergadering van Vennoten (i) tot wijziging van de

Vennootschapsovereenkomst en van het Prospectus en (ii) tot ontbinding van de

Vennootschap;

• het administreren van financieel-economische zaken en gereedmaken van diverse

periodieke rapportages alsmede het verrichten van uitkeringen aan de Participanten.
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12.4 Bewaarovereenkomst

DEZE OVEREENKOMST is aangegaan op 2005 door:

1 ING Real Estate Private Fund Management BV, een besloten vennootschap met

beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag en met adres te 

2595 AS Den Haag, Schenkkade 65 (de ‘Beheerder’) en te dezen handelend in 

de hoedanigheid van beheerder van ING Real Estate Woningfonds II CV, een

commanditaire vennootschap naar Nederlands recht, gevestigd te Den Haag, 

en met adres te 2595 AS Den Haag, Schenkkade 65 (de ‘Vennootschap’);

2 Bewaarder RE Woningfonds II BV, een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag en met adres te 2595 AS 

Den Haag, Schenkkade 65 (de ‘Bewaarder’);

overwegende dat:

a. de Bewaarder als bewaarder in de zin van de Wet toezicht beleggingsinstellingen 

zal optreden;

b. ING Real Estate Woningfonds II BV statutair gevestigd te Den Haag, als enig beherend

vennoot van de Vennootschap zal optreden;

c. ING Real Estate Private Fund Management BV als beheerder in de zin van de Wet

toezicht beleggingsinstellingen zal optreden;

d. de Beheerder de Bewaarder wenst te belasten met de bewaring van de Objecten

(zoals hierna gedefinieerd);

e. de Bewaarder bereid is de Objecten te bewaren;

verklaren het volgende overeen te komen:

Uitleg. Definities

Artikel 1

1.1. In deze overeenkomst hebben de volgende begrippen de volgende betekenis:

Beheerovereenkomst
De beheerovereenkomst tussen de Beherend Vennoot en de Beheerder, gedateerd 

[   ] 2005;

Objecten
heeft de betekenis als daaraan gegeven in het Prospectus;

Participanten
de commanditaire vennoten van de Vennootschap;

Prospectus
het prospectus van de Vennootschap, gedateerd 26 april 2005;

Vennootschap
ING Real Estate Woningfonds II CV, een commanditaire vennootschap naar Nederlands

recht, gevestigd te Den Haag;
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Vennootschapsovereenkomst
de overeenkomst tussen de Vennoten, gedateerd [   ] 2005, waarbij de Vennootschap

wordt aangegaan;

Vergadering van Vennoten
de vergadering van vennoten zoals bedoeld in artikel 15 van de Vennootschaps-

overeenkomst;

Vennoten
de Beherend Vennoot en de Participanten;

Vergunning
de tijdelijke vergunning in de zin van de Wtb verleend door de toezichthoudende

autoriteit als bedoeld in de Wtb;

Wtb
Wet Toezicht Beleggingsinstellingen en het Besluit toezicht beleggingsinstellingen.

1.2 Voor zover iets anders ondubbelzinnig blijkt, zijn verwijzingen in deze overeenkomst

verwijzingen naar de artikelen van en de bijlagen bij deze overeenkomst.

1.3 Kopjes in deze overeenkomst zijn voor de uitleg daarvan zonder betekenis.

Administratie en bewaring

Artikel 2

2.1 De Bewaarder zal optreden als bewaarder van de Vennootschap en zal zorgdragen

voor de bewaring en het houden van een administratie van de Objecten en overige

goederen van de Vennootschap. Onder bewaring wordt verstaan het houden van de

juridische eigendom van, of gerechtigdheid tot, de Objecten en overige goederen ten

titel van beheer ten behoeve van de Vennootschap; de economische gerechtigdheid

tot de Objecten en overige goederen berust bij de Vennootschap.

2.2 Bij het verrichten van de in artikel 2.1 voormelde activiteiten zal de Bewaarder

handelen in overeenstemming met en met inachtneming van

a. het belang van de Participanten;

b. het Prospectus;

c. de Vennootschapsovereenkomst;

d. de eisen gesteld in of bij Wtb voor de periode dat de Vergunning is verleend;

e. de Beheerovereenkomst;

f. tijdige en verantwoorde instructies van de Beheerder welke schriftelijk dienen 

te worden gegeven; en

g. overige wettelijke voorschriften en/of overheidsbeperkingen.

2.3 De Bewaarder zal met de Beheerder op regelmatige basis overleg voeren omtrent de

uitgevoerde werkzaamheden. Daarnaast zal de Bewaarder met de Beheerder op

regelmatige basis overleg voeren omtrent de administratieve werkzaamheden,

waarbij kan worden overeengekomen dat de Beheerder een aantal werkzaamheden

van administratieve aard zal verrichten ten behoeve van de Bewaarder.
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2.4 Alle goederen zullen worden verkregen en geadministreerd ten name van de

Bewaarder en daarmee worden afgescheiden van het vermogen van de Beheerder.

2.5 Beschikken over en leveringen uit het ten name van de Bewaarder voor de

Vennootschap bewaarde vermogen geschieden door of namens de Beheerder en 

de Bewaarder gezamenlijk door middel van een getekende opdracht of volmacht.

De Bewaarder verleent hierbij de Beheerder een volmacht met het recht van

substitutie voor het verrichten van de dagelijkse werkzaamheden, waarvan het

belang of de waarde een bedrag van twintigduizend euro (€ 20.000,--) niet te

boven gaat; de Beheerder zal regelmatig aan de Bewaarder rapporteren over de

wijze waarop van deze volmacht gebruik is gemaakt.

2.6 De Bewaarder zal evenwel slechts tot afgifte van de in bewaring gegeven waarden

overgaan tegen ontvangst van een verklaring van de Beheerder dat afgifte wordt

verlangd in verband met een regelmatige uitoefening van de beheerfunctie.

2.7 Bij ontbinding van de Vennootschap zal de Bewaarder er voor zorgdragen dat de

Vennoten een uitkering ontvangen uit het batig liquidatiesaldo overeenkomstig

het bepaalde in de Vennootschapsovereenkomst.

2.8 Indien de Bewaarder zijn voornemen te kennen geeft zijn functie neer te leggen

dan wel is gedefungeerd, zal binnen een termijn van vier (4) weken een

Vergadering van Vennoten worden bijeengeroepen en gehouden teneinde in de

benoeming van een nieuwe bewaarder van de Vennootschap te voorzien.

Beloning en kosten

Artikel 3

3.1 Kosten gemaakt in de uitoefening van de bewaarfunctie worden door de

Beheerder aan de Bewaarder vergoed.

3.2 De Bewaarder ontvangt een jaarlijkse vergoeding van € 5.000,--.

3.3 De Bewaarder zal de Beheerder kunnen verplichten om niet door hem

geautoriseerde transacties niet ten laste van de Vennootschap en de Vennoten te

laten komen, zonder dat daaraan kosten voor de Vennootschap en de Vennoten

zijn verbonden.
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Aansprakelijkheid

Artikel 4

De Bewaarder is jegens de Beheerder, de Vennootschap en de Vennoten aansprakelijk

voor door hen geleden schade, voor zover de schade het gevolg is van verwijtbare niet-

nakoming of gebrekkige nakoming van zijn verplichtingen. Dit geldt ook wanneer de

Bewaarder de bij hem in bewaring gegeven goederen geheel of ten dele aan een

derde heeft toevertrouwd.

Geen rechtsverwerking

Artikel 5

Behalve voorzover deze overeenkomst anders bepaalt, komt elk recht dat een partij

aan deze overeenkomst ontleent, haar toe onverminderd alle andere rechten en

vorderingen uit deze overeenkomst en alle rechten en vorderingen uit de wet.

Geen enkel recht van een partij uit deze overeenkomst of de wet wordt aangetast

door het achterwege blijven van een beroep op dat recht of van een protest tegen

een tekortkoming in de nakoming van een verplichting door de andere partij.

Wijziging van de overeenkomst

Artikel 6

De Bewaarder en de Vennootschap zijn, na raadpleging van de Vergadering van

Vennoten, gezamenlijk bevoegd om de overeenkomst te wijzigen, voor zover deze

wijziging niet in strijd is met de Vennootschapsovereenkomst of het Prospectus. 

Toepasselijk recht; arbitrage

Artikel 7

7.1 Deze overeenkomst is uitsluitend onderworpen aan Nederlands recht.

7.2 Alle geschillen die in verband met deze overeenkomst ontstaan, geschillen over 

het bestaan en de geldigheid daarvan daaronder begrepen, zullen worden beslecht

door arbitrage overeenkomstig het Arbitragereglement van het Nederlands

Arbitrage Instituut.
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12.5 Statuten beheerder

Op 16 september tweeduizendvier verschijnt voor mij, mr. Paul Klemann, notaris met

plaats van vestiging te Amsterdam te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde

van ING Real Estate Investment Management Private Clients BV, een besloten

vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te Den Haag en met

adres: 2595 AS Den Haag, Schenkkade 65, (‘ING REIM PC BV’), en als zodanig deze

vennootschap vertegenwoordigend.

De comparant(e) verklaart dat ING REIM PC BV een besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid opricht, die wordt geregeerd door de volgende

Statuten

Naam Zetel

Artikel 1

De vennootschap draagt de naam: ING Real Estate Private Fund Management BV

Zij is gevestigd te Den Haag.

Doel

Artikel 2

De vennootschap heeft ten doel:

1 het optreden als beheerder van, respectievelijk het voeren van de directie over

beleggingsinstellingen;

2 het deelnemen in, het op andere wijze een belang nemen in, het voeren van

beheer over andere ondernemingen, van welke aard ook, voorts het financieren

van derden; en

3 al hetgeen met het vorenstaande verband houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn.

Kapitaal en aandelen

Artikel 3

3.1 Het maatschappelijk kapitaal van de vennootschap bedraagt negentigduizend euro

(€ 90.000,--). Het is verdeeld in negentig (90) aandelen van éénduizend euro (€ 1.000,--) elk.

3.2 De aandelen luiden op naam en zijn doorlopend genummerd van 1 af.

3.3 Er worden geen aandeelbewijzen uitgegeven.

3.4 De vennootschap mag leningen met het oog op het nemen of verkrijgen van aan-

delen in haar kapitaal verstrekken tot ten hoogste het bedrag van haar uitkeerbare

reserves. Een directiebesluit tot het verstrekken van een in de vorige zin bedoelde

lening behoeft de goedkeuring van de algemene vergadering van aandeelhouders,

hierna te noemen: de algemene vergadering.

De vennootschap houdt een niet uitkeerbare reserve aan tot het uitstaande bedrag

van de in dit lid bedoelde leningen.
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Uitgifte van aandelen

Artikel 4

4.1 De algemene vergadering besluit tot uitgifte van aandelen; de algemene

vergadering stelt de koers en de verdere voorwaarden van uitgifte vast.

4.2 Uitgifte van aandelen geschiedt nimmer beneden pari.

4.3 Uitgifte van aandelen geschiedt bij notariële akte met inachtneming van het

bepaalde in artikel 2:196 Burgerlijk Wetboek.

4.4 Bij uitgifte van aandelen alsook bij het verlenen van rechten tot het nemen van

aandelen heeft een aandeelhouder geen voorkeursrecht.

4.5 De vennootschap is niet bevoegd haar medewerking te verlenen aan de uitgifte

van certificaten van aandelen.

Storting op aandelen

Artikel 5

5.1 Aandelen worden slechts tegen volstorting uitgegeven.

5.2 Storting moet in geld geschieden voor zover niet een andere inbreng is overeen-

gekomen.

5.3 Storting in geld kan in vreemd geld geschieden indien de vennootschap daarin

toestemt.

Verkrijging en vervreemding van eigen aandelen

Artikel 6

6.1 De directie kan met machtiging van de algemene vergadering de vennootschap een

zodanig aantal volgestorte aandelen in haar eigen kapitaal onder bezwarende titel

doen verkrijgen dat het nominale bedrag van de te verkrijgen en van de reeds door de

vennootschap en haar dochtermaatschappijen tezamen gehouden aandelen in haar

kapitaal niet meer dan de helft van het geplaatste kapitaal bedraagt en onverminderd

het daaromtrent overigens bepaalde in artikel 2:207 Burgerlijk Wetboek.

6.2 Ten aanzien van vervreemding door de vennootschap van door haar verkregen

aandelen in haar eigen kapitaal is artikel 4 lid 1 van overeenkomstige toepassing.

Een besluit tot vervreemding van zodanige aandelen omvat de goedkeuring als

bedoeld in artikel 2:195 lid 4 Burgerlijk Wetboek.

Aandeelhoudersregister

Artikel 7

7.1 De directie houdt een aandeelhoudersregister overeenkomstig de daartoe door de

wet gestelde eisen.

7.2 De directie legt het register ten kantore van de vennootschap ter inzage van de

aandeelhouders.

Oproepingen en mededelingen

Artikel 8

8.1 Oproepingen aan aandeelhouders geschieden bij al dan niet aangetekende brief,

verzonden aan de adressen vermeld in het aandeelhoudersregister.
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8.2 Mededelingen aan de directie geschieden bij al dan niet aangetekende brief,

verzonden aan het kantoor van de vennootschap of aan de adressen van alle

directeuren.

Wijze van levering van aandelen

Artikel 9

De levering van aandelen geschiedt bij notariële akte met inachtneming van het

bepaalde in artikel 2:196 Burgerlijk Wetboek.

Blokkeringsregeling

Artikel 10

10.1 Overdracht van aandelen in de vennootschap, daaronder niet begrepen

vervreemding door de vennootschap van door haar verkregen aandelen in haar

eigen kapitaal, kan slechts geschieden met inachtneming van de leden 2 tot en 

met 7 van dit artikel.

10.2 De aandeelhouder die een of meer aandelen wil overdragen, behoeft daartoe de

goedkeuring van de algemene vergadering.

10.3 De overdracht moet plaats vinden binnen drie maanden nadat de goedkeuring is

verleend of wordt geacht te zijn verleend.

10.4 De goedkeuring wordt geacht te zijn verleend, indien de algemene vergadering

niet gelijktijdig met de weigering van de goedkeuring aan de verzoeker opgaaf

doet van een of meer gegadigden die bereid zijn al de aandelen waarop het

verzoek om goedkeuring betrekking heeft, tegen contante betaling te kopen tegen

de prijs vastgesteld op de wijze als omschreven in lid 5; de vennootschap zelf kan

slechts met goedkeuring van de verzoeker als gegadigde worden aangewezen.

De goedkeuring wordt eveneens geacht te zijn verleend indien de algemene

vergadering niet binnen zes weken na het verzoek om goedkeuring op dat verzoek

heeft beslist.

10.5 De verzoeker en de door hem aanvaarde gegadigden zullen in onderling overleg de

in lid 4 bedoelde prijs vaststellen.

Bij gebreke van overeenstemming geschiedt de vaststelling van de prijs door een

onafhankelijke deskundige, aan te wijzen door de directie en de verzoeker in

onderling overleg.

10.6 Indien de directie en de verzoeker omtrent de aanwijzing van de onafhankelijke

deskundige geen overeenstemming bereiken, geschiedt die aanwijzing door de

Voorzitter van de Kamer van Koophandel en Fabrieken die bevoegd is tot

inschrijving van de vennootschap in het handelsregister.

10.7 Zodra de bedoelde prijs van de aandelen door de onafhankelijke deskundige is

vastgesteld, is de verzoeker gedurende een maand na de prijsvaststelling vrij te

beslissen of hij zijn aandelen aan de aangewezen gegadigden zal overdragen.

Bestuur

Artikel 11

11.1 De vennootschap wordt bestuurd door een directie, bestaande uit twee of meer

directeuren. De algemene vergadering bepaalt het aantal directeuren.

Een rechtspersoon kan tot directeur worden benoemd.

11.2 Directeuren worden benoemd door de algemene vergadering. De algemene

vergadering kan hen te allen tijde schorsen en ontslaan.



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

96

11.3 De algemene vergadering stelt de arbeidsvoorwaarden van de directeuren vast.

11.4 Ingeval van belet of ontstentenis van een of meer directeuren zijn de overblijvende

directeuren of is de enig overblijvende directeur tijdelijk met het bestuur belast.

Ingeval van belet of ontstentenis van alle directeuren is de persoon die de

algemene vergadering daartoe heeft aangewezen casu quo zal aanwijzen, tijdelijk

met het bestuur belast.

Ingeval van ontstentenis neemt de in de vorige zin bedoelde persoon zo spoedig

mogelijk de nodige maatregelen teneinde een definitieve voorziening te doen

treffen.

Besluitvorming van de directie

Artikel 12

12.1 De directie kan, met inachtneming van deze statuten, een reglement opstellen,

waarin aangelegenheden, haar intern betreffende, worden geregeld. Voorts

kunnen de directeuren, al dan niet bij reglement, hun werkzaamheden onderling

verdelen.

12.2 De directie vergadert zo dikwijls een directeur het verlangt. Zij besluit bij volstrekte

meerderheid van de uitgebrachte stemmen.

Bij staking van stemmen beslist de algemene vergadering.

12.3 De directie kan ook buiten vergadering besluiten nemen, mits dit schriftelijk,

telegrafisch, per telex of per telecopier geschiedt en alle directeuren zich voor het

desbetreffende voorstel uitspreken.

12.4 De directie dient zich te gedragen naar de aanwijzingen van de algemene

vergadering die de algemene lijnen betreffen van het te voeren financiële, sociale,

economische en het personeelsbeleid.

12.5 De directie behoeft de goedkeuring van de algemene vergadering voor duidelijk in

een daartoe strekkend besluit van de algemene vergadering omschreven besluiten.

Vertegenwoordiging. Procuratiehouders

Artikel 13

13.1 De directie is bevoegd de vennootschap te vertegenwoordigen. De vennootschap

kan ook worden vertegenwoordigd door twee gezamenlijk handelende

directeuren.

13.2 Indien een directeur in privé een overeenkomst met de vennootschap sluit of in

privé enigerlei procedure tegen de vennootschap voert, kan de vennootschap met

inachtneming van het in het eerste lid bepaalde ter zake worden

vertegenwoordigd door een van de andere directeuren, tenzij de algemene

vergadering daartoe een persoon aanwijst of de wet op andere wijze in de

aanwijzing voorziet. Zodanige persoon kan ook zijn de directeur, te wiens aanzien

het strijdig belang bestaat.

Indien een directeur op een andere wijze dan in de eerste zin van dit lid

omschreven een belang heeft dat strijdig is met dat van de vennootschap, is hij,

evenals iedere andere directeur, bevoegd de vennootschap te vertegenwoordigen.

13.3 De directie kan aan een of meer personen, al dan niet in dienst van de

vennootschap, procuratie of anderszins doorlopende

vertegenwoordigingsbevoegdheid verlenen. Tevens kan de directie aan personen

als in de vorige zin bedoeld, alsook aan andere personen, mits in dienst van de

vennootschap, zodanige titel toekennen als zij zal verkiezen.
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Algemene vergaderingen

Artikel 14

14.1 De jaarlijkse algemene vergadering wordt binnen zes maanden na afloop van het

boekjaar gehouden.

14.2 De agenda voor deze vergadering bevat in ieder geval als onderwerpen de vast-

stelling van de jaarrekening, de bepaling van de winstbestemming en de verlening

van decharge aan directeuren voor hun bestuur over het afgelopen boekjaar, tenzij

de termijn voor het opmaken van de jaarrekening is verlengd.

In die algemene vergadering wordt voorts behandeld hetgeen met inachtneming

van de leden 5 en 6 van dit artikel verder op de agenda is geplaatst.

14.3 Een algemene vergadering wordt bijeengeroepen zo dikwijls de directie of een

aandeelhouder het wenselijk acht.

14.4 De algemene vergaderingen worden gehouden in de gemeente waar de

vennootschap haar statutaire zetel heeft of te Amsterdam.

In een elders gehouden algemene vergadering kunnen slechts geldige besluiten

worden genomen indien het gehele geplaatste kapitaal is vertegenwoordigd.

14.5 Aandeelhouders worden tot de algemene vergadering opgeroepen door de

directie, door een directeur of door een aandeelhouder. Bij de oproeping worden

de te behandelen onderwerpen steeds vermeld.

14.6 De oproeping geschiedt niet later dan op de vijftiende dag voor die van de

vergadering.

Was die termijn korter of heeft de oproeping niet plaatsgehad, dan kunnen geen

wettige besluiten worden genomen, tenzij het besluit met algemene stemmen

wordt genomen in een vergadering waarin het gehele geplaatste kapitaal is

vertegenwoordigd.

Ten aanzien van onderwerpen die niet in de oproepingsbrief of in een aanvullende

oproepingsbrief met inachtneming van de voor oproeping gestelde termijn zijn

aangekondigd, vindt het bepaalde in de vorige zin overeenkomstige toepassing.

14.7 De algemene vergadering benoemt zelf haar voorzitter. De voorzitter wijst de

secretaris aan.

14.8. Van het ter vergadering verhandelde worden notulen gehouden.

Stemrecht van aandeelhouders

Artikel 15

15.1 Elk aandeel geeft recht op het uitbrengen van een stem. Aan vruchtgebruikers en

pandhouders van aandelen kan niet het aan die aandelen verbonden stemrecht worden

toegekend.

De directeuren hebben als zodanig in de algemene vergaderingen een raadgevende stem.

15.2 Aandeelhouders kunnen zich ter vergadering door een schriftelijk gevolmachtigde doen

vertegenwoordigen.

15.3 Besluiten worden genomen bij volstrekte meerderheid van de uitgebrachte stemmen.

15.4 Aandeelhouders kunnen alle besluiten die zij in vergadering kunnen nemen, buiten

vergadering nemen. De directeuren worden in de gelegenheid gesteld over het voorstel

advies uit te brengen, tenzij dit in de gegeven omstandigheden naar maatstaven van

redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. Een besluit buiten vergadering is slechts

geldig indien alle stemgerechtigde aandeelhouders schriftelijk, telegrafisch, per telex of per

telecopier ten gunste van het desbetreffende voorstel stem hebben uitgebracht.

Die aandeelhouders doen van het aldus genomen besluit onverwijld mededeling 

aan de directie.
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Boekjaar. Jaarrekening

Artikel 16

16.1 Het boekjaar is gelijk aan het kalenderjaar.

16.2 Jaarlijks binnen vijf maanden na afloop van elk boekjaar - behoudens verlenging

van deze termijn met ten hoogste zes maanden door de algemene vergadering op

grond van bijzondere omstandigheden - maakt de directie een jaarrekening op en

legt zij deze voor de aandeelhouders ter inzage ten kantore van de vennootschap.

De jaarrekening gaat vergezeld van de verklaring van de accountant, bedoeld in

artikel 17, zo de daar bedoelde opdracht is verstrekt, van het jaarverslag, tenzij

artikel 2:391 Burgerlijk Wetboek niet voor de vennootschap geldt, en van de in

artikel 2:392 lid 1 Burgerlijk Wetboek bedoelde overige gegevens, voor zover het in

dat lid bepaalde op de vennootschap van toepassing is.

De jaarrekening wordt ondertekend door alle directeuren; ontbreekt de onder-

tekening van een of meer van hen, dan wordt daarvan onder opgaaf van de reden

melding gemaakt.

Accountant

Artikel 17

De vennootschap kan aan een accountant als bedoeld in artikel 2:393 Burgerlijk

Wetboek de opdracht verlenen om de door de directie opgemaakte jaarrekening 

te onderzoeken overeenkomstig het bepaalde in lid 3 van dat artikel, met dien

verstande dat de vennootschap daartoe gehouden is indien de wet dat verlangt.

Indien de wet niet verlangt dat de in de vorige zin bedoelde opdracht wordt

verleend, kan de vennootschap een opdracht tot onderzoek van de opgemaakte

jaarrekening ook aan een andere deskundige verlenen; zodanige deskundige wordt

hierna ook aangeduid als: accountant.

Tot het verlenen van de opdracht is de algemene vergadering bevoegd. Gaat deze

daartoe niet over, dan is de directie bevoegd.

De aan de accountant verleende opdracht kan te allen tijde worden ingetrokken

door de algemene vergadering alsook door de directie indien deze de opdracht

heeft verleend.

De accountant brengt omtrent zijn onderzoek verslag uit aan de directie en geeft

de uitslag van zijn onderzoek in een verklaring weer.

Winst en verlies

Artikel 18

18.1 Uitkering van winst ingevolge het in dit artikel bepaalde geschiedt na vaststelling

van de jaarrekening waaruit blijkt dat zij geoorloofd is.

18.2 De winst staat ter vrije beschikking van de algemene vergadering.

18.3 De vennootschap kan aan de aandeelhouders en andere gerechtigden tot de voor

uitkering vatbare winst slechts uitkeringen doen voor zover haar eigen vermogen

groter is dan het bedrag van het geplaatste kapitaal vermeerderd met de reserves

die krachtens de wet moeten worden aangehouden.

18.4 Ten laste van de door de wet voorgeschreven reserves mag een tekort slechts

worden gedelgd voor zover de wet dat toestaat.

18.5 Bij de berekening van de verdeling van een voor uitkering op aandelen bestemd

bedrag tellen de aandelen die de vennootschap in haar kapitaal houdt niet mee.
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Winstuitkering

Artikel 19

19.1 Dividenden zijn opeisbaar vier weken na vaststelling, tenzij de algemene

vergadering daartoe op voorstel van de directie een andere datum bepaalt.

19.2 De algemene vergadering kan besluiten dat dividenden geheel of gedeeltelijk in

een andere vorm dan in contanten zullen worden uitgekeerd.

19.3 Onverminderd het bepaalde in artikel 18 lid 3 kan de algemene vergadering

besluiten tot gehele of gedeeltelijke uitkering van reserves.

19.4 Onverminderd het bepaalde in artikel 18 lid 3 wordt, indien de algemene

vergadering op voorstel van de directie dat bepaalt, een tussentijdse uitkering

gedaan.

Vereffening

Artikel 20

20.1 Indien de vennootschap wordt ontbonden ingevolge een besluit van de algemene

vergadering, worden de directeuren vereffenaars van haar vermogen, indien en

voor zover de algemene vergadering niet een of meer andere vereffenaars

benoemt.

20.2 Nadat de vennootschap heeft opgehouden te bestaan, blijven haar boeken,

bescheiden en andere gegevensdragers gedurende zeven jaar berusten onder

degene die daartoe door de vereffenaars is aangewezen.

Overgangsbepaling

Artikel 21

Het eerste boekjaar eindigt op eenendertig december tweeduizendvijf.

Dit artikel vervalt tezamen met zijn opschrift na verloop van het eerste boekjaar.

Tenslotte verklaart de comparant(e):

a. het geplaatste en gestorte kapitaal van de vennootschap bedraagt achttienduizend

euro (€ 18.000,--);

b. in het kapitaal van de vennootschap neemt de oprichtster deel voor achttien (18)

aandelen;

c. de oprichtster is met en namens de vennootschap overeengekomen, dat zij haar

aandelen in geld volstort; aan hetgeen omtrent zodanige volstorting in artikel

2:203a lid 1 Burgerlijk Wetboek is bepaald, is voldaan; voor zover volstorting heeft

plaatsgevonden overeenkomstig lid 1 onder b van dat wetsartikel, aanvaardt de

vennootschap de storting;

d. er zullen voorlopig twee (2) directeuren zijn;

voor de eerste maal worden tot directeur benoemd:

1. de heer Johannes Nicolaas van der Wel;

2. de heer Ido Esman.

De vereiste ministeriële verklaring van geen bezwaar is verleend op 30 augustus

tweeduizendvier, nummer BV  1290343.

De verklaring waarvan artikel 2:203a Burgerlijk Wetboek aanhechting aan deze akte

voorschrijft en de ministeriële verklaring van geen bezwaar worden aan deze akte gehecht.

Van het bestaan van de volmacht is mij, notaris, genoegzaam gebleken.

Van de schriftelijke volmacht blijkt uit een onderhandse akte van volmacht welke aan

deze akte wordt gehecht.

Waarvan deze akte in minuut wordt verleden te Amsterdam, op de datum in het hoofd

van deze akte vermeld.
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Na mededeling van de zakelijke inhoud van de akte, het geven van een toelichting

daarop en het wijzen op de gevolgen die voor de partij uit de inhoud van de akte

voortvloeien en na de verklaring van de comparant(e) van de inhoud van de akte te

hebben kennisgenomen en daarmee in te stemmen, wordt deze akte onmiddellijk na

voorlezing van die gedeelten van de akte, waarvan de wet voorlezing voorschrijft, door

de comparant(e), die aan mij, notaris, bekend is, en mij, notaris, ondertekend.                     
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12.6 Statuten bewaarder

Op tien februari tweeduizendvijf verschijnt voor mij, Mr Paul Klemann, notaris met plaats

van vestiging te Amsterdam te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van ING

Real Estate Fund Services BV 

een besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid, statutair gevestigd te 

Den Haag en met adres: 2595 AS Den Haag, Schenkkade 65, en als zodanig 

deze vennootschap vertegenwoordigend.

De comparant[e] verklaart dat ING Real Estate Fund Services BV een besloten

vennootschap met beperkte aansprakelijkheid opricht, die wordt geregeerd door de

volgende

Statuten

Naam Zetel

Artikel 1

De vennootschap draagt de naam Bewaarder RE Woningfonds II BV 

Zij is gevestigd te Den Haag.

Doel

Artikel 2

De vennootschap heeft ten doel het optreden als bewaarder voor de commanditaire

vennootschap ING Real Estate Woningfonds II CV, hierna te noemen: de ‘Beleggings-

instelling’ en het in die hoedanigheid van bewaarder direct of indirect verwerven,

vervreemden en bezwaren van onroerende zaken en overige registergoederen, het innen

van kapitaalstortingen van deelnemers in de Beleggingsinstelling waarbij het vermogen

van de Beleggingsinstelling wordt belegd in bedoelde onroerende zaken en overige

registergoederen of belangen in onroerend zaken en overige registergoederen en

tenslotte al hetgeen met het vorenstaande verband houdt of daartoe bevorderlijk kan zijn.

Kapitaal en aandelen

Artikel 3

3.1 Het maatschappelijk kapitaal van de vennootschap bedraagt negentigduizend 

euro (€ 90.000,--). Het is verdeeld in negentig (90) aandelen van éénduizend euro 

(€ 1.000,--) elk.

3.2 De aandelen luiden op naam en zijn doorlopend genummerd van 1 af.

3.3 Er worden geen aandeelbewijzen uitgegeven.

3.4 De vennootschap mag leningen met het oog op het nemen of verkrijgen van

aandelen in haar kapitaal verstrekken tot ten hoogste het bedrag van haar

uitkeerbare reserves. 

Een directiebesluit tot het verstrekken van een in de vorige zin bedoelde lening

behoeft de goedkeuring van de algemene vergadering van aandeelhouders, hierna

te noemen: de algemene vergadering.

De vennootschap houdt een niet uitkeerbare reserve aan tot het uitstaande bedrag

van de in dit lid bedoelde leningen.
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Uitgifte van aandelen

Artikel 4

4.1 De algemene vergadering besluit tot uitgifte van aandelen; de algemene

vergadering stelt de koers en de verdere voorwaarden van uitgifte vast.

4.2 Uitgifte van aandelen geschiedt nimmer beneden pari.

4.3 Uitgifte van aandelen geschiedt bij notariële akte met inachtneming van 

het bepaalde in artikel 2:196 Burgerlijk Wetboek.

4.4 Bij uitgifte van aandelen alsook bij het verlenen van rechten tot het nemen 

van aandelen heeft een aandeelhouder geen voorkeursrecht.

4.5 De vennootschap is niet bevoegd haar medewerking te verlenen aan de 

uitgifte van certificaten van aandelen.

Storting op aandelen

Artikel 5

5.1 Aandelen worden slechts tegen volstorting uitgegeven.

5.2 Storting moet in geld geschieden voor zover niet een andere inbreng is

overeengekomen.

5.3 Storting in geld kan in vreemd geld geschieden indien de vennootschap 

daarin toestemt.

Verkrijging en vervreemding van eigen aandelen

Artikel 6

6.1 De directie kan met machtiging van de algemene vergadering de vennootschap een

zodanig aantal volgestorte aandelen in haar eigen kapitaal onder bezwarende titel

doen verkrijgen dat het nominale bedrag van de te verkrijgen en van de reeds door

de vennootschap en haar dochtermaatschappijen tezamen gehouden aandelen in

haar kapitaal niet meer dan de helft van het geplaatste kapitaal bedraagt en on-

verminderd het daaromtrent overigens bepaalde in artikel 2:207 Burgerlijk Wetboek.

6.2 Ten aanzien van vervreemding door de vennootschap van door haar verkregen

aandelen in haar eigen kapitaal is artikel 4 lid 1 van overeenkomstige toepassing.

Een besluit tot vervreemding van zodanige aandelen omvat de goedkeuring als

bedoeld in artikel 2:195 lid 4 Burgerlijk Wetboek.

Aandeelhoudersregister

Artikel 7

7.1 De directie houdt een aandeelhoudersregister overeenkomstig de daartoe 

door de wet gestelde eisen.

7.2 De directie legt het register ten kantore van de vennootschap ter inzage 

van de aandeelhouders.

Oproepingen en mededelingen

Artikel 8

8.1 Oproepingen aan aandeelhouders geschieden bij al dan niet aangetekende brief,

verzonden aan de adressen vermeld in het aandeelhoudersregister.

8.2 Mededelingen aan de directie geschieden bij al dan niet aangetekende brief,

verzonden aan het kantoor van de vennootschap of aan de adressen van alle

directeuren.
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Wijze van levering van aandelen

Artikel 9

De levering van aandelen geschiedt bij notariële akte met inachtneming van het

bepaalde in artikel 2:196 Burgerlijk Wetboek.

Blokkeringsregeling

Artikel 10

10.1 Overdracht van aandelen in de vennootschap, daaronder niet begrepen vervreem-

ding door de vennootschap van door haar verkregen aandelen in haar eigen kapitaal,

kan slechts geschieden met inachtneming van de leden 2 tot en met 7 van dit artikel.

10.2 De aandeelhouder die een of meer aandelen wil overdragen, behoeft daartoe de

goedkeuring van de algemene vergadering.

10.3 De overdracht moet plaats vinden binnen drie maanden nadat de goedkeuring is

verleend of wordt geacht te zijn verleend.

10.4 De goedkeuring wordt geacht te zijn verleend, indien de algemene vergadering niet

gelijktijdig met de weigering van de goedkeuring aan de verzoeker opgaaf doet van

een of meer gegadigden die bereid zijn al de aandelen waarop het verzoek om goed-

keuring betrekking heeft, tegen contante betaling te kopen tegen de prijs vast-

gesteld op de wijze als omschreven in lid 5; de vennootschap zelf kan slechts met

goedkeuring van de verzoeker als gegadigde worden aangewezen.

De goedkeuring wordt eveneens geacht te zijn verleend indien de algemene

vergadering niet binnen zes weken na het verzoek om goedkeuring op dat verzoek

heeft beslist.

10.5 De verzoeker en de door hem aanvaarde gegadigden zullen in onderling overleg 

de in lid 4 bedoelde prijs vaststellen.

Bij gebreke van overeenstemming geschiedt de vaststelling van de prijs door een

onafhankelijke deskundige, aan te wijzen door de directie en de verzoeker in

onderling overleg.

10.6 Indien de directie en de verzoeker omtrent de aanwijzing van de onafhankelijke

deskundige geen overeenstemming bereiken, geschiedt die aanwijzing door de

Voorzitter van de Kamer van Koophandel en Fabrieken die bevoegd is tot inschrijving

van de vennootschap in het handelsregister.

10.7 Zodra de bedoelde prijs van de aandelen door de onafhankelijke deskundige is

vastgesteld, is de verzoeker gedurende een maand na de prijsvaststelling vrij te

beslissen of hij zijn aandelen aan de aangewezen gegadigden zal overdragen.

Bestuur

Artikel 11

11.1 De vennootschap wordt bestuurd door een directie, bestaande uit één of meer

directeuren. De algemene vergadering bepaalt het aantal directeuren.

Een rechtspersoon kan tot directeur worden benoemd.

11.2 Directeuren worden benoemd door de algemene vergadering. De algemene

vergadering kan hen te allen tijde schorsen en ontslaan.

11.3 De algemene vergadering stelt de arbeidsvoorwaarden van de directeuren vast.

11.4 Ingeval van belet of ontstentenis van een of meer directeuren zijn de overblijvende

directeuren of is de enig overblijvende directeur tijdelijk met het bestuur belast.

Ingeval van belet of ontstentenis van alle directeuren is de persoon die de
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algemene vergadering daartoe heeft aangewezen casu quo zal aanwijzen, tijdelijk

met het bestuur belast.

Ingeval van ontstentenis neemt de in de vorige zin bedoelde persoon zo spoedig

mogelijk de nodige maatregelen teneinde een definitieve voorziening te doen

treffen.

Besluitvorming van de directie

Artikel 12

12.1 De directie kan, met inachtneming van deze statuten, een reglement opstellen,

waarin aangelegenheden, haar intern betreffende, worden geregeld. Voorts

kunnen de directeuren, al dan niet bij reglement, hun werkzaamheden onderling

verdelen.

12.2 De directie vergadert zo dikwijls een directeur het verlangt. Zij besluit bij volstrekte

meerderheid van de uitgebrachte stemmen.

Bij staking van stemmen beslist de algemene vergadering.

12.3 De directie kan ook buiten vergadering besluiten nemen, mits dit schriftelijk,

telegrafisch, per telex of per telecopier geschiedt en alle directeuren zich voor 

het desbetreffende voorstel uitspreken.

12.4 De directie dient zich te gedragen naar de aanwijzingen van de algemene ver-

gadering die de algemene lijnen betreffen van het te voeren financiële, sociale,

economische en het personeelsbeleid.

12.5 De directie behoeft de goedkeuring van de algemene vergadering voor duidelijk in

een daartoe strekkend besluit van de algemene vergadering omschreven besluiten.

Vertegenwoordiging. Procuratiehouders

Artikel 13

13.1 De directie is bevoegd de vennootschap te vertegenwoordigen. De vennootschap

kan ook worden vertegenwoordigd door twee gezamenlijk handelende directeuren.

13.2 Indien een directeur in privé een overeenkomst met de vennootschap sluit of in

privé enigerlei procedure tegen de vennootschap voert, kan de vennootschap met

inachtneming van het in het eerste lid bepaalde ter zake worden vertegenwoordigd

door een van de andere directeuren, tenzij de algemene vergadering daartoe een

persoon aanwijst of de wet op andere wijze in de aanwijzing voorziet. Zodanige

persoon kan ook zijn de directeur, te wiens aanzien het strijdig belang bestaat.

Indien een directeur op een andere wijze dan in de eerste zin van dit lid omschreven

een belang heeft dat strijdig is met dat van de vennootschap, is hij, evenals iedere

andere directeur, bevoegd de vennootschap te vertegenwoordigen.

13.3 De directie kan aan een of meer personen, al dan niet in dienst van de vennootschap,

procuratie of anderszins doorlopende vertegenwoordigingsbevoegdheid verlenen.

Tevens kan de directie aan personen als in de vorige zin bedoeld, alsook aan andere

personen, mits in dienst van de vennootschap, zodanige titel toekennen als zij zal

verkiezen.



Prospectus I ING Real Estate Woningfonds II CV

105

Algemene vergaderingen

Artikel 14

14.1 De jaarlijkse algemene vergadering wordt binnen zes maanden na afloop 

van het boekjaar gehouden.

14.2 De agenda voor deze vergadering bevat in ieder geval als onderwerpen de

vaststelling van de jaarrekening, de bepaling van de winstbestemming en de

verlening van decharge aan directeuren voor hun bestuur over het afgelopen

boekjaar, tenzij de termijn voor het opmaken van de jaarrekening is verlengd.

In die algemene vergadering wordt voorts behandeld hetgeen met inachtneming

van de leden 5 en 6 van dit artikel verder op de agenda is geplaatst.

14.3 Een algemene vergadering wordt bijeengeroepen zo dikwijls de directie of een

aandeelhouder het wenselijk acht.

14.4 De algemene vergaderingen worden gehouden in de gemeente waar de

vennootschap haar statutaire zetel heeft danwel in Amsterdam, Rotterdam of

Utrecht.

In een elders gehouden algemene vergadering kunnen slechts geldige besluiten

worden genomen indien het gehele geplaatste kapitaal is vertegenwoordigd.

14.5 Aandeelhouders worden tot de algemene vergadering opgeroepen door de

directie, door een directeur of door een aandeelhouder. Bij de oproeping worden

de te behandelen onderwerpen steeds vermeld.

14.6 De oproeping geschiedt niet later dan op de vijftiende dag voor die van de

vergadering.

Was die termijn korter of heeft de oproeping niet plaatsgehad, dan kunnen geen

wettige besluiten worden genomen, tenzij het besluit met algemene stemmen

wordt genomen in een vergadering waarin het gehele geplaatste kapitaal is

vertegenwoordigd.

Ten aanzien van onderwerpen die niet in de oproepingsbrief of in een aanvullende

oproepingsbrief met inachtneming van de voor oproeping gestelde termijn zijn

aangekondigd, vindt het bepaalde in de vorige zin overeenkomstige toepassing.

14.7 De algemene vergadering benoemt zelf haar voorzitter. De voorzitter wijst de

secretaris aan.

14.8 Van het ter vergadering verhandelde worden notulen gehouden.

Stemrecht van aandeelhouders

Artikel 15

15.1 Elk aandeel geeft recht op het uitbrengen van een stem. Aan vruchtgebruikers en

pandhouders van aandelen kan niet het aan die aandelen verbonden stemrecht

worden toegekend.

De directeuren hebben als zodanig in de algemene vergaderingen een

raadgevende stem.

15.2 Aandeelhouders kunnen zich ter vergadering door een schriftelijk gevolmachtigde

doen vertegenwoordigen.

15.3 Besluiten worden genomen bij volstrekte meerderheid van de uitgebrachte stemmen.

15.4 Aandeelhouders kunnen alle besluiten die zij in vergadering kunnen nemen, buiten

vergadering nemen. De directeuren worden in de gelegenheid gesteld over het

voorstel advies uit te brengen, tenzij dit in de gegeven omstandigheden naar

maatstaven van redelijkheid en billijkheid onaanvaardbaar zou zijn. Een besluit
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buiten vergadering is slechts geldig indien alle stemgerechtigde aandeelhouders

schriftelijk, telegrafisch, per telex of per telecopier ten gunste van het desbetreffende

voorstel stem hebben uitgebracht.

Die aandeelhouders doen van het aldus genomen besluit onverwijld mededeling

aan de directie.

Boekjaar. Jaarrekening

Artikel 16

16.1 Het boekjaar is gelijk aan het kalenderjaar.

16.2 Jaarlijks binnen vijf maanden na afloop van elk boekjaar - behoudens verlenging

van deze termijn met ten hoogste zes maanden door de algemene vergadering op

grond van bijzondere omstandigheden - maakt de directie een jaarrekening op en

legt zij deze voor de aandeelhouders ter inzage ten kantore van de vennootschap.

De jaarrekening gaat vergezeld van de verklaring van de accountant, bedoeld in

artikel 17, zo de daar bedoelde opdracht is verstrekt, van het jaarverslag, tenzij

artikel 2:391 Burgerlijk Wetboek niet voor de vennootschap geldt, en van de in

artikel 2:392 lid 1 Burgerlijk Wetboek bedoelde overige gegevens, voor zover het in

dat lid bepaalde op de vennootschap van toepassing is.

De jaarrekening wordt ondertekend door alle directeuren; ontbreekt de

ondertekening van een of meer van hen, dan wordt daarvan onder opgaaf van de

reden melding gemaakt.

Accountant

Artikel 17

De vennootschap kan aan een accountant als bedoeld in artikel 2:393 Burgerlijk

Wetboek de opdracht verlenen om de door de directie opgemaakte jaarrekening te

onderzoeken overeenkomstig het bepaalde in lid 3 van dat artikel, met dien

verstande dat de vennootschap daartoe gehouden is indien de wet dat verlangt.

Indien de wet niet verlangt dat de in de vorige zin bedoelde opdracht wordt

verleend, kan de vennootschap een opdracht tot onderzoek van de opgemaakte

jaarrekening ook aan een andere deskundige verlenen; zodanige deskundige wordt

hierna ook aangeduid als: accountant.

Tot het verlenen van de opdracht is de algemene vergadering bevoegd. Gaat deze

daartoe niet over, dan is de directie bevoegd.

De aan de accountant verleende opdracht kan te allen tijde worden ingetrokken

door de algemene vergadering alsook door de directie indien deze de opdracht

heeft verleend.

De accountant brengt omtrent zijn onderzoek verslag uit aan de directie en geeft

de uitslag van zijn onderzoek in een verklaring weer.
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Winst en verlies

Artikel 18

18.1 Uitkering van winst ingevolge het in dit artikel bepaalde geschiedt na vaststelling

van de jaarrekening waaruit blijkt dat zij geoorloofd is.

18.2 De winst staat ter vrije beschikking van de algemene vergadering.

18.3 De vennootschap kan aan de aandeelhouders en andere gerechtigden tot de voor

uitkering vatbare winst slechts uitkeringen doen voor zover haar eigen vermogen

groter is dan het bedrag van het geplaatste kapitaal vermeerderd met de reserves

die krachtens de wet moeten worden aangehouden.

18.4 Ten laste van de door de wet voorgeschreven reserves mag een tekort slechts

worden gedelgd voor zover de wet dat toestaat.

18.5 Bij de berekening van de verdeling van een voor uitkering op aandelen bestemd

bedrag tellen de aandelen die de vennootschap in haar kapitaal houdt niet mee.

Winstuitkering

Artikel 19

19.1 Dividenden zijn opeisbaar vier weken na vaststelling, tenzij de algemene

vergadering daartoe op voorstel van de directie een andere datum bepaalt.

19.2 De algemene vergadering kan besluiten dat dividenden geheel of gedeeltelijk 

in een andere vorm dan in contanten zullen worden uitgekeerd.

19.3 Onverminderd het bepaalde in artikel 18 lid 3 kan de algemene vergadering

besluiten tot gehele of gedeeltelijke uitkering van reserves.

19.4 Onverminderd het bepaalde in artikel 18 lid 3 wordt, indien de algemene ver-

gadering op voorstel van de directie dat bepaalt, een tussentijdse uitkering

gedaan.

Vereffening

Artikel 20

20.1 Indien de vennootschap wordt ontbonden ingevolge een besluit van de algemene

vergadering, worden de directeuren vereffenaars van haar vermogen, indien en voor

zover de algemene vergadering niet een of meer andere vereffenaars benoemt.

20.2 Nadat de vennootschap heeft opgehouden te bestaan, blijven haar boeken,

bescheiden en andere gegevensdragers gedurende zeven jaar berusten onder

degene die daartoe door de vereffenaars is aangewezen.

Overgangsbepaling

Artikel 21

Het eerste boekjaar eindigt op eenendertig december tweeduizend[zes].

Dit artikel vervalt tezamen met zijn opschrift na verloop van het eerste boekjaar.

Tenslotte verklaart de comparant[e]:

a. het geplaatste en gestorte kapitaal van de vennootschap bedraagt achttienduizend

euro (€ 18.000,--);

b. in het kapitaal van de vennootschap neemt de oprichtster deel voor achttien (18)

aandelen;
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c. de oprichtster is met en namens de vennootschap overeengekomen, dat zij haar

aandelen in geld volstort; aan hetgeen omtrent zodanige volstorting in artikel

2:203a lid 1 Burgerlijk Wetboek is bepaald, is voldaan; voor zover volstorting heeft

plaatsgevonden overeenkomstig lid 1 onder b van dat wetsartikel, aanvaardt de

vennootschap de storting;

d. er zal voorlopig één (1) directeur zijn;

voor de eerste maal wordt ING Real Estate Fund Services BV tot directeur benoemd.

De vereiste ministeriële verklaring van geen bezwaar is verleend op 7 februari

tweeduizendvijf, nummer BV 1310074.

De verklaring waarvan artikel 2:203a Burgerlijk Wetboek aanhechting aan deze

akte voorschrijft en de ministeriële verklaring van geen bezwaar worden aan deze

akte gehecht.

Van het bestaan van de volmacht is mij, notaris, genoegzaam gebleken.

Van de schriftelijke volmacht blijkt uit een onderhandse akte van volmacht welke

aan deze akte wordt gehecht.

Waarvan deze akte in minuut wordt verleden te Amsterdam, op de datum in het

hoofd van deze akte vermeld.

Na mededeling van de zakelijke inhoud van de akte, het geven van een toelichting

daarop en het wijzen op de gevolgen die voor de partij uit de inhoud van de akte

voortvloeien en na de verklaring van de comparant[e] van de inhoud van de akte te

hebben kennisgenomen en daarmee in te stemmen, wordt deze akte onmiddellijk na

voorlezing van die gedeelten van de akte, waarvan de wet voorlezing voorschrijft,

door de comparant[e], die aan mij, notaris, bekend is, en mij, notaris, ondertekend.      
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Bij of krachtens wet voorgeschreven productinformatie 
over ING Real Estate Woningfonds II CV

Over de financiële bijsluiter

Voor producten als dit product is het opstellen van een financiële bijsluiter verplicht.

Deze financiële bijsluiter is een document van ING Real Estate Private Fund Management

BV. Hij is opgesteld volgens een vaste, krachtens wet voorgeschreven opzet. Het doel is u

op hoofdlijnen een beeld te geven van het product ‘ING Real Estate Woningfonds 

II CV’ (hierna: Woningfonds) en om u in staat te stellen dit product beter 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 Woningfonds vindt u in

het prospectus. ING Real Estate Private Fund Management BV raadt u aan ook hiervan

kennis te nemen. De financiële bijsluiter wordt actueel gehouden.

Wat houdt ING Real Estate Woningfonds II CV in?

Het doel van het Woningfonds is het beleggen in huurwoningen en het daarbij genereren

van een goed rendement met een beperkt risico door middel van het exploiteren en

verkopen van deze woningen. De woningen bevinden zich in Alkmaar, Hoevelaken, Zwolle,

Voorburg en Maastricht. De verhuurde woningen zullen bij leegkomst gedurende de

looptijd van het fonds worden verkocht. Aan het eind van de looptijd van het

Woningfonds zullen de resterende woningen worden verkocht.

Door inschrijving op één of meerdere participaties voor een bedrag van € 25.000,-- 

(excl. 3% emissiekosten) in het Woningfonds, neemt een belegger deel als 

commanditaire vennoot in de commanditaire vennootschap.

De fondsinvestering bedraagt € 67.550.000,-- welke is opgebouwd uit € 18.550.000,--

commanditair vermogen en € 49.000.000,-- hypothecaire lening.

De beoogde looptijd van het Woningsfonds is onbepaald maar zal naar verwachting 

8 jaar en 7 maanden bedragen. Halfjaarlijks worden de beschikbare liquide middelen

uitgekeerd onder inhouding van de toevoeging aan de liquiditeitsreserve.

Het is mogelijk dat aan het einde van de looptijd een waardestijging kan worden

gerealiseerd bij verkoop van de restportefeuille.

De beheerder van het Woningfonds is ING Real Estate Private Fund Management BV,

statutair gevestigd te ’s-Gravenhage en kantoorhoudend aan de Schenkkade 65, 

2595 AS te ’s-Gravenhage.

Financiële Bijsluiter
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Wat zijn de financiële risico’s van ING Real Estate Woningfonds II CV?

Beleggers dienen zich te realiseren dat beleggen risico’s met zich mee brengt. Voordat 

de beslissing genomen wordt om in het Woningfonds te beleggen dient elke belegger de

risico’s zorgvuldig te overwegen.

De waardeontwikkeling van dit product is onder andere afhankelijk van ontwikkelingen

op de woningmarkt en kan fluctueren. Dit kan betekenen dat de mogelijkheid bestaat

dat dit beleggingsproduct weinig of geen inkomsten genereert en bij een ongunstige

waardeontwikkeling uw inleg geheel of ten dele verloren kan gaan.

Het Woningfonds is naast het commanditaire kapitaal gefinancierd met een hypothecaire

lening. Dit betekent dat u deels met geleend geld belegt, waardoor u het risico loopt dat

u uw inleg verliest. De hypothecaire lening heeft een zogenaamd ‘non-recourse’ karakter

wat betekent dat de leninggever zich uitsluitend kan verhalen op het vastgoedobject en

huurinkomsten. 

Het Woningfonds is een besloten commanditaire vennootschap. Dit betekent dat een

participant slechts aansprakelijk is tot maximaal het bedrag van de inleg (€ 25.000,--

of een veelvoud ervan bij meerdere participaties). U kunt derhalve niet meer verliezen

dan uw inleg. Indien participanten beheers-, beschikkings- of bestuurshandelingen zullen

gaan verrichten zijn deze wel volledig aansprakelijk naar derden. 

Waartoe verplicht u zich financieel als u op één of meerdere participaties 

in ING Real Estate Woningfonds II CV inschrijft?

Indien u zich inschrijft op een participatie van het Woningfonds verplicht u zich tot het

storten van uw inleg vermeerderd met 3% emissiekosten. Nadat u uw inleg met emissie-

kosten heeft voldaan, heeft u geen verdere financiële verplichtingen.

Voorbeelden van rendementen en kosten

Het hieronder gegeven cijfervoorbeeld is alleen als voorbeeld bedoeld. De uiteindelijke

resultaten zijn niet te voorspellen. Het is dan ook waarschijnlijk dat uw daadwerkelijke

rendement in de toekomst niet gelijk zal zijn aan de hieronder vermelde. De gegeven

voorbeeldwaarden zijn na aftrek van alle kosten (exclusief emissiekosten), maar vóór

effecten van inkomstenbelasting.

Tabel 1  Voorbeeldwaarde van de opbrengst na verkoop van een éénmalige inleg van € 25.000,--

Aan het eind Op basis van pessimistische Op basis van bruto rendement Op basis van
van het jaar rendements percentages van 4% per jaar historie

1 20.977 22.904 n.v.t.

3 22.460 25.135 n.v.t.

5 24.762 27.546 n.v.t.

7 27.545 30.154 n.v.t.

10 32.645 34.473 n.v.t.

15 43.724 42.899 n.v.t.

20 58.817 53.147 n.v.t.
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Bij pessimistische rendementsontwikkelingen bedraagt het netto rendement op de inleg

na 7 jaar 1,39% per jaar. Bij een bruto voorbeeldrendement van vier procent bedraagt het

netto rendement op de inleg na 7 jaar 2,71% per jaar. Omdat het Woningfonds korter dan

vijf jaar bestaat, worden op basis van historische rendementen geen voorbeelden gegeven.

Het voorbeeld is berekend op basis van een éénmalige belegging van € 25.000,--. Bruto

rendementspercentages zijn percentages vóór aftrek van alle kosten. In de tabel ziet u

onder andere wat u in handen zou krijgen bij een pessimistische ontwikkeling van de

financiële markten. De berekening is gebaseerd op door de toezichthouder voorgeschreven

rendementen en is afhankelijk van een aantal veronderstellingen en de aard van de

belegging. De uitkomst kan hiervan naar boven, maar ook naar beneden afwijken. 

Het bruto voorbeeldpercentage van 4% is ook door de toezichthouder voorgeschreven

en is voor alle producten gelijk. De tabel is bedoeld om u een indruk te geven van de

verschillen die er kunnen zijn in mogelijke uitkomsten.

In bovengenoemde voorbeeldwaarden zijn de emissiekosten van 3% over de waarde van

de participatie niet meegenomen. Deze éénmalige kosten dient u bij aanvang van het

Woningfonds te voldoen.

De waarde van uw beleggingen kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten

bieden geen garantie voor de toekomst. Kijk in de risicoparagraaf van deze bijsluiter

voor uw financiële risico’s.

Kunt u uit ING Real Estate Woningfonds II CV stappen en wat zijn de gevolgen?

De participaties zijn tussentijds, omwille van de fiscale transparantie van het fonds,

uiterst beperkt overdraagbaar. Daarom dient elke individuele participant het risico als

gevolg van deze illiquiditeit van de participatie in te schatten. Participanten dienen hun

deelname in het Woningfonds derhalve te beschouwen als een lange termijn investering.

Toetreding en vervanging van vennoten is slechts mogelijk met uitdrukkelijke,

schriftelijke toestemming van alle vennoten, behoudens in het geval van vererving. 

De overdracht van een participatie is niet gegarandeerd. Aan de vervreemding van 

de participaties zijn kosten verbonden, zoals eventuele notariskosten en de eventuele

kosten die de beherend vennoot moet maken om toestemming voor de overdracht van

alle participanten te verkrijgen.

Wat gebeurt er bij overlijden?

Bij overlijden van een participant wordt het Woningfonds (zonder toestemming van 

de overige Participanten) met zijn rechtsopvolger(s) voortgezet. In dat geval word(t)en

de rechtsopvolger(s) op dezelfde wijze als de erflater gerechtigd in het Woningfonds.

Welke informatie is van belang voor de inkomstenbelasting?

Het Woningfonds is een besloten commanditaire vennootschap en is fiscaal transparant.

Als gevolg hiervan wordt iedere participant afzonderlijk belast, afhankelijk van zijn of

haar fiscale status. Voor de particuliere belegger zal dat in de regel betekenen dat de

participatie belast wordt in box 3, met een vermogensrendementsheffing die 1,2%

bedraagt van het gemiddelde vermogen (waarde participatie) dat boven een bepaalde



Financiële Bijsluiter I ING Real Estate Woningfonds II CV

drempel uitkomt. Voor participanten bij wie de participatie tot het ondernemings-

vermogen behoort, maken alle resultaten van het Woningfonds in beginsel onderdeel uit

van het in box 1 aan te geven inkomen uit werk en woning. Elke participant zal jaarlijks

een opgave van de fiscale waarde van zijn belegging ontvangen, welke gebruikt kan

worden voor de aangifte inkomstenbelasting.

Zowel uw persoonlijke situatie als wijzigingen in de belastingregels en de uitleg van deze

regels kunnen een positieve of negatieve invloed hebben op de fiscale behandeling van

het Woningfonds. Daardoor kan het netto rendement op dit product worden beïnvloed.

Hoe handelt u bij klachten?

Indien u klachten heeft kunt u zich wenden tot:

ING Real Estate Private Fund Management BV

Postbus 90463

2509 LL Den Haag

(070) 341 89 89

Is een wettelijk garantiestelsel van toepassing op ING Real Estate Woningfonds II CV?

Op dit product is geen garantiestelsel van toepassing.

Wie houdt toezicht op deze financiële bijsluiter en op ING Real Estate Woningfonds II CV?

De Autoriteit Financiële Markten houdt toezicht op de financiële bijsluiter. 

Voor vragen kunt u de Toezichtslijn van Autoriteit Financiële Markten bellen: 

0900-5400540 of kijken op de website www.afm.nl.

Hoe kunt u verdere informatie verkrijgen?

Voor het Woningfonds is een prospectus opgesteld. Hierin treft u uitgebreide informatie

aan omtrent het beleggingsproduct. ING Real Estate Private Fund Management BV raadt

u aan het prospectus nauwkeurig door te nemen voordat u zich inschrijft. Het prospectus

kunt u geheel kosteloos opvragen bij ING Real Estate Private Fund Management BV.

ING Real Estate Private Fund Management BV

Postbus 90463

2509 LL Den Haag

(070) 341 89 89

’s-Gravenhage, 26 april 2005  



Inschrijfformulier 
Vennootschap
ING Real Estate Woningfonds II CV

De ondergetekende,

� de heer � mevrouw

Zie ommezijde

Volledige statutaire naam

Statutair adres

Statutaire vestigingsplaats

Feitelijk adres

Postcode + Plaats

Inschrijvingsnummer KvK

Naam van de bevoegde
vertegenwoordiger(s)

Titulatuur

Identiteitsbewijs + nummer 

Geldig tot

Telefoon overdag

Telefoon ’s avonds

E-mailadres

Bankrekening nummer t.b.v.
storting inleg (betaalrekening)

Bankrekening nummer t.b.v.
uitkeringen (betaalrekening)

Gelieve een kopie van uw geldig legitimatiebewijs (paspoort of

identiteitskaart) mee te sturen, een recent uittreksel van de Kamer

van Koophandel alsmede een kopie van een recent afschrift van de

bankrekening (tegenrekening) op naam van de vennootschap.



Verklaart hierbij

• kennis te hebben genomen van de volledige inhoud van het Prospectus en de

Financiële Bijsluiter;

• kennis te hebben genomen van en akkoord te gaan met de in de bijlagen van het

Prospectus opgenomen documenten, waaronder de inhoud van de overeenkomst van

de commanditaire vennootschap ING Real Estate Woningfonds II CV;

• ermee in te stemmen dat de te Den Haag gevestigde besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid Bewaarder RE Woningfonds II BV het vermogen van ING Real Estate

Woningfonds II CV bewaart onder de voorwaarden zoals vermeld in het Prospectus;

• op basis van de voorwaarden als vervat in het Prospectus en de in de bijlagen van

het Prospectus opgenomen overeenkomsten en andere documenten, deel te nemen

in ING Real Estate Woningfonds II CV met [aantal]

participatie(s) van € 25.000,--

(elk te vermeerderen met 3% Emissiekosten = € 25.750,--), resulterend in een totaalbedrag van

€ (inclusief 3% Emissiekosten);

• de Bewaarder RE Woningfonds II BV te machtigen om het corresponderende bedrag van de

inleg vermeerderd met 3% Emissiekosten af te schrijven van de

(betaalrekening) bij de (naam bank) onder vermelding van ‘Inleggeld

Woningfonds II’ omstreeks de datum van closing. 

Eenmalige machtigingen kunnen niet worden ingetrokken, voor vragen kunt u telefonisch

contact met ons opnemen;

• zich te verplichten bij ondertekening van dit inschrijfformulier een volmacht te verlenen

voor de aankoop van de in het Prospectus vermelde portefeuille en het aangaan van

een hypothecaire geldlening;

• bij dit formulier een ingevulde en ondertekende ‘Vragenlijst Klantenprofiel’ toe te voegen; 

• een onherroepelijke volmacht te verlenen, met het recht van substitutie, aan ING Real Estate

Private Fund Management BV om voor en namens ondergetekende alle documenten en

akten te tekenen en alle handelingen te verrichten die noodzakelijk zijn of nuttig mochten

blijken voor het aangaan van ING Real Estate Woningfonds II CV en het daarbij aanvaarden

van het aantal aan ondergetekende toegekende participaties, een en ander met

inachtneming van hetgeen in het Prospectus, de bijlagen en dit formulier is bepaald.

Participant

Plaats

Datum

Handtekening 



Inschrijfformulier 
Natuurlijk persoon
ING Real Estate Woningfonds II CV

De ondergetekende(n),

Eventueel echtgenoot/echtgenote

� de heer � mevrouw � de heer � mevrouw

Zie ommezijde

Volledige naam

Titulatuur

Geboortedatum

Geboorteplaats

Nationaliteit

Sofi-nummer

Identiteitsbewijs + nummer 

Geldig tot

Adres

Postcode + woonplaats

Telefoon overdag

Telefoon ’s avonds

E-mailadres

Bankrekeningnummer t.b.v.
storting inleg (betaalrekening)

Bankrekeningnummer t.b.v.
uitkeringen (betaalrekening)

Burgerlijke staat (verplicht
t.b.v. notariële akte)



Verklaart/verklaren hierbij

• kennis te hebben genomen van de volledige inhoud van het Prospectus en de Financiële Bijsluiter;

• kennis te hebben genomen van en akkoord te gaan met de in de bijlagen van het

Prospectus opgenomen documenten, waaronder de inhoud van de overeenkomst van

de commanditaire vennootschap ING Real Estate Woningfonds II CV;

• ermee in te stemmen dat de te Den Haag gevestigde besloten vennootschap met beperkte

aansprakelijkheid Bewaarder RE Woningfonds II BV het vermogen van ING Real Estate

Woningfonds II CV bewaart onder de voorwaarden zoals vermeld in het Prospectus;

• ermee in te stemmen dat de te Den Haag gevestigde besloten vennootschap met

beperkte aansprakelijkheid ING Real Estate Woningfonds II BV als beherend vennoot

het vermogen van ING Real Estate Woningfonds II CV beheert onder de voorwaarden

zoals vermeld in het Prospectus;

• op basis van de voorwaarden als vervat in het Prospectus en de in de bijlagen van

het Prospectus opgenomen overeenkomsten en andere documenten, deel te nemen

in ING Real Estate Woningfonds II CV met [aantal]

participatie(s) van € 25.000,--

(elk te vermeerderen met 3% Emissiekosten = € 25.750,--), resulterend in een totaalbedrag van

€ (inclusief 3% Emissiekosten);

• de Bewaarder RE Woningfonds II BV te machtigen om het corresponderende bedrag van de

inleg vermeerderd met 3% Emissiekosten af te schrijven van de                             

(betaalrekening) bij de (naam bank) onder vermelding van ‘Inleggeld

Woningfonds II’ omstreeks de datum van closing. Eenmalige machtigingen kunnen niet

worden ingetrokken, voor vragen kunt u telefonisch contact met ons opnemen;

• zich te verplichten bij ondertekening van dit inschrijfformulier een volmacht te verlenen voor

de aankoop van de in het Prospectus vermelde portefeuille en het aangaan van

een hypothecaire geldlening;

• bij dit formulier een ingevulde en ondertekende ‘Vragenlijst Klantenprofiel’ toe te voegen; 

• een onherroepelijke volmacht te verlenen, met het recht van substitutie, aan ING Real Estate

Private Fund Management BV om voor en namens ondergetekende alle documenten en akten

te tekenen en alle handelingen te verrichten die noodzakelijk zijn of nuttig mochten blijken

voor het aangaan van ING Real Estate Woningfonds II CV en het daarbij aanvaarden van het

aantal aan ondergetekende toegekende participaties, een en ander met inachtneming van

hetgeen in het Prospectus, de bijlagen en dit formulier is bepaald.

Participant Echtgenoot/echtgenote

Plaats

Datum

Handtekening 

Gelieve mee te sturen:

• een kopie van uw geldig legitimatiebewijs (paspoort of identiteitskaart);

• een kopie van een recent afschrift van de bankrekening op uw naam vanaf welke het

totaalbedrag wordt voldaan ten name van de Bewaarder; 

• een kopie van een recent afschrift van de bankrekening (betaalrekening) op uw naam ten

behoeve van de uitkeringen (indien afwijkend). Genoemde rekeningen dienen op naam van de

ondergetekende(n) te staan.



Vragenlijst Klantenprofiel

ING Real Estate Woningfonds II CV

1 Hoe lang heeft u ervaring met beleggen?

Niet

Korter dan 3 jaar

Tussen de 3 en 10 jaar

Langer dan 10 jaar

2 Wat is het voornaamste doel waarvoor u wilt beleggen?

Aflossing hypotheek 

Aanvulling huidig inkomen

Oudedagsvoorziening

Toekomstige (bekende) bestedingsdoeleinden

Vermogensopbouw

3 Welk deel van uw totale vermogen (exclusief uw woning) houdt

u liquide aan (bijvoorbeeld op spaar- en/of betaalrekening) met

het oog op onvoorziene uitgaven?

Vrijwel niets

0 -25%

25-50%

Meer dan 50%

4 Wat is uw mening over de verschillende categorieën waarin u

kunt beleggen, als u weet dat aandelen en vastgoed op langere

termijn meer rendement opleveren maar ook meer risico

inhouden dan obligaties?

Ik wil zekerheid en kies voor obligaties

Aandelen en vastgoed kennen weliswaar een hoger

risico, maar leveren doorgaans ook een hoger

rendement. Om deze reden wil ik aandelen en

vastgoed in mijn portefeuille opnemen

5 Stel dat het opgebouwde vermogen van ING Real Estate

Woningfonds II CV geheel of gedeeltelijk lager uitvalt dan

verwacht. Hoe gemakkelijk zou u dit kunnen opvangen met

andere inkomsten en/of vermogensbestanddelen?

Tegenvallers kan ik zeer moeilijk opvangen

Ik zou tegenvallers (deels) kunnen compenseren met

andere inkomsten of mijn uitgaven kunnen verlagen

Dit vormt niet of nauwelijks een probleem voor mij

6 Wat is uw mening over de rol van vastgoed in een

beleggingsportefeuille?

Vastgoed biedt interessante beleggings-

mogelijkheden, het risico dat hiermee samenhangt,

vormt voor mij geen probleem

Vastgoed vormt voor mij geen interessante

beleggingsmogelijkheid

7 Over welke periode wilt u beleggen?

Korter dan 2 jaar

4 - 5 jaar

5 -10 jaar

Langer dan 10 jaar

8 Bent u voornemens deze belegging te financieren met

vreemd vermogen (geleend geld)?

Ja

Nee

Naam

Handtekening






