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6. Beleggingen

6. Beleggingen

In hoofdstuk 11 staat de juridische structuur uitvoerig 
beschreven. Voor een overzicht van de structuur verwijzen 
wij naar bijlage 9.

In eerste instantie zal de Vennootschap indirect in Vastgoed 
beleggen door middel van Phanos Fund I en Phanos Fund II. 
Phanos Fund I en Phanos Fund II zijn beleggingsinstellingen 
in de zin van de Wft. Ingevolge artikel 2:65 Wft dient de 
beheerder van een beleggingsinstelling een vergunning te 
hebben van de Autoriteit Financiële Markten (‘AFM’). 

Phanos Fund I en Phanos Fund II kwalificeren als een 
zogeheten closed-end beleggingsfonds en Phanos Fund 
I heeft tevens de status van fiscale beleggingsinstelling 
(“FBI”). Beide vennootschappen met hun respectievelijke 
dochtervennootschappen vallen onder een eigen fiscale 
eenheid en onder een eigen fiscaal regime.

De statutaire Directie en het beheer over Phanos Fund 
I en Phanos Fund II wordt gevormd door Phanos Fund 
Management BV.
Phanos Fund Management BV, de beheerder van de 
Vennootschap, is geregistreerd bij de AFM en heeft een 
vergunning op grond van artikel 2:65 Wft. De vergunning is 
als bijlage 8 bij het prospectus gevoegd.

De Vennootschap verwerft aandelen in Phanos Fund I en 
Phanos Fund II tegen de Net Asset Value (“NAV”) van de 
aandelen. De actuele waarde wordt periodiek vastgesteld 
op basis van een taxatie uitgevoerd op basis van een 
onafhankelijke taxateur. De beleggingen zijn in beginsel 
aangegaan voor een looptijd van 5 jaar. 

In de toekomst zullen nieuwe fondsen worden opgezet en 
het is in lijn met het beleggingsbeleid van de Vennootschap 
om hierin te beleggen. De Vennootschap zal altijd nieuwe 
beleggingsmogelijkheden afwegen zoals beschreven in het 
vorige hoofdstuk.

6.1 Phanos Fund I
Phanos Fund I is een fiscale beleggingsinstelling en de 
statutaire Directie van de Phanos Fund I wordt gevormd 
door Phanos Fund Management BV. De aandelen van 
Phanos Fund I worden o.a. gehouden door de familie Ensing 
privé voor tenminste 25%. Bij de start van Phanos Fund 
I worden de aandelen indirect gehouden door de familie 
Ensing. Vervolgens zal de Vennootschap voor maximaal 25% 
in het vermogen van Phanos Fund I participeren. Voor een 
overzicht van de vennootschappelijke structuur verwijzen 
wij naar bijlage 9.

De beleggingsportefeuille van Phanos Fund I bestaat uit 
huurwoningen en is als volgt opgebouwd:

Plaats Complex Aantal Totale

 eenheden Taxatie

   Waarde*)

Harderwijk Vosbergerhout 19  

Harderwijk Musicaldreef 30  

Harderwijk Braambergerhout 28  

Amstelveen Jane Addamslaan 12  

Amstelveen Jane Addamslaan 8  

Amstelveen Brederode 12  

 109  

   € 21.750.000
*) op basis van taxaties met peildatum 31 augustus 2009

6.2 Phanos Fund II
Phanos Fund II is een closed-end beleggingsfonds die 
normaal onderworpen is aan vennootschapsbelasting. De 
statutaire Directie van de Phanos Fund II wordt gevormd 
door Phanos Fund Management BV. Bij de start van Phanos 
Fund II worden de aandelen indirect gehouden door de 
familie Ensing. Vervolgens worden de aandelen van Phanos 
Fund II o.a. gehouden door Phanos Real Estate Group voor 
tenminste 25%. De Vennootschap heeft de mogelijkheid 
in Phanos Fund II te beleggen. De Vennootschap zal voor 
maximaal 25% participeren in Phanos Fund II. Voor een 
overzicht van de vennootschappelijke structuur verwijzen 
wij naar bijlage 9.
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Phanos Fund II heeft met Phanos Real Estate Group een 
koopovereenkomst gesloten met betrekking tot het volgende 
vastgoed: 

Locaties Totaal Taxatie

Waarde*)

Westwijk-Zuidwest fase II & IV te 
Amstelveen

De Kwakel Zuid te Uithoorn

Legmeer – West te Uithoorn  

Westeinderhagen te Aalsmeer  

Stadsblokken&Meinerswijk te Arnhem

Drielanden West te Harderwijk  

Crescent te Harderwijk

Schalkwijk te Houten  

Laag-Soeren te Rheden

Haanwijk te Harmelen en Woerden

Gnephoek te Alphen a/d Rijn

Alphen Noord te Alphen a/d Rijn  

Meerstad te Groningen  

€ 277.850.000
*) op basis van taxaties met peildatum 1 augustus 2009

De opgehaalde gelden die samenhangen met deze 
Aanbieding zullen eerst worden belegd in Phanos Fund I 
en vervolgens zullen de resterende gelden worden belegd in 
Phanos Fund II. Phanos Fund II koopt het Vastgoed tegen de 
Net Asset value (“NAV”) die op basis van externe taxaties is 
vastgesteld op EUR 277.850.000 met peildatum 1 augustus 
2009. Indien Phanos Fund II niet direct over voldoende 
middelen beschikt om uitvoering te geven aan de uit de 
koopovereenkomst voortvloeiende verplichtingen, zal zij 
slechts pro rata parte het Vastgoed afnemen. Phanos Real 
Estate Group zal zorgen voor de resterende financiering van 
het Vastgoed.

Voor de begeleiding van de eigen realisatie van Vastgoed 
wordt gebruik gemaakt van de diensten van Phanos Real 
Estate Group. De kosten die zij hiervoor in rekening brengt 
bij Fund II of bij de entiteit waarin Fund II participeert 
en waar het Vastgoed wordt ontwikkeld, bedragen 7,5% 
over de directe kosten. Directe kosten zijn kosten die 
voortvloeien uit aangegane verplichtingen ten behoeve 
van de realisering van een bouwproject tot en met de 
levering van het gebouw. De realisatiekosten bestaan 
o.a. uit de managementvergoeding van verwervingen en 
verkoopbegeleiding, projectontwikkeling, directievoering, 
het voeren van de projectadministratie, de bouwbegeleiding 
en de kopersbegeleiding van een project. 

Phanos Fund II zal slechts grond ontwikkelen voor eigen 
realisatie van Vastgoed. Phanos Real Estate Group zal de 
grond die Phanos Fund II niet voor eigen realisatie van 
Vastgoed geschikt acht kopen van Phanos Fund II tegen de 
Residuele Waarde. Phanos Fund II zal optreden als belegger 
en niet zelf ondernemingsactiviteiten ontplooien. 

6.3 Rendementen
De Vennootschap heeft met Phanos Real Estate Group een 
vastgoed managementovereenkomst afgesloten. Phanos 
Real Estate Group, en haar rechtsvoorgangers, heeft in de 
Nederlandse woningmarkt een trackrecord van tientallen 
jaren. 

De Vennootschap streeft naar een Rendement op het 
eigen vermogen van 12,5% (voor belasting en na kosten), 
enkelvoudig per jaar. Indien financiële instellingen niet 
bereid of niet in staat zijn de beleggingen te financieren 
met vreemd vermogen kan dit mogelijkerwijs het 
streefrendement van 12,5% negatief beïnvloeden. 

De directie van Phanos Real Estate Group heeft jarenlange 
ervaring in de vastgoedbranche. Voor een uitvoerige 
beschrijving verwijzen wij naar de betreffende Curriculum 
Vitae in paragraaf 10.2

Teneinde een zo groot mogelijke betrokkenheid bij de 
Vennootschap te creëren participeren de uiteindelijke 
aandeelhouders van Phanos Real Estate Group en Phanos 
NV – de familie Ensing - en Phanos Real Estate Group zelf 
in het aandelenvermogen van de Phanos Fund I, Phanos 
Fund II en toekomstige fondsen.
 
De Vennootschap verklaart dat het bijeen te brengen 
werkkapitaal van de Vennootschap naar haar oordeel voor 
tenminste de eerste 12 maanden na het aangaan van de 
Vennootschap toereikend is om aan haar verplichtingen 
inzake de nu bekende projecten en beleggingen te voldoen. 
Mocht het aantal beleggingen zich uitbreiden dan zal de 
Vennootschap door het doen van vervolgaanbieding(en) 
extra werkkapitaal aantrekken.


