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Let op: deze brochure is geen prospectus en geeft derhalve maar beknopte informatie over de propositie. Alvorens te beslissen om te 
investeren dient u het prospectus te lezen. U kunt dit opvragen:
€ middels het invullen van bijgevoegde antwoordkaart en deze per post op te sturen dan wel te faxen naar: 026 351 58 27;
€ per e-mail: info@rijnvast.nl;
€ per telefoon: 026 352 35 72;
€ via de site van RijnVast B.V.: www.rijnvast.nl.

Vrijstellingsvermelding
RijnVast B.V. heeft zich als contribuant bij de Stichting Transparantie Vastgoedfondsen (STV) aangesloten.
Het prospectus is getoetst door de STV. De uitkomsten van deze toetsing worden gepubliceerd op de website van 
RijnVast: www.rijnvast.nl alsmede op de website van de Stichting Transparantie Vastgoedfondsen zelf, 
www.stichtingtransparantievastgoedfondsen.nl. Op verzoek kan een kopie van deze toetsing kosteloos worden toegezonden.

Rijnvast BV
Vastgoedbeleggingsfondsen
Eusebiusbuitensingel 3
6828 HS Arnhem
Telefoon: 026 352 35 72
info@rijnvast.nl
www.rijnvast.nl
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Bent u geïnteresseerd om te participeren in een obligatielening 
met een aantrekkelijke rente, een interessante winstdeling en 
beperkt risico? Dan biedt RijnVast Obligatiefonds Duitsland II een 
interessante mogelijkheid. En wel om door middel van obligaties 
deel te nemen in de aankoop en exploitatie van twee winkelcentra 
in Duitsland.

Over RijnVast B.V

De uitgevende instelling van de obligaties is RijnVast Obligatie-
fonds Duitsland II B.V. Deze vennootschap is onderdeel van Rijn-
Vast B.V. 

RijnVast B.V. is opgericht door Hans Beekman, Eric Wagelaar, Hans 
Neef en Joris van Wijk. In deze samenwerking is jarenlange erva-
ring op het gebied van makelaardij, vastgoedontwikkeling en 
-belegging, kapitaalverwerving en fondsstructurering gebundeld. 
Gevieren vormen ze de directie van RijnVast B.V. 

RijnVast B.V. is een onafhankelijke initiatiefnemer van vastgoed-
fondsen gespecialiseerd in het initiëren, structureren en beheren 
van fondsen met beleggingen in commercieel vastgoed in Neder-
land en Duitsland. Door de jarenlange ervaring is RijnVast in staat 
om aantrekkelijke rendementen te bieden, met vastgoed als zeker-
heid. RijnVast werkt alleen met partijen met een uitstekende staat 
van dienst op het gebied van vastgoed- en fondstransacties. Onze 
slagvaardige organisatie is door haar kennis en uitgebreide net-
werk in staat om aantrekkelijk vastgoed aan te kopen en om 
vanuit fi scaal en rendementsoogpunt zeer interessante fondsen 
te structureren.

RijnVast heeft in 2008 haar eerste fonds geïntroduceerd, RijnVast 
Obligatiefonds Duitsland 1 B.V. dat heeft geïnvesteerd in een kan-
toorpand in Düsseldorf dat vijftien jaar aan de gemeente is ver-
huurd, en een appartementencomplex met winkels eronder in de 
plaats Hückelhoven. Het fonds presteert conform de prognose in 
het prospectus en keert een rendement van 7,5% uit op jaarbasis 
middels kwartaalbetalingen.

Waarom Duitsland?

Duitsland
Duitsland heeft een van de meest ontwikkelde en geavanceerde 
markteconomieën ter wereld. Het is in grootte de vierde economie 
van de wereld, achter de Verenigde Staten, Japan en China, en de 
grootste van de Europese Unie. Het bruto binnenlands  product 
bedroeg in 2009 € 2.398 miljard. 

De Duitse winkelmarkt 
De Duitse winkelmarkt is de grootste van Europa qua omzet en 
verkoopoppervlakte. In de afgelopen jaren heeft er een duidelijke 
verschuiving plaatsgevonden van kleinschalige, solitaire speciaal-
zaken en supermarkten in de binnenstad naar grootschalige win-
kelcentra aan de rand van de stad. Deze winkelcentra vertegen-
woordigen een brede mix van branches en bestaan uit grote 
(inter)nationale retailconcerns, zoals levensmiddelendiscounters 
en andere non-foodspeciaalzaken en -ketens (dierenspeciaal-
zaken, drogisterijen, slijterijen, beddenzaken etc.) die zich bij 
elkaar vestigen. De bereikbaarheid is goed met doorgaans één 
grote parkeerplaats met voldoende parkeergelegenheid. De toe-
name van deze “shoppingcenters” is enorm. Bestonden er in 
1990 nog slechts 93 van dergelijke winkelcentra in Duitsland, 
in 2006 waren het er al 372 en dat aantal groeit nog steeds.

Deze groei is te verklaren uit het feit dat de Duitse bevolking zeer 
selectief en prijsbewust is, zonder aan kwaliteit in te willen boeten. 
De retail-discountconcepten werden almaar groter zodat een 
enorme groei van het verkoopoppervlak nodig was om invulling 
te geven aan de groeiambities van deze retailketens. De beschik-
baarheid van deze aantallen vloeroppervlak is voornamelijk in 
de periferie van de stad te vinden.

Het valt op dat een aantal individuele retailconcepten zeer succes-
vol is in de strijd om de consument. Dit geldt in het bijzonder voor 
levensmiddelendiscounters zoals Aldi, Lidl, Plus, Penny, Netto en 
Norma. Met hun moderne en grootschalige concepten en het 
“runshopping” hebben zij de traditionele supermarkt steeds meer 

RijnVast 
Obligatiefonds 
Duitsland II
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verdreven. Met name in de levensmiddelendetailhandel zijn Duitse 
consumenten zeer prijsbewust. De levensmiddelendiscounters 
spelen hier goed op in en profi teren hiervan.

De huren van panden in de winkelcentra in Duitsland zijn in de 
afgelopen jaren beperkt gestegen. Daarnaast hebben deze pan-
den vaak langjarige huurcontracten (tien, vijftien of soms wel 
twintig jaar) met grote kredietwaardige Duitse retailconcerns. 
Deze combinatie zorgt voor een zeer solide risicoprofi el bij investe-
ringen in deze vastgoedprojecten.
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Object Wegberg in Noordrijn-Westfalen

De deelstaat Noordrijn-Westfalen
Noordrijn-Westfalen is economisch gezien de sterkste deelstaat 
van Duitsland. De regio profi teert van allerlei gunstige factoren: 
de centrale ligging in Europa, de goede infrastructuur en de hoge 
kwaliteit van de beroepsbevolking.

Wegberg
Wegberg is een middelgrote stad in het noorden van het bestuur-
lijke district (Kreis) Heinsberg in de deelstaat Noordrijn-Westfalen. 
Wegberg telt 29.130 inwoners. Nabijgelegen steden zijn Düssel-
dorf, Aken, Mönchengladbach, Keulen, Venlo en Maastricht. 
De stad heeft een grenslijn van ongeveer 8 km met Nederlands 
Limburg.

Economie van Wegberg
Naast de voordelen op grond van zijn ligging, beschikt het district 
Heinsberg over eigen buitengewoon sterke punten, die de stede-
lijke gebieden niet te bieden hebben. De landelijke structuur van 
het district biedt bedrijven een uiterst gunstige kostensituatie: 
regionaal en landelijk vergeleken zijn de gemeentelijke belastingen 
en heffi ngen in het district Heinsberg uiterst laag. 

Object
Dit object ligt in het winkelgebied aan de centrumring van Weg-
berg. Het is in twee bouwfasen gebouwd en in 2008 en 2009 
opgeleverd. Het object verkeert in zeer goede staat. Het object 
heeft een totaal verhuurbaar vloeroppervlak (VVO) van ruim 
2.900 m² en een totale grondoppervlakte van 8.886 m². 
Op het terrein bevinden zich 124 parkeerplaatsen.

De belangrijkste huurders zijn Penny supermarkten, de landelijke 
textielketen KiK en de landelijke dierenspeciaalzaak Fressnapf. 
De huurcontracten met deze retailketens lopen nog respectievelijk 
12,5, 9 en 9,5 jaar.
 
De bruto huuropbrengst bedraagt € 328.170,– per jaar. Het object 
wordt verkregen voor € 3.890.000,–, hetgeen overeenkomt met 
een kapitalisatiefactor van 11,85 keer de huur, of een bruto-
aanvangsrendement KK (BAR KK) van 8,44%. De door DTZ 
vastgestelde taxatiewaarde bedraagt € 4.230.000,–, dat is 
€ 340.000,– meer dan de aankoopprijs.
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Object Berlin Mahlow in Brandenburg

De deelstaat Brandenburg
Dit winkelcentrum is gelegen in het zuidwesten van de deelstaat 
Brandenburg. Brandenburg is een deelstaat in het oosten van 
Duitsland. Het is een relatief dunbevolkte deelstaat met 
2,6 miljoen inwoners, georiënteerd op de stad Berlijn, die wel 
bij het historische Brandenburg hoort, maar er sinds 1920 als 
een zelfstandige enclave middenin ligt. De hoofdstad van de 
deelstaat is Potsdam.

Berlin-Brandenburg International
De deelstaten Berlijn en Brandenburg werken samen aan een 
ambitieus project. In 2006 is gestart met de bouw van de belang-
rijke luchthaven Berlin Brandenburg International (BBI). Dit zal in 
2011 worden afgerond. BBI zal de drie vliegvelden in Berlijn ver-
vangen. Tempelhof Airport is in 2008 gesloten en Tegel Airport zal 
sluiten zodra BBI operationeel is, uiterlijk in 2012. BBI wordt 
gebouwd op de grond van Schönefeld Airport, dat zal worden uit-
gebreid naar het zuiden. Uitgangspunt bij deze plannen is dat BBI 
in eerste instantie circa twintig miljoen passagiers zal verwerken. 

Dit project creëert veel werkgelegenheid tijdens de bouw, maar 
ook daarna. De regio is door dit moderne vliegveld nog aantrekke-
lijker geworden als vestigingsplaats voor (grote) bedrijven, waar-
door de werkgelegenheid ook op de lange termijn zal toenemen.

Mahlow
Mahlow is een interessante plaats door de ligging zeer dicht bij de 
luchthaven BBI, waarmee het belang voor de regio Brandenburg 
wordt onderstreept. Door dit grote infrastructurele project zal het 
belang van de gehele regio voor de lange termijn aanzienlijk toe-
nemen. De komende jaren zal deze gemeente expanderen en 
vergelijkbaar zijn met het Nederlandse Hoofddorp bij Schiphol.

Object
Dit nieuwe object is eind 2010 in twee fasen opgeleverd en ver-
keert in zeer goede staat en heeft een totaal verhuurbaar vloer-
oppervlak (VVO) van 5.673 m² en een totale grondoppervlakte 
van 16.200 m². Op het terrein bevinden zich 174 parkeerplaatsen.

De belangrijkste huurders zijn Aldi supermarkten, de landelijke 
slaapkamerspecialist Dänisches Bettenlager en de landelijke 
drogisterijketen Rossmann. Alle met een resterende looptijd van 
het huurcontract van tien jaar. De brutohuuropbrengst bedraagt 
€ 556.891,– per jaar. Het object wordt verkregen voor 
€ 6.730.037,–, hetgeen overeenkomt met een kapitalisatiefactor 
van 12,09 keer de huur, of een brutoaanvangsrendement KK 
(BAR KK) van 8,27%. De door DTZ vastgestelde taxatiewaarde 
bedraagt € 7.425.000,–, dat is € 751.213,– meer dan de aan-
koopprijs.

Het  fonds onderscheidt zich doordat er sprake is van huurcontrac-
ten met ondernemingen die relatief ongevoelig zijn voor de con-
junctuur, hetgeen de stabiliteit van het fonds en de uitkeringen 
ten goede komt. 
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Tussentijds verkopen
De obligatielening is een belegging voor de middellange termijn. 
De obligaties worden niet genoteerd aan de effectenbeurs. 
De verhandelbaarheid en overdraagbaarheid van de obligaties 
zijn beperkt.

De kosten
Voor het plaatsen van de obligaties wordt eenmalig 3% emissie-
kosten in rekening gebracht. 

De risico’s
Aan het investeren in vastgoed zijn risico’s verbonden. Deze kun-
nen tot gevolg hebben dat RijnVast Obligatiefonds Duitsland II 
haar verplichtingen uit hoofde van de obligatielening niet zou kun-
nen nakomen. Het risico van de obligatiehouder is beperkt tot de 
deelnamesom en de verschuldigde emissiekosten, alsmede het 
uitblijven van enig rendement daarop. Lees voor een uitgebreide 
opsomming en beschrijving van alle risico’s het prospectus.

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

De obligatielening
De obligatielening wordt uitgegeven door RijnVast Obligatiefonds 
Duitsland II. De totale uitgifte bedraagt € 3.200.000,–. Met deze 
lening wordt gedeeltelijk de aankoop en exploitatie van twee 
kwalitatief hoogwaardige winkelcentra in Duitsland gefi nancierd. 
Het overige deel wordt gefi nancierd met een hypothecaire lening 
van € 8.700.000,– (75% van de waarde van het vastgoed, 
€ 11.655.00,–). De rente (3,82% en 4,25%) is voor respectievelijk 
zeven en zes jaar vastgezet. 

Rentevergoeding
RijnVast Obligatiefonds Duitsland II betaalt u over de obligatie-
lening een vaste couponrente van 7,3% tot 7,5% per jaar. 
De rente wordt per kwartaal achteraf aan u uitgekeerd. 

Tabel 1 Kenmerken obligatieleningen

Klasse A B C
Coupure  € 5.000  € 10.000  € 25.000 
Minimale afname 2 stuks 2 stuks 2 stuks
Totaal aantal stuks 210 110 42
Omvang lening € 1.050.000 € 1.100.000 € 1.050.000 
Couponrente 7,30% 7,40% 7,50%
Maximale Bonusrente 3,10% 3,80% 4,50%
Maximum winstdeel 40% 50% 60%
Looptijd maximaal Tien jaar Tien jaar Tien jaar

Looptijd en afl ossing
De looptijd van de obligaties bedraagt tien jaar, te rekenen vanaf 
de aanvangsdatum, 28 februari 2011. RijnVast Obligatiefonds 
Duitsland II heeft het recht om de obligatielening vanaf het achtste 
jaar in zijn geheel of gedeeltelijk vervroegd af te lossen, met 
inachtneming van de Obligatievoorwaarden. In dat geval zullen 
de obligaties pro rata parte vervroegd worden afgelost. 
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Tabel 2 Exploitatieprognose (alle bedragen in euro’s)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Huuropbrengsten 787.957 887.066 889.070 895.904 912.132 915.158 936.246 946.761 946.761 947.763
Frictieleegstand – – – (2.712) (2.842) (7.321) (7.490) (7.574) (7.574) (7.582)
Rentebaten liquiditeiten 498 1.635 1.658 1.692 1.657 1.763 1.575 565 637 701
           
Totaal inkomsten 788.455 888.701 890.727 894.884 910.946 909.600 930.331 939.752 939.823 940.882
           
Onderhoudskosten – – – (10.170) (10.657) (27.455) (28.087) (28.403) (28.403) (28.433)
Vastgoedbeheer (11.819) (13.306) (13.336) (13.439) (13.682) (13.727) (14.044) (14.201) (14.201) (14.216)
Overige eigenaarslasten (31.168) (31.636) (32.268) (33.075) (33.902) (34.749) (35.618) (36.330) (37.057) (37.798)
           
Totaal exploitatiekosten (42.987) (44.941) (45.604) (56.684) (58.241) (75.931) (77.749) (78.935) (79.661) (80.448)
           
Vennootschapskosten (16.250) (16.350) (16.490) (16.590) (16.730) (18.080) (18.620) (18.620) (18.660) (18.660)
Beheervergoeding (12.880) (13.871) (13.891) (13.932) (14.093) (23.157) (23.575) (23.784) (23.784) (23.804)
           
Totaal fondskosten (29.130) (30.221) (30.381) (30.522) (30.823) (41.237) (42.195) (42.404) (42.444) (42.464)
           
Exploitatieresultaat 
voor rente 716.338 813.538 814.742 807.678 821.883 792.432 810.387 818.413 817.718 817.971
           
Rente Banklening (316.044) (353.088) (343.950) (334.433) (324.524) (314.204) (303.137) (288.337) (276.529) (264.234)
Couponrente (186.816) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800) (236.800)
           
Rentekosten (502.860) (589.888) (580.750) (571.233) (561.324) (551.004) (539.937) (525.137) (513.329) (501.034)
           
Direct resultaat na 
couponrente 213.478 223.650 233.993 236.445 260.559 241.427 270.449 293.277 304.389 316.937



8 RIJNVAST VASTGOEDBELEGGINGSFONDSEN

Overige belangrijke informatie
De aankoopbeslissing dient uitsluitend te worden genomen 
op basis van het prospectus, dat kosteloos verkrijgbaar is via 
RijnVast B.V., Eusebiusbuitensingel 3, 6828 HS te Arnhem, 
telefoon 026 352 35 72. U kunt het prospectus ook downloaden 
via de website.

Inschrijven
Inschrijven kan al vanaf € 10.000,– (zijnde minimaal twee coupu-
res van € 5.000,–) exclusief 3% emissiekosten. De inschrijvings-
periode eindigt uiterlijk 20 juli 2011. 

Inschrijven kan door middel van  ondertekening van het inschrijf-
formulier. U ontvangt van RijnVast Obligatiefonds Duitsland II een 
schriftelijke bevestiging van het aantal voorwaardelijk toegewezen 
obligaties. U dient het volledige aankoopbedrag, inclusief de 3% 
emissiekosten uiterlijk vijf (5) dagen voor de (beoogde) datum 
waarop de eerstvolgende tranche wordt uitgegeven, als vermeld 
in het stortingsverzoek, te voldoen. Het verschuldigde bedrag 
dient te worden overgemaakt op de notariële kwaliteitsrekening 
van de notaris, als vermeld in het stortingsverzoek.

Toewijzing
De toewijzing en uitgifte van de obligaties vinden plaats in volg-
orde van ontvangst van volledig ingevulde en ondertekende 
originele inschrijfformulieren en na ontvangst van het volledige 
verschuldigde bedrag.

Vragen?
Indien u vragen hebt of meer informatie wenst, kunt u contact 
opnemen met RijnVast Obligatiefonds Duitsland II, telefoon-
nummer 026 352 35 72.

Vrijstellingsvermelding
RijnVast B.V. is voor het aanbieden van de obligaties aan het 
publiek niet vergunningplichtig ingevolge de Wet op het fi nancieel 
toezicht (Wft) en staat niet onder toezicht van de Autoriteit 
Financiele Markten (AFM).

Stichting Transparantie Vastgoedfondsen (STV)
RijnVast B.V. heeft zich als contribuant bij de Stichting Transparan-
tie Vastgoedfondsen (STV) aangesloten.

De STV wil een concrete bijdrage leveren aan de gewenste zelf-
regulering van beleggingsproposities van niet-beursgenoteerde 
gesloten vastgoedbeleggingsinstellingen. Het bestuur van de STV 
acht zich naar de letter en geest volledig onafhankelijk van iedere 
belanghebbende van zulke belegginginstellingen. 

De STV verlangt onder meer van de aangesloten organisaties dat 
deze een gedragscode hanteren die beschrijft welke normen en 
waarden de aanbieders van niet-beursgenoteerde vastgoed-
beleggingsinstellingen bij hun functioneren in acht nemen. 
De gedragscode voor RijnVast is te downloaden via de website 
www.rijnvast.nl. 

Het prospectus is getoetst door de STV. De uitkomsten van 
deze toetsing worden gepubliceerd op de website van 
RijnVast: www.rijnvast.nl, alsmede op de website van de 
Stichting Transparantie Vastgoedfondsen zelf, 
www.stichtingtransparantievastgoed fondsen.nl. Op verzoek 
kan een kopie van deze toetsing kosteloos worden toegezonden.

Wij hopen u te mogen verwelkomen als investeerder!

• Infl atiebestendig
• Drie obligatieklassen met een goed direct 

rendement 
• Vaste couponrente 7,3% – 7,4% – 7,5%
• Looptijd zeven tot tien jaar
• Vier keer per jaar een rente-uitkering
• Investeren in nieuw vastgoed
• Reeds aanwezige overwaarde in het 

vastgoed

• Lange huurcontracten met solide huurders
• Lage aankoopfactor
• Deelname al mogelijk vanaf € 10.000,– 

(exclusief 3% emissiekosten)
• Conjunctuurongevoelige huurders
• Door STV goedgekeurde prospectus

De belangrijkste kenmerken van deze obligaties


