Vereniging HOH Beneden-Leeuwen
Q en A webinar bouwobligaties

datum versie opgesteld pagina
2 april 2026 1.0 Vereniging HOH Beneden Leeuwen 1712
Webinar

Vereniging HOH Beneden-Leeuwen verzorgde twee toelichtende webinars op woensdag
27 maart 2026 en 30 maart 2026 voor geinteresseerden in bouwobligaties voor het
project Beneden-Leeuwen. In deze notitie ziet u de vragen en antwoorden die zijn
gesteld.

Vragen en antwoorden

Wat is de rol van de Stichting Obligatiehouders Belangen (SOB)?
- Stephan van de Vusse is bestuurder van SOB en licht dit toe. SOB behartigt de

collectieve belangen van de obligatiehouders. Dit doet SOB voor meer partijen.
SOB beheert en bewaakt voor circa 0,5 miljard aan obligaties. Zij vervullen de rol
van aanspreekpunt voor de Vereniging die de obligaties uit geeft. Zo heeft de
vereniging één aanspreekpunt. SOB en de Vereniging hebben over en weer een
trustakte gesloten waarin de afspraken omtrent de belangenbehartiging van de
obligatiehouders tussen partijen is vastgelegd. Eens per jaar of zoveel vaker als
gewenst organiseert SOB een vergadering van obligatiehouders.

Wie zijn de juridische rechtspersonen?

- In de bijlage bij dit document is het organogram van de organisatie van Het
Ouden Huis bijgevoegd. Met tekstballonnen is een toelichting gemaakt om
duiding te geven aan de checks en balances met onderliggende afwegingen. Dit
organogram met toelichting is ook gedeeld met de Rabobank en het Impactfonds
in het kader van het Know Your Customer traject (KWC-traject) en de opvolgende
interne besluitvorming.

Hoe zeker is de planning?

- Netbeheerder Liander N.V. heeft schriftelijk bevestigd dat voor het project
voldoende capaciteit is en kan worden aangesloten op het stroomnet.
Netbeheerder Liander N.V. heeft gevraagd om op dezelfde locatie een stuk grond
beschikbaar te stellen voor een middenspanningsstation waarmee het netwerk
kan worden verzwaard. Over en weer is het beginsel “voor wat hoort wat”
gevolgd.




Vereniging HOH Beneden-Leeuwen
Q en A webinar bouwobligaties

datum versie opgesteld pagina
2 april 2026 1.0 Vereniging HOH Beneden Leeuwen 2/12

- De bouw wordt gedaan met vaste partners en toeleveranciers. Zij weten dat er
opdrachten gaan volgen voor dezelfde soort bouw. Dat maakt dat de zekerheid
groot is.

Hoe verloopt de overdracht van obligaties?

- Bij het vrij komen van een woning neemt de nieuwe bewoner opnieuw obligaties
af. Om mensen tijdig voor te bereiden op een mogelijke toewijzing wordt de
toewijzing één mutatie naar voren gehaald in de tijd. Komt er een woning vrij dan
wordt die aangeboden aan degene die bij de vorige verhuring als eerste aan de
beurt zou zijn geweest. Zo kan iemand zich voorbereiden op een mutatie en kan
ook worden bepaald of iemand daadwerkelijk obligaties wil en kan afnemen. Als
niet, dan kan de volgende in rij worden benaderd. Daarmee wordt de doorloop
sneller en wordthet risico gereduceerd dat een opvolgende bewoner de
obligaties niet kan afnemen.

Hoeveel bewoners hebben zich nu aangemeld?

- Er zijn nu ca 40 aanmeldingen. Een deel van de mensen wil zich nog niet binden
en vindt het te vroeg om nu al verplichtingen aan te gaan. Er is inmiddels wel
begonnen met het aangaan van de eerste overeenkomsten. Tot op heden is één
overeenkomst ondertekend en staan vijf ondertekeningen gepland.

Voor wie zijn de studio’s bedoeld?

- Voor jongeren uit de directe omgeving en/of studenten (die ook van verder
kunnen komen).

Hoe groot is het bedrag dat toegezegd is door bewoners?
- Tot op heden €140.000 1 x woningtype B, 1x woningtype C. Er zijn nu 23 van de
37 woningen in de markt gezet. Over een jaar worden er 14 van de 37 woningen
in de markt gezet. Deze zijn bedoeld voor huishoudens met een Wiz-indicatie
(verpleeghuiszorg).

Waarom kunnen bewoners hun financiéle inleg nu nog niet doen?
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- De bouwobligaties zijn bedoeld als overbrugging voor het volstorten van de
verplichte obligaties van bewoners. We zien de volgende overwegingen bij
bewoners:

o Bewoners van 80 jaar of ouder willen zich nu nog niet committeren aan
iets dat pas over anderhalf jaar klaar is;

o Voor mensen met een Wiz-indicatie is de leef-horizon nog korter. Daarom
bieden we 14 woningen pas aan een half jaar voor oplevering;

o De meeste mensen kunnen pas volstorten op het moment dat zij hun huis
hebben verkocht. We gaan ervan uit dat dit wel kan uiterlijk een half jaar
na oplevering.

Waarom zijn er vier heel grote appartementen opgenomen in de planopzet?

- Het gebouw in Beneden Leeuwen heeft een knik. Er is een afweging gemaakt om
in deze knik per bouwlaag ofwel meer kleinere appartementen te maken met een
afwijkende plattegrond voor keuken, badkamer, hal, berging en toilet ofwel 2
grotere appartementen te maken met een gelijke indeling voor keuken,
badkamer, hal, berging en toilet. Economisch gezien kwam de variant van 2
grotere appartementen beter uit. Met name omdat we dan
standaardoplossingen konden toepassen voor de meest complexe onderdelen
van de woning.

Zijn de bewoners allemaal al bekend?
- Nee, we zijn nu bezig om de bewoners te werven; eerst bewoners zonder
verpleeghuisindicatie en over een jaar mensen met WLZ-indicatie.

Is er een voor-verhuurpercentage dat je wilt bereiken voor start bouw?

- Nee bij deze doelgroep op hoge leeftijd gaat dat niet werken. Hun horizon van
leven is beperkt. Daarom is gekozen om de uitgifte bouwobligaties gelijk te
maken aan de uitgifte obligaties voor bewoners. Bij elkaar is er voor €2,2 miljoen
obligaties nodig. Doel is dat binnen de gestelde periode van drie jaar de
bewoners voor €2,2 miljoen obligaties verplicht hebben afgenomen. Op het
moment dat duidelijk is dat het gebouw er komt, zal de vraag toenemen
naarmate de bouw vordert.
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Kan het zijn dat de obligaties later afgelost worden op het moment dat de verhuur
trager verloopt dan gepland?

- In artikel 1.7 van de Obligatievoorwaarden staat: De Looptijd van de Obligaties
bedraagt 3 jaar (de “Looptijd”), voor alle Obligaties te rekenen vanaf de
Aanvangsdatum. De Uitgevende Instelling heeft het recht om de Looptijd van de
Obligaties eenmalig met 1 jaar te verlengen.

- Mocht het nodig zijn, dan wordt er een vergadering van obligatiehouders belegd
om te kijken wat de organisatie nodig heeft om te verlengen.

De obligaties moeten voor 6 mei volgestort worden en het transport van de grond staat

voor half mei gepland. Wat gebeurt er met de obligaties als de financiering voor het

project niet rondkomt?

- Voorwaarde voor het uitgeven van obligaties en het inzetten van de financiering

van de Rabobank en het impactfonds is dat deze allemaal zijn overeengekomen
zodat er 100% zekerheid is over de funding van het gehele project. Geen 100%
funding betekent dat de obligaties niet worden ingezet voor een deel van het
project. Dan gaat het project onder de beoogde condities inderdaad niet door.

Wanneer weet je wanneer de bank en het impactfonds akkoord zijn?
- Erligt een offerte voor de financiering van €8,3 mio van de Rabobank.
- Het impactfonds heeft afgelopen dinsdag mondeling laten weten akkoord te zijn
met de financiering van €4,0 mio.

Wat is de planning op inschrijven en volstorten
- Deinschrijfperiode is tot 30 april; gevraagd zal worden om vol te storten uiterlijk
6 mei.

Is er een koopcontract voor de grond
- De koop van de grond is overeengekomen met de huidige eigenaar. De afname is
afgesproken voor de maand mei. Als de financiering rond is, is de koop
gegarandeerd.

Is het project rendabel met 23 bewoners die als eerste inschrijven, of heb je ook de 14
bewoners nodig met WLZ-indicatie om de locatie te kunnen laten draaien?
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- Deze vraagis te knippen in twee delen. Er is sprake van het scheiden van wonen
en zorg.

o Wonen: De Vereniging HOH Beneden-Leeuwen is verantwoordelijk voor
het wonen. De Vereniging is eigenaar van het gebouw en daarvoor is een
hoge bezettingsgraad van belang. We houden rekening met 2% leegstand.

o Zorg: Het Ouden Huis Beneden Leeuwen BV is een zorgorganisatie die
verantwoordelijk is voor het aanbieden van alle diensten en zorg
variérend van huishoudelijk werk tot verpleeghuiszorg. 85% van de
zorgomzet komt van WIz-indicaties. Bij minimaal 12 personen met een
WIz-indicatie draait het zorgbedrijf break even. In Beneden-Leeuwen is de
inzet 14 mensen met een Wiz-indicatie. Tijdens de exploitatie kan dat
bewegen. Soms zakt het iets en soms stijgt het aantal wat. Bij een mutatie
trekken we dat naar het ideaal van 14 mensen met een Wiz-indicatie.

Kunnen mensen zonder zorgindicatie jarenlang in Het Ouden Huis blijven wonen?

- Jazeker. Maar ook als ze op een gegeven moment wel verpleegzorg nodig
hebben, kunnen ze in Het Ouden Huis blijven wonen. Het idee is dat bewoners
niet meer hoeven te verhuizen. Alleen in uitzonderlijke gevallen worden mensen
opgenomen in een verpleeghuis. Denk aan het gedrag van of gevaarzetting door
een enkel individu waar de meerderheid van de bewoners hinder van
ondervindt. Het Ouden Huis doet er alles aan om te voorkomen dat iemand
wordt opgenomen in het verpleeghuis. De praktijk in Bodegraven heeft laten zien
dat dit in vijf jaar 2 keer is gebeurd.

Wat is de bezettingsgraad die je nodig hebt om financieel uit te komen?
- We houden rekening met een leegstand van 2%.

Stel dat ik meedoe, maar mijn kinderen kunnen ineens een huis kopen en ik zou mijn
geld eerder terug willen hebben, in hoeverre zijn daar mogelijkheden voor?

- Normaal gesproken gaat de aflossing in één keer gelijk voor alle obligaties. In dit
geval kiezen we ervoor om wanneer mogelijk in stappen af te lossen als het huis
zich gaat vullen en bewoners hun obligaties stapsgewijs vol storten. Dan gaan we
ook de bouwobligaties aflossen omdat de Vereniging anders met dubbele lasten
komt te zitten. In dit voorbeeld is het denkbaar dat in de vergadering van
obligatiehouders sommige obligatiehouders eerder worden afgelost.
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Wat gebeurt er als een bewoner met obligatieverplichting een Wiz-indicatie krijgt?
- Dan blijft de situatie onveranderd.
- Ter verduidelijking. Mensen met een woning onder de sociale huurgrens worden
lid van de verenging zonder de verplichting obligaties af te nemen. Zij worden
getoetst op inkomen en vermogen waarbij de overwaarde eigen woning wordt
meegewogen.

Kunnen bouwobligaties onderling verhandeld worden?

- Dat kan; de bouwobligaties zijn overdraagbaar. In de obligatievoorwaarden staat
in artikel 11.1 De Obligaties zijn (onderhands) overdraagbaar. De Obligaties worden
uitsluitend uitgegeven voor verkoop en verhandeling in Nederland. De Uitgevende
Instelling aanvaardt geen verantwoordelijkheid dan wel aansprakelijkheid ter zake een
overdracht van Obligaties aan (rechts)personen woonachtig of gezeteld buiten
Nederland.

Is er enig beeld hoeveel obligatiehouders er te verwachten zijn?

- Datis nu moeilijk te zeggen, we hebben er nog geen zicht op. Wellicht dat dat na
het delen van de Q&A’s van deze webinars meer duidelijkheid in komt. In het
algemeen geldt dat vastgoedobligaties zoals deze bouwobligaties harder gaan
dan bijvoorbeeld de bewonersobligaties omdat het vaak over grotere bedragen
gaat, maar we zijn blij met elke bijdrage.

De stichtingskosten zijn €14,4 miljoen en de taxatiewaarde na realisatie is €13,45
miljoen. Kan je dat verschil verklaren en of dat consequenties heeft?

- Hettijdens het webinar gegeven antwoord was: De taxateur is uitgegaan van
“marktwaarde onder bijzonder omstandigheden”. De huur onder bijzondere
omstandigheden ligt circa 10% onder de markthuur. Dat heeft te maken met de
woningen die we verhuren in de sociale huur. Bij het nakijken van de taxatie blijkt
dit antwoord niet correct. Daarom hieronder de juiste uitleg met de juiste
getallen:

o De marktwaarde vrij op naam op basis van commerciéle huur is
€14.880.000. De overdrachtskosten zijn 10,65%. De marktwaarde kosten
koper is €13.450.000.
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De marktwaarde vrij op naam “onder bijzondere omstandigheden” is
€13.600.000. De overdrachtskosten zijn 10,65%. De marktwaarde kosten
koper is €12.290.000.

Het vergelijken van de stichtingskosten met de taxatiewaarde is zuiver
door uit te gaan van de taxatiewaarde vrij op naam. Hier is dus sprake van
een marktwaarde onder bijzondere omstandigheden van €13,6 mio
versus stichtingskosten van €14,5 mio. Dit verschil ontstaat met name
door de lagere huurprijzen van 10 huurwoningen.

De financiering is hierom mede afhankelijk van de lage rente van het
impactfonds en de beperkte rente op de obligaties. Het impactfonds stapt
ook alleen maar in vanwege de sociale huur.
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Bijlage organogram met toelichting op volgende pagina’s

en ingeschreven bij de KVK

Vetgedrukte entiteiten zijn opgericht
’ Organogram 24 feb 2026
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Vetgedrukte entiteiten zijn opgericht L.W. Smit K.A. van Berk (UBO)
en ingeschreven bij de KVK
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Vetgedrukte entiteiten zijn opgericht L.W. Smit K.A. van Berk (UBO)

en ingeschreven bij de KVK
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Vetgedrukte entiteiten zijn opgericht L.W. Smit K.A. van Berk (UBO)
en ingeschreven bij de KVK
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