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Verslag van de directie 
 

Algemeen 

 

Oprichting vennootschap 

Blijkens de akte d.d. 4 oktober 2012, verleden voor notaris mr. M.C. Reijntjes 

werd de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid onder de naam Heeneman 

& Partners fondsmanagement B.V. (hierna ook te noemen: de “Vennootschap”) per 

genoemde datum opgericht. De onderneming is gevestigd te Naarden en houdt kantoor te 

Amsterdam aan de Buitenveldertselaan 106. 

 

Activiteiten 

De kernactiviteiten van Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. bestaan uit het 

structureren en beheren van vastgoedfondsen. Alsmede het deelnemen in, het oprichten 

van, het samenwerken met en het directie voeren over andere ondernemingen, evenals 

het financieren van deze ondernemingen. 

 

De onderneming is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer 56039433 

en is bekend bij de Belastingdienst onder het fiscale nummer 8519.52.665. 

 

Fondsen 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. heeft een vergunning voor het beheren van 

beleggingsinstellingen als bedoeld in artikel 2:65, eerste lid, sub a van de Wet op het 

financieel toezicht (“Wft”). Deze vergunning is van rechtswege overgegaan in een AIFMD-

vergunning (Alternative Investment Fund Managers Directieve) en voldoet aan de 

vereisten die gelden voor een abi-beheerder (alternatieve belegging instelling).  

 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. is fondsbeheerder van supermarktfonds.nl. 

Supermarktfonds.nl beschikt sinds december 2020 (eigen keuze van het fonds) niet meer 

over een door de AFM goedgekeurd prospectus. Het fonds rapporteert aan de AFM en 

DNB.  

 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. is ook fondsbeheerder van Amsterdam 

ArenA Poort Winkelfonds B.V. Amsterdam ArenA Poort Winkelfonds B.V. beschikt over een 

door de AFM goedgekeurd prospectus. Amsterdam ArenA Poort Winkelfonds B.V. valt 

onder de zgn. “Grandfathering” en staat daardoor niet onder toezicht van de AFM. 

 

Tenslotte is Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. fondsbeheerder van C.V. 

Waterlandplein. Dit fonds beschikt niet over een door AFM goedgekeurd prospectus. Het 

fonds rapporteert aan de AFM en DNB. 

 

Directie 

De directie wordt gevoerd door de heer F. Heeneman namens F. Heeneman Beheer B.V. 

en de heer J.A. Emmens namens Zeister Adviesdiensten B.V.  

 

Werknemers 

Gedurende het eerste halfjaar 2023 waren er op jaarbasis 7,6 FTE (2022: 7,5) in dienst bij 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. 

 

Resultaten 

 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. heeft over het eerste halfjaar van 2023 een 

positief resultaat behaald van € 1.625.448 (eerste halfjaar 2022: € 765.968). Dit resultaat 

werd sterk positief beïnvloed door eenmalige baten. 
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Op basis van de AFM vergunning dient het toetsingsvermogen van Heeneman & Partners 

fondsmanagement B.V. minimaal € 125.000 te zijn. Deze kapitaalseis is op basis van de 

vaste kosteneis als bepaald door DNB per 30 juni 2023 vastgesteld op € 221.683. Per 30 

juni 2023 was het eigen vermogen € 2.897.042 (per 30 juni 2022: € 1.271.594).  

 

 

Accountantscontrole 

 

Op dit halfjaarverslag is geen accountantscontrole uitgevoerd. 

 

Beloningsbeleid 

 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. hanteert een beloningsbeleid waarbij wordt 

uitgesloten dat zowel werknemers als het management in de verleiding kunnen komen om 

ondeugdelijke werkzaamheden te verrichten. Heeneman & Partners fondsmanagement 

B.V. kent geen bonusstructuur, maar ook geen andere variabele beloningen waarbij het 

eigenbelang kan prevaleren boven het belang van de onderneming en haar cliënten. 

 

Risicomanagementbeleid 

 

De directie is eindverantwoordelijk voor de risicobeheersing en de interne controle. De 

directie bewaakt via onder andere risicotabellen de onderliggende fondsen in het 

algemeen en de vastgoedportefeuille en de financieringen van de fondsen in het bijzonder. 

De directie draagt continu zorg voor optimalisering van haar interne controle en 

risicobeheersingssystemen. Tevens is het zo dat bij supermarktfonds.nl een RvC toezicht 

houdt, alsmede een externe bewaarder (IQ/EQ). Daarnaast wordt het juridisch eigendom 

van het vastgoed in een aparte stichting aangehouden met externe, onafhankelijke 

bestuurders. Dit laatste is ook het geval bij Amsterdam ArenA Poort Winkelfonds B.V. Bij 

C.V. Waterlandplein vertegenwoordigt de beherend vennoot, waarvan Heeneman & 

Partners fondsmanagement B.V. de directie voert, het fonds en haar participanten. Een 

externe partij (IQ/EQ) houdt tevens op dit fonds toezicht. Bij alle drie genoemde fondsen 

vindt jaarlijks een accountantscontrole plaats. Qua financiële verslaggeving spelen er tot 

op heden geen specifieke risico’s die bijzondere aandacht vragen. 

 

De risico’s van Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. zijn primair gelieerd aan de 

fondsen die zij beheert, alsmede aan de mogelijkheden om deze fondsen te laten groeien, 

dan wel andere fondsen onder beheer te krijgen. Qua interne operatie is daarnaast vanuit 

het oogpunt van risicomanagement de intake van nieuwe cliënten en het beheer van het 

klantenbestand een belangrijk onderdeel. In dat kader zal in de loop van 2023 een 

verdere automatiseringsslag plaatsvinden, die de efficiency zal vergroten en de 

bedrijfszekerheid zal versterken. 

 

Voor nieuwe fondsinitiatieven is het huidige economisch klimaat lastig: enerzijds is de 

stijgende inflatie gunstig voor het beleggen in commercieel vastgoed, anderzijds maakt de 

hogere rente het aantrekken van vreemd vermogen aanmerkelijk duurder. Desalniettemin 

blijft de belangstelling van particuliere beleggers voor vastgoed redelijk stabiel, na een 

periode waarin er minder animo was. Daarbij is duurzaamheid een thema dat velen 

bezighoudt, doch dat zich in de ogen van de financiële consument niet moet vertalen in 

lagere rendementen.  
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Vooruitzichten 

 

Voor de tweede helft van 2023 worden de onder beheer zijnde fondsen gecontinueerd. Het 

beleggingsfonds Amsterdam ArenA Poort Winkelfonds, waarvan het vastgoed in december 

2022 verkocht is, zal naar verwachting tegen het einde van dit jaar worden afgerond en 

worden geliquideerd. 

 

 

Vanwege het positieve effect van de eenmalige baten in verband met de beëindiging van 

Amsterdam Arena Poort Winkelfonds zal de winst na belastingen over het boekjaar 2023 

een duidelijke stijging vertonen ten opzichte van het boekjaar 2022. 

 

 

 

Amsterdam, 21 augustus 2023 

 

 

 

 

 

F. Heeneman Beheer B.V. Zeister Adviesdiensten B.V. 

 

F. Heeneman J.A. Emmens 
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Balans per 30 juni 2023 
(na resultaatbestemming) 

 

€ € € €

Vaste Activa

Financiële Vaste Activa 1           6.646           6.646 

Vorderingen

Debiteuren 2      153.108      183.728 

Vorderingen op 

groepsmaatschappijen 3     2.526.856     1.120.961 

Overige vorderingen en 

overlopende activa 4          16.456        120.624 

   2.696.420    1.425.313 

Liquide middelen 5       582.602       254.945 

Totaal Activa   3.285.668   1.686.903 

Passiva

Eigen vermogen 6

Geplaatst en gestort kapitaal      130.000      130.000 

Gecumuleerde resultaten   2.767.042   1.141.594 

   2.897.042    1.271.594 

Kortlopende schulden 7

Crediteuren         1.163        29.931 

Belastingen      379.985        32.239 

Overige schulden en 

overlopende passiva            7.478        353.138 

      388.626       415.309 

Totaal Passiva   3.285.668   1.686.903 

30-06-2023 31-12-2022
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Winst- en verliesrekening over de periode van 1 januari t/m 30 juni 2023 

 

 €  €  €  € 

Netto omzet   2.572.808   1.207.699 

Kostprijs van de omzet              -          (3.393)

   2.572.808    1.204.307 

Lonen en sociale lasten 8      372.778      212.725 

Overige personeelskosten 9        18.421        13.112 

Overige bedrijfskosten 10        31.406        32.581 

      422.606       258.417 

Bedrijfsresultaat   2.150.202      945.890 

Financiële baten en lasten 11         21.506         21.380 

Resultaat voor belastingen   2.171.708      967.270 

Belastingen 12      (546.260)      (201.302)

Resultaat deelnemingen                -                  -   

Resultaat na belastingen   1.625.448      765.968 

30-06-2023 30-06-2022

01-01-2023 t/m 01-01-2022 t/m
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Toelichting op de balans en winst- en verliesrekening 
 

Algemeen 

 

Oprichting Vennootschap 

Blijkens de akte d.d. 4 oktober 2012, verleden voor notaris Marinus Cornelis Reijntjes 

werd de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid onder de naam Heeneman 

& Partners fondsmanagement B.V. per genoemde datum opgericht. De onderneming is 

gevestigd te Naarden en houdt kantoor te Buitenveldertselaan 106, Amsterdam. 

 

Activiteiten 

De kernactiviteiten van Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. bestaan uit het 

structureren en beheren van vastgoedfondsen. Alsmede het deelnemen in, het oprichten 

van, het samenwerken met en het directie voeren over andere ondernemingen, evenals 

het financieren van deze ondernemingen. 

 

De onderneming is ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer 56039433. 

 

De leiding wordt gevoerd door de heer F. Heeneman namens F. Heeneman Beheer B.V. 

en de heer J.A. Emmens namens Zeister Adviesdiensten B.V. 

 

Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. heeft een 100%-deelneming in 

Waterlandplein Beheer B.V. te Amsterdam. 

 

Algemene grondslagen 

 

Algemeen 

Het halfjaarverslag is opgesteld op basis van de Richtlijnen Jaarverslaggeving en de 

bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW. 

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op 

basis van historische kosten. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke 

balanspost anders wordt vermeld, worden de activa en passiva opgenomen tegen 

nominale waarde. 

 

Op grond van de in Titel 9 van Boek 2 van het Burgerlijk Wetboek genoemde 

groottecriteria kan Heeneman & Partners fondsmanagement B.V. worden aangemerkt als 

een kleine rechtspersoon. Kleine rechtspersonen mogen, mits de algemene vergadering 

niet anders heeft beslist, gebruik maken van een aantal vrijstellingen met betrekking tot 

de inrichting van de jaarrekening. Van deze vrijstelling is, waar mogelijk, gebruik 

gemaakt. 

 

Grondslagen voor de waardering van activa en passiva 

 

Financiële vaste activa 

Deelnemingen waarin invloed van betekenis op het zakelijke en financiële beleid kan 

worden uitgeoefend, worden gewaardeerd volgens de vermogensmutatiemethode op basis 

van de nettovermogenswaarde.  

 

Bij de bepaling van de nettovermogenswaarde worden de waarderingsgrondslagen van de 

onderneming gehanteerd. Resultaten op transacties waarbij overdracht van activa en 

passiva tussen de onderneming en haar deelnemingen en tussen deelnemingen onderling 

heeft plaatsgevonden, worden geëlimineerd voor zover deze als niet gerealiseerd kunnen 

worden beschouwd. 
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Dividenden worden verantwoord in de periode waarin zij betaalbaar worden gesteld. 

Rentebaten worden verantwoord in de periode waartoe zij behoren, rekening houdend met 

de effectieve rentevoet van de desbetreffende actiefpost. Eventuele winsten of verliezen 

worden verantwoord onder financiële baten en lasten. 

 

Vorderingen en overlopende activa 

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en 

vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. De reële waarde en de 

geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Op de vorderingen worden 

noodzakelijk geachte voorzieningen voor het risico van oninbaarheid in mindering 

gebracht. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de 

vorderingen. 

 

Toelichting op de balans en winst- en verliesrekening 

Liquide middelen 

De liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde en staan, voor zover 

niet anders vermeld, ter vrije beschikking van de onderneming. 

 

Kortlopende schulden 

De schulden worden gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs. Deze is gelijk aan de 

nominale waarde. De kortlopende schulden hebben een resterende looptijd van ten 

hoogste één jaar. 

 

Grondslagen voor de bepaling van het resultaat 

 

Resultaatbepaling 

Baten en lasten worden toegerekend aan het jaar waarop ze betrekking hebben. Winsten 

worden slechts opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen 

en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het verslagjaar, 

worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn 

geworden. 

 

Netto-omzet 

Onder netto-omzet wordt verstaan de opbrengst van de in het verslagjaar verleende 

diensten onder aftrek van kortingen en de over de omzet geheven belastingen. 

 

Bedrijfslasten 

De kosten worden bepaald op historische basis en toegerekend aan het verslagjaar 

waarop zij betrekking hebben. 

 

Financiële baten en lasten 

De rentebaten en -lasten betreffen de van derden ontvangen, respectievelijk aan derden 

betaalde interest. 

 

Belastingen 

De vennootschapsbelasting wordt berekend tegen het geldende tarief over het resultaat 

van het boekjaar, waarbij rekening wordt gehouden met permanente verschillen tussen de 

winstberekening volgens de jaarrekening en de fiscale winstberekening, en waarbij actieve 

belastinglatenties (indien van toepassing) slechts worden gewaardeerd voor zover de 

realisatie daarvan waarschijnlijk is. 

 



 

 10 

 

Toelichting op de balans 

 

1. Financiële Vaste Activa 

 30-06-2023  31-12-2022 

Deelneming Waterlandplein Beheer B.V.                  6.646                  6.646 

                 6.646                  6.646 

 

2. Debiteuren 

 

De bedragen opgenomen onder debiteuren hebben een looptijd van korter dan één jaar. 

Een voorziening voor oninbaarheid wordt niet noodzakelijk geacht. 

 

 

3. Vorderingen op groepsmaatschappijen 

 

Dit betreft een rekening-courant met Heeneman & Partners B.V. Hier staan geen 

zekerheden tegenover. Het rentepercentage bedraagt 1% op jaarbasis. 

 

 

4. Overige vorderingen en overlopende activa 

 30-06-2023  31-12-2022 

Vooruitbetaalde kosten                       -                       315 

Waarborgsommen                  9.271                  9.271 

Overige vorderingen en overlopende activa                  7.185               111.038 

                16.456               120.624 

 

De bedragen onder overige vorderingen en overlopende activa vervallen binnen één jaar. 

 

 

5. Liquide middelen 

 

De liquide middelen staan ter vrije beschikking aan de Vennootschap. 
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6. Eigen vermogen 

 

 

De mutaties in het eigen vermogen over het eerste halfjaar van 2023 zijn als volgt 

gespecificeerd: 

 

Geplaatst en 

gestort 

kapitaal

Gecumuleerde 

resultaten
       Totaal

€ € €

Stand per 1 januari 2023    130.000     1.141.594    1.271.594 

Resultaat 2023             -       1.625.448    1.625.448 

Saldo per 30 juni 2023    130.000     2.767.042    2.897.042 

 

Geplaatst en volgestort zijn 130.000 gewone aandelen van elk € 1 nominaal. 

 

 

7. Kortlopende schulden 

 

De schulden met een resterende looptijd van ten hoogste één jaar zijn opgenomen onder 

de kortlopende schulden. 

 

 

Crediteuren 

 

De bedragen opgenomen onder crediteuren hebben een looptijd van korter dan één jaar. 

 

 

Belastingen 

 

 30-06-2023  31-12-2022 

 €   € 

Omzetbelasting                       45                     323 

Loonheffing                 23.804                 22.164 

Vennootschapsbelasting               356.136                  9.752 

              379.985                 32.239 

 

Overige schulden en overlopende passiva 

 

 30-06-2023  31-12-2022 

 €   € 

Accountantskosten                  3.511                  5.400 

Te betalen doorbelastingen                       -                   78.531 

Reservering vakantiegeld                  3.967                 22.257 

Overige schulden en overlopende passiva                       -                 246.950 

                 7.478               353.138 
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Toelichting op de winst- en verliesrekening 

 

8. Lonen en sociale lasten 

 

01-01 t/m 30-06 01-01 t/m 30-06

2023 2022

 €   € 

Bruto lonen               300.113               174.028 

Vakantiegeld                 23.679                 13.673 

Sociale lasten                 48.986                 25.024 

              372.778               212.725 

 

Gedurende het eerste halfjaar van 2023 waren er op jaarbasis 7,5 FTE (eerste halfjaar 

2022: 5,1 FTE) in dienst van de Vennootschap. 

 

 

9. Overige personeelskosten 

01-01 t/m 30-06 01-01 t/m 30-06

2023 2022

 €   € 

Reis- en onkostenvergoedingen                  4.485                  2.686 

Verzekeringen personeel                 13.374                 11.392 

Overige personeelskosten                     563                    (966)

                18.421                 13.112 

 

 

10. Overige bedrijfskosten 

01-01 t/m 30-06 01-01 t/m 30-06

2023 2022

 €   € 

Huisvestingskosten                 18.708                 18.297 

Kosten compliance (AFM en DNB)                  2.285                  5.623 

Accountantskosten                  3.704                  4.016 

Niet verrekenbare BTW                  3.430                  1.724 

Verkoopkosten                     107                     198 

Kantoorkosten                       44                       -   

Overige bedrijfskosten                  3.129                  2.722 

                31.406                 32.581 
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11. Financiële baten en lasten 

 

01-01 t/m 30-06 01-01 t/m 30-06

2023 30-06-2022

 €   € 

Rentebaten                 21.506                 21.682 

Rentelasten                       -                      (302)

                21.506                 21.380 

 

12. Belastingen 

 

Het verantwoorde bedrag betreft de verschuldigde vennootschapsbelasting over de winst 

over het eerste halfjaar van 2023.    

 

 

13. Niet in de balans opgenomen rechten en verplichtingen 

 

Additionele Directievergoeding 

De Vennootschap is, afhankelijk van het door de beleggers behaalde rendement, bij 

verkoop en juridische levering van (een deel van) de vastgoedportefeuille van het 

Amsterdam ArenA Poort Winkelfonds gerechtigd tot een Additionele Directievergoeding. 

Een verkoop wordt ook geacht te hebben plaatsgevonden als de meerderheid van de 

certificaten, alsmede de zeggenschap is overgedragen. Een deel hiervan is reeds 

ontvangen, mogelijkerwijze ontvangt de Vennootschap in december 2023 nog een laatste 

deel. 

 

Performance fee 

Bij verkoop van vastgoed van supermarktfonds.nl ontvangt de Beheerder een performance 

fee van 10% over de netto waardestijging van het vastgoed. 

Voor zover de participanten gedurende de looptijd van C.V. Waterlandplein een gemiddeld 

rendement van 8% op jaarbasis hebben gerealiseerd, ontvangt de beheerder bij verkoop 

van het vastgoed een performance fee van 25% over het rendement boven de 8%. 

 

Huurverplichting 

Ter zake van kantoorruimte heeft de vennootschap een huurovereenkomst afgesloten. De 

huurverplichting bedraagt circa € 7.300 per jaar. In februari 2021 is een nieuwe 

huurovereenkomst met een gelijke looptijd voor een extra kantoorruimte afgesloten 

waarbij de huurverplichting circa € 20.800 per jaar bedraagt. Beide huurcontracten lopen 

nu in de onbepaalde tijd termijn en zijn zowel door huurder als verhuurder per de eerste 

van de maand opzegbaar met een opzegtermijn van 1 jaar. 

 

 

Ondertekening van het financieel verslag  

 

Amsterdam, 21 augustus 2023  

 

F. Heeneman Beheer B.V. Zeister Adviesdiensten B.V. 

 

 

 

 

F. Heeneman J.A. Emmens 

 



Bezoekadres:  Buitenveldertselaan 106, 
Amsterdam

Telefoon: +31 (0)20 22 70 222
E-mail: info@heeneman-partners.nl
Website: www.heeneman-partners.nl
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