


 

 

  



mailto:info@zibinvestments.nl


 

 



1 

 

 Inhoudsopgave  
 

 Inhoudsopgave  ................................................................................................................ 1 

 Inleiding  ........................................................................................................................... 3 

 Samenvatting  ................................................................................................................... 5 

 Kernpunten aanbieding  .............................................................................................................. 5 

 Projectinformatie  ......................................................................................................................... 5 

 Beschrijv ing van de aanbieding  ..................................................................................... 7 

 Doelstelling van de Lening CF  ..................................................................................................... 7 

 Ingangsdatum van de Lening CF  ................................................................................................ 7 

 Belangrijkste kenmerken van de Lening CF  ............................................................................. 8 

 Rente en Aflossing van de Lening CF  ......................................................................................... 9 

 Verhandelbaarheid Lening CF  ................................................................................................. 10 

 Jaarlijkse informatiebijeenkomst  ............................................................................................ 10 

 Geldleningsovereenkomst  ....................................................................................................... 10 

 Informatie over het project  .......................................................................................... 11 

 Inleiding  ...................................................................................................................................... 11 

 Onderneming ............................................................................................................................. 12 

 Lening VBB ................................................................................................................................. 12 

 Zekerheid ten behoeve van het Fonds  ................................................................................... 14 

 Van der Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire  ................................................................. 15 

 Financiële Informatie Plaza Resort Bonaire B.V. en  Van der Valk International B.V.  ...... 16 

 Taxatie 18 

 Bonaire en toerisme op Bonaire  ............................................................................................. 18 

 Impact Covid -19 op Van der Valk International B.V.  ............................................................. 19 

 Organisatiestructuur  ................................................................................................................ 21 

 Betrokken partijen bij de Onderneming  ................................................................................ 22 
5.10.1 Stichting Financiering Leisure  ................................................................................................... 22 
5.10.2 ZIB Crowdfunding B.V.  ............................................................................................................... 22 
5.10.3 Stichting Derdengelden ZIB Crowd  .......................................................................................... 23 
5.10.4  ZIB Beleggingsonderneming  B.V. ............................................................................................ 23 
5.10.5 ZIB Bewaarinstelling B.V.  ........................................................................................................... 24 

 Betrokken partijen bij het Fonds waarin geïnvesteerd wordt  ............................................ 25 
5.12.1 Het Fonds .................................................................................................................................... 25 
5.12.2  Beherend Vennoot  ..................................................................................................................... 25 
5.12.3  Stichting ZIB VDVI Bonaire ......................................................................................................... 25 





























15 

 Van der Va lk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire  
Plaza Resort Bonaire B.V. is in 1995 opgericht en sindsdien de eigenaar en exploitant van Van der 
Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire. Het Van der Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire is het 
grootste resort van Bonaire en het eerste hotel op het eiland dat met all -inclusive reispakketten  is 
begonnen.  Het resort wordt geleid door een eigen management team. De directi e van 
Van der  Valk International B.V.  vliegt met enige regelmaat  naar Bonaire om de exploitatie te volgen 
en indien nodig bij te sturen.  
 
Ligging  
Van der Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire is centraal 
gelegen op de mooiste plek van Bonaire. Het resort beschikt 
over een groot privéstrand, één van de grootste stranden 
van Bonaire, direct gelegen  aan één van de mooiste riffen 
van het eiland. Daarnaast  is het  slechts 5 minuten  gelegen 
van het  vliegveld  en van de levendige  hoofdstad  Kralendijk,  
met  restaurants,  winkels  en bars.  Diverse 
bezienswaardigheden  zoals Washington  Slagbaai, 
Gotomeer,  Mangroven,  Rincon en Zoutpannen  liggen 
allemaal  op slechts een kwartier  vanaf  het  resort.  Uniek aan 
Van der Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire is dat het 
resort een eigen haven heeft, waar gasten hun eigen boot 
kunnen aanleggen, maar waar het ook mogelijk is een boot 
te huren. Daarnaast kunnen ook vaartochten worden 
geboekt, bijvoorbeeld naar het  onder  toeristen  populaire  
onbewoonde  eiland  Klein Bonaire.   
 
Upgrading  
Van der Valk Plaza Beach & Dive Resort Bonaire is één van de weinige all -inclusive resorts op 
Bonaire.  Dankzij het groeiende toerisme op Bonaire heeft de familie Van der Valk al enige jaren 
geleden besloten tot het renoveren, upgraden en het uitbreiden van het Van der Valk Plaza Beach 
& Dive Resort Bonaire. Inmiddels is de renovatie en upgrading van het zw embad voltooid en is er 
een nieuwe strandbar gerealiseerd alsmede nieuwe zitgelegenheden (lounge -plekken) op het 
strand en bij het zwembad.  
 
In het hoofdgebouw (8.000 m 2) komt een nieuwe lobby, een nieuwe hoofdingang, een 
welnesscentrum, een fitnesscentrum , board rooms en een nieuw casino om het resort te 
upgraden naar hoger niveau. Verder wordt als onderdeel van verduurzaming van het resort 
geïnvesteerd in zonnepanelen en energieopslag zodat het hele complex duurzaam en 
zelfvoorzienend is. Al deze nieuwe f aciliteiten zullen naar verwachting begin 2022  gereed zijn.  
 
Als gevolg van de complete renovatie voldoet het resort volledig aan de wensen van de 
hedendaagse consument en is het één van meest luxe hotels op Bonaire.  
 
Daarnaast wordt het resort momenteel uitgebreid met zes nieuwe appartementengebouwen, 
inclusief in frastructuur en nieuw bijbehorend zwembad. Deze appartementen worden 
gerealiseerd op een eiland in de lagune en zijn op loopafstand van de centrale faciliteiten van het 
resort. Tevens ligt het in de planning om in de nabije toekomst nog eens zes nieuwe 
appartementengebouwen te realiseren waardoor het totaal op twaalf nieuwe 
appartementengebouwen komt.  
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geïnvesteerd in het resort wat heeft geleid tot negatieve nettoresultaten; evenwel is steeds sprake 
geweest van een positieve EBITDA.  Daarnaast heeft het resort in 2020 en gedurende de eerste 
helft van 2021 minder toeristen ontvangen va nwege Covid -19. Dit is na de versoepelingen in de 
tweede helft van 2021 hersteld.  
 
De door het management van VDVI verstrekte prognoses zijn gebaseerd op in gebruik name van 
de momenteel in afbouw zijnde appartementen op het Villa Eiland en tevens de reno vatie en 
gefaseerde uitbreiding van het aantal hotelsuites van 126 naar 190, welke voor 2022 staat gepland. 
Daarnaast zal in 2022 de nieuwbouw van het hoofdgebouw in gebruik worden genomen.  
 
De afgegeven prognoses betreffende de bezetting en exploitatie d oor Plaza Resort Bonaire B.V. 
zijn in het kader van het onderzoek gecontroleerd met als resultaat de volgende bevindingen:  

- De bezettingsgraad waarmee is gerekend komt overeen met de historische bezettingsgraad 
van het resort;  

- De prijs per nacht voor de suites (hotelkamers) en appartementen ligt in de lijn van de 
historische prijzen;  

- Met touroperator Corendon is een vijfjarig contract afgesloten inhoudende dat Corendon een 
bezetting garandeert van 70 appartementen voor de komende vijf jaar tegen een vast bedrag 
per jaar. Met inachtneming van de penthouses, leidt het contract tot 58% bezettingsgarantie 
van het Villa Eiland. Vanwege het gecontracteerde volume leidt dit wel tot een gedeeltelijke 
(financiële) afhankelijkheid van Corendon.  

- Naast Corendon zijn er andere touroperators die een deel van de boekingen voor het Resort 
verzorgen. Tegelijkertijd vinden er ook rechtstreekse boekingen plaats via de website van 
Van der Valk.  

- De verwachting van het management is dat de bezettingsgraad van de suites (hotelka mers) 
vanaf 2022 beperkt zal stijgen t.o.v. voorgaande jaren door de algehele upgrading van het 
resort en de suites. De toevoeging van de appartementen op Villa Eiland zal niet leiden tot 
daling van de bezettingsgraad van de suites omdat de appartementen g ericht zijn op een 
andere doelgroep, namelijk op basis van alleen logies terwijl in het hotel voornamelijk sprake 
is van een all -inclusive verblijf.  

- De afgegeven prognoses bieden de komende jaren voldoende ruimte om de huursom voor 
de appartementen aan Vil la Eiland Bonaire Beheer B.V. te kunnen betalen die daarmee haar 
rente - en aflosverplichtingen aan ZIB op basis van de financieringsvoorwaarden kan voldoen.  

- Uit de gevoeligheidsanalyse van de prognoses blijkt dat de cashflow van het jaar 2022 ruim 
voldoen de is om de huursom aan Villa Eiland Beheer B.V. te kunnen betalen op voorwaarde 
dat er een externe financiering wordt geregeld voor de investering in de geplande upgrade en 
uitbreiding van de suites. Het management heeft aangegeven hierover in gesprek te zijn met 
de bankier. Ingeval de externe financiering niet tijdig geregeld is zal de investering worden 
uitgesteld of verspreidt over een langere periode en in delen worden uitgevoerd uit de 
operationele cashflow.  

- Uit de gevoeligheidsanalyse blijkt dat de cashflow vanaf het jaar 2023 veel ruimte geeft om 
aan alle financiële verplichtingen te voldoen en eventuele tegenvallers op te vangen.  

 
Van der Valk International B.V.  
Van der Valk International B.V. is de houdstermaatschappij van met name de  hotel activiteiten  van 
de Nuland -staak van de Van der Valk familie. Het betreft activiteiten in de Benelux  en op Bonaire. 
De groep is de afgelopen jaren steeds winstgevend geweest. H et jaar 2020 was door Covid -19 geen 
representatief jaar. Door de overheidsmaatregelen zijn zowel de omzet als de rentabiliteit 
achtergebleven ten opzichte van voorgaande jaren. Ondanks dat de Covid -19 crisis nog steeds 
impact heeft op de resultaten voor he t jaar 2021 is inmiddels duidelijk sprake van herstel van 
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 Organisatiestructuur  
 
Onderstaand  treft u een schematische weergave van alle partijen en entiteiten betrokken bij de 
Onderneming  (boven de stippellijn) en het Fonds (onder de bovenste stippellijn).  
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5.11.5 ZIB Bewaarinstelling B.V.  
ZIB Bewaarinstelling B.V. verzor gt de uitbetaling van de rente en aflossing op de Obligaties. 
ZIB Bewaarinstelling is gelijktijdig opgericht met de ontvangst van de vergunning door ZIB BO. De 
onderneming heeft het doel invulling te geven aan de vereisten van de toezichthouders op de 
financiële markten om de gelden van de obligatiehouders te allen tijde gescheiden te laten zijn 
van het vermogen van ZIB BO. ZIB Bewaarinstelling B.V. heeft een onafhankelijk bestuurder die 
zelfstandig bevoegd is. De Onderneming is voor wat betreft deze activiteiten dan ook afhankelijk 
van ZIB Bewaarinstelling B.V.  
 
ZIB Bewaarinstelling  B.V., statutair gevestigd te Middelburg en kantoorhoudende aan 
Poelendaelesingel 12,  4335 JA te Middelburg , is opgericht naar Nederlands en de statuten zijn 
laatstelijk gewijzigd op  23 februari 2018 . De vennootsc hap is ingeschreven in het Handelsregister 
onder nummer 22062689. Het bestuur van ZIB  Bewaarinstelling B.V. wordt gevormd door 
T.W. van der Have Management B.V., de heer  T.W. van der Have AA. 
  











29 

tenslotte Participaties D. In eerste instantie zullen voornamelijk de Participaties A, B en gedeeltelijk 
C gedekt zijn door het hypotheekrecht maar naarmate de looptijd van het Project vordert en 
Participaties A en B zullen worden afgelost zal ook de dekkingswaarde v oor Participatie C en D 
toenemen.  
Bij de bepaling van de hoogte van het investeringsbedrag is als uitgangspunt gehanteerd  dat de 
(bijkomende) kosten en reserveringen voldoende zijn gebudgetteerd.  
 

 Cashf low -prognose s 
 

6.3.1 Cashflow -prognose ZIB VDVI Bonai re C.V. 
Het in deze paragraaf gepresenteerde schema betreft de cashflow -prognose  van het Fonds, voor 
de periode 1 5 december  2021 tot en met 31  december  2031. Het Fonds is op 25 oktober 2021 
opgericht en derhalve kan geen historisch overzicht worden gegeven van haar belangrijkste 
activiteiten, noch van haar jaarrekening en andere financiële informatie.  
 
Na het schema treft u een toelichting op enkele individuele posten zoals deze zijn opgenomen in 
de cashflow -prognose.  
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zijn ingekocht en ingeval van verlenging van de looptijd van het Fonds tot 2036 zullen alle 
Participaties B volledig zijn ingekocht.   
De Beherend Vennoot is gerechtigd tot een vergoeding gelijk aan 0,5% van de jaarwinst.  
 
Inkoop participaties A en B  
Inkoop van Participaties A vindt plaats vanaf 2022 voor zover de kasstroom van het Fonds dat 
toelaat. Inkoop van Participaties B vindt plaats vanaf 2029 voor zover de kasstroom van het Fonds 
dat toelaat. Gedurende de gehele beoogde looptijd van het Fonds vindt in prin cipe geen inkoop 
plaats van Participaties C en D.  
 
6.3.1.1 Rangorde bij liquidatie van het Fonds  
In het geval dat het Fonds, om welke reden dan ook, zal worden gel iquideerd zullen de 
opbrengsten van de activa in onderstaande rangorde worden aangewend:  

a) voor  de kosten van de liquidatie van het Fonds;  
b) voor de crediteuren ; 
c) voor het  creëren van redelijke reserves voor de kosten, aansprakelijkheid en of andere 

verplichtingen van het Fonds;  
d) voor  de inkoop van en de uitkeringen op Participaties  A; 
e) voor de inkoop van en de uitkeringen op Participaties B;  
f) voor de inkoop van en de uitkeringen op Participaties C;  
g) voor de inkoop van en de uitkeringen op Participaties D;  
h) voor de exitfee van de Beheerder;  
i) het restant komt ten gunste van de Beherend Vennoot .  
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Uitkering  en terugbetaling Participaties B in het Fonds   
Daarnaast heeft de Uitgevende Instelling inkomsten uit Participaties B, bestaande uit een uitkering 
van 5,0% per jaar op het pro resto saldo Participaties B in het Fonds, te ontvangen  achteraf  per 
kwartaal . Verder wordt vanaf 202 9 een halfjaarlijkse terugb etaling per 30 juni en 31 december op 
participaties B ontvangen . Deze terugbetalingen variëren in omvang.  
 
Toelichting geprognosticeerde uitgaven  
Rente Lening CF 
De Onderneming  betaalt 4,0% Rente op jaarbasis aan de Investeerders over hun  uitstaande 
deeln eming in d e Lening  CF gedurende zeven jaar. De rentebetaling aan de Investeerders op 
deelneming in de Lening CF is vier  keer per jaar gedurende de Looptijd van de Lening CF, ieder 
kwartaal  achteraf, betaalbaar op uiterlijk  de vijftiende dag na afloop van het kwartaal , voor het 
eerst op 15  april 2022 . 
 
Aflossing Lening CF  
De Onderneming  lost Investeerders in de Lening CF af uit de terugbetaling die zij ontvangt op de 
Participaties  A in het Fonds voor zover deze aanwezig is. De Aflossing van de Lening  CF vindt vanaf  
31 december  2022 tot eind 2028 elk kwartaal plaats . De aflossingen variëren in omvang.  
Te allen tijde  is vervroegde aflossingen van de Lening CF door de Onderneming  zonder extra 
vergoeding mogelijk. In dat geval worden de rentebetalingen pro rata vergoed over de verstreken 
maanden binnen de renteperiode.  
 
Rente en aflossing op de obligaties  
De Onderneming  vergoedt de volledige rendements uitkering  op Participaties B  die zij ontvangt , 
aan de obligatiehouders in de vorm van 5,0% rente over het  uitstaand saldo van de obligaties op 
jaarbasis, gedurende de gehele looptijd van 1 0 jaar , voor zover de opbrengst uit Participatie s B dit 
toelaat. De halfjaarlijkse  aflossingen op de obligaties vinden voor het eerst plaats op 30 juni  2029 
en voor het laatst op 31 december  2031. Te allen tijde zijn vervroegde aflossingen van de obligaties 
door de Onderneming  zonder extra vergoeding mogelijk. In dat geval worden de rentebetalingen 
pro rata vergoed over de verstreken maanden binnen de renteperiode.   
 
Externe verslaglegging  
Het boekjaar van de Onderneming  is gelijk aan het kalenderjaar. Het eerste  boekjaar is een 
verlengd  boekjaar van de datum van oprichting en loopt tot  en met  31 december 20 22. Binnen 
zes maanden na de afsluiting wordt  een jaarrapport opgemaakt.  
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Exploitatierisico  
Plaza Resort Bonaire B.V. is de exploitant van Van der Valk Plaza Beach  & Dive Resort Bonaire. Een 
belangrijk deel van de omzet wordt gerealiseerd d oor middel van  contracten met touroperators. 
Voor de nieuwe appartementen op Villa Eiland is een contract afgesloten met touroperator 
Corendon die 70 appartementen gegarandeerd za l afnemen voor een periode van vijf  jaar. 
Plaza Resort Bonaire  B.V. heeft hierdoor een bepaalde financiële afhankelijkheid van Corendon. 
Omdat de resultaten van alle touroperators door de Covid -19 crisis onder druk zijn komen te 
staan, en dit ook geldt voo r Corendon, bestaat het risico dat de gegarandeerde omzet niet kan 
worden gerealiseerd waardoor de Plaza Resort Bona ire B.V. zich moet richten op andere 
omzetbronnen om een rendabele exploitatie te kunnen realiseren.  
 
Klimaatverandering  en onverzekerbare schade  
Het is algemeen bekend dat er in het Caribisch gebied met enige regelmaat orkanen voorkomen 
en als gevolg van klimaatverandering zullen deze zich vaker voordoen en kunnen de orkanen 
zwaarder worden. Alhoewel Bonaire zich buiten he t bekende orkaangebied bevindt en tot op 
heden nog geen orkanen het eiland hebben getroffen, ligt Bonaire wel in de nabijheid van het 
orkaangebied. Klimaatverandering kan bovendien ook andere extreme weersomstandigheden 
met zich meebrengen, zoals hoge wate rstanden, periodes met extreem hoge temperaturen of 
extreme regenval. Het is niet uit te sluiten dat er mogelijk schade zal ontstaan als gevolg van 
extreme weersomstandigheden door klimaatverandering waardoor de kosten voor 
herstelwerkzaamheden voor Villa Eiland Beheer Bonaire B.V. kunnen oplopen.  
 
Ook eventuele schade door ontploffing van munitie, terreur en of oorlog is niet verzekerbaar. 
Bovendien kan schade aan het Vastgoed betekenen dat het voor langere tijd niet verhuurbaar is 
of dat het toerisme op Bonaire afneemt als gevolg van opgelopen schade op het eiland. Mogelijk 
kan niet meer worden voldaan aan de rente - en aflossingsverplichtin gen aan het Fonds. Indien dit 
gebeurt zal dit een negatieve invloed kunnen hebben op de cash flow van het Fonds. Dit betekent 
dat het Fonds mogelijk niet in staat zal zijn om de geprognosticeerde rendementen  op de 
Participaties  A te voldoen , dan wel dat Pa rticipanten hun inleg geheel of gedeeltelijk kunnen 
verliezen . De Onderneming  is financieel volledig afhankelijk van  haar inkomsten uit het Fonds. 
Indien deze inkomsten afnemen heeft dit tot gevolg dat de Onderneming  niet, of niet volledig, aan 
haar betali ngsverplichtingen jegens de  Investeerders  kan voldoen.  
 
Fiscale en juridisch wetgevingsrisico  
Als gevolg van wijzigingen in fiscale en/of juridische wetgeving kunnen de uitgangspunten op basis 
waarvan Investeerders  hun investeringsbeslissing hebben genomen  veranderen. Eventuele 
nieuwe regelgeving kan ertoe leiden dat de verwachte rendementen voor Investeerders  in de 
toekomst (extra) belast worden  of dat de uitgaven voor het Fonds hoger uitkomen. Dit betekent 
dat het Fonds mogelijk niet in staat zal zijn om aan haar verplichtingen jegens de Onderneming te 
voldoen. De Investeerders  lopen het risico een lager rendement te realiseren dan beoogd dan wel 
dat zij hun inleg geheel of gedeeltelijk kunnen verliezen.  
 
Politiek risico  
Bonaire heeft een ligging in een re gio waar politieke instabiliteit vaak voorkomt zoals in landen als 
Venezuela en Colombia. Ondanks dat Bonaire zelf onderdeel uitmaakt van het Koninkrijk der 
Nederlanden kan politieke instabiliteit in de regio wel een negatieve invloed hebben op het 
toerism e.  
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 Risico ��s verbonden  aan de Lening CF  
 
Vervroegde terugbetaling Investeerders  
Het risico bestaat dat het Fonds  gebruikmaakt van de mogelijkheid om de commanditaire 
vennoten , waaronder ook de Onderneming  vervroegd terug te betalen. De reden en dat het Fonds  
hiervoor kiest kunnen bijvoorbeeld zijn: vervroegde verkoop van de investering , 
kostenbesparingen, (gedeeltelijke) herfinanciering en/of liquidatie van het Fonds . De 
Onderneming  zal vervolgens gebruikmaken van de mogelijkheid om de Lening CF eveneens 
zonder extra kosten vervroegd af te lossen.  
Voor de Investeerder  zal dit de implica tie hebben dat hij/zij een lager effectief rendement 
realiseert doordat de éénmalige Emissiekosten zwaarder drukken op het rendement bij een 
kortere looptijd dan bij een langere looptijd. De Investeerder  beschikt dan eerder over zijn inleg 
dan van tevoren ingecalculeerd en zal op zoek moeten gaan naar een nieuwe 
beleggingsmogelijkheid om ook voor de resterende periode rendement te realiseren.  
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De prognose van de Rente en Aflossing op de Lening CF door Stichting Financiering Leisure sluit 
volledig aan op de prognose van de rendementsuitkeringen op Participaties A en inkoop van 
Participaties A  door het Fonds tegen  uitbetaling aan Stichting Financiering Leisure . 
 
Voorrangspositie  
In de C.V.-overeenkomst  van het Fonds  is vastgelegd dat de rendementsuitkering en op 
Participaties  A voorrang hebben op de rendementsuitkeringen op Participaties B en C. Daarnaast 
is vastgelegd  dat Participaties A en Participaties B gedurende de looptijd van het Fonds worden 
ingekocht terwijl Participaties C en Participaties D  pas bij liquidatie van het Fonds worden 
ingekocht. Verder is in de cashflow -prognose van het Fonds opgenomen d at Participaties A  
gedurende een periode van 7 jaar en 0,5 maand worden ingekocht  terwijl de inkoop van 
participaties B zal plaats vinden gedurende een periode van 1 0 jaar en 0,5 maand . Hiermee 
hebben de  Investeerders in de Lening CF in dit Project een voo rrangspositie ten opzichte van 
andere investeerders in dit Project.  
 
Conclusie risico -classificatie  
Met de overwegingen dat:  

�ƒ de kasstroom uit Plaza Resort Bonaire  B.V. op basis van de prognose van het komend jaar 
voldoende is ter dekking van de huur verplichtingen  jegens Villa Eiland Bonaire Beheer B.V.  
waardoor Villa Eiland Bonaire Beheer B.V.  aan haar rente - en aflossingsverplichtingen 
jegens het Fonds kan voldoen  en deze inkomende kasstroom voor het Fonds voldoende 
is ter dekking van de verplichtingen jegens de Participanten ;  

�ƒ de dekkingswaarde van het Vastgoed  op basis van de taxatie meer dan 100% bedraagt 
voor de houder van Participaties A en daarmee dus ook voor de Investeerders in de 
Lening CF;  

classificeren wij de Investering in de Lening CF als A III: Defensief .  
 
 
  
















































































































