Renpart \/astgoed Holding VII N.V.

Uitgifte van 5.000 aandelen
tegen een prijs van € 1.000 per aandeel

Minimale afname 15 aandelen

Renpart Vastgoed Holding VII N.V.

Voor uw rendement



Belangrijke informatie

Potentiele aandeelhouders en/of certificaathouders kunnen aan deze vooraankondiging geen rechten ontlenen, slechts de inhoud
van het prospectus is bindend. Deze vooraankondiging is een samenvatting en moet derhalve niet worden beschouwd als compleet.
Beleggingsbeslissingen over dit product dienen niet gebaseerd te zijn op de informatie uit deze vooraankondiging, maar uitsluitend op

informatie uit het definitieve prospectus.

De vooraankondiging is samengesteld door Renpart Vastgoed Management B.V. Deze vennootschap heeft een doorlopende vergunning
van de Autoriteit Financiéle Markten om op te treden als beheerder van beleggingsinstellingen ex artikel 2:65 lid 1 sub a van de Wet op

het financieel toezicht (Wft).

De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde rendementen bieden geen garantie voor de toekomst.
Naast waarden uit het verleden kunnen de in deze vooraankondiging genoemde rendementen gebaseerd zijn op aannames

die aan wijziging onderhevig zijn dan wel voortuloeien uit modellen die niet noodzakelijkerwijs de werkelijkheid weergeven.



Renpart Vastgoed Holding VII N.V.

Na eerdere succesvolle emissies van verschillende Renpart vastgoedfondsen volgt nu de eerste openbare
emissie van Renpart Vastgoed Holding VII N.V. De vennootschap zal de opbrengst uit deze emissie gebruiken
voor selectieve investeringen in Nederlands kleinschalig commercieel vastgoed. Deze objecten zijn door
hun relatief bescheiden omvang (tot € 7,5 miljoen) goed verhuurbaar. Naar verwachting zal eind 2007 een
vervolgemissie plaatsvinden van nog eens 7.000 (certificaten van) aandelen.

De door het management gebruikte selectiecriteria zullen resulteren in een gespreide portefeuille met
kwalitatief hoogwaardig en goed renderend vastgoed. Een object is inmiddels aangekocht en voor een

tweede is een koopovereenkomst getekend.
Renpart Vastgoed Holding VII N.V. is een closed-end beleggingsmaatschappij en heeft een looptijd tot eind

20717. Het fonds is niet beursgenoteerd, echter de (certificaten van) aandelen zijn wel verhandelbaar.

BELEGGEN IN KLEINSCHALIG
COMMERCIEEL VASTGOED

i Yl
o

RENDEMENTSVERWACHTING 9,0%* PER JAAR

Kenmerken van Renpart Vastgoed Holding VII N.V.
. Kleinschalig commercieel vastgoed tot € 7,5 miljoen per object;
. Groeiende portefeuille met aan goede partijen verhuurde panden

(reeds een pand aangekocht en voor een tweede pand een koopovereenkomst

getekend);
. Spreiding over kwalitatief hoogwaardige kantoorpanden en bedrijfsruimten;
. Prognose totaalrendement 9,09%* (enkelvoudig) per jaar, ofwel 8,3%* IRR;
. Prognose contant rendement 7,0%* (enkelvoudig) per jaar

(vanaf het eerste jaar), dividenduitkering per kwartaal;
. Fiscale beleggingsinstelling (vennootschapsbelastingtarief 0%);
. Beperkt risico en relatief lage rentekosten, omdat het vastgoed na de opstartfase

met maximaal 60% vreemd vermogen wordt gefinancierd;

. Financiering aflossingsurij;
. Verhandelbaarheid van de (certificaten van) aandelen;
. Het prospectus is ter goedkeuring neergelegd bij de Autoriteit

Financiéle Markten,
. De directie staat onder doorlopend toezicht van de Autoriteit

Financiéle Markten.

* De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden behaalde resultaten bieden geen
garantie voor de toekomst.
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Rendementsprognose Renpart Vastgoed Holding VII N.V.

(alle bedragen in € 1.000 tenzij anders vermeld)

2007 2008 2009 2010 2011
Projectie van relevante balansposten
Omuang portefeuille ultimo 10.000 25.200 25.704 26.218 26.742
Hypothecaire geldlening ultimo 6.450 16.125 16.125 16.125 16.125
Eigen vermogen ultimo 4179 10.006 10.302 10.642 10.964
FBI percentage 53,6% 54,5% 53,9% 53,2% 52,6%
Resultaatprojectie
Netto-huuropbrengst (excl. leegstand) 417 1.437 2.124 2.167 2. 144
Exploitatie-, beheer- en managementkosten,
amortisatie oprichtingskosten 128 447 573 582 588
Afboeking aankoopkosten 750 1.125 - - -
(Hypotheek)rente 184 643 919 919 919
Direct rendement (incl. afboeking aankoopkosten) -646 =779 632 666 637
Amortisatie oprichtingskosten = 127 127 127 127
Cashflow beschikbaar voor dividenduitkering -646 -652 759 793 764
Indirect rendement (na winstdeling) = 200 504 514 524
Belastingen - - - - -
Nettowinst -646 -579 1.136 1.180 1.162
Gemiddeld aantal uitstaande aandelen 2.500 8.500 12.000 12.000 12.000
Nettowinst per aandeel (in €)™ -258 -68 95 98 97
In % (op basis van € 1.000 per aandeel) -25,8% -6,8% 9,5% 9,8% 9,7%
Rekenkundige intrinsieke waarde per aandeel ultimo (in €) 836 834 858 887 914
Intrinsieke waarde voor handelsdoeleinden per aandeel ultimo (in €) 956 946 940 937 932
Cashflow per aandeel/beschikbaar voor dividenduitkering (in €)™ -258 77 63 66 64
In % (op basis van € 1.000 per aandeel) (gemiddeld) -25,8% ~7,7% 6,3% 6,6% 6,4%
Dividend/uitkering per aandeel van € 1.000 (in €) 70 70 70 70 70
In % (op basis van € 1.000 per aandeel) 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Totaalrendement gemiddeld 9,0% (enkelvoudig) per jaar Internal Rate of Return (IRR) 8,3%

Kerngegevens
Juridische structuur — N.V. (naamloze vennootschap)
Portefeuilleomvang ~ Maximaal € 25 miljoen (tegen kostprijs), waarvan circa € 12 miljoen eigen vermogen
Fiscaal regime Fiscale beleggingsinstelling (vennootschapsbelastingtarief 0%)
Emissiebedrag € 5.000.000 (met een uitgifteoptie tot totaal € 7.000.000)
Deelname  (Certificaten van) aandelen a € 1.000 (te vermeerderen met 3% emissiekosten),
met een minimale deelname van 15 stuks
Prognose contant rendement  7,0% (enkelvoudig) per jaar (vanaf het eerste jaar), per kwartaal uitkeerbaar,
te verhogen met een slotdividend indien de cashflow dit toelaat
Prognose totaalrendement — 9,0% per jaar (enkelvoudig)
8,3% Internal Rate of Return (IRR)
Looptijd ~ Tot eind 2017, eventuele verlenging van maximaal twee keer één jaar
Verhandelbaarheid ~ Door Equity Management Services van F. van Lanschot Bankiers N.V. wordt

een onderhandse markt in certificaten van aandelen gefaciliteerd



2012 2013 2014 2015 2016 2017

Aannames:
57277 57823 58379 >8.947 59,526 _ Bruto-aanvangsrendement gemiddeld 7,75%
16.125 16.125 16.125 16.125 16.125 _ Indexatie huur vanaf 2009 2,00%
11.330 11,742 12.229 12,671 13147 : Inflatie/waardestijging onroerende zaken vanaf 2008  2,00%
51,9% 51,1% 50.3% 49,5% 48,7% B} (Hypotheekjrente® tot en met 2017 5,70%
Overwinstdelingsvergoeding management 30,00%
Preferent rendement 7,00%
2187 2.231 2.275 2321 2367 1.207 Leegstand vanaf 2011 3,00%
596 605 488 497 507 288 Managementuergoeding 0,50% van balanstotadl
. ) B B B Beheervergoeding 3,50% van ontuangen huren
919 919 919 919 919 460 Onderhoud/exploitatie 5,50% uan potentiéle huren
672 707 869 904 941 460 Onroerendezaakbelasting 2,00% van potentiéle huren
Opstalverzekering 1,50% van potentiéle huren
127 127 - - - - Aankoopkosten gemiddeld 7,50% van portefeuille
798 833 869 904 941 460 Bancaire financiering 60,00% van portefeuille
535 546 458 378 375 823
1.206 1.252 1.327 1.282 1.316 1.283
12.000 12.000 12.000 12.000 12.000 6.000
101 104 11 107 110 214 % Gebaseerd op aflossingsurije hypothecaire leningen
10,1% 10,4% 11.1% 10,7% 11.0% 21,4% " Nettowinst per aandeel is gelijk aan het directe en indirecte
rendement, gedeeld door het gemiddelde aantal uitstaande
944 979 1.019 1.056 1.096 - aandelen.
" Cashflow (Bruto-rendement) per aandeel is gelijk aan het
94k 979 1.019 1.056 1.096 - directe rendement, vermeerderd met de amortisaties,
gedeeld door het gemiddelde aantal uitstaande aandelen.
67 69 72 75 78 7
6,7% 6,9% 7,2% 7,5% 7,8% 77% De waarde van uw belegging kan fluctueren. In het verleden
behaalde resultaten bieden geen garantie voor de toekomst.
70 70 70 70 70 1.202 Aangezien er gebruik is gemaakt van een computermodel,
7,0% 7,0% 7,0% 7.0% 7,0% 120,2% kunnen afrondingsverschillen voorkomen.

Verhandelbaarheid
De particuliere belegger ontuangt certificaten van aandelen, tenzij anders aange- Selectiecriteria
geven op het bij het prospectus verstrekte inschrijuingsformulier. Certificering o Kwalitatief hoogwaardige objecten;
van aandelen is mogelijk gemaakt om de verhandelbaarheid van het aandeel te o Kleinschaligheid van de objecten;
bevorderen zonder tussenkomst van een notaris. Equity Management Services van o Uitstekende staat van onder
. van Lanschot Bankiers N.V. zal de aan- en verkoop van de certificaten van aan- e Goede kwaliteit van de huurders;
delen faciliteren. Met de certificering wordt geen beschermingsmaatregel beoogd. e Goede locaties binnen Nederland;

e Evenwichtige geografische spreiding.
Inkoopstrategie

Het beleid van de vennootschap is erop gericht eerst vermogen aan te trekken
en vervolgens tegen scherpe condities de portefeuille verder uit te breiden.

Dit betekent dat een groot gedeelte van de emissie wordt aangewend voor toe-
komstige aankopen die onder de gestelde selectiecriteria zullen plaatsvinden.
Een eerste pand 1s reeds aangekocht en voor een tweede pand is een koopover-

eenkomst getekend.






Den Haag, Kerketuinenweg 3>
De Vennootschap heeft op 19 juli 2007 een koopovereenkomst getekend voor de aankoop
van een bedrijfscomplex aan de Kerketuinenweg 35 te Den Haag. Het complex bestaat uit
een kantoorgedeelte met bedrijfsruimten, opslag-/expeditieruimten, kelderruimten en een
afsluitbaar verhard buitenterrein met circa 60 parkeerplaatsen. Het object is in 1992

door de huidige gebruiker gebouwd. De grond, totaal 90 are en 7 centiare, isin 1997 in

eeuwigdurende erfpacht uitgegeven door de Gemeente 's-Gravenhage.

Het kantoorgedeelte is opgetrokken in drie lagen, exclusief de kelder, totaal 801 m2 VWO
(vrij verhuurbare oppervlakte). De constructie en de vloeren zijn van beton. De gevels zijn
opgemetseld en gedeeltelijk voorzien van metalen beplating, aluminium en hardhouten
kozijnen met dubbel glas. Het platte dak heeft bitumineuze dakbedekking, gedeeltelijk

verzwaard met grind. De bedrijfsruimten zijn tevens voorzien van een tweetal dockshelters.
De opslagruimten zijn verdeeld over drie lagen, inclusief de kelder, en zijn geheel in steen

opgetrokken. De bedrijfs- en opslagruimten beslaan in totaal 6.910 m2 VVO.

Het object is gelegen op het binnenstedelijke bedrijuenterrein "Kerketuinen’. De omliggende
bebouwing bestaat voornamelijk uit kleinschalige bedrijfsruimten, kantoren en showrooms.
Het object is gelegen aan de Kerketuinenweg, die via de Lozerlaan (provinciale weg N211)
direct aansluit op de A4 nabij het verkeersknooppunt Prins Clausplein. De bereikbaarheid met
eigen vervoer is hierdoor goed. Tevens is de bereikbaarheid met het openbaar vervoer goed,
zowel met de tram als de bus, die een directe verbinding onderhouden met het NS-station

Den Haag Centraal.

Het object wordt verhuurd aan Menken Orlando B.V. Dit bedrijf Tevert concepten op het
gebied van hartige versnaperingen en culinaire producten voor zowel retail als foodservice
(denk aan: noten, zuidvruchten, rijstzoutjes, pijnboompitten en popcorn). Het huurcontract

loopt tot eind september 2017 met een verlengingsoptie van vijf jaar.

De koopsom bedraagt inclusief alle aankoopkosten en overdrachtsbelasting € 5.685.000
en het bruto-aanvangsrendement is 8,0%. Hierin is meegenomen een bedrag van € 47.000
aan erfpachtcanon. Het object zal op 28 september 2007 worden afgenomen en wordt

gekocht van een vennootschappelijke belegger.

Object Den Haag, Kerketuinenweg 35
Besternming  Bedrijfs- en kantoorruimte
Bouwjaar 1992
Huurder Menken Orlando B.V.
Huurcontract 10 jaar + 5 jaar verlengingsoptie
Huuropbrengst € 500.000
Vioeropperviak  6.910 m? bedrijfsruimte, 801 m? kantoorruimte
Kostprijs € 5.685.000 (inclusief alle kosten en overdrachtsbelasting)
BAR*  8,0% vrij op naam
BAR*  8,6% kosten koper

* BAR = Bruto-aanvangsrendement

Renpart
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Velp, Arnhemsestraatweg 17
Dit fraaie klassieke gebouw uit 1880 beslaat totaal 2.293 m? VWO (vrij verhuurbare

oppervlakte). Het object is opgenomen op de lijst van gemeentelijke monumenten.

Het object bestaat uit drie bouwsegmenten met daarbij 50 parkeerplaatsen op eigen terrein
en een naastgelegen koetshuis (garage). Aan de voorzijde van het complex bevindt zich de
klassieke villa. Achter deze villa zijn twee aaneengesloten kantoorpanden aangebouwd.

De villa bevat drie lagen, exclusief de kelder. De totale oppervlakte van de villais 1.281 m?.
De villa heeft een klassieke uitstraling en is voorzien van een leiendak. De eerste (achter)
aanbouw is in 1970 geplaatst en bestaat uit twee lagen inclusief de kelder. De tweede (achter)
aanbouw is in 1980 geplaatst en bestaat uit twee lagen, exclusief de kelder. De totale opper-

vlakte van beide achteraanbouwen is 1.012 m?. De gevels van de aanbouw zijn opgemetseld

en voorzien van aluminium kozijnen inclusief zonwering. Het platte dak is voorzien van
bitumineuze dakbedekking. De achteraanbouw uit 1980 is voorzien van bitumineuze
dakbedekking verzwaard met grind. Er is rekening gehouden met toegang voor minder-

validen door het plaatsen van een hellingbaan naar de aanbouw en het gebruik van een lift.

Velp is een plaats binnen de gemeente Rheden en grenst aan zowel de plaatsen Rheden en
Rozendaal als de stad Arnhem. Velp telt 18.000 inwoners en heeft een oppervlakte van
circa 11 km?. De A12 vormt de scheidingslijn tussen Arnhem en Velp. Andere belangrijke
verkeersaders zijn de A348 en de N785.

Het kantoor is verhuurd aan drie partijen: TFC Audiovisuele Media B.V. (filmproductie- en
hulpbedrijuen t.b.v. film- en bioscoopwezen), De Coaches B.V. (bedrijfseconomisch en
bedrijfsorganisatorisch adviesbureau) en de Middellaankliniek (centrum voor plastische en
esthetische chirurgie). TFC en De Coaches zijn BTW-plichtig. De totale jaarhuur bedraagt
circa € 198.000 (inclusief een vergoeding voor niet-verrekenbare BTW). Er kan nog een
archiefruimte worden verhuurd van 230 m?. De huuropbrengst hiervan zal circa € 10.000
bedragen. De gewogen gemiddelde resterende looptijd van de huurcontracten bedraagt

circa vier jaar. In 2005/2006 is een investering van € 900.000 in het pand gedaan.

De kostprijs bedroeg op 2 maart 2007 circa € 2.858.000 inclusief alle aankoopkosten
en overdrachtsbelasting. Het bruto-aanvangsrendement beliep 6,9%. Het object werd

aangekocht van een vennootschappelijke belegger.

Object Velp, Arnhemsestraatweg 17
Bestemming Kantoorruimte
Bouwjaar 1880
Huurders  TFC Audiovisuele Media B.V. (filmproductie- en hulpbedrijuen t.b.v.
film- en bioscoopwezen, 1.281 m?), De Coaches B.V. (bedrijfs-
economisch en bedrijfsorganisatorisch adviesbureau, 222 m?)
en de Middellaankliniek (560 m?)
Huurcontracten Circa 4 jaar gewogen gemiddelde resterende looptijd
Huuropbrengst € 198.000
Vioeropperviak 2.293 m? kantoorruimte
Kostprijs € 2.858.000 (inclusief alle kosten en overdrachtsbelasting)
BAR*  6,9% vrij op naam
BAR*  7,6% kosten koper

* BAR = Bruto-aanvangsrendement



Directie

Adviseur

Curriculum vitae van H.O.M. de Wolf:

De heer De Wolf (1960) studeerde bedrijfskunde aan de Universiteit Nyenrode.
Nadien is hij in diverse hoedanigheden nauw betrokken geweest bij diverse
bedrijuen en participatiemaatschappijen. In 1994 richtte hij zijn eigen onder-
neming op, gericht op het adviseren omtrent fusies, overnames, participaties,
reorganisaties en overige niet-routinematige bedrijfsprocessen. Sinds 2003
richtte hij samen met J.A. Jonker de zeven Renpart vastgoedbeleggingsmaat-
schappijen op, waarover hij sindsdien met J.A. Jonker de directie voert.

Curriculum vitae van J.A. Jonker:

De heer Jonker (1970) heeft meerdere opleidingen op het gebied van vastgoed
gevolgd, uitmondend in de post-HBO opleiding vastgoedmanagement. Tijdens
deze opleidingen was hij werkzaam bij Mabon B.V., de vastgoedontwikkelaar van
Hollandsche Beton Groep N.V. (HBG), waar hij zich bezighield met acquisitie van
winkel- en kantoorprojecten. In 1998 verruilde hij Mabon voor een directieplaats
binnen Progam Ontwikkeling B.\V., specidlist in de ontwikkeling van bedrijfs-
ruimten. In 2000 richtte hij Core Properties B.\V. op die zich bezig houdt met
ontwikkeling, advisering en beleggingen in vastgoed. Sinds 2003 richtte hij
samen met H.O.M. de Wolf de zeven Renpart vastgoedbeleggingsmaatschap-
pijen op, waarover hij sindsdien met H.O.M. de Wolf de directie voert.

Curriculum vitae van ir. M.T. Kooistra:

De heer ir. M.T. Kooistra (1943) is adviseur van de directie. De heer Kooistra heeft
diverse directiefuncties bekleed. Zo was hij onder meer directeur beleggingen bij
het pensioenfonds PGGM, voorzitter van de directie van de vastgoedbeleggings-
maatschappij Wereldhave N.V. en van de vastgoedontwikkelingsmaatschappij
Blauwhoed Groep B.V. Tot december 2006 was hij tevens commissaris bij ABN
AMRO Bouwfonds N.V. Thans is hij onder meer directeur van GAK Onroerend
Goed v.0.f.



Trackrecord
De Renpart-groep is een vermogensbeheerorganisatie die belegt in vastgoed. De fondsen investeren in kleinschalig Nederlands com-
mercieel vastgoed, veelal in de regiosteden. De klassieke Renpart-fondsen investeren in klassieke, karakteristieke, gezichtsbepalende

objecten. Inmiddels heeft de Renpart-groep de volgende fondsen geplaatst (per fonds door middel van één of meerdere emissies):

Naam fonds Plaatsing/Storting Gestort vermogen
Renpart Vastgoed Holding N.V. juni en oktober 2003 £ 9.361.000
Renpart Klassiek VVastgoed N.V. mei 2004 € 7.505.000
Renpart Vastgoed Holding IIl N.V. oktober 2004 en september 2005 € 12.600.000
Renpart Klassiek Vastgoed IV N.V. maart 2005 en maart 2006 € 10.486.000
Renpart Vastgoed Holding VV N.V. november 2005 en juni 2006 £ 15.150.000
Renpart Vastgoed Holding VI N.V. januari, maart en juni 2007 € 12.864.000
Totaal € 67.966.000

De Renpart vastgoedfondsen hadden eind juni 2007 gezamenlijk 59 panden in eigendom met een totale waarde van € 151 miljoen.
De panden omvatten in totaal 74.079 m? kantoorruimte, 34.982 m? bedrijfsruimte, 1.636 m? winkelruimte en 305 m? woonruimte;
er waren 1271 huurders. De financiéle leegstand beperkte zich tot 1,8% van de gehele portefeuille. Het totaal eigen vermogen van de

vastgoedfondsen beliep circa € 68 miljoen en werd verstrekt door circa 1.200 aandeel- en certificaathouders.

De uitgangspunten die ten tijde van de plaatsing van de fondsen werden geformuleerd in de betreffende prospectussen en informatie-
memoranda, werden steeds waadrgemaakt. Zo is het gewenste eigen vermogen steeds vrijwel geheel bijeengebracht, konden geschikte
objecten tegen aantrekkelijke bruto-aanvangsrendementen worden verworven, was het resultaat licht beter dan de prognoses en is het

dividend conform de prognoses uitgekeerd.

De vennootschappelijke en fiscale structuur van alle bovengenoemde fondsen is nagenoeg identiek.



Betrokken partijen

Notaris (vennootschapsrecht)  NautaDutilh N.V., Amsterdam

Notaris (vastgoed)  Van Agt & Dussel Notarissen N.V.,
Rotterdam

Accountant  Deloitte Accountants B.V., Amsterdam
Fiscaal adviseur  Deloitte Belastingadviseurs B.V., Rotterdam

Begeleiding van de plaatsing van de (certificaten van)  Adviesgroep Reyersen van Buuren by
aandelen door de uitgevende instelling — Handelsweg 59 C
Postbus 275
1180 AG Amstelveen
telefoon 020 - 6438381
fax 020 - 6455532
e-mail info@reyersen.nl
internet www.reyersen.nl

Uitgevende instelling : Renpart Vastgoed Holding VII N.V.
Nassaulaan 4
i Postbus 85523
: 2508 CE Den Haag
i telefoon 070 - 3180055

: fax 070 - 3180066
e-mail vastgoed@renpart.nl
: internet www.renpart.nl

Inschrijuing

Het prospectus kunt u opvragen door het bijgevoegde antwoordformulier in te vullen en te retourneren aan Advies-
groep Reyersen van Buuren by, dan wel door het prospectus telefonisch (020 - 6438381), per fax (020 - 6455532) of
per e-mail (info@reyersen.nl) aan te vragen.

Potentiéle aandeelhouders en/of certificaathouders kunnen aan deze vooraankondiging geen rechten ontlenen, slechts
de inhoud van het prospectus is bindend. Het prospectus is ter goedkeuring neergelegd bij de Autoriteit Financiéle
Markten (AFM). Zodra de goedkeuring in overeenstemming met artikel 5:9 lid T van de Wet op het financieel toezicht
(Wft) is verleend, zal het prospectus beschikbaar zijn.

Renpart Vastgoed Holding VII N.V.

Voor uw rendement
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