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WAARSCHUWING: DE BELEGGER LOOPT HET RISICO ZIJN BELEGGING VOLLEDIG OF 
GEDEELTELIJK TE VERLIEZEN EN/OF HET VERWACHTE RENDEMENT NIET TE BEHALEN. 

DE BELEGGINGSINSTRUMENTEN ZIJN NIET GENOTEERD: DE BELEGGER LOOPT HET RISICO 
GROTE PROBLEMEN TE ONDERVINDEN OM ZIJN POSITIE AAN EEN DERDE TE VERKOPEN 

INDIEN HIJ DAT ZOU WENSEN. 



 

 

Deel I: Belangrijkste risico’s die inherent zijn aan de uitgevende 
instelling en de aangeboden beleggingsinstrumenten en die specifiek 
zijn voor de betrokken aanbieding. 
 

Als MPGS houder heeft u beperkte, indirecte invloed. MPGS geven stemrecht binnen Max Property 
Coöperatie U.A. (hierna: “MPC”), waarbij elk MPGS telt als één (1) stem. De ledenvergadering wijst 
uit de leden en/of het bestuur de vertegenwoordigers van MPC aan in de 
aandeelhoudersvergadering van MPG. In deze vergadering vertegenwoordigt het bestuur van MPC 
alle aandeelcertificaten van de leden. 

De handel in MPGS is beperkt, omdat deze nog niet beursgenoteerd zijn en alleen transacties tussen 
door MPG goedgekeurde accounts zijn toegestaan. Aanbieden is alleen mogelijk aan (aspirant) leden 
van MPC, zonder garantie op prijs of bereidheid dat die aanbieding ook zal worden geaccepteerd. 

De ambitie van MPG is om een beursnotering te verkrijgen of een exit te doen. Alle aandelen 
(certificaten) worden dan omgezet in de nieuwe aandelen, welke vrij verhandelbaar zullen worden. 
Het is ook mogelijk dat MPG de organisatie splitst Hierover zult u t.z.t. nader worden geïnformeerd. 

MPG is een onderneming in opbouw. Op korte termijn zal geen dividend op aandelen worden 
uitbetaald. Op welke termijn dit wel gaat gebeuren is onzeker en logischerwijs afhankelijk van de 
groei en het financiële resultaat van de onderneming.  

In de toekomst worden wellicht nieuwe aandelen of aandeelcertificaten uitgegeven, waardoor het 
aandeel van bestaande MPGS houders in de onderneming zal verwateren, waardoor uw invloed en 
mogelijk ook uw financieel rendement (tijdelijk) kan afnemen.  

Nadere informatie over de risico’s: 

Financieringsrisico: 

Er is sprake van een financieringsrisico omdat MPG beoogt zijn vastgoedportefeuille(s) te vergroten 
en mede te financieren middels hypothecaire financiering of andere financieringsbronnen. Dit 
betekent dat in het geval er geen hypothecaire financiering verkregen kan worden of de 
geldverstrekker op een later moment haar lening opeist, de financiële ruimte van MPG om dividend 
aan de MPGS houders te betalen, sterk kan afnemen. Als gevolg hiervan kunnen de MPGS in waarde 
dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden. 

Rangorde uitbetaling: 

Uitkering van dividend gebeurt nadat de kosten van administratie, toezicht, accountant, de 
opstartkosten en overige kosten zijn voldaan. Het risico bestaat dat de MPG onvoldoende liquide 
middelen overhoudt om dividenden uit te keren. Dit betekent voor u als belegger dat u in dat 
betreffende jaar dividend mogelijk later of helemaal niet ontvangt. 

Ingeval van faillissement van MPG hebben de volgende uitkeringen voorrang op uitbetaling: 
schuldeisers met een zakelijk zekerheidsrecht (banken), preferente schuldeisers (UWV, de 
Belastingdienst en werknemers met een loonvordering), de kosten van afwikkeling van faillissement 
(curator)  en de concurrente schuldeisers (obligatiehouders, leveranciers). Het alsdan nog 
resterende kapitaal zal worden verdeeld onder de aandeel(certificaat)houders.  



 

 

Dit betekent voor u dat de MPGS in waarde kunnen dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, 
slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden en in het slechtste geval u uw inleg of een deel daarvan kunt 
verliezen. 

Afhankelijkheid van vergunningen: 

Het risico bestaat dat Max Crowdfund B.V. zijn activiteiten moet staken omdat het geen vergunning 
krijgt toegewezen om crowdfunding diensten in Europa aan te bieden doordat de drempel voor 
aanvragen hoog ligt. Het verkrijgen van de vergunning is een uitgangspunt voor de financiële 
prognose. Dit betekent voor u dat de MPGS in waarde kunnen dalen en/of dividend betalingen niet 
tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden en in het slechtste geval u uw inleg of een deel 
daarvan kunt verliezen. 

Kosten vergunningstraject Max Crowdfund B.V.: 

Max Crowdfund B.V. heeft op 28 april 2022 de aanvraagprocedure voor de Europese Crowdfunding 
Vergunning gestart. Deze procedure is intensief en vereist een volledige herziening van het 
bedrijfsmodel en governance. De benodigde herzieningen brengen hoge kosten die MPG op zich zal 
nemen.  

Hoewel de Autoriteit Financiële Markten (AFM) het dossier voor de vergunningsaanvraag volledig 
heeft verklaard, zal de AFM tijdens de procedure aanvullende vragen stellen waar Max Crowdfund 
op zal moeten reageren. Dit tezamen met nieuwe Europese Crowdfunding Markt maakt het lastig 
om de financiële prognose van Max Crowdfund met zekerheid vast te stellen. Dit betekent voor u 
dat de MPGS in waarde kunnen dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of 
niet plaatsvinden en in het slechtste geval u uw inleg of een deel daarvan kunt verliezen. 

Vertraging met softwareontwikkeling: 

Er is sprake van het risico op vertraging met softwareontwikkelingen omdat de software voor 
financiële producten complex is en bij de ontwikkeling diepgaande kennis van toepasselijke wet- en 
regelgeving nodig is. Dit betekent voor u dat de MPGS in waarde kunnen dalen en/of dividend 
betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden en in het slechtste geval u uw inleg of 
een deel daarvan kunt verliezen. 

Prognoserisico: 

De in dit Informatiedocument en in de overige investeringsdocumenten genoemde bedragen en 
percentages zijn voornamelijk gebaseerd op veronderstellingen en geprognosticeerde 
ontwikkelingen. Met name de veronderstelde jaarlijkse volume van vastgoedfinancieringen zijn zeer 
bepalend voor het bedrijfsresultaat en daarmee zeer bepalend voor met name de 
geprognosticeerde winstdeling. Hoewel de opsteller van dit Informatiedocument en de 
investeringsdocumenten zijn uiterste best heeft gedaan zijn ervaring en deskundigheid in te zetten 
bij de verduidelijking van deze cijfers gebaseerd op een conservatieve schatting. Aangezien niet 
alleen bekende gegevens maar ook (onzekere) toekomstige ontwikkelingen zijn meegenomen, is het 
onmogelijk om een volledig accurate prognose te doen. De realisatie kan derhalve ook achterblijven 
op de prognose. Als gevolg hiervan kunnen de MPGS in waarde dalen en/of dividend betalingen niet 
tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden.  

Risico onvoldoende vastgoedfinancieringen:  

Max Crowdfund (MC) is een platform waar bedrijven vastgoedfinancieringen kunnen verkrijgen van 
particuliere en zakelijke investeerders. Het is mogelijk dat er een periode voorkomt waarin er minder 



 

 

kwalitatieve projecten kunnen worden geplaatst en gerealiseerd dan voorzien. Als gevolg hiervan 
kunnen de MPGS in waarde dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet 
plaatsvinden. 

Inkomstenrisico: 

MPG en zijn dochterondernemingen ontvangen huurinkomsten door de verhuur van de 
vastgoedportefeuilles. Deze huurinkomsten worden, na het nakomen van verplichtingen die 
voortvloeien uit andere financieringsvormen, gebruikt om de kosten te dekken van MPG. Leegstand 
van de vastgoedportefeuilles en onvoorziene renovatiebenodigdheden kunnen de huurinkomsten en 
daarmee het resultaat van MPG negatief beïnvloeden. Als gevolg hiervan kunnen de MPGS in 
waarde dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden. 

Politiek risico: 

Nationale, Europese en lokale overheden kunnen nieuwe wetten, regelingen, belastingwetgeving of 
beleidswijzigingen doorvoeren die een negatieve invloed kunnen hebben op de waarde van MPGS 
en/of hoogte van de dividend betalingen. Ook internationale spanningen kunnen politiek risico met 
zich meebrengen, die direct of indirect de waarde van MPGS en/of hoogte van de dividend 
betalingen kunnen beïnvloeden. 

Renterisico: 

Het renterisico is het risico dat de marktrente wijzigt. Als de marktrente stijgt zal MPG mogelijk een 
hogere rente moeten betalen op aangetrokken financieringen, hetgeen een directe, negatieve 
impact heeft op de cashflow. Voorts kan een stijgende marktrente (indien variabel afgesloten) een 
negatieve invloed hebben op de waarde van de vastgoedportefeuille en daarmee de 
verkoopopbrengst. Als gevolg hiervan kunnen de MPGS in waarde dalen en/of dividend betalingen 
niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet plaatsvinden. 

Risico van beperkte verhandelbaarheid: 

MPGS zijn niet beursgenoteerd en daardoor niet verhandelbaar via een gereglementeerde markt. 
MPGS worden wel verhandelbaar tussen goedgekeurde gebruikers (leden en kandidaat leden van 
MPC) op het Max Crowdfund platform, een online platform gebaseerd op blockchaintechnologie dat 
ontwikkeld en geëxploiteerd wordt door MPG. Het kan voorkomen dat er op bepaald momenten 
geen koper is voor uw MPGS als u tussentijds van (een deel van) uw belegging af wilt. In 
uitzonderlijke gevallen kan een potentiële koper worden geweigerd als lid door de uitgevende 
instelling. U loopt daarmee het risico dat u niet op het door u gewenste moment uw geld terug kan 
krijgen en uw belegging langer aan moet houden of uw MPGS voor een lagere prijs dan gewenst 
moet verkopen. Ook kan het voorkomen dat indien MPGS onderhands verhandeld worden de prijs 
van de MPGS lager is dan de aankoopprijs. De uitgevende instelling MPC noch de aanbieder MPG zijn 
verplicht om MPGS in te kopen. 

  



 

 

Risico van verwatering: 

In de toekomst worden wellicht nieuwe aandelen of aandeelcertificaten uitgegeven, waardoor het 
aandeel van bestaande MPGS houders in de onderneming zal verwateren, waardoor uw invloed en 
mogelijk ook uw financieel rendement (tijdelijk) kan afnemen.  

Alle materiële risicofactoren zijn hiervoor beschreven. De risico-inventarisatie is echter niet 
uitputtend. Ook thans nog niet bekende risico’s kunnen van invloed zijn op de financiële positie van 
MPG. Deze onbekende risico’s kunnen daardoor mede bepalen of MPG in staat is om aan de 
beoogde betaling van dividenden ook daadwerkelijk te doen. 

De MPGS houder loopt het risico dat, indien één (1) of meer van de in dit document genoemde 
risico’s zich manifesteren, de financiële resultaten van MPG tegenvallen. Als gevolg hiervan kunnen 
de MPGS in waarde dalen en/of dividend betalingen niet tijdig, slechts gedeeltelijk of niet 
plaatsvinden. De MPGS houder dient rekening te houden met deze risicofactoren. 

  



 

 

Deel II: Informatie over de uitgevende instelling en de aanbieder van 
de beleggingsinstrumenten 
 

A. Identiteit van de uitgevende instelling:  

1° Maatschappelijke zetel:  Brielselaan 85, 3081AB 
Rotterdam 

Rechtsvorm:: Besloten Vennootschap (BV) 
Ondernemingsnummer:  65570391 (Kamer van 

Koophandel Nederland) 
Land van herkomst:  Nederland 
Webadres: maxpropertygroup.com 

2° Beschrijving van de activiteiten van de uitgevende 
instelling: 

MPG is een financiële holding 
waaronder diverse 
vastgoedfondsen opereren; 
een vastgoed crowdfunding 
platform en financiële 
software ontwikkeld wordt. 

3° 
 

Voor zover die informatie bekend is bij de Emittent, 
identiteit van de personen die meer dan 5 % van het 
kapitaal van de uitgevende instelling in bezit hebben, 
en omvang (uitgedrukt als percentage van het 
kapitaal) van de deelnemingen in hun bezit: 

- Anne Visser 53% 
- Max Property 

Coöperatie U.A. 27,5% 

4° In verband met de verrichtingen tussen de Emittent en de 
sub 3° bedoelde personen en/of andere verbonden partijen 
dan aandeelhouders, voor de twee laatste boekjaren en het 
lopend boekjaar: − de aard en omvang van alle transacties 
die, afzonderlijk of samen, van wezenlijk belang zijn voor de 
Emittent. Wanneer de transacties niet op marktconforme 
wijze zijn afgesloten, wordt uitgelegd waarom. Voor 
uitstaande leningen, met inbegrip van garanties van 
ongeacht welke vorm, wordt het uitstaande bedrag 
vermeld; − het bedrag of het percentage dat de betrokken 
transacties in de omzet van de Emittent 
vertegenwoordigen, of een passende negatieve verklaring: 

- Anne Visser was 
directeur van de 
onderneming en heeft 
daarvoor salaris 
ontvangen. Over de 
laatste twee boekjaren 
en het lopende 
boekjaar heeft de 
Emittent € 89.406,20 
op jaarbasis 
uitgekeerd aan A. 
Visser. 

5° Identiteit van de leden van het wettelijk bestuursorgaan 
van de Emittent (vermelding van de permanente 
vertegenwoordigers in het geval van bestuurders of leiders 
die rechtspersonen zijn), de leden van het directiecomité en 
de leden van de organen belast met het dagelijks bestuur: 

- Felix Herman Clemens 
Berkhout 

- Patriciüs Johannes 
Visser 

6° Met betrekking tot het laatste volledige boekjaar, 
totaalbedrag van de bezoldigingen van de sub 5° bedoelde 
personen, en totaalbedrag van de door de Emittent of haar 
dochterondernemingen gereserveerde of toegerekende 
bedragen voor de betaling van pensioenen of soortgelijke 
uitkeringen, of een passende negatieve verklaring: 
 
 
 

F.H.C. Berkhout ontvangt 
jaarlijks € 120.000,00 aan 
salaris.  
 
Dit salaris is over het jaar 2021 
en 2022 overanderd gebleven. 
 
 



 

 

7° Voor de sub 4° bedoelde personen, vermelding van elke 
veroordeling als bedoeld in artikel 20 van de wet van 25 
april 2014 op het statuut van en het toezicht op 
kredietinstellingen en beursvennootschappen, of een 
passende negatieve verklaring: 

Niet van toepassing 

8° Beschrijving van de belangenconflicten tussen de 
uitgevende instelling en de sub 3° tot 5° bedoelde 
personen, of met andere verbonden partijen, of een 
passende negatieve verklaring: 

Niet van toepassing 

9° Identiteit van de commissaris: Er werd geen commissaris 
aangesteld. 

 

B. Financiële informatie over de uitgevende instelling:  

1° Verklaring door de Emittent met betrekking tot artikel 13, §§1 of 2, 1° van de wet van 11 juli 
2018  

De jaarrekeningen betreffende boekjaren 2020 en 2021 (zie Bijlage 1 van deze Informatienota) zijn 
niet geauditeerd door een commissaris maar werd geverifieerd of gecorrigeerd door een externe 
accountant of door een bedrijfsrevisor die niet de commissaris is.  

2° Verklaring door de Emittent met betrekking tot het werkkapitaal  

De Emittent verklaart dat het werkkapitaal naar haar oordeel toereikend is om aan haar behoeften 
voor de volgende twaalf maanden te voldoen. 

4° Wijzigingen van betekenis in de financiële of handelspositie van de Emittent  

Niet van toepassing 

  



 

 

C. Identiteit van de aanbieder  

1° Maatschappelijke zetel:  Brielselaan 85, 3081AB Rotterdam 
Rechtsvorm:: Coöperatie 
Ondernemingsnummer:  76512002 (Kamer van Koophandel Nederland) 
Land van herkomst:  Nederland 
Webadres: maxpropertygroup.com 

2° Beschrijving van de 
eventuele relatie 
tussen de aanbieder en 
de uitgevende 
instelling: 

De uitgevende instelling heeft geen (financiële) relaties met MPG, 
gelieerde entiteiten en/of personen buiten het gegeven dat: 

- de uitgevende instelling zich enkel richt op het verwerven 
en beheren van aandelen in MPG waar diverse 
vennootschappen in Nederland, Engeland en Duitsland toe 
behoren, die actief zijn in vastgoedinvesteringen, 
vastgoedbeheer, vastgoedverhuur en andere aanverwante 
activiteiten; 

- de jaarlijkse kosten van de uitgevende instelling worden 
gedragen door MPG.  

 
 

  



 

 

DEEL III: INFORMATIE OVER DE AANBIEDING VAN 
BELEGGINGSINSTRUMENTEN 
 

1° Maximumbedrag waarvoor de 
aanbieding wordt verricht: 

EUR 750.000 

2° Voorwaarden van de 
aanbieding  
 

Deelname is mogelijk vanaf 
EUR 500. 
Bij verkoop van uw MPGS 
betaalt u 0.5% aan kosten. 
De prijs van MPGS is EUR 2,50  

3° Totaalprijs van de 
aanbeeboden 
belegginsinstrumenten: 

De totaalprijs bedraagt de prijs 
van de MPGS vermenigvuldigd 
met het aantal MPGS 
waarvoor de belegger heeft 
ingetekend. 

4° Tijdschema van de aanbieding: De aanbiedingsperiode begint 
op 30 november 2022 en 
eindigt op 31 december 2022. 
De aanbiedingsperiode kan 
door de Emittent eenzijdig 
worden verlengd. 
 
De datum van uitgifte van de 
MPGS is verwacht op 01-03-
2022. 

5° Kosten ten laste van de 
belegger: 

Er zijn geen kosten ten laste 
van de belegger in verband 
met de aanbieding. 

 

B. Redenen voor de aanbieding 

 

1° Beschrijving van het vooropgestelde gebruik van de ingezamelde bedragen 

Van elke euro van uw inleg wordt € 0,05 gebruikt om kosten af te dekken. € 0,95 wordt geïnvesteerd 
in het ontwikkelen van Max Crowdfund, het versnellen van de groei van het software franchise 
model binnen en buiten Europa, uitbreiding van de legale, compliance en vergunningenstructuur, 
het verder inrichten van de hardware structuur (servers, etc.), onderzoek en ontwikkeling (R&D), 
cashflow financiering, uitbreiden personeelsbestand, marketing en sales. 

  



 

 

DEEL IV: INFORMATIE OVER DE AANGEBODEN 
BELEGGINGSINSTRUMENTEN  
 

A. Kenmerken van de aangeboden beleggingsinstrumenten  

1° Aard en categorie van de beleggingsinstrumenten 

De aangeboden belegginsinstrumenten zijn aandeelcertificaten van aandelen in Max Property Group 
B.V. uitgegeven door de Emittent. 

2° Munt, benaming, nominale waarde 

De aangeboden beleggingsinsturmenten hebbeen een nominale waarde van EUR € 0,000012. 

3° Vervaldatum en terugbetalingsmodaliteiten 

Niet van toepassing 

4° Rang van de beleggingsinstrumenten in de kapitaalstructuur van de Emittent bij insolventie 

De houders van MPGS zullen als laatste uitbetaald worden bij insolventie van de Emittent. 

5° Beperkingen van de vrije overdracht van de beleggingsinstrumenten 

MPGS zijn niet beursgenoteerd en daardoor niet verhandelbaar via een gereglementeerde markt. 
MPGS worden wel verhandelbaar tussen goedgekeurde gebruikers (leden en kandidaat leden van 
MPC) op het Max Crowdfund platform, een online platform gebaseerd op blockchaintechnologie dat 
ontwikkeld en geëxploiteerd wordt door MPG. Het kan voorkomen dat er op bepaald momenten 
geen koper is voor uw MPGS als u tussentijds van (een deel van) uw belegging af wilt. In 
uitzonderlijke gevallen kan een potentiële koper worden geweigerd als lid door de uitgevende 
instelling. De uitgevende instelling MPC noch de aanbieder MPG zijn verplicht om MPGS in te kopen. 

6° Rentevoet 

Niet van toepassing 

7° Dividendbeleid 

Dividend wordt uitgekeerd zodra de onderneming winstgevend is. In het Financiële Model wordt 
geprognosticeerd dat de onderneming vanaf 2024 winstgevend is en in dat jaar een dividend van 
€0,07 (2,93%) per aandeel(certificaat) zal uitkeren. Het verwachte rendement in jaar 5 (gebaseerd 
op 2026) is €0,93 (37,39%). 

In de prognose is een aanname gedaan voor het dividend. Op dit moment is er nog geen dividend 
beleid, maar zodra MPG winstgevend is, zal het dividend beleid worden bepaald in de jaarlijkse 
algemene aandeelhoudersvergadering. Het vastgestelde dividend wordt uitgekeerd in uw account 
op Max Crowdfund. 

8° Datums waarop de rente of het dividend wordt uitgekeerd 

Niet van toepassing zie punt 7 

9° Verhandeling van de beleggingsinstrumenten op een MTF en ISIN-code 



 

 

Niet van toepassing. De aangeboden beleggingsinstrumenten worden niet verhandeld op een 
Multilaterale Handelsfaciliteit (Multilateral Trading Facility of MTF). 

  



 

 

BIJLAGE 1 - FINANCIËLE INFORMATIE 

BIJLAGE 1.1 – GEDEPONEERDE JAARREKENING 2020 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

BIJLAGE 1.2 – JAARREKENING 2021 



 

 

 



 

 

  



 

 
 



 

 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 


