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l Inleiding

Op 29 Juni 2017 vindt de Algemene Vergadering van Aandeelhouders (AVA) van NV Ontwikkelings-
maatschappij Utrecht (OMU) plaats. In deze AVA zal o.a. het Jaarverslag van 2016 worden
behandeld. Het Jaarverslag 2016 bestaat uit het onderhavige Directieverslag, aangevuld met de
Jaarrekening 2016 en de Controleverklaring door Ernst & Young (zie bijlagen).

Het doel van voorliggend Directieverslag is om aan de AVA inzicht te verschaffen in de activiteiten en
(financiële) resultaten van OMU in het jaar 2016. Daarnaast wordt ingegaan op relevante
ontwikkelingen inzake Projecten, Organisatie/Personeel en overige activiteiten. Ook komt de
vaststelling van de Jaarrekening 2016 aan de orde en wordt een doorkijk gegeven naar 2017.
Tot slot wordt een korte analyse gegeven van de situatie in de voor OMU van belang zijnde
marktsegmenten/ te weten de bedrijfsruimte, logistiek en transformatie van (leegstaande) kantoren.
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2 Algemeen

De start van 2016 heeft met name in het teken gestaan van de implementatie van de taak van OMU
ten aanzien van de transformatie van leegstaande kantoren. Na de positieve besluitvorming in
december 2015 door de provincie is OMU naast de herstructurering van bedrijventerreinen, nu ook
betrokken bi] de aanpak van de enorme leegstand in kantoren.

OMU heeft daarbij de doelstelling meegekregen om jaarlijks 10.000 m2 BVO leegstaand kantoor uit
de markt te halen. Hiermee vervult OMU een belangrijke rol bij de uitvoering van het provinciaal
Programma Aanpak Kantoren Transformatie (PAKT). Binnen de provincie Utrecht staat op dit
moment nog ruim l miljoen m2 kantoorruimte leeg. Naast kantoren op bedrijventerreinen is OMU
sinds 2016 betrokken bij de aanpak van leegstaande kantoren op kantorenlocaties maar bijvoorbeeld
ook bij solitaire kantoren in een woonwijk.

Naast de doelstelling voor kantorentransformatie blijft ook de doelstelling voor bedrijventerreinen
(herstructurering van 50 hectare) onverkort van kracht. Hiermee zijn de activiteiten primair gericht
op de herstructurering van werklocaties/ ofwel OMU blijft "plaatsmaken voor de nieuwe economie".
Ook zijn in 2016 de Participatiecriteria en het Meerjarenplan 2014-2017 aan deze nieuwe situatie
aangepast en geactualiseerd.

De consequenties van deze uitbreiding van taken (o.a. ten aanzien van inzet van middelen en
menskracht) zijn verwerkt in de begroting 2017 van OMU die is goedgekeurd in de AVA van 15
december 2016.

Gelet op het verstrijken van de periode waarvoor het Meerjarenplan 2014-2017 is opgesteld, is met
de ervaringen en resultaten in de periode 2014-2017 een herzien Meerjarenplan voor de periode
2017-2020 opgesteld. Dit Meerjarenplan 2017-2020 (eveneens goedgekeurd in de AVA van 15
december 2016) zal richtinggevend worden voorde activiteiten van OM U in de komende 4 jaar.
Naast het Meerjarenplan 2017-2020 is in 2016 ook een aanvang gemaakt met het opstellen van een
Acquisitie- en Marketingplan, een Communicatieplan en een beleidsplan Duurzaamheid. Deze
plannen zijn inmiddels afgerond.

Tot slot is in het begin van 2016, in het kader van marketing en acquisitie, de website van OMU
www.nvomu.nl) geactualiseerd en gerestyled. Hierin wordt de werkwijze van OMU helder

omschreven binnen de driedeling: Kennis/ Verbinden en Financieren (waarbij de focus blijft liggen op
financieren). Deze profilering wordt momenteelo.a. verder uitgewerkt via het opstellen van een
digitale kaart/ artikelen op Linkedln en de samenwerking met andere (publieke en private) partijen.

t
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3 Terugblik 2016

3.1 Projecten financiering

Bij aanvang van 2016 had OMU één lopende financiering in portefeuille (EUR 2,0 miljoen voor de
Vitenslocatie op Bedrijventerrein Lage Weide in Utrecht). Gedurende het Jaar zijn daar vijf
financieringen bijgekomen (met een totale financieringsbehoefte van EUR 5,7 min.). Daarnaast zijn er
vanuit strategische overwegingen twee locaties aangekocht in Amersfoort en Soesterberg (met een
investeringsbehoefte van EUR 1,5 min.}. Deze projecten zullen kort worden toegelicht.

De eerste financiering in 201G werd verstrekt voor het project Atoomclub Amersfoort (EUR 1,0 min.).
Hier is een leegstaand kantoor van 5.000 m2 BVO op bedrijventerrein Calveen in Amersfoort omgezet
naar een nieuw flexibel werkconcept dat beter aansluit op de behoefte in de markt Vervolgens is in
Utrecht in de Merwedekanaalzone de aankoop van de locatie voor Boxx gefinancierd (EUR 1,6 min.}.
Een leegstaande voormalige bedrijfs-/kantoorlocatie van ca l Ha wordt hier omgezet naar de
realisatie van moderne opslagunits.

In de gemeente Stichtse Vecht heeft OMU haar eerste financiering (EUR 2,0 min.) voor een
kantoortransformatie van ca 5.000 m2 BVO gerealiseerd. Binnen het werkgebied Planetenbaan
worden hier de eerste twee (grotendeels leegstaande) kantoren getransformeerd naar wonen
waarbij een start wordt gemaakt met de gewenste functiemenging in dit gebied. Vervolgens is ook
op de bedrijfs/kantoorlocatie De Hoef in Amersfoort een financiering van EUR 0,6 min. verleend voor
de aankoop en transformatie van een leegstaand kantoor aan de Plotterweg.

De transformatie van Planetenbaan l en Plotterweg is inmiddels gereed. De transformatie van
Planetenbaan 2 start in 2017.

Eind 2016 is financiering verleend (EUR 0/5 min.) voor een kantoor-transformatie (ca 1.200 m2 BVO)
aan de Speelkamp in Leusden. Tenslotte is vermeldenswaardig dat op de locatie Hyperonenweg in
Utrecht, waarvoor in 2015 een financiering werd verstrekt/ in 2016de bouw van een nieuw
distributiecentrum voor New Wave is gerealiseerd.
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Koballweg (Lage Weide - Utrecht): tijdens en na de herstructurering

Naast de verstrekte financieringen heeft OMU in 2016 ook twee strategische aankopen gedaan. Zo is
op het bedrijventerrein De Hoef in Amersfoort een kantoorpand aangekocht (EUR 0,5 min.) t.b.v. de J.

toekomstige uitbreidingsplannen van SOMT (opleidingsinstituut voor fysiotherapie). Op het
bedrijventerrein Soesterberg-Noord is een bedrijfspand aangekocht (EUR 1,0 min.) t.b.v. de gewenste
herontwikkeling naar wonen in dit gebied. Beide aankopen zijn gedaan vanuit het belang om de
(dreigende) leegstand in deze gebieden tegen te gaan. Op De Hoef wordt hiermee de uitbreiding van
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de onderwijsfunctie (campusontwikkeling) veiliggesteld en op Soesterberg-Noord de transformatie
van bedrijventerrein naar woningbouw.

Overigens is in de loop van 2017 het object op De Hoef alsnog doorverkocht aan SOMT. Hiermee is
het nut van deze strategische aankoop aangetoond. Het object wordt thans herontwikkeld voor
SOMT.
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Softwareweg- SOMT (De Hoef - Amersfoort): voor en tijdens de transformatie

3.2 Projecten overig

Naast projecten waarbij OMU een financiering heeft verschaft/ zijn er in 2016 ook projecten tot stand
gekomen door ter beschikking stelling van onze kennis of door het verbinden van partijen.
Zo is de kantoorlocatie Celsiusbaan (ca 3.000 m2 BVO) in Nieuwegein door tussenkomst van OMU
verkochten inmiddels gesloopt t.b.v. bedrijfskavels.
Voor de locatie Wattbaan 27 in Nieuwegein heeft OMU door middel van haar inspanningen ervoor
gezorgd dat de betreffende locatie beschikbaar bleef voor de beoogde initiatiefnemer. De
initiatiefnemer heeft uiteindelijk de benodigde financiering elders kunnen vinden. Het betreft de
transformatie van een kantoorgebouw van ca 5.000 m2 BVO naar woningbouw.
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Wattbaan (RhiJnhuszen . Nieuwcgem): voor en na (impressie) de transformatie

Daarnaast heeft OMU een initlërende/ondersteunende rol gespeeld bij o.a. het project RET (ca 3,0
Ha) in Utrecht en bij de planvorming voor bedrijventerrein Blue-port in Mijdrecht (ca 5/5 Ha).

Het bovenstaande betekent dat er in 2016 zo'n 6,4 ha bedrijventerrein zijn aangepakt en ca 15.000
m2 BVO aan leegstaande kantoren wordt getransformeerd. Hiervoor had OMU eind 2016 ca. EUR 9/2
min. aan middelen uitstaan in een achttal projecten.
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3.3 Doelstellingen

Belangrijk is de constatering dat OMU de ruimtelijke doelstellingen (hectaren bedrijventerrein en
vierkante meters kantoortransformatie) als vermeld in het Meerjarenplan 2014-2017 voor de
periode tot en met 2016 heeft gerealiseerd en met de activiteiten in 2016 een belangrijke aanzet
heeft gegeven voor het bereiken van de doelstellingen voor de periode 2017 en verder.

Wat betreft de bedrijventerreinen liggen de resultaten hiermee op schema; voor de kantoren-
transformaties wordt in 2016 al vooruitgelopen. Er kan dan ook worden geconstateerd dat de rol van
OMU bij kantorenlocaties sneller kan worden geëffectueerd dan op bedrijventerreinen. Dat betekent
dat ten aanzien van de acquisitie van projecten op bedrijventerreinen de inspanningen moeten
worden geïntensiveerd.

Naast de ruimtelijke doelstelling (Ha bedrijventerreinen m2 BVO kantoren) is er tevens sprake van
een financiële doelstelling, te weten de mate waarin OMU revolverend c.q. kostendekkend opereert.
Hoewel marktconform/ ervaart de markt de financieringscondities van OMU als "stevig". Waar de
markt zelf de financieringsbehoefte oplost is voor OMU geen rol weggelegd. In die zin wenst OMU
niet concurrerend met de markt te opereren. Anderzijds kan geconstateerd worden dat er nog
voldoende vraag is naar financiering die niet door de markt wordt opgelost en waarbij OMU haa r

middelen kan inzetten. Belangrijk is om te constateren dat OM U haar doelstellingen in 2016 heeft
gerealiseerd en de vooruitzichten voor 2017 positief zijn.
De kostendekking over de afgelopen jaren toont een stijgende lijn. Dit is in 2016 in RvC en
AVA onderwerp van gesprek geweest. In het In december 2016 in de AVA vastgestelde
Meerjarenplan 2017-2020 wordt dan ook op basis van de ervaringen en evaluatie voor de komende
jaren uitgegaan van een revolverendheid c.q. kostendekkendheid van de organisatie tussen de 50 en
75 procent per Jaar. In 2016 is een percentage van 75% gerealiseerd en de verwachting voor 2017 ligt
op hetzelfde niveau.

3.4 Personeel en organisatie

De uitbreiding van taken sinds begin 2016 heeft ook geleid tot personele consequenties met name
door het uitbreiden van de formatie met één fte. In het voorjaar van 2016 heeft dat geleid tot de
aanstelling van Jack Koch (ven/anging) enSandervanSchijndel (uitbreiding). Voorts is in de vacature
in de RvC voorzien door de benoeming van de heer Drs. Ruud Bergh.

3.5 Overige activiteiten

Ook in 2016 heeft het aspect marketing en acquisitie een belangrijke rol gespeeld bi] het vergroten
van de naamsbekendheid van OMU bij zowel publieke maar vooral ook private partijen. Dit blijft een
continu punt van aandacht. Naast een vernieuwde website is hiervoor ook een nieuwe
bedrijfspresentatie opgesteld die bij verschillende bijeenkomsten (o.a. voor PAKT, banken/
brancheverenigingen e.d.) is gepresenteerd.

Daarnaast is OMU aanwezig geweest bij verschillende co-design-sessies van de
(prioriteits)gemeenten binnen de provincie. Doel van deze bijeenkomsten is om te komen tot
kansenkaarten voor de belangrijkste bedrijven- en kantorenlocaties. Door de aanwezigheid van
diverse marktpartijen vormt dit een goede voedingsbodem voor potentiële projecten.

Verder is in 2016 gestart met het opstellen van een digitale kaart m.b.t. de leegstand van
werklocaties binnen de provincie Utrecht. Deze kaart moet een belangrijk hulpmiddel worden bij de
verwerving van nieuwe projecten.

Ook wordt een instrument opgesteld om het maatschappelijke rendement van de projecten van
OMU te meten.

DirectieverslagOMU 2036 Pag:na 6 29-5-2037
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OMU is actief in het bestuur van de SKBN (Stichting Kennisatliantie Bedrijventerreinen Nederland) en
lid van de NEPROM, RICS/ Nationaal Restauratie Platform, Development Netwerk Utrecht/ diverse
bedrijvenverenigingen e.d.
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Digitale leegstands- en transformatiekaarï

Het aspect duurzaamheid krijgt een steeds belangrijkere rol bij de projecten van OMU.
n 2016 is het beleidsplan Duurzaamheid opgesteld dat wordt uitgewerkt in een Duurzaamheidsvisie.

Daartoe is de samenwerking gezocht met andere (overheidsinstanties (Economie Board Utrecht/
Utrecht Sustainability Institute, gemeente, provincie, Energie fonds Utrecht, Natuur en
Milieufederatie Utrecht) die o.a. financiële middelen ter beschikking hebben om duurzaamheid bij
transformaties té stimuleren en te faciliteren. BIJ het verduurzamen van transformatie projecten
wordt gestart vanuit het individuele project en de versnelling ervan. In de toekomst zal de
verduurzamingsvisie steeds meer voorwaardelijk worden gesteld voorde medewerking vanuit OMU.
Daarbij kan bij voorbeeld gedacht worden aan verruiming van kredietmogelijkheden of"zachtere"
voorwaarden. Dit zal zich als algemeen leidend principe gaan voordoen en zal sterker zijn indien de
financiële ruimte in een project daar de ruimte toe biedt.

I
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4 Jaarrekening 2016

Het overzicht van de financiële resultaten in 2016 is vastgelegd in de Jaarrekening 2016. Bijgevoegd is
de door EY, de accountant van de vennootschap/ goedgekeurde Jaarrekening 2016. In aanvulling op
het rapport wordt het volgende opgemerkt:

Het eindresultaat 2016 ter grootte van euro 180.000,- negatief is aanzienlijk gunstiger dan het
begrote resultaat ter grootte van euro 290.000,- negatief. De projectkosten zijn nagenoeg op het
begrote bedrag uitgekomen en ook in de overige (algemene) kosten doen zich geen bijzondere
afwijkingen voor. Het grote verschil wordt veroorzaakt door de hogere (rente) i n komsten op de
lopende projecten.

Eind 2016 stond vrijwel het gehele kapitaal van OMU uit in projecten. Begin 2017 zijn er daarvan
inmiddels een aantal al weer afgelost. Ondanks het feit dat door deze aflossingen het financiële
resultaat omlaag gaat is het maatschappelijke resultaat behaald en kan het weer ter beschikking
komende kapitaal opnieuw worden ingezet in nieuwe herstructurerings- en transformatieprojecten.
Wel zal In 2017 worden onderzocht welke mogelijkheden er zijn om het beschikbare kapitaal van
OMU uit te breiden indien dat door aanwas van nieuwe projecten nodig zal blijken te zijn.
De verwachtingen op dit moment voor 2017 zijn dat de resultaten conform de vastgestelde
begroting 2017 worden gerealiseerd; dat wil zeggen een resultaat van ca EURO 185.000,- negatief bij
een kostendekking van de organisatie van ca 70 procent.

Voor de Jaren daarna zal deze opgave wellicht lastiger worden. Dit heeft een aantal oorzaken:

Nog onvoldoende aanwas van nieuwe financieringen, alhoewel besprekingen over nieuwe.

financieringen gaande zijn;
Partijen die door OMU worden gefinancierd lossen onverwacht snel de lening af. Het financiee.

rendement blijft dan achter/ doch de "vliegwielfunctie" van de financiering heeft dan wel
gefunctioneerd en het maatschappelijk rendement is behaald;
OMU tracht omwille van risicobeheersing toegezegde financieringen zo veel mogelijk gefaseerd.

ter beschikking te stellen;
Mede door de verbetering van het economisch klimaat gaan zich ook andere financiers op de.

markt manifesteren en daarmee neemt het "falen van de markt" af;
Op de transformatiemarkt is het "laaghangend fruit" inmiddels geplukt, waardoor in.

toenemende mate de complexere opgaven resteren.

De inspanningen van de organisatie zullen zich de komende jaren dan ook vooral richten op de
aanwas van de portefeuille. Hierbij worden vooralsnog geen concessies gedaan aan de
kredietvoorwaarden; er dient een gezonde balans te zijn tussen de voorwaarden enerzijds en het
risicoprofiel van de financiering en de gestelde zekerheden. Gelet op de uit 2016 doorlopende
financieringen en de nieuw verstrekte financieringen in 2017 wordt in 2017 een vergelijkbare
projectopbrengst verwacht.

Tot slot wordt opgemerkt dat in de AVA van 15 december 2016 is gesproken over de doelstelling van
OMU om revolverend c.q. kostendekkend te opereren. Dit heeft ertoe geleid dat in het goed-
gekeurde Meerjarenplan 2017-2020 de eis van de mate van revolverendheid c.q. kostendekkendheid
van de organisatie is vastgesteld op een bandbreedte tussen de 50 en 75 procent per Jaar.
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5 Marktbeschouwing

n samenwerking met de afdeling Research van Dynamis is in mei 2017 door OMU een analyse
uitgevoerd van de bedrijfsruimtemarkt/ logistieke markt en kantoren(transformatie)markt in de
provincie Utrecht. De belangrijkste uitkomsten worden hieronder samengevat.

In de bedriifsruimtemarkt zien we dat het aanbod (de hoeveelheid voor verkoop of verhuur
beschikbare bedrijfsruimte in de provincie Utrecht) in 2016 sterk is afgenomen. Een belangrijke
oorzaak voor deze daling is dat er steeds meer effectieve opnames plaatsvinden: zittende bedrijven
op werklocaties nemen vrijkomende ruimte op voor hun uitbreidingsbehoefte. Hierdoor wordt wel
bedrijfsruimte uit de markt genomen, terwijl er vrijwel geen nieuwe bedrijfsruimte beschikbaar komt
voor verhuur of verkoop. Als gevolg van deze ontwikkelingen komen meerdere Utrechtse
werklocaties 'op slot' te zitten/ met als gevolg toenemende versnippering en druk op de ruimte. Met
de aantrekkende economie neemt de complexiteit op bedrijventerreinen eerder toe dan af. Aan
OIVtU de uitdaging op deze ontwikkeling in te spelen en mogelijk met een verbreding van onze
activiteiten, herstructurering tot stand te blijven brengen.

Voor de logistieke sector waren in 2016 nog wél diverse nieuwe locaties beschikbaar in de provincie
Utrecht, zoals Het Klooster (Nieuwegein)/ De Wetering (Utrecht) en Gaasperwaard (Vianen). In deze
sector is de 'mismatch' tussen het bestaande aanbod en de vraag nog altijd aan de orde: logistieke
bedrijven kiezen voor nieuwbouw op maat en laten verouderde distributiecentra op bestaande
terreinen veelal tinks liggen. Ook in deze sector ligt er voor OM U de uitdaging op deze ontwikkeling in
te spelen.

n de kantorenmarkt geldt dat er in 2016 een hoger opnamevolume is geregistreerd. Tevens heeft
een daling van het beschikbare aanbod plaatsgevonden, mede als gevolg van onttrekkingen door
transformaties. Tussen 2011 en 2016 zijn in de provincie Utrecht meer dan honderd
transformatieprojecten tot uitvoering gebracht. De druk op de transformatiemarkt is in 2016 snel
toegenomen, de prijzen stijgen en de meest kansrijke panden zijn al aangepakt. Bij slechts de helft
van de resterende structureel beschikbare kantoorpanden is transformatie naar de woonfunctie nog
interessant. De andere helft bevindt zich op afstand van woonomgevingen en voorzieningen. Verder
voldoet tenminste de helft van de kantoorpanden niet aan de eis van de rijksoverheid om per l
januari 2013 minimaal energielabel C te behalen. Voor veel van deze objecten zal de
oplossingsrichting niet direct voor handen liggen, waardoor langdurige leegstand dreigt. Bij dit
"hooghangend fruit' is nog steeds nadrukkelijk een rol weggelegd voor OMU.
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6 Slot

OM U kijkt met tevredenheid terug op het jaar 2016.

De ruimtelijke en financiële doelstellingen zijn gerealiseerd. Er is een goede start gemaakt met de
nieuwe taak op het gebied van transformatie van kantoren en er werden een aantal financieringen
verstrekt, zowel ten aanzien van kantoortransformaties als ten aanzien van bedrijfsruimten.
Het ter beschikking gestelde kapitaal ter grootte van 15 min. euro is inmiddels een keer volledig
*.

ingezet.

De organisatie is op sterkte gebracht met twee nieuwe collega's en functioneert naar tevredenheid.

Op het vlak van marketing/ het vergroten van de naamsbekendheid van OMU en de samenwerking
met diverse externe (overheids)organisaties zijn vele stappen gezet die inmiddels hun vruchten
hebben afgeworpen.
Het aspect duurzaamheid is met name verder geïmplementeerd in de activiteiten en zal zeker ook
een punt van aandacht zijn in de komende tijd.

Op het gebied van beleidsvorming zijn diverse stukken tot stand gebracht, o.a. het Meerjarenplan
2017-20120, Communicatieplan, Acquisitieplan en Duurzaamheidsplan.

Vooruitkijkend naar de komende periode kan geconstateerd worden dat het aflopen van de crisis
leidt tot wijzigingen en andere verhoudingen in de marktsegmenten waarin OMU actief is. Het is de
taak aan OMU om/ met de basis die in 2016 is gelegd/ hierop in te spelen en uitvoering te geven aan
de doelstellingen waarvoor OMU is opgericht. Directie en medewerkers van OMU hebben er alle
vertrouwen in dat dat zal slagen.

l
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Bijlagen

Voorliggend directieverslag wordt vergezeld door de volgende bijlagen (separaat opgenomen):

l. Jaarrekening 2016.
2. Controleverklaring Ernst & Young.
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Jaarrekening 2016
van

NV Ontwfkkelingsmaatschappij Utrecht

1

Statutaire vestigingsplaats: Utrecht
Adres: Orteliuslaan 9

3528 BA Utrecht

Dossiernummer bij het Handelsregister Kamer van Koophandel: 54146143

Ter identificatie
Ernst a Young Accountants LLP

^
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Balans per 31 december 2016
(na verwerking van het verlies)

A c t j v a

2016 2015

   t

Vaste activa

Materiële vaste activa 1.493.651 4.692

Financiële vaste activa 6.799.995 5.700.245

Vlottende activa

Vlottende vorderingen 169.154 74.322

Liquide middelen (l) 4.772.637 7.578.820

4.941.791 7.653.142

Totaal activa 13.235.437 13.358.079

Ter Identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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NVOntwfkkelingsmaatschappfJ Utrecht. Utrecht

p S 2 s i v j

Z016 2015

c    \J

Eigen vermogen (2)
Geplaatst kapitaal 7.500.000 7.50D.OOO
Ag io 7.500,000 7.500.000
Overige reserves (1.875,165) (1.694.835)

13.124.835 13.305.165

Kortlopende schulden 110.602 52.914

Totaal passiva 13.235,437 13.358.079

Ter ïdentfficatle
Ernst & Young Accountents LLP
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NV O ntwikkeltngs maatschappij Utrecht, Utrecht

Winst-en-verliesrekening over 2016

2016 2015

    

Netto-omzet 615.050 117.667

Kostprijs omzet 88.743 65.072

Brutomarge 526.307 52.595

Lonen en salarissen 426.231 326.053

Sociale lasten 46.814 37.232
*

Pensioenlasten 48.826 38.495

Afschrijvingen op Immateriële en
materiële vaste activa 2.334 1.524

Overige bedrijfskosten 191.324 152.948

Som der bedrijfslasten 715.529 556.252

Bedrijfsresultaat Cl 89.222) (503.657)
»

Rentebaten en soortgelijke
opbrengsten 9.167 40.959

Rentelasten en soortgelijke hosten 275 LUI*

Financiële baten en lasten 8.892 39.848

Resultaat voor belastingen (180.330) (463.809)

Belastingen »

Resultaat na belastingen (180.330) (463.809)

Ter Identificatie
Ernst ftYoung Accountants LLP
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NV Onhfl/fkkelïngsmaatschappij Utrecht. Utrecht

Grondslagen van waardering en resultaatbepalmg

Algemeen

^^?^°>SÏip-ihe?-t^!.!aa.rr ?_enlng op9esteld volgens de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2
Burgerlijk Wetboek. De Jaarrekening fs opgemaakt op 9 juni 2017.

Hoofd van de groep

Het hoofd van de groep, waartoe de rechtspersoon behoort, is Provfncïe Utrecht te Utrecht.

ActivÏteiten van de vennootschap
De vennootschap Ïs op 16 december 2011 opgericht.
De vennootschap houdt zich voomameffjk bezig met:

In sgmenwerkïng met publieke en private partijen herstructureren en herontwikkelen»
van

bedruventerreïen in de "rovincle utrecht-met '"a"chtnen"ng van het door het'p;ovinc.bestuur
gevoerde beleid;

?t_d_eelnemen iri'het Qp andere WÜZe fien belan9 neme" l". het voeren van beheer.
over en het

?a^?-re-n_Ï,andereondef'nem'ngen alsooR het verftriróen. beheren, ontwikkeïen.exploH-eren
en vervreemden van onroerende zaken en andere registergoederen.

Materiële vaste activa

Materiële vaste activa in eigen gebruik

^-

£E ButWlng a ketter
worklng worid
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NV Ontwlkkellngsmaatschsppij Utrecht. Utrecht

Vastgoedbeleggingen

Vastgoedbeleggingen zijn onroerende zaken die worden aangehouden om huuropbrengsten en/of
waardestijging te realiseren en niet dienen voor eigen gebruik. Onder de vastgoedbeleggingen worden
onroerende zaken in aanbouw of ontwikkeling voor toekomstig gebruik als belegging opgenomen.
Vastgoedbeleggingen worden In de balans gerubriceerd onder Niet aan de bedrijfsuitoefening
dienstbare materiële vaste activa.

De eerste waardering van een vastgoedbeleggfng geschiedt tegen de verkrljgingsprijs, inclusief de
transactiekosten. Na de eerste verwerking worden de vastgoedbeleggingen gewaardeerd tegen de reële
waarde zonder afschrijvingen. Winsten of \ferliezen, ontstaan door een wijziging In de reële waarde,
worden verantwoord tn de winst-en-verliesreltening van de periode waarin de wijziging zich voordoet.
Vervolgens wordt middels de resultaatbestemming een herwaarde ringsreserve gevormd verminderd
met een voorziening latente belastingen.

De bate of last die voortvloeit uit de desinvesterlng wordt bepaald als het verschil tussen de netto
opbrengst en de boekwaarde van het actief en wordt In de winst-en-verliesrekening verwerkt. Bij
verkoop wordt het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve opgenomen in de overige reserves.

Financiële vaste activa

Overige financiële vaste activa

Overige vorderingen
De verstrekte vorderingen op en leningen aan deelnemingen alsmede de overige verstrekte vorderingen
worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde vermeerderd met de direct daaraan toe
te rekenen transactiekosten en vervolgens gewaardeerd tegen de geamorttseerde kostprijs. Baten en
lasten worden in de winst-en-verliesrekening verwerkt zodra de vorderingen aan een derde worden
overgedragen of een bijzondere waardevermindering wordt ondergaan» alsmede via het
amortisstleproces.

Vlottende vorderingen

De vlottende vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reële waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs minus benodigde voorziening voor
oninbaarheid.

Liquide middelen

Onder liquide middelen worden verstaan Rasmiddefen. de tegoeden op bankrekeningen en wissels en
cheques. Deposito's worden onder liquide middelen opgenomen indien zi) in feite - zij het eventueel met
opoffering van rentebaten- ter onmiddellijke beschikking staan. Liquide middelen die (naar
verwachting) langer dan twaalf maanden niet ter beschikking staan van de vennootschap, worden als
financiële vaste activa gerubriceerd. Liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde.

Ter tdentlficatle
Ernst ft Young Accountants LLP
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NV Ontwïkkelingsmsstschappij Utrecht, Utrecht

Pensioenen

Overige pensioentoezeggingen

De overige Pensioentoeze99in9en bet*'e^ een beschikbaar premiestelsel en is ondergebracht bij Allianz.
De aan de pensioenuitvoerder te betalen premie wordt als last in de winst- en verliesrekening
ver?Ilt,w<)ord*J?.be.t,a.len prernie dan wel de Yooruftbetaalde premie per Jaareinde wordt als overlopend
passief respectievelfjk overlopend actief verantwoord.

Belastingen

Acute belastingen/ latente belastingen

?e5Kin.h!t-ne.9ati_ev^ resultaat iser geen vennootschapsbelasting berekend. Er is ook geen rekening
gehouden met verrekenbare verliezen omdat de verwachting Ts dat deze niet verrekend hunnen'wordcn.

Kortlopende schulden

Bij de eerste opname van kortlopende schulden worden deze opgenomen tegen reële waarde
verminderd met de direct daaraan toe te rekenen transactiekosten. De kortlopende schulden worden na
de eerste waardering gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs volgens de effectfeve-
rentemethode. Bij kortlopende schulden is dit meestal de nominale waarde.

Opbrengsten

Algemeen

?.n.?e5..dÏ?fïJto^ar?e.m!rdl verstaan de nett°-omzet. de wijziging in voorraden gereed product en
onderhanden projecten, de gea ctiveerde productie voor het eigen bedrijf, de overige
bedrijfsopbrengsten, de kosten van grond- en hulpstoffen en overige externe kosten. Onder netto-
omzetwordt verstaan de °Pbrón9st uit bering van goederen en diensten onder aftrek van kortingen en
dergelijke en van over de omzet geheven belastingen.

Verlenen van diensten

Indien het resultaat van een transactie aangaande het verlenen van een dienst betrouwbaar kan worden
geschat en ontvangst van de opbrengst waarschi;nfi|k is. wordt de opbrengst met betrekking tot die
dienst verwerkt naar rato van de verrichte prestaties. De mate waarin de diensten zijn verricht, wordt
gebaseerd. op üe tot balansdatum in het kader van de dienstverlening gemaakte kosten in verhouding
tot de geschatte hosten van de totaal te verrichten dienstverlening.

Rente

Renteopbrengsten worden tEJdsevenredig m de winst-en-vertiesrekening verwerkt reke^ng houdend mot.
de effectieve rentevoet van de desbetreffende acfiefpost. Ter identificatie

Ernst & Young Accountants LLP
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NV O ntwikkelings maatschappij Utrecht. Utrecht

Kosten

Algemeen

De kosten worden bepaald met inachtneming van de hiervoor reeds vermelde grondslagen van
waardering en toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking hebben. (Voorzienbare)
verplichtingen en mogelijke verliezen die hun oorsprong vinden voor het einde van het boekjaar worden
in acht genomen indien zij voor het opmaken van de Jaarrekening bekend zijn geworden en overigens
wordt voldaan aan de voorwaarden voor het opnemen van voorzieningen.

Rente

Rente wordt toegerekend aan de opeenvolgende verslagperioden naar rato van de resterende
hoofdsom* (Dis) agio en aflossingspremies worden als rentelast aan de opeenvolgende verslagperioden
toegerekend zodanig dat tezamen met de over de lening verschuldigde rente vergoeding de effectieve
rente in de winst-en-verliesrekening wordt verwerkt en in de balans de amortlsatiewaarde van de
schuld. Periodieke rentelasten en soortgelijke lasten komen ten laste van het jaar waarover zij
verschuldigd worden*

Personeelsbestand

Bij de vennootschap waren in 2016 gemiddeld 3.8 werknemers in dienst (2015:3,2).

Ter Identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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NV OntwikkelingsmaatschapplJ Utrecht, Utrecht

Toelichting op de balans

Liquide middeïen (l)

De liquide middelen staan ter vrije beschikking.

Eigen vermogen (2)

Geplaatst kapitaal

Het maatschappelijk kapitaal bedraagt   15.000.000.

2016 2015

  
Agio

Aglo 7.500.000 7.500.000

Op_l maart 2012fó_besloten dat In 2014 en 2016 een agtostortlng door de aandeelhouder zal
plaatsvinden van   3,75 miljoen.

Overige reserves

lon^!?e^^orf!e' rÉsultaatbe5temmi^ 's   180.330 (2015:   463,809) in mindering gebracht opde overige reserves.

Niet in de balans opgenomen regelingen en verplichtingen
Huur

?f^T^ts<Ï!?^!!? ^IJ-rï!rpli?_ting aan9e9aan pef" x aP[''l 2012. Deze is voor onbepaalde tijd
^e^n.^,eenopzeg.er.,invandr,en,aandenvantoepass,ng,s.Deiaar")kse^b^agt
  33.734.

Lopende projectaanbiedingen

^Ï^ol^^n.!Ld-i^f^aÏiedin9en om te p3rticipe!'en tn 'opende en nieuwe projecten. Bij het
opmaken van deze jaarrekening zijn voor geen ran deze aanbiedingen verplichtingen aan'ge'gaan:

Ter Identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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NV Ontwtkkeiingsmaatschappij Utrecht, Utrecht

Bestuur en commissarissen

Er 2fjn geen garanties afgegeven ten behoeve van de bestuurder en commissarissen door de
vennootschap.

Ter Identificatie
Ernst & Young AccountBnts LLP
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Toelichting op de winst-en-verliesrekening

Personeelskosten

WNT-yerantwoording 2016 NV Ontwikkelingsmaatschappij
Utrecht

^rk;^Ï^?l^?e..!A?Lno_m^in9.trezoldI?rr^ toPfünt±tonarissen publieke en semlpublleke sector
(WNT) Ingegaan. Deze verantwoording Is opgesteld op basis van de volgende'op'NV
Ontwikkellngsmaatehappü Utrecht van toepassing zjinde rEgelgevlng: Het algemene WNT-maxlmum.
Het bezoldlgtngsmaximum In2016 voor NV Onhnfikkelingsmaatschappij Utrecht is   179.000. Het
weer9e?evenindMduele WNT:maxIm""r> 's berekend naar rato van de'omvang (en voor
t.°PÏC!ÏnaS teven!de-duur) van het dienstverband/waarblï voor de ^icening'en omvang van
het dlenswertand nooit groter tan zijn dan 1,0 fte. Het IndMduete WNT-max,mum'v<»r de'leden van
Raadyan Commtssarissen bedraagt voor de voorzftter 15% en voorde overige ledenïo%vanhet
bezoldiglngsmaxlmum, berekend naar rato van de duur van het dienstvertand.

l. Bezoldiging topfunctiona rissen

la. Lefdinggevende topfünctionarissen

bedrs^en x   j C.j. Dusschertj

Functiegegevens atrecteur

nvang1 en ernde funtttevervuiilrqInZOie1/1 _ 31/12

mvang dlenstvertoand (In fte) 1,0

ïwezen topfüncüonaris? nee

(Fictieve) dienstbeü-ekkïng ja

ivïdüeel WNT-maximum 179.000

B onlngs 122.738

lastbare onkostenvergoedingen 21.182

ielonlngen betaalbaar op termijn leridentificaii24.765
Ernst & Young Acc0t|( ants LLP

l

Buttding a beltef-
worktng worid



Pagina 1.3

NV OntwikkelingsmBBtschappIj Utrecht, Utrecht

Subtotaal 168.Ê85

-/-Onvrschutóifld betaald bwSw 9.437

Totaal bezoldiging 159.248

Verptlchta motivering indiin overtdirtfdlnfl n.y.t

Gegevens 2015

Aanvang en dnde hinctiwnftjaitng In 201S 1/1 - 31/12

Omvang dienstverband 2015 (In ft») 1.0

Btlonlng 114.497

Belastban onkostanwgoedlnoen 8.117

Balonlngan batadbaar op tamnfln 24.458 1U.

Tof») buoldlflrna 2015 147.072

ic. Toezichthoudenfle topfünctionarfssen
bpdrii^cr > C l G J J,'iu:.?c J } H&-n'n~sko'< (.' B? r;; h M r ( Strrrk

Funcüegegevens Voorzitter RvC Ud RvC UdRvC UdRvC

Aanvang <n dnd* functiavrvuHing in l/l - 31/12 1/1-31/12 1/5-
2016 31/12

Individueel WNT-maxImum3 26.850 17.900 11.933

Ter Identificatie
Ernst & Yaunij Accountants LL
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NV Ontwlkkellngsmaatschappij Utrecht, Utrecht

Beloning 10.825 8.325 6.175

Belastbare onkostenvergoedingen

Beloningen betaalbaar op termijn ^ -

Subtotaal 10.825 8.325 6.175

*

Onverschuldigd betaald bedrag
*

Fotaat bezoldiging 10.825 8.325 6.175

Verplichte motivering fndiei n.v.t n.v.t n.v.t.
overschhjding

Gegevens 2015

anvang en einde functievervulling in1/1 - 31/12 1/1-31/12 ,1-2/72015

Beloning 8.864 6,864 .432w

Belastbare onkostenvergoedingen
lh.

Beloningen betaalbaar op termijn ^
*

Totaal bezoldiging 2015 8.864 6.864 432

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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3. Overige rapportageverpfichttngen op grond van de WNT

Naast de hierboven vermelde topfuncüonarissen zijn er geen overige functionarissen met
dlenstbetrekta'ng die In 2016 een bezoldiging boven het individuele WNT-maxImum hebben ontvangen. Er
zijn In 2016 geen ontslaguitkeringen betaald aan overige functionarissen dte op grond van de WNT dtenen
te worden vermeld, of die In eerdere Jaren op grond van de WOPT of de WNT vermeld zijn of hadden
moeten worden.

Foutherstel
Over de WNT verantwoording 2015 heeft foutheretel plaatsgevonden. De volgende aanpassingen hebben
plaatsgevonden In de verantwoording:

Naam Bezoldiging oud Bezoldiging gecorrigeerd
C. J. Busscher 144.357 147.072

6. J. Jautze 8.000 8.864

JJ. Heemskerk 6.000 6.864

R.F.C. Stroink 3.000 3.432

De reden van de corrÊCtte Is dat er in de verantwoording 2015 geen rekening is gehouden met de
bestuurdersaansprakfilijkheldsverzekering en de lunches van de directeur dte door NV
Ontwikketlngsmaatschappü Utrecht zijn betaald. Hertoetslng van de aangepaste cQfers leidt niet tot
onverschuldigde betaling.

Variabele beloning
In de Wnt-verantwoording over 2016 van de heer CJ. Bussdier Is een variabele beloning opgenomen. Dit
betreft een over 2015 vastgestelde variabele betonlng die is toegekend op baste van vooraf
overeengekomen doelstellingen.

Deze variabele beloning leidt niet tot een overschrijding van het toepasselijke bezoklfglngsmaxlmum voor
de genoemde jaren. Een variabele beloning/ eenmaltge gratiRcaüe Is niet In overeenstemming met de
Wnt De desbetreffende bedragen worden In de rapportage aangemerkt als "onverschuldigd betaald". Er
heeft geen terugvordering plaatsgevonden van de In 2016 feltelük onverschuldigde betaalde variabele
beloningen. Dit mede op grond van de brief van de minister van BZK aan de Eerste Kamer d.d. 15
december 2015 en het feit dat de toegekende variabele beloning niet heeft geleid tot een overschrijding
van de voorde betrokken topfunctiona rissen geldend bezotdiglngsmaxlmum.

Zovrel NV Ontwtkkellngsmaatschapplj Utrecht als de controlerende accountant zal een en ander melden
bij de minister van BZK,

Ter Identificatie
Ernst K Youn9 Accountants LLP
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Ondertekening van de jaarrekening

Utrecht. 9 juni 2017
Directie:
C.J. Busscher

Ter Ïdenttficatle
Ernst & Young Accountants LLP
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Specificaties van posten op de balans

Materiële vaste activa

2016 2015

  

Inventaris 6.854 4.692

Niet aan de bedrijfsuitoefening dienstbaar 1,486.797

1.493.651 4.692

Ntet aan

de bedrijfs-
uitoefening

Inventaris dienstbaar Totaal

   

Boekwaarde per l januari 2016 4.692 4.692

Investeringen 4.496 1.486.797 1.491.293

Afschrijvingen (2.334) (2.334)

Boekwaarde per 31 december 2016 6.854 1.486*797 1.493.651

Aanschaffingswaarde 12.500 1.486.797 1.499.297

Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen (5,646) (5.646)

Boekwaarde per 31 december 2016 6.854 l .486.797 1.493.65 1

Onder de post Niet aan de bedrijfsuitoefening dienstbare materiële vaste activa is opgenomen een
tweetal in 2016 aangeschafte bedrijfspanden:

Sterrenbergweg 46-48 te Soesterberg:   1.061.521.

Softwareweg 6 te Amersfoort:   425.276.

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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2016 2015

  

Financiële vaste activa

Vorderingen op groepsmaatschappijen 3.750.000.^

Overige vorderingen 6.799.995 1.950.245

6.799.995 5.700.245

Vorderingen op groepsmaatschappijen
Aandeelhouders nog te storten 3.750.000

Overige vorderingen

Personeelsleningen 250
Atoom campus 1.949.995 1.949.995
AtoomClub Amersfoort AI BV 700.000
Utrecht Eendrachtlaan Beheer en Ontwikkeling BV 1.650.000
Delta Groenprojekten BV 2.000.000 ^

De nieuwe ontwikkelaars BV 500.000

6.799.995 1.950.245

Atoomcampus

Stand per l januari 1.949.995
Verstrekte leningen 1.949.995

Stand per 31 december 1.949.995 1.949.995

?fJ^?<t.°Ï>.r??-lJi,2J?,r? eerLtweeta! le"m9cnve''strekt aan de partijen Square 2 BV. Square Three BV,
Atoomclub Explolatie BV en Square four BV.
Geldtenjngj (  1.610.000} heeft een looptijd van 2 jaar. waarbij er een verlenging mogelijk fs van
jaar. De lening heefteen rentepercentage van 6%. een vaste exit fee van 4% en e'envariabele'exit'fee
ÏlÏlÏï!^)JTal2a^\Ai!!^IÏ5^fÏ^t^l^na2ja?rltu55enlijdseaflo5singisnietm0^
se'd'en'ngE.("39:995) heeft een looptijd van z Jaar' waarbiier een wrlenain9 mo'geliik'is'van'ïjaar.
De lening heeft een rente percentage van 6%. een vaste exit fee van 4% en een variabele exit fee
^Ï?!Iin??_ï\Ï.2'-5!4,<_Af)os£ing geschiedt ufterIiJ'k na 2 jaar, met de mogelijkheid tot tussentijdse
en/of vervroegde aflossing.

ÏSr^IiatÏ?^^e^Jth^rl^e ?J^^?"b.eÏr,<lf-!lrLh.e^!(Ï v!r1_t.l^??eel<t de verPandin9 van
retributie en een 'flrst demand' garantie voor nakoming van de verplichtingen.

Ter identlficstfe
Ernst & Young Accountants LLP
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AtoomClub Amersfoort Al BV

Stand per l januari ^

Verstrekte leningen 700.000

Stand per 31 december 700.000 l*

Op 25 februari 2016 is de lening verstrekt met een looptijd van 2 Jaar en een rentepercentage van 6,0%.
De totale kredietfacilïteit bedraagt   1,000.000, waarvan   700.000 reeds is uitgekeerd. De resterende
  300.000 zal onder bepaalde voorwaarden ter beschikking gesteld worden.
Aflossing geschiedt uiterlijk na 2 jaar maar er mag ook tussentijds afgelost worden. De looptijd kan
indien beide partijen dit nader overeenkomen in een daartoe bestemde overeenkomst, eenmalig worden
verlengd met een periode van maximaal een (l) jaar.
De belangrijkste zekerheden die zijn gesteld betreffen:

De hypotheek op het registergoed;.

Verpanding van (toekomstige) vorderingen;.

Negatieve vervreemd! ngs- en bezwaringsverklaring;.

Rentegarantie..

Utrecht Eendrachttaan Beheer en Ontwikkeling BV

Stand per l Januari
Verstrekte lenfngen 1.650.000

Stand per 31 december 1.650.000

Op 8 maart 2016 is de lening verstrekt met een looptijd van 3 jaar. een rentepercentage van 8,0% en
een vaste extt fee van 4%. Aflossing geschiedt uiterlijk na 3 Jaar maar er mag ook tussentyds afgelost
worden. De looptijd han indien beide partijen dit nader overeenkomen in een daartoe bestemde
overeenkomst, eenmalig worden verlengd met een periode van maximaal een (l) jaar.
De belangrijkste zekerheden die zijn gesteld betreffen:

De hypotheek op het registergoed;.

Verpanding van (toekomstige) vorderingen;.

Negatieve vervreemdfngs- en bezwaringsverklaring;.

Bgen middelen schuldenaar;.

Rentegarantie..

Delta Groenprojekten BV

Stand per l Januari ^

Verstrekte leningen 2.000.000

Stand per 31 december 2.000.000

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Op 25 april 2016 is de lening wstrekt met een looptijd van minimaal l Jaar en maximaal 3 jaar en een
rentepercentage van 7,0%. Aflossing geschiedt uitenijk na 3 Jaar maar er mag ook tussentijds afgelo's't
worden. De belang r Qttste zekerheden die zijn gesteld betreffen:

De hypotheek op het reglstergoed;.

Verpandingvan (toekomstige) vorderingen:*.

Negatieve vervreemdings- en bezwaringsverklaring;.

Eigen middelen schuldenaar..

2016 2015

  
De nieuwe ontwikkelaars BV

Stand per l januari
Verstrekte leningen 500.000

Stand per 31 december 500,000 .

op_8no/ernt)er ?016 fs d! tenln9 verstrekt met een looptijd van minimaal l Jaar en maximaal 2 jaar en
e!n^en.teper5enti9e.v^n 810?t AflosstnQ geschiedt uitertijh na 2 jaar maar er mag ook tussentijds
afgelost worden. De belangrijkste zekerheden die zijn gesteld betreffen:

De hypotheek op het registergoed;. *

Verpandfng van (toekomstige) vorderingen;.

Negatieve vervreemd ings- en bezwarïngsverklaring;.

Eigen middelen schuldenaar..

Nosrati vof

Stand per l Januari
Verstrekte leningen 600.000
Aflossing (600.000) ^

Stand per 31 december

Op 30 juni Z016 is delenfng verstrekt met een looptijd van minimaal l Jaar en maximaal 2 jaar en een
rentepercentage van 8^0%. Aflossfng geschiedt uiterlijk na 2 jaar maar er mag ook tussentyds afgelost
worden. De befangrijkste zekerheden die zijn gesteld betreffen:

De hypotheek op het regfstergoed;«

Verpanding van (toekomstige) vorderingen;*

Negatieve vervreemd ings" en bezwaringsverklarlng;.

Eigen middelen schuldenaar..

In 2016 Is uiteindelijk de gehele lening vroegtijdig afgelost.

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Vlottende vorderingen

Kandelsdebiteuren 145.750 34.517

Belastingen en premies sociale verzekeringen 1.034 fr

Overige vorderingen en overlopende activa 22.370 39.805

169.154 74.322

Handelsdebiteuren

Debiteuren 145.750 34.517

Belastingen en premies sociale verzekeringen

Omzetbelasting 1.034

Overige vorderingen en overlopende activa

Overlopende activa 22.370 39.805

Overlopende activa

Voo ruit betaalde huur 3.060 2.360

Nog te ontvangen rente 3.262 18.687

Vooruitbetaalde verzekeringen 11.048 10.114
Vooruitbetaalde autokosten 3.644
Vooruitbetaalde contributie 5.000 5.000

22.370 39.805

Liquide middelen

Rabobank, rekening-courant 4.392.558 27.244

Rabobank, b edrijfsbonus rekening 196.480 5.273.143

Rabobank, bedrijfsspaarrekening 183.599 2.278.433

4.772.637 7.578.820

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Kortlopende schulden

Schulden aan leveranciers 13.331 4,164
Belastingen en premies sociale verzekeringen 28.461 18.627
Overlopende passiva 68,810 30.123

110.602 52.914

Schulden aan leveranciers

Crediteuren 13.331 4.164

Belastingen en premies sociale verzeKeringen
Omzetbelasting 70
Loonheffing 28.461 18.557

28.461 18.627
*

Overfopende passiva

Reservering vakantiegeld en -dagen 21.314 13.175
Accountantskosten (controle jaarrekening) 8.774 5.100
Administratiekosten (samenstellen jaarrekening) 11.000 11.000
Rente- en bankkosten 63 63
Vooruitgefactureerde bedragen 27.600
Reis- en verblijfskosten 59 59
Projectkosten 726rtt

68.810 30.123

\

Ter identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Specificaties van posten op de winst-en-
verliesrekening

2016 2015

L  

Netto-omzet

Project opbrengsten 615.050 117.667

Project opbrengsten tevema 78.500
Project opbrengsten Vitens 205.000 39.167
Project opbrengsten Utrecht Eendrachtlaan Beheer en Ontwikkeling 174.876

Project opbrengsten RET 5.000

Project opbrengsten Delta Groenprojekten BV 90.557

Project opbrengsten De nieuwe ontwikkelaars BV 14.778

Project opbrengsten Nosrati vof 32.500

Project opbrengsten AtoomClub Al Amersfoort BV 85.000

Huuropbrengsten 7.339

615.050 117.667

Kostprijs omzet

Projectkosten 88.743 65.072
.

Projectkosten Utrecht Eendrachtlaan Beheer en Ontwikkeling 12.287 fv-

Projectkosten De nieuwe ontwikkelaars BV 3.964

Projectkosten levema 9*025<1

Projectkosten Vitens 604 46.950
ProJectRosten AtoomClub Al Amersfoort BV 7.388
ProjectKosten Delta Groenprojekten BV 6.419

Projectkosten Nosrati vof 2,043

Projectkosten Sterrenbergweg 1.073

Projectkosten SoTtwareweg 32.123

Projectkosten Wattbaan Nieuwegein 16.222

Overige projectkosten die niet direct toewljsbaar zijn aan een
project of kosten dfe niet tot een project hebben geleidt 6.620 9.097

88.743 65.072

Ter Identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Personeelskosten

2016 01E
**i

i.

 f
-t

Lonen en salarissen

Brutolonen 356.232 279.035
Mutatie vakantiegeld en - dagen verplichting 2.132 (1.719)
Inleenkrachten 67.067 48.737

426,231 326.053

Sociale lasten

Sociale verzekeringspremies 38.887 28.884
WGA verzekering 2.775 3.149
Ziekteverzuimverzekerfng 5.152 5.199

46.814 37.232

Pensioenlasfen

Pensioenlasten 48.826 38.495

Afschrijvingen op immateriële en
materiële vaste activa

Afschrijvingen materiële vaste activa

Inventaris 2.334 1.524

Overige bedrijfskosten

Overige personeelskosten 37.471 17.350
Huisvestingskosten 33.734 31.029
Kantoorkosten 48.383 32.755
Autokosten 1.208 10.224
Verkoopkosten 7.633 8.638
Algemene kosten 62,895 52.952

191.324 15Z.948

Ter identifïcatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Overige personeelskosten

Reiskostenvergoedingen 8.540 6.732
Onkostenvergoedingen 600 870
Studie-en opleid i ngskosten 359 4.404
Werving en selectie 20.919
Kantinekosten 2.721 2.644
Kosten Arbo 473 471
Overige personeelskosten 3.859 2.229

37.471 17.350

Huisvestingskosten

Huur 33.734 31.029

<
*.

Kantoorkosten

Kantoorbehoeften 912 720
*

Drukwerk 1.671 1.419

Automatlseringskosten 14.452 6.276
Telefoon 2.668 1.767
Contributies en abonnementen 11.917 13.837
Communtcatiekosten 15.978 8.051

Overige kantoorkosten 785 685

48,383 32.755

Autokosten

Leasekosten 1.208 10,224

Verkoopkosten

Re presentatie koste n 3*234 2.969
Beurskosten 4399 5.669

7.633 8.638

Ter rdentlficatle
Ernst & Young Accountants LLP
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Algemene kosten

Accountantskosten 15.887 7.55X
Administratiekosten 12.653 21.040
Juridische kosten 393
Verzekeringen 6.273 3.934
Commissarissen vergoeding 27.689 20.427

62.895 52.952

*

F n

Bankrente 9.162 40*881
Rente personeelsleningen 5 78

* *

9.167 40.959
^

.
>

*
».

Rentelasten en soortgelijke kosten
;

Rente- en bankkosten 275 257
Rente fiscus 854

275 1.111

Ter Identificatie
Ernst & Young Accountants LLP
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Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
Aan: de directie en raad van commissarfssen van N.V. OntwikkellngsmBatschappij Utrecht

Yerklarin9 over de in het jaarverslag opgenomen jaarrekening
2016
Ons oordeel

^ILh^T,^i^e"t-f!?^a^opgenomenJaarrekening z016 van N-v' ontwik*<elingsmaatschappïj
Utrecht te Utrecht gecontroleerd.

la^^o.o^exflw9^.d^J.!ïrlk!nir?Ïn9?.t.TUW bee(dvan de 9rootte e" de samenstelling van het
wm^^va"N-v\ontwikkellng-smastschapPuutrechtoP31december2016envanhet-resu'lta'atwer
2016 In overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW.

De jaarrekening bestaat uit:
de balans per 31 december 2016;> *

de wlnst-en-verjiesrekening over 2016;> t

' ?Lt^l?S?lt-e-en over2icht van de 9eha"teeróe grondslsgen voor financiële verslaggeving en
andere toelichtingen.

D» üiisis',oor cns oordeef

Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens het Nederlands recht, waaronder ook de
^Ï^?^^t^elt^?!?f^.Ï^gel'n? co^role?otocolwet normeri^
topf^"onan"enpubnekeCTSem")ut"letesector<w^^"-"e".°"-ve.ntwo"Sheden opgrond.hfervan zün beschreven ln de sectie °"2e verantwoordelijkheden voor de controle van de
Jaarrekening.

^zln^!^^Ï!Ï.vln-N:y:.o-nAwi^lin9smaatschappiJ utrecht.zoals vel'ctst m de veroróentng ïnzake
dlo^hankThefd,TaccountantsbIi a5slj^^-opdrachten (ViO) en andere voor de opdrachyt
relevante cnafhankelijkheldsregels In Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de
Verordening gedrags- en beroepsregels accountants (VGBA).

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als basis voor ons
oordeel.

Verklaring over de in het jaarverslag opgenomen andere
informatie

^cïl^iaarref<ening en onze controlevel'klarfn9 daarbij. omvat het jaarverslag andere informatie, die
bestaat uit:

het bestuurs versta g;^

de overige gegevens;¥

t
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Op grond van onderstaande werk2aamheden zijn wij van mening dat de andere Informatie:
met de jaarrekening verenigbaar Fs en geen materiële afwijkingen bevat;k

alle Informatie bevat die op grond van Titel 9 Boek 2 BW fs vereist.»

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrlpi verkregen
vanuit dejaarrekenlngcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiële afwijkingen
bevat. Met onze werkzaamheden hebben wij voldaan aan de vereisten in Titel 9 Boek 2 BW en de
Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden hebben niet dezelfde diepgang als on2e
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere Informatie, waaronder het
bestuursverslag en de overige gegevens fn overeenstemming met Tftel 9 Boek 2 BW.

Beschrijving van verantwoordelijkheden voor de jaarrekening
Verantwoordelijkheden van de directie voor de Jaarrekening
De directie van de vennootschap Es verantwoordelijk voor het opmaken en getrouw weergeven van de
jaarrekening h overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW. In dft kader ts de directie verantwoordelijk voor
een zodanige Interne beheersing die de directie noodzakelijk acht om het opmaken van de Jaarrekening
mogelijk te maken zonder afwijkingen van materieel belang als gevolg van fouten of fraude.

Bij het opmaken van dejaarrekenfng moet de directie afwegen of de onderneming fn staat ts om haar
werkzaamheden In continuïteit voort te zetten. Op grond van genoemd verslag gevlngsstelsel moet de
directie de Jaarrekening opmaken op basis van öe continurteftsveronderstefling, tenzij de directie het
voornemen heeft om de vennootschap te liquideren of de bedrijfsactiviteiten te beëindigen of als
beëindiging het enige realistische alternatief is. De directie moet gebeurtenissen en omstandigheden
waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de onderneming haar bedrijfsactiviteiten tn continuïteit
kan voortzetten, toelichten in de Jaarrekening.

De raad van commissarissen ts verantwooröelijK voor hel uitoefenen van toezicht op het proces van
financiële verslaggeving van de vennootschap.

Onze veranfwoorcfelijkheden voor de controle van de jaarrekening
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uEh/oeren van een controleopdracht dat wij
daarmee voldoende en geschikte controle-tnformatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate maar geen absolute mate van zekerheid waardoor het
mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle materiële fouten en fraude ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zifn materieel indien redelijkerwijs kan
worden verwacht dat deze. afzonderlijk of gezamenlijk, van Invloed kunnen ztjn op de economische
beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materlalfteit beïnvloedt de aard,
timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect van onderkende
afwijkingen op ons oordeel.
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WIJ hebben deze accountantscontrole professioneel kritisch uitgevoerd en hebben waar relevant
professionele oordeelsvorming toegepast In overeenstemming met de Nederlandse
controlestandaarden, de Regeling Controleprotocol WNT 2016, ethische voorschriften en de
onafhankelijkheidselsen. Onze controle bestond onder andere uit:
' Ï?.^e,Ïi!i^nln.rÏC!1a.tteI1,van.de ^is!cots datdeJaarrekenin9 afwijkingen van materlee! belang

bevat als gevolg .an fouten of fraude, het fn reactie op de2e risico's bepalen en uitvoeren ven

^ÏÜ,lnr^aifTLhed.enJI;het,verkrfj?envan cont^-lnformatle die voldoende en geschikt is als
basLSTOOI',ons oord.eel-BiJ fraude is .het rlslco dat een afwiil(in9 ^" materieel belangrtet ontdekt'
w°.rcit.g-roter"clsn.biftoutenlBU"fraude.l<anspral<e 21J" van "menspanning, valsheid in geschrift
het opzetteluk nalaten transacties vast te le99en. het opzettelijk verkeerd voorstellen van zaken of
het doorbreken van de interne beheersing;
het verkrijgen van mzlcht In de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel>

controlewerkzaa^heden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden: Deze werkzaamheden
!l!b^etLn:l.et als doel orït een oordeel ult te spreke"over de effectiviteit van de Inteme beheersing van
de entiteit;

' ^ie,^!u"er!1! Ï-d!-^h^the'd v?n ,d  gebrufkte grondslagen voor financiële verslaggeving en het
evalueren van de redelijkheid van schattingen door het bestuur en de toelichtingen ^aww'^üe
jaarrekening staan; ^

' h!.tvast5te"CTdatded°or hetbestuur gehanteerde continuneitsveronderstelling aan.aardbaar Is.
Tevens het op basis van de verkregen controle-lnformatle vaststellen of er gebeurtenissen en

;m5heMwaarto-9eredetw^ZM hunnen bestaa" ^ de on.e^ng'haar
bedrijfsactfvjteiten In contmuTteit kan voortzetten. Ais wij concluderen dat er een onzekerheid van

=;iï==sa^==iï=ïS;x±
wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-lnformatie die
verkregen is tot de datum van onze controlevertoing. Toekomstige gebeurtenissen of
^Wen kunnen er echter toe ,e,den "at een ondcrnen"n^aar cont^ ntet langer Kanhandhaven;

' he-t,eraïe_ren van de presentatie' structuur en Inhoud van de iaarrekening en de daarin opgenomen
toelichtingen;

' ^!.VÏUefenof de Jaal'rel(enin9een Getrouw beeld geeft van de onderliggende transacties en
gebeurtenissen,

^J^T?"UÏ!Lï-T^tïlet,b!stuur onderandef'e ovel- de Qep'ande reikwijdte en timing V8n de controle
e^T9ntf!cantebevindin9en die ult onze controle naar v-" ^ 9ekomen, waar^eventueie
sfgnificante tekortkomingen in de Interne beheersing.

Den Haag, 9 Juni 2017

Ernst & Young Accountants LLP

w.g, drs. M.E. Van Kimmenade RA MGA
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3 Coniilttes Indien de accountant gebeurtenissen ter kennis komen, die van
De madittglng om de controleverMarfng openbaar te maken wordt materIEIe betekenis kunnen zijn voor de jaamkenlng, dient de
gegeven onder de wittende condities: flccountant te twenwflen of die gebeurtenissen Juist ttjn verwerkt en

Indlan na het verlenen van üeie maditiging feiten en toereïhend zijn vermeld In de toelichting btj de JsBrrckenlng. Als de¥

Dmstandlghcden btkend worden dfe van .ss»ntK)c betetents accountnnt tussen de datum van de controtewrhlarlng en de datum
zijn voor het beeld öat de Jaarrekening oproept, Is nader overfeg dat de Jaarrekening openbaar wordt gemaakt, kennis neemt van een
met de accountant noadzalttltfk. feit dat de jaarrekening materieel zou kunnen beTnvtoedcn, dient de
De machtiging heeft betrekking op het opnemen van de accountant te beoordelen of de jsarrekentng moet wnten flëwTJzFgd,t-

controlcverkïarfng In het ten behoeve van de algemene de kwestie te bespreken met ds leMlng en t» hindelen zoals op
veroadfcrfng uit ta brengen verslag, waarin ook de ops»emaakte grond van de omstandigheden noodzaketljlt is.
jaarrekening wordt opgenomen.

2.5 Hnndels registerDe machtiging heeft ook betrekking op het opnemen van dev

controleverklaring In het Ut) het handelsregister te deponeren De Jaarrekening wordt (b)) onder titel 9 BW2 VflIterKfe rechtspersonen
verslag, mtts de behandeltng van dc)aBrrehenlnot>p de samen met het Jaarwrslag en de overige geoevens) owrgelegd aan
algemene vergadering niet tot aanpassing letót. de algemene VEfgaderlng. De algemene vergadering beslist over de
De voor dtponerlng bi] het handelsregtster bestemde vaststelitng van do jaarrtkenfng. Pas na de vaststelling van de^

jaarrekening ttoor de algemene vergaderlftg Is sprake van wnJaarrekening waarin op grond van artikel 2:397 BW
vereenvoudigingen zijn aangebracht, dtent te 2yn onHeend aan wnnoatschappelijke Jaarrekening, Deze Jsarrekenlng 23; tn üe regel
de door de algemene vergadering vastgestelde Jaarrekening. fn ongewijzigde vorm worden vast9wte(d. Aan de
Een concept van dei* voor deponertng b) het hsndelsr»gtster wnnootschappeHjke Jaarrekening moet als oodeide&l van de overige
bestemde Jaarrekening dient aan ons ter Ïtüaye tv wofden gegevens de controlererklaring wwden toegevoeod. De tekst

hlfcrvan is normaal gesproken ktentfck aan de eerder afgelegdegegeven*
De controicverklerhg Kan ook worden toegevoegd Indien de controleveridarlng. Het fade wnnootschappeigke^aarrehenint) (Tte>

Jaarrekening op etektronlsche w^u. bifwwbecltt op InternEt, samen met het jaamrelag en de overige gegevens bif het
wordt openbaar gemaakt. Dun jairrektnlng tÜBnt de voHedifle handelsregister wordt openbaar gemaakt. Onder de oyerige
Jasrrekenlng te z^n en deze dient goed te zijn afgescheklcn van gegevens behoort dan te z(fn opgenomen de controteverklaring die
andere gefljküjdlg etektrwlsch openbaar scmaakte biforfnatle. behoort bij (fe voHeiitgc Jaan-ehcnlng. Indien de behandeling van de
Indien de reeds openbaar gemaakte Jaarrehenino wordt Jaarrekening op de algemene vergadering niet tot ainpasstng leidt,f

opgenomen In een ander shik dat al worócn cpenbear kan de controteverhlarlng worden totgewegd aan de door de
gemaakt. Is voor het opnemen van de controtewrirtBflng daarbi] algemene vergadering vastgEsleIde jaarrekening en bij tijdige
opnieuw toestemming van de accountant nodig. deponering van het wrelag ten kantore van het handelsregister ats

onderdeel van dit vcrslBg worden opcnbcar gemaakt.
2 Toallchflng op de condities
2,1 Raad yan commlssartssen M raad van bestuur 2.6 Openbaarmaking op andere wljre
De accountant lendt ri}n controteverklarino ckjoroBanï aan de raad De jaarrekening kan ook worden openbaar gemaakt op andere wi]2é
van commlssarissKi en de raad van bestuuf. Ut Is In dan door deponerlng b1J het handelsregister. De controteverklaring
overeenstemmtno met Boek 2 van het BuroeriBli Wetboek tBW) dat tn kan ook dan worden toegevoegdt mits het gaat om opBnbnarmaking
arttheï 393 onder meer zegt; "Oe flccountant qeett tfe ultslsg van van de volledige Jaarrekening. Indien een deel van «en Jaarrekening
ïijn onderzoek weer In een verklaring". "De accountant brengt dan wet ten verkorte jaarrekening openbaar wordt gernsakl, ts het
omtrent 2ljn onderaoek ueralag uit aan de raad van commtesarissen ntet toegestaan dat daflrtitjtntgerlcl door de accountBfit gegeven
en MR het bestuur." medcdclinfl wordt openbaar gemaakt, tenrij:

a. hij tot het ooróeef Is Qckomen dat In de oegewn
2.2 Atgemene vergai'cring nmstBndighcden hel desbetreffende stuk toereBtend (s; of
Openbaarmaking wn de cDntrofeverklering te slechts toegestaan na b. op grond van wettelljhe voorschriften met openbaarmaking van
uitttrukkeHIke toeslcmmtng van de accountant, ki dtt kadcrwofdt hc\ tlesbctrpffende stuk kan worden volstaan.
onder openbaarmaking mrataan het besdiBtbaar stelten TOOT het Irnficn niet de voBedlge jaarrrtcnlng wordt openbaar gerruakt. Is
publiek, dan we} aan een zodanige kring van pcrsonwi dat deze met nader nverteg met de accountant noodzakelijk, BIJ het opnemen van
het publiek geigk is te stelten, VferspreliUng onder aandcethoudcrs de Jaarrehftnfng en de contrdeverklartng op Internet dtent
c.q. teden valt ooK onder dit begrip openbaar makeiii 2odst vwr het gewaarborgd te worden dat de Jaarrekening goed fe afgeïcheiden
opnemen van de rontrofcverklaring in bet verslag dat aan de van andere ÏnformBtie op de intcmctstte. De schelcflng kan
algemene vergadering wordt uftgebracht machttglng van de btiworbeefd plaatsvinden door de JaBrrekenIng in ntet-bewwkbare
accountant nodig Is. vorm als CEFI afzonderlijk he5tand op te nemen of door een

waarschuwing op te nemen indien de tezer de }aamtenlng verlaat.2.3 Controie verklaring plus verantwoorillng
Dé machtiging hcBft betrekking op publlcatfe In het verslag waarin 2.7 Opnemen In een andtr stuk
tevens is opgenomen de faarrehening waarop de controleverklarlng Indien de reeds openbaar gemaahte Jaarrekening wordt opgenomen
betrekking heeft. Deze condftle stoelt op de beroepsrcgels dié In een sndcr stuk dat tal worden openbaar gemaekt, (5 sprake van
zeggen dat bet de accountant verboden Is toestemming te geven tot een nieuwe openbaarmaking en is opnieuw toestemming van de
openbatrmaking van 2ljn verklaring andtra dan tezamen met de aocountant nodig. Een roorbeekJ van deze situatie Is de puMlcatte
verantwoordfng waarop die vertlaring betrehklno heeft. De van een emlssleprospectus met daarin opgenomen de jflBrrekenino.
accountant zal ook altijd de overige hhoud van het verslag willen nadat dezelfde jaarrehen^ tezamen met de andere jaaretukken Is
ïten, omdat bet hem niet toegestaan is toestemming tot gedepOTeerd bt) het hondetewglster. Voor elke nieuwe
openbaarmaking van zQn verklaring te verlenen bdfen door de openbaarmaking b dus opnieuw toestemming van de accountant
inhoud van de peïamenlt]K openbaar gemsahte stukken een onjuiste nodig.
indruk omtrent de betekenis van de faarnkenlno wortt oewekt,

S.8 GBbeurtenlssEn na de Blqemene veri}aderin(|
Z.4 Gebeurten[5sen tussen datum controlcverfdartng en Indien na de vaslslelllng van de Jaarrekening feiten en

algemene vergadering omstandigheden bekend ï^n geworden waardoor de jaBi-rekenIng
Aandacht dient oeschonkan te worden aan het feit dat zfch tussen de nfet tanger het wettetljk vereiste Inzicht geeft, moet niettemin de bfl
datum van de controleverklarlng en de datum van de algemene de vastgestelde Jaamkenlng afgegeven controleverklarho worden
vergadering waarin omtrent de vaststeróng van de Jaarrekening gehandhaafd, evenals de bij het hsndeisregister nBergetegde
wordt beslist, feiten of omstandigheden kunnen voordoen rite van conholeverktartng. In dat geval dient de rechtspersron ever deze
essentiële betekenis zgn voor het beeld dat dejaarrekenlno oproept. feiten en omstandigheden een mededeling bij het handelsregister te
Oe accountant dient nameBjh op grond van COS 560 deponeren, voorzien van een controleverMaring. Ook In deze sftuatie
controleifrerkzflsuiheden te verrichten die er op gerfcht zijn Is nader overleg mei de arcountBnt noodzakelijk.
toerelhende controle-lnformatle Ie verkrijgen dat alle gebeurtenissen
voor de datum van de controlevcrklaring die aanpassing van of
vermelding tn de Jaarrekening vereisen, 2ljn geslgnalwrd.




