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0.1 BESTUURSVERSLAG

0.1.1 Inleiding

Per 1 februari 2017 heeft na een voorbereidingstijd van meer dan een jaar een zeer omvangrijke hervorming van de
entiteiten rondom het ontwikkelgebied Greenport Venlo plaatsgevonden. Op dat moment ziin de volledige
activiteiten van C.V. WOM K4, C.V. TPN en deels de activiteiten van de Gemeenschappelijke regeling Greenpark
Venlo overgenomen door de B.V. WOM K4, die vanaf dat moment onder de naam B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport
Venlo verder gaat. Daarnaast zijn de overige activiteiten van de GR Venlo Greenpark alsmede de exploitatie van de
Innovatoren overgenomen door de B.V. Villa Flora dan verder gaat onder de naam B.V. Campus Vastgoed Greenport
Venlo. Dat alles om in het voormalig Floriade gebied rondom de twee gebouwen een Brightlands Campus te

ontwikkelen op het vlak van gezonde voeding.
In de voorbereiding zijn tussen de partijen afspraken gemaakt over de inbrengwaarden vanuit de C.V.'s en overige

entiteiten en de voorwaarden waaronder partijen kunnen uittreden dan wel toetreden. Voor de zittende partijen is
het ingelegd vermogen gelijk gebleven met uitzondering van de Provincie Limburg die een deel van haar ingebrachte
vermogen heeft uitgekeerd gekregen om de aandeelhoudersverhouding zoveel mogelijk in balans te
houden.(pooling of intrests) De inbrengwaarden naar de beide B.V.'s vanuit de twee C.V.'s en de
gemeenschappelijke regeling zijn zoveel als mogelijk gelijk gehouden aan de boekwaarden uit de jaarrekeningen
ultimo 2016, hetgeen recht doet aan hetgeen is overeengekomen tussen alle partijen.

Per 1 februari 2017 zijn de aandeelhouders Gemeente Gennep en de gemeente Peel aan de Maas uitgetreden en de
Gemeente Venray toegetreden als aandeelhouder.

De waardering van de transacties heeft plaatsgevonden tegen de reéle waarde van de transacties. Aangezien
partijen het eens zijn geworden over de waarde die is toegekend aan de diverse activa en passiva inclusief de hoogte
van het agio en te storten kapitaal is daarmee de inbrengwaarde in de nieuwe entiteit bepaald tegen reéle waarde.
Op grond van Titel 9 BW 2 is de verwerkingswijze gebaseerd op purchase accounting tegen reéle waarde en is geen
sprake van herwaardering, aangezien er sprake is van een eerste waardering.




In onderstaande tabellen zijn de wijzigingen in de aandeelhoudersverhoudingen voor het gehele Greenportgebied
zichtbaar gemaakt.

1BVWOMKA4] CVWOM K4 . CVTPN _GRVenlo Villa Flora BV
- ' Greenpark -]
Gemeente Venlo 25,0% 19,6% 75,9% 46,9% 20,0%
Gemeente Horst aan de Maas 25,0% 12,9% 3,9% 14,7% 20,0%
Gemeente Gennep 8.5% 20,0%
Gemeente Peel en Maas 2510% 3,6% 1,1% 10,0% 20[0%
Gemeente Venray 19,9% 20.0%
Provincie Limburg 25,0% 63,9% 19,1%
100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
. BV CVWOMK4is] CVTPNis GR Venlo BV Campus
Ontwikkel- | vervallen vervallen Greenparkis | Vastgoed
, . bedrijf , ‘ vervallen _Greenport
Greenport ‘ Venlo
Gemeente Venlo 27,7% 24,0%
Gemeente Horst aan de Maas 8,3%
Gemeente Gennep
Gemeente Peel en Maas
Gemeente Venray 5,4%
Provincie Limburg 58,6% 76,0%
100,0% 100,0%

0.1.2 Inbreng en vermogensmutaties

In onderstaand schema zijn de effecten van de inbreng van de vervlechting die in 2017 heeft plaatsgevonden
weergegeven voor de BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo. In de eerste kolom is de beginbalans van de BV
Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo weergegeven en‘in de tweede kolom de effecten van de inbreng per balanspost.
In de derde kolom zijn de wijzigingen in het aandelenkapitaal weergegeven en de inbreng van agio. De wijzigingen
die in de financiering hebben plaatsgevonden worden gezien als een mutatie in het boekjaar en is daarom hier niet
apart zichtbaar gemaakt. In verband met de inzichtelijkheid is hier nog geen rekening gehouden met de na de
inbreng doorgevoerde stelselwijzigingen.




Materiele vaste activa:
Inventaris
Andere vaste bedrijfsmiddelen

Deelnemingen

Voorraden

Vorderingen (excl. Rek.crt. CV)
Rek. crt. CV TPN

Liquide middelen

Totaal

Eigen vermogen:
Aandelenkapitaal:

- Gemeente Venlo

- Provincie Limburg

- Gemeente Horst a/d Maas
- Gemeente Peel en Maas

- Gemeente Venray

Overige reserves
Agioreserve
Eigen vermogen

Langlopende schulden
Kortlopende schulden

Rek. crt BV Campus
Rek. crt CV WOM K4

Te verrekenen met aandeelhouders

Overige schulden

Totaal

wijziging

_aandeelhouders stand

en storting/ per
beginbalans inbreng onftrekking 1-1-2017
_per per agioreserve na
1-1-2017 - 1-1-2017 bij inbreng transactie
x € 1.000

€ 252 € 28,6 € - € 53,8
€ - £ 6.394,2 € - € 6.394,2
€ 252 € 6.422,8 € - € 6.448,0
€ 2,0 € 1.724,7 € - £ 1.726,7
€ - € 171.478,6 £ - € 171.478,6
€ 8.633,4 £ 889,5 € - € 95229

€ 656,5 £ 656,5- € - € -
€ 119,6 € 9.572,0 € - € 9.691,6
€ 9.436,7 € 189.431,1 € - € 198.867,8
£ 32,1 € - € 3,5 € 35,6
€ 32,1 € - € 43,2 € 75,3
€ 32,1 € - € 21,5- € 10,6

€ 32,1 € - € 32,1- € -
3 - € - € 6,9 € 6,9
€ 128,4 € - € - € 128,4
€ 154,2 € 37,2 € 191,4
€ 2.508,0- € 2.508,0-
€ 282,6 € 37,2 € 2.508,0- € 2.188,2-
€ - € 86.106,0 € - € 86.106,0
€ - € 45.145,0 € - € 45.145,0

€ 8.1984 € 8.198,4- € - € -
€ - € 48.900,4 € 2.508,0 € 51.408,4
€ 955,7 € 17.440,9 € - € 18.396,6
€ 9.154,1 € 103.287,9 € 2.508,0 € 114.950,0

€ 9.436,7 € 189.431,1 € - € 198.867,8




0.1.3 Organisatiedoelstelling
De activiteiten van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo, statutair en feitelijk gevestigd te Sint Jansweg 15,
Innovatoren 9a, 5928 RC te Venlo, ingeschreven in het handelsregister onder nummer 14123307 bestaat uit:

- het {(her)ontwikkelen, realiseren en beheren van werklandschappen, vastgoed en gebiedsbrede voorzieningen,
alsmede het uitvoeren van beheers- en ontwikkelingsactiviteiten.

- het bundelen en vergaren van kennis met betrekking tot de ontwikkeling en herstructurering van het gebied waar
de vennootschap actief is

- regionale, nationale en internationale promotie van het gebied waar de vennootschap actief is

- het financieel ondersteunen of verstrekken van garantie aan bedrijven die zich vestigen c.q. zijn gevestigd in het
gebied

- het oprichten van, deelnemen in andere ondernemingen.

- het doel van de vennootschap is voorts het optreden als beherend vennoot van WOM K4 C.V. en TPN C.V in het
kader van de beéindiging van deze vennootschappen en de afwikkeling van de vereffening van het vermogen van
elk van deze vennootschappen.

Verbonden partijen
De BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo bestuurt op basis van een service level agreement en
bestuurdersovereenkomst de BV Campus Vastgoed Greenpoort Venlo.

0.1.4 Resultaat en vermogenspositie in lopend boekjaar

In 2017 is een omzet gerealiseerd van ongeveer € 62 miljoen bestaande uit grondverkopen, opbrengsten
parkmanagement en de dienstverlening aan de B.V.- en C.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo. Het jaarresultaat
uit de gewone bedrijfsvoering kwam uit op ruim € 4,7 mio positief (2016: € 0,1 mio). Het eigen vermogen is onder
invloed van de jaarwinst en het ingebrachte agio gestegen naar ruim € 58 mio. De solvabiliteitsratio steeg van 3%
eind 2016 naar 33,7% eind 2017.

In de financiering van de BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo wordt voorzien door een bancaire lening die in 2019
afloopt, een vaste financiering van aandeelhouders van 70 miljoen, een kredietmogelijkheid bij aandeelhouders van
maximaal 24 miljoen waarvan ultimo 2017 niets was opgenomen en een kortlopende financiering van de B.V.
Campus Vastgoed Greenport Venlo. Ultimo 2017 bedroeg deze laatste positie € 2.500.000. De liquiditeitspositie is
met de ruimte die het financieringsconcstruct van € 24 miljoen voldoende ruim om in de financieringsbehoefte van
de investeringen in met name de voorraad te kunnen voorzien.

Ten behoeve van de financiering door aandeethouders is een hypotheek verstrekt op de grondposities van de B.V.
Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo voor maximaal € 126,9 miljoen.

0.1.5 Huidige ontwikkelingen en nabije toekomst

Gronduitgifte

In 2017 is 48 hectare aan bouwkavels geleverd, en daarmee is 2017 qua grondverkopen het beste jaar tot nu toe.
Het uitgiftebeleid is nog steeds dat alleen grond wordt verkocht aan partijen die een concreet bouwplan hebben
met aantoonbaar een gebruiker/huurder van het pand. Hiermee wordt voorkomen dat gronden worden gekocht
voor speculatie of gebouwen worden gebouwd voor leegstand. Het effect van dit beleid is dat wanneer de grond
geleverd is, er binnen afzienbare tijd wordt gestart met de bouw. In 2017 zijn dan ook maar liefst 7 nieuwe
gebouwen verrezen, te weten voor WDP/DB Schenker, VidaXL, District54/Nunner Logistics/Lidl, uitbreiding Heylen
voor Bleckmann, Goodman, DSV en het nieuwe tankstation van DC Berkel. Bijzonder was de transactie waarbij de
kavel van Canon is teruggekocht en doorverkocht aan DSV.

Met name vanuit de sectoren agro(food) en maakindustrie neemt de belangstelling voor kavels in klaver 11 en 14
toe, waardoor hopelijk ook daar weer nieuwe transacties gaan plaats vinden.




Acquisitie

Een goede acquisitie en marketing is een van de factoren om succesvol te kunnen zijn in de kavelverkoop. Dat
betekent dat acquisiteurs veel op pad zijn om de kwaliteiten van het Greenport gebied uit te dragen en een
uitgebreid netwerk van bedrijven te onderhouden. Daarbij richten we ons met name op de sectoren agro,
maakindustrie en logistiek, zowel lokaal, regionaal als (inter)nationaal. Belangrijk is daarbij ook om adviseurs,
makelaars, ontwikkelaars en beleggers te wijzen op de vestigingsmogelijkheden in Greenport Venlo. Dat betekent
concreet dat diverse beurzen, congressen en seminars worden bezocht, zoals bijvoorbeeld de Provada, Expo Real,
Transport Logistics, Fruit Logistica, Food, NDL en EFT. Daarnaast organiseren we rondleidingen, werkbezoeken en
andere bijeenkomsten in het gebied, en participeren we in netwerken als de Tuinbouw Business Club en Nederland
Distributieland. Het acquisitieteam stemt de inzet af en werkt nauw samen met de vertegenwoordigers van de
gemeenten, de provincie, LIOF en het NFIA. Onder meer is gezamenlijk een propositie voor de verschillende sectoren
opgesteld.

In het kader van gebiedsmarketing is te vermelden dat de regio op basis van een 2-jaarlijks onderzoek naar de beste
Europese logistieke vestigingslocatie onder supply-chain managers uit diverse sectoren opnieuw is verkozen tot
Europe’s most desirable location.

Werkgelegenheid

De voornaamste doelstelling van de gebiedsontwikkeling is het creéren van werkgelegenheid en kennisontwikkeling
ten behoeve van een sterke regionale economie. Daarbij is destijds aangegeven dat het streven is om in 10 tot 15
duizend arbeidsplaatsen te voorzien. Als we uitgaan van het kengetal van gemiddeld 30 arbeidsplaatsen per hectare,
dan leidt de nu geplande ontwikkeling van 436 hectare {excl. Venray) tot circa 13 duizend werkplekken. Dat is
exclusief de werkgelegenheid op Freshpark en in de tuinbouwgebieden Californié en Siberié. Om meer concrete
gegevens over de ontwikkeling van de werkgelegenheid te verkrijgen is navraag gedaan bij ETIL en het Urban Data
Centre. Helaas zijn de aangeleverde gegevens wat betreft actualiteit en specificiteit nog niet zodanig dat er nadere
en concretere informatie over de werkgelegenheid op Trade Port Noord uit kan worden gedestilleerd. Maar gegeven
de goede resultaten op grondverkopen en de gerealiseerde nieuwbouwprojecten liggen we goed op koers om de
werkgelegenheidsdoelstelling te halen.

Ten aanzien van het opleidingsniveau is uit eerder arbeidsmarktonderzoek in de logistieke sector in de regio Venlo-
Venray gebleken dat circa een kwart van de banen op HBO en WO niveau ligt en een groot aantal functies een MBO
opleiding vergen. De veel gehoorde opvatting dat de logistiek vrijwel uitsluitend werk biedt voor ongeschoolden en
laagopgeleiden blijkt daar niet uit. Wel is in de logistiek, net zoals in de tuinbouw, vaak sprake van
seizoensinvloeden. Om pieken en dalen op te vangen wordt veelvuldig gebruik gemaakt van een flexibele schil
bestaande uit uitzendkrachten, jobstudenten en arbeidsmigranten. Aandachtspunten voor die laatste groep is dat er
in Greenport Venlo behoefte is aan goede huisvestingsvoorzieningen, met name voor short-stay verblijf.

Operationeel

Planologie
Om de gronduitgifte mogelijk te maken moet een passend bestemmingsplan van kracht zijn. In 2017 zijn daarvoor

verschillende planologische procedures gevolgd die geleid hebben tot het vaststellen van een nieuw dan wel
gewijzigd bestemmingsplan voor de klavers 2, 3 en 4 in Venlo, en klavers 5 (fase 1) en 8 in Horst ad Maas. Als
voorbereiding is een Integrale Omgevings Beoordeling (I0B) opgesteld om de invloed van diverse ontwikkelingen
zoals de railterminal, een windpark en uitbreiding van het bedrijventerrein integraal te kunnen afwegen en de
effecten in te kaderen. Deze 10B is begin 2017 door Venlo en Horst ad Maas vastgesteld.

Verder zijn de voorbereidingen gestart voor een nieuw bestemmingsplan voor klaver 14 en Parc Zaarderheiken. Voor
de ontwikkeling van 30 hectare bedrijventerrein in Venray is met de gemeente een locatiestudie uitgevoerd en heeft
de gemeente een besluit genomen in het kader van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten (WVG).




Bouw- en woonrijp maken

In 2017 hebben in de klavers 1, 2, 3, 4, 5, 6 en 8 een groot aantal civieltechnische werkzaamheden plaats gevonden
ten behoeve van het bouwrijp maken van kavels en het maken en inrichten van de openbare ruimte. Het gaat dan
met name om terreinegalisatie en onderzoek naar niet gesprongen explosieven (NGE), dichten en graven van sloten,
aanleg van riolering, wegen, waterbassins en grondwallen, het (ver)leggen van kabels en leidingen, bermen
inrichten, bomen planten en straatlantaarns en borden plaatsen. Daarbij gaan we zo veel mogelijk circulair te werk.
Als voorbeeld kan genoemd worden het niet afvoeren van de teeltaarde maar deze (her)gebruiken in de
grondwallen, en het maken van waterbassins met schanskorven met afgekeurde bakstenen.

Spoorse aanpassingen

Om de railterminal aan te kunnen leggen moet er aan- en aftakkingen op het hoofdspoor worden gemaakt, tevens
voorzien van opstel-, wacht- en omloopsporen. Dit project voert het Ontwikkelbedrijf uit in opdracht van de
provincie Limburg. In 2017 zijn daarvoor alle benodigde gronden verworven, is het bestemmingsplan vastgesteld en
onherroepelijk geworden en zijn een aantal voorbereidende werkzaamheden uitgevoerd, zoals het verleggen van
kabels en leidingen en de aanleg van een fietstunnel. Verder is door ProRail een aanbestedingsprocedure gevolgd
voor de spoorbouw en is opdracht verleend aan een aannemer. Die werkzaamheden zullen in 2018 starten en medio
2019 gereed zijn.

Parkmanagement

Begin 2017 is het cameraproject voor de Venlose bedrijventerreinen technisch opgeleverd. Door juridische aspecten
(privacy) en de uitwerking van 136 cameraposities incl. data en elektra-aansluiting, heeft de realisatie zo'n 2,5 jaar in
beslag genomen. Om de toezeggingen en intenties van bedrijven om deel te nemen om te zetten in actuele
contracten is een accountmanager aangetrokken. Het aantal betalende deelnemers dient snel te worden uitgebreid
om het financiéle tekort op de exploitatie op te heffen. Daar zal in 2018 op worden ingezet.

Openbaar Vervoer
In overleg met de provincie en de ondernemers is gekeken hoe op korte termijn een vorm van openbaar vervoer

naar de nieuwe bedrijven en de campus kan worden georganiseerd. Dat heeft er toe geleid dat bij aanvang van de
nieuwe dienstregeling op 10 december J.l. buslijn 70 van start is gegaan die nu de klavers 1, 2, 4, 14 en de campus in
2018 voorziet van een busverbinding met de stations Venlo en Horst-Sevenum. Onder regie van Ondernemend
Venlo zal onderzocht worden hoe op langere termijn het vervoer van de zogenaamde last-mile op het
bedrijventerrein kan worden georganiseerd. Samen met Ondernemend Venlo is er ook inzet gepleegd om het belang
van een treinstation in Grubbenvorst voor Greenport onder de aandacht te brengen.

Landschapsplan
Veel aandacht is in 2017 uitgegaan naar het maken van een kansenkaart voor het dal van de Groote Molenbeek dat

de noordwestelijke begrenzing van ons ontwikkelgebied vormt. Samen met de gemeente Horst ad Maas, het
Waterschap en betrokkenen vanuit de omgeving zijn kansrijke projecten opgetekend die nu nader worden
uitgewerkt. In december is daartoe 0.a. een samenwerkingsovereenkomst voor het noordelijk deel gesloten,
waarvoor vanuit het Ontwikkelbedrijf € 400K wordt ingezet teneinde 15 ha taakstellend groen te realiseren.




In Kraijelheide zijn de resterende gronden (ca. 1,5 ha.) verworven voor het realiseren van een circa 10 ha. groot
heideven.

In het werklandschap worden diverse fauna-voorzieningen aangelegd waaronder een speciaal gebouwtje voor
vleermuizen en mussen, en zijn in het plantseizoen van 2017 maar liefst 550 bomen aangeplant.

Voor Parc Zaarderheiken is eind 2017 de NSW-status (Natuurschoonwet) van landgoed verkregen hetgeen fiscale
voordelen en garanties biedt om de natuur in stand te houden. Met de Stichting Heyerhoeve zijn procesafspraken
gemaakt om te komen tot een integraal ontwerp van Parc Zaarderheiken, met daarin de functies van natuur
gecombineerd met recreatie en evenementen. Belangrijk onderdeel daarvan vormt de aanleg van een 18-holes
golfbaan. Met de bewoners in het gebied en de gemeente wordt het ontwerp afgestemd, en zal in 2018 een nieuw
bestemmingsplan worden opgesteld. Vooruitlopend daarop wordt bezien of de meandering van de Mierbeek en het
beekdal kan worden heringericht.

Met de groendeskundigen van de aandeelhouders is gewerkt aan de actualisatie van de beleidskaders die zijn
betrokken bij de vervlechting. Na nader onderzoek en discussie wordt in 2018 een bestuurlijk overleg voorbereid.

Duurzaamheid
Naast werkgelegenheid zijn door de provincie en de gemeenten ook ambities gesteld op het gebied van
duurzaamheid. Daar wordt op diverse manieren invulling aan gegeven, te weten:

a) door realisering van het landschapsplan (zie hiervoor),

b) door stimulering van duurzame energie (zie bij Deelnemingen — Etriplus),

c} door het stimuleren van milieuvriendelijk vervoer per spoor (aanleg railterminal), fiets (aanleg 0.a. Greenport
bikeway) en openbaar vervoer (nieuwe buslijn).

d) door de keuze van materiaalgebruik in civiele werken (zie Bouw- en woonrijp maken)

e) door rekening te houden met de waterhuishouding in het gebeid (0.a. aanleg waterbassins)

f) door nieuwbouw te stimuleren duurzaam te bouwen (hoge BREEAM-score, en dakconstructie geschikt voor
zonnepanelen) en C2C toe te passen middels verwijzing naar het C2C-Expolab.

Inmiddels behoort de gebiedsontwikkeling Greenport Venlo tot de meest duurzame van Nederland.

Organisatieontwikkeling

Begin 2017 heeft een grote reorganisatie plaats gevonden, de zgn. vervlechting, waarbij de oude structuur van 2
commanditaire vennootschappen (C.V. WOM K4 en C.V. TPN), een gemeenschappelijke regeling (Greenpark Venio)
en 1 beherend vennoot (B.V. WOM K4) is omgezet naar 1 vennootschap, de B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo.
Dit maakt de aansturing duidelijker en minder complex. Tevens is de gemeente Peel en Maas als aandeelhouder
uitgetreden en is de gemeente Venray toegetreden. De aandeelhouders zijn daarmee provincie Limburg (58,6 %),
gemeente Venlo (27,7 %), gemeente Horst ad Maas (8,3 %) en Venray (5,4 %). Voor de BV is een Raad van
Commissarissen ingesteld. Het personeel in dienst van de BV Ontwikkelbedrijf is tevens belast met de invulling van
de taken voor de BV Campus Vastgoed. Naast de voortvarende gebiedsontwikkeling is dat de belangrijkste reden
voor de uitbreiding van de formatie in 2017. Mede omdat de organisatie veelal projectmatig werkt is circa 2/3 deel
van de formatie in dienst, de anderen worden ingehuurd of gedetacheerd vanuit de gemeenten.

Deelnemingen

Californié (33,2% aandeel)

De B.V. Grondexploitatiemaatschappij Californié is verantwoordelijk voor het ontwikkelen van het tuinbouw
vestigingsgebied Californié. Daarnaast stimuleert en participeert zij in de inzet van geothermie als duurzame
energiebron. In 2017 is een grote kavel aan een zacht fruit teler verkocht. Verder zijn de voorbereidingen voor het
bestemmingsplan voor de uitbreiding van het exploitatiegebied gestart.




Etriplus (45% aandeel)

Etriplus B.V. is opgericht in het kader van de duurzaamheidsambities voor de gebiedsontwikkeling Greenport Venlo.
Etriplus is de ontwikkelaar van duurzame energieprojecten in het gebied, d.w.z. dat zij inzet op het mogelijk maken
en van de grond trekken van duurzame energieopwekking, maar dat zij niet de uiteindelijke exploitant wil zijn of
blijven. De andere aandeelhouders van Etriplus (Aliander, Greenchoice, Arcadis en Ekwadraat) brengen naast
kapitaal ook kennis, kunde en ervaring in op het gebied van duurzame energieprojecten. De kansen voor succesvolle
projecten liggen vooral op het gebied van zonnepanelen {m.n. op de daken van grote nieuwe bedrijfsgebouwen), de
aanleg van een windpark en de aanleg van een warmtenet gekoppeld aan de geothermiebronnen.

In 2017 is voor een groot nieuw warehouse op Trade Port Noord een positieve business-case ontwikkeld en SDE-
aanvraag opgesteld, waardoor er naar verwachting in 2018 circa 30.000 zonnepanelen op het dak geplaatst gaan
worden. Verder wordt met diverse bestaande en nieuwe gebouweigenaren en gebruikers gesproken over zowel het
plaatsen van zonnepanelen op de daken als de aansluiting op een warmtenet. De voorbereidingen van het windpark
door Etriplus verlopen voortvarend. De grondposities zijn gecontracteerd, er is een milieueffectrapportage (MER)
gemaakt en een vergunnings- en bestemmingsplanprocedure is opgestart. Om het windpark later te kunnen
verkopen richt Etriplus een aparte project-B.V. op waarin het Ontwikkelbedrijf voor 20% zal participeren. Dit wordt
in Q1 2018 geéffectueerd.

WILG (25% aandeel)

Samen met de andere aandeelhouder Aliander investeert en exploiteert de B.V. Warmte Infrastructuur Limburg
Geothermie (WILG) in een warmtenet in Greenport Venlo. Inmiddels transporteert WILG —in opdracht van de
bronexploitant- het warme water van de geothermiebron in Californié naar de aangesloten tuinders. Zodra de
bronexploitant nieuwe warmte- en transportcontracten sluit met afnemers (tuinders of bedrijven in Trade Port
Noord) kan het netwerk worden uitgebreid.

0.6 Risicoparagraaf

Het risicobeheer bestaat uit twee elementen. Enerzijds wordt jaarlijks op de grondexploitatie een monte carlo
simulatie uitgevoerd. Deze geeft een beeld van de mate waarin het geprognosticeerd resultaat op basis van niet
ingerekende afwijkingen (zowel risico's als kansen) kan afwijken. Anderzijds wordt gebruik gemaakt van een
periodieke risico-identificatie met bijbehorende mate van kans van het optreden van het risico en een classificatie
van de omvang van het risico vergezeld van beheersingsmaatregelen. Hieruit volgt een matrix van risico's naar
omvang en kans. Deze risico inventarisatie wordt telkens per kwartaal geactualiseerd.

Eind 2017 is een risico inventarisatie op de grondexploitatie uitgevoerd. Deze inventarisatie is gebaseerd op de
Monte Carlo simulatie en is uitgevoerd op basis van vier hoofdelementen waarvan de kansen en omvang van
mogelijke afwijkingen ten opzichte van de basis exploitatie is ingeschat. Deze hoofdelementen betreffen de
parameters waaronder kosten stijging en renteontwikkeling, de factor tijd op basis van de ingeschatte fasering van
oplevering, de mogelijke afwijkingen in de kosten en de opbrengsten. Het resultaat van de simulatie is dat 90% van
de 10.000 berekende scenario's zich bevinden tussen een positief resultaat van € 9,5 mio en € 62,7 mio positief. Het
basis resultaat van de grondexploitatie bedraag € 38,1 miljoen positief. Dit betekent dat de kans op een beter
resultaat dan € 9,5 mio 90% bedraagt, maar dat de kans op een slechter resultaat ongeveer 10% bedraagt. Dit
impliceert dat de kans dat het eigen vermogen moet worden aangesproken om toekomstige verliezen te dekken
nagenoeg nihil is.

Gevoeligheidsanalyses

Uit de uitgevoerde scenario's blijkt dat de uitgifteprijs en opbrengstindexatie de grootste invioed hebben op het
uiteindelijk resultaat van de grondexploitatie met een bandbreedte van min 15 miljoen ingeval van prijsdaling van
10% tot plus 30 miljoen ingeval van prijsstijgingen die op 20% kans worden ingeschat. De gevoeligheid ten aanzien
van de berekende opbrengstenindexaties liggen tussen de € 13 miljoen min en € 13 miljoen plus.
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Het effect van een vertraging cq versnelling van vier jaar in de ontwikkeling heeft een mogelijk effect in de
bandbreedte van min € 7,5 miljoen en plus € 7,8 miljoen.

Een afwijking in de kostenomvang voor bouw- en woonrijp maken wordt geschat op een bandbreedte van min € 8
miljoen bij 10% kostenstijging en plus € 8 miljoen bij 10% lager kosten. De gevoeligheid voor kosten indexatie ligt
tussen € 6 miljoen min{5%) en € 6 miljoen plus (5%).

De gevoeligheid voor kostenstijging voor grondverwervingen wordt relatief laag ingeschat gezien de hoogte van de
ingerekende kosten en de omvang van de gronden waarvoor al afspraken zijn gemaakt . Een afwijking van 5%
hogere cq. lagere verwervingskosten leidt tot een afwijking van min € 2 mljoen en plus € 2 miljoen.




0.2 VERSLAG VAN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN
De Raad van Commissarissen heeft het genoegen zijn verslag over het jaar 2017 aan te bieden.

Gezien de beperkte omvang van de Raad van Commissarissen zijn er geen commissies benoemd maar worden alle
onderwerpen in de raad besproken. Daarnaast vindt er regelmatig overleg plaats tussen de voorzitter van de Raad
en de directie. Gedurende het verslagjaar kwam de Raad vijfmaal bijeen waarbij als regel tevens de directeur-
bestuurder en de manager-financién aanwezig waren.

Naast de vaste agendapunten zoals de kwartaalrapportages, de gang van zaken, de voornaamste risico’s verbonden
aan de onderneming en het investeringsprogramma houdt de Raad een open oog en oor voor de ontwikkelingen in
de markten waar de onderneming in opereert en worden regelmatig strategische opties en mogelijk consequenties
bezien.

In verband met de Corporate Governance Code kan de Raad verklaren dat naar zijn oordeel voldaan is aan de
vereiste onafhankelijkheid van zijn leden en dat geen der leden aandelen in de onderneming bezit, noch opties of
vergelijkbare rechten.

In een bijeenkomst buiten aanwezigheid van de directie is het functioneren van de directie en de Raad van
Commissarissen alsmede de beloningsstructuur besproken.

De Raad van Commissarissen heeft kennis genomen van de door de directie opgestelde jaarrekening welke omvat:

- de balans per 31 december 2017;

- de winst- en verliesrekening over 2017;
- het kasstroomoverzicht over 2017;

- en de daarbij behorende toelichtingen.

De jaarrekening is gecontroleerd door PricewaterhouseCoopers N.V. accountant, met de Raad van Commissarissen
besproken en is voorts van een goedkeurende accountantsverklaring voorzien.

De Raad van Commissarissen kan zich met deze stukken verenigen en stelt aan de Algemene Vergadering van
Aandeelhouders voor:

- de jaarrekening over het jaar 2017 conform vast te stellen;

- decharge te verlenen aan de directeur-bestuurder voor het gevoerde beleid en aan de commissarissen  voor het
toezicht over het jaar 2017;

- het voorstel van de directie betreffende de bestemming van het resuitaat over 2017 te aanvaarden.

De Raad van Commissarissen heeft een grote inzet en betrokkenheid van de directie en alle medewerkers bij de
onderneming waargenomen en spreekt daarvoor graag zijn erkentelijkheid uit.

Venlo, 9 mei 2018

A.D. den Haan (voorzitter)
L.J.F.M. Frissen
D.A. Rootert




BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo

1. BALANS PER 31 DECEMBER 2017 (NA RESULTAATBESTEMMING)

ACTIVA

VASTE ACTIVA
Materiele vaste activa
Vastgoedbeleggingen
Financiéle vaste activa

VLOTTENDE ACTIVA

Voorraden

Onderhanden projecten

Vorderingen

Belastingen en premies sociale verzekeringen
Liquide middelen

TOTAAL

14

Ref.

51
52
53

5.4
5.5
5.6
5.6
5.7

31-12-2017 31-12-2016
€ 1.389.377 € 25.212
€ 5.823.454 € -
€ 10.484.823 £ 2.000
€ 17.697.654 € 27.212
€ 126.231.554 € -
€ 19.034.796 € -
€ 5.752.473 € 9.289.866
€ 43.306 € -
€ 8.910.080 € 119.624
€ 159.972.209 9.409.490
€ 177.669.863 € 9.436.702




1. BALANS PER 31 DECEMBER 2017 (NA RESULTAATBESTEMMING)

PASSIVA

EIGEN VERMOGEN

Gestort en opgevraagd kapitaal
Herwaarderingsreserve
Agioreserve

Overige reserves

Wettelijke reserve

LANGLOPENDE SCHULDEN

Langlopende schulden aan kredietinstellingen
Langlopende schulden aan participanten
Langlopende verplichtingen

KORTLOPENDE SCHULDEN

Schulden aan kredietinstellingen

Vooruitontvangen bedragen

Schulden aan leveranciers en handelskredieten

Schulden aan participanten en aan maatschappijen waarin wordt
deelgenomen

Belastingen en premies sociale verzekeringen

Schulden ter zake van pensioenen

Overige schulden

Overlopende passiva

TOTAAL

15

Ref.

5.8
5.8
5.8
5.8
58

5.9
59
5.9

5.10
5.10
5.10

5.10
5.10
5.10
5.10
5.10

31-12-2017 31-12-2016
€ 128.484 € 128.484
€ - € -
€ 46.392.329 € -
€ 12.197.344 € 154.158
€ 30.230 € -
€ 58.748.387 € 282.642
5.000.000 -
94.623.669 -
915.230 -
100.538.899 -
€ 5.000.000 € -
€ - € -
746.997 € 192.906
€ 9.644.959 € 8.319.417
€ 825.103 € 493.012
€ 13.790 € -
€ 1.968.496 € 22.780
€ 183.233 € 125.945
€ 18.382.577 € 9.154.060
€ 177.669.863 € 9.436.702




2. WINST-EN VERLIESREKENING over 2017

BEDRIJFSOPBRENGSTEN

Netto-omzet

Wijziging in voorraden gereed product en onderhanden project
Geactiveerde productie voor het eigen bedrijf

Overige bedrijfsopbrengsten

Som der bedrijfsopbrengsten

BEDRIJFSLASTEN

Lonen en salarissen

Sociale lasten

Pensioenlasten

Afschrijvingen op immateriéle en materiéle vaste activa

Overige waardeveranderingen van immateriéle en materiele vaste

activa
Overige bedrijfslasten
Som der bedrijfslasten

BEDRIJFSRESULTAAT

Aandeel in het resultaat van deelnemingen

Financiéle baten en lasten

RESULTAAT UIT GEWONE BEDRIJFSVOERING

Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening

JAARRESULTAAT NA BELASTINGEN

Ref. 2017 2016
6.1 € 61.046.957 € 29.140.928
6.1 € -55.687.052 € -29.146.928
6.1 € 1.763.697 € =
6.1 € 1.163.814 € 3.540.246
€ 8.287.416 € 3.534.246
6.2 € 861.081 € 599.985
6.2 € 105.338 € 73.173
6.3 € 163.796 € 71.816
6.3 € 209.529 € 26.502
6.4 € = € -
6.5 € 2.439.955 2.653.558
€ 3.779.699 € 3.425.034
€ 4.507.717 € 109.212
6.6 € 230.435 € -
6.7 € = € 648
€ 4.738.152 € 108.564
6.8 € 8.228.443 € 21.713
€ 12.966.595 € 86.851




3. KASSTROOMOVERZICHT OVER 2017
(volgens de indirecte methode)

Bedrijfsresultaat
Aanpassingen voor:
- Afschrijvingen en overige waardeveranderingen
- reservering dividend
-veranderingen in belastinglatentie
- Veranderingen in werkkapitaal
- mutaties operationele vorderingen
- mutaties operationele schulden

Kasstroom uit bedrijfsoperaties

Ontvangen interest

Resultaat deelnemingen

Betaalde winstbelasting mbt operationele
activiteiten

Kasstroom uit operationele activiteiten

Investeringen in materiéle vaste activa en
beleggingen

Desinvesteringen in materiéle vaste activa
Verwervingen ondernemingen
Vervreemding ondernemingen
Investeringen in overige financiéle vaste activa
Investeringen in voorraden
Desinvesteringen voorraden
Investeringen in onderhanden projecten
investeringen in spoorse aanpassingen
Ontvangsten uit langlopende schulden
Aflossingen van langlopende schulden
Kasstroom uit investeringsactiviteiten

Betaalde interest na winstbelasting
Betaalde dividenden

Kasstroom uit financieringsactiviteiten
Mutatie geldmiddelen

Geldmiddelen per 1 januari
Geldmiddelen per 31 december
mutatie geldmiddelen

8.790.456

2017 2016
€ 4507717 € 109.212
€  209.529 € 26502
€ -930.416
€ -8.206.986 € -
€  3.494.087 € -9.170.360
€ 590.768 € 9.102.958
€ 4.084.855 € -67.402
€  -335.301 € 68312
€ - € -648
€ 230.435 € -
€ 21457 € 21713
€ 251.892 € -22.361
€ -83.409 € 45951
€  -651.136 € 51713
€ 762.685 € -
€ -34.342.878 € -
€ 10.000 € -
€  8.206.986 € -
€ -30.450.193 € -
€  75.529.980
€ -19.842.928 € -
€ 868.016 € -
€ 71126521 € -
€  -62.343.188 € -
€ 8.873.865 € 51713
€ - € -
£ -
€ - € -
€ 8.790.456 € 5762
€ 119.624 € 125386
€ 8.910.080 € 119624
€ €

-5.762




4. ALGEMENE TOELICHTING
4.1 ACTIVITEITEN

4.1.0 Organisatiedoelstelling
De activiteiten van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo, statutair en feitelijk gevestigd te Sint Jansweg 15,
Innovatoren 9a, 5928 RC te Venlo, ingeschreven in het handelsregister onder nummer 14123307 bestaat uit:
- het (her)ontwikkelen, realiseren en beheren van werklandschappen, vastgoed en gebiedsbrede
voorzieningen, alsmede het uitvoeren van beheers- en ontwikkelingsactiviteiten.
- het bundelen en vergaren van kennis met betrekking tot de ontwikkeling en herstructurering van het
gebied waar de vennootschap actief is
- regionale, nationale en internationale promotie van het gebied waar de vennootschap actief is
- het financieel ondersteunen of verstrekken van garantie aan bedrijven die zich vestigen c.q. zijn gevestigd
in het gebied
- het oprichten van, deelnemen in andere ondernemingen.
- het doel van de vennootschap is voorts het optreden als beherend vennoot van WOM K4 C.V. en TPN C.V.
in het kader van de beéindiging van deze vennootschappen en de afwikkeling van de vereffening
van het vermogen van elk van deze vennootschappen.

4.1.1 Vervlechting

Met ingang van 1 februari 2017 (met terugwerkende kracht tot 1 januari 2017) zijn alle activiteiten van de C.V.
WOM K4 en C.V. TPN overgenomen door de B.V. Ook is een deel van de activiteiten van de Gemeenschappelijke
Regeling Venlo Greenpark overgenomen door de B.V. Hierdoor is een ontwikkelbedrijf voor het werkgebied
ontstaan.

Daarnaast voert de B.V. vanaf 1 januari 2017 het management van de B.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo
waarin de grondexploitatie van het campusterrein alsmede de exploitatie van het campusgebouw Villa Flora is
ondergebracht. Eveneens managet de B.V. de C.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo waarin de exploitatie van
het campusgebouw Innovatoren is ondergebracht. De beschikkingsmacht en besluitvormingsbevoegdheden
liggen bij betreffende organisaties, waardoor geen sprake is van groepsmaatschappijen en/of gelieerde
ondernemingen, waardoor deze ondernemingen dan ook niet worden betrokken in een consolidatie.

4.1.2 Aandeelhoudersverhoudingen

De gemeente Peel en Maas is op 1 februari 2017 met terugwerkende kracht per 1 januari 2017 uitgetreden. De
gemeente Venray is op dat moment als aandeelhouder toegetreden. Daarnaast hebben er transacties
plaatsgevonden tussen de verschillende aandeelhouders waardoor de aandeelhoudersverhoudingen ook zijn
gewijzigd. Het nominale aandelenkapitaal is hetzelfde gebleven. De overwaarde die ontstaan is bij de inbreng
en bij de transacties tussen de aandeelhouders is per saldo omgezet in agioreserve.

Het maatschappelijk kapitaal van de vennootschap bestaat uit € 128.484 welk volledig is geplaatst en
volgestort. De aandeelhouders zijn:

31 december 2016 31 december 2017
Provincie Limburg 25,0% € 32121 58,6%| € 75.292
Gemeente Venlo 25,0% € 32.121 27,7%| € 35.530
Gemeente Venray 5,4%) € 6.938
Gemeente Horst aan de Maas 25,0% € 32.121 8,3%| € 10.664
Gemeente Peel en Maas 25,0% € 32.121

100,0% € 128.484 100,0%| € 128.484
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4.2 ALGEMENE GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

De jaarrekening is opgesteld volgens de bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW en de stellige uitspraken van de
Richtlijnen voor de jaarverslaggeving, die uitgegeven zijn door de Raad van de Jaarverslaggeving.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of tegen actuele waarde. Tenzij bij de desbetreffende grondslag voor de specifieke
balanspost anders wordt vermeld, worden de activa en passiva opgenomen tegen nominale waarde.

Baten en lasten worden toegerekend aan de periode waarop ze betrekking hebben. Winsten worden slechts
opgenomen voor zover zij op balansdatum zijn gerealiseerd. Verplichtingen en mogelijke verliezen die hun
oorsprong vinden voor het einde van de periode worden in acht genomen indien zij voor het opmaken van de
jaarrekening bekend zijn geworden.

Schattingen

Om de grondslagen en regels voor het opstellen van de jaarrekening te kunnen toepassen, is het nodig dat de
directie van de vennootschap zich over verschillende zaken een oordeel vormt, en dat de directie schattingen
maakt die essentieel kunnen zijn voor de in de jaarrekening opgenomen bedragen. Indien het voor het geven
van het art. 2:362 lid 1 BW vereiste inzicht noodzakelijk is, is de aard van deze oordelen en schattingen inclusief
de bijbehorende veronderstellingen opgenomen bij de toelichting op de betreffende jaarrekeningposten.

De waardebepaling van de vastgoedbeleggingen geschiedt op basis van actuele waarde, zijnde marktwaarde.

De marktwaarde is als volgt te definiéren:

Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen de vastgoedbelegging tussen een bereidwillige koper en een
bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing in een zakelijke transactie zou worden overgedragen op de
peildatum, waarbij partijen met kennis van zaken, prudent en zonder dwang zouden hebben gehandeld.

Voor de waardering in de jaarrekening wordt de marktwaarde in verhuurde staat gehanteerd. Om een
inschatting van de marktwaarde te maken wordt gebruik gemaakt van taxaties. De vraag is wat de
nauwkeurigheid van deze taxaties is of binnen welke bandbreedte de opdrachtgever het waardeoordeel mag
verwachten. Uitgaande van de gegeven definitie van de marktwaarde en de aan de taxateur opgelegde norm op
het gebied van kennis en uitvoering, wordt in de markt de nauwkeurigheid van de waardering geacht te liggen
binnen een bandbreedte van 10 procent plus en min de waarde. Uit marktonderzoek waarbij de verkoopprijs
van verkochte objecten wordt vergeleken met de meest recente taxatie (onderzoek IPD en RICS) blijkt een
gemiddeld verschil met een bandbreedte van 9 procent tussen de getaxeerde waarde en de opbrengstwaarde.

Acquisities en desinvesteringen van groepsmaatschappijen

Vanaf de overnamedatum worden de resultaten en de identificeerbare activa en passiva van de overgenomen
vennootschap opgenomen in de jaarrekening. De overnamedatum is het moment dat de overheersende
zeggenschap kan worden uitgeoefend op de desbetreffende vennootschap.

De verkrijgingsprijs bestaat uit het geldbedrag of het equivalent hiervan dat is overeengekomen voor de
verkrijging van de overgenomen onderneming vermeerderd met eventueel direct toerekenbare kosten.

indien de verkrijgingsprijs hoger is dan het nettobedrag van de reéle waarde van de identificeerbare activa en
passiva wordt het meerdere als goodwill geactiveerd onder de immateriéle vaste activa. Indien de
verkrijgingsprijs lager is dan het nettobedrag van de reéle waarde van de identificeerbare activa en passiva, dan
wordt het verschil (negatieve goodwill) als overlopende passief post opgenomen.

De maatschappijen die in de consolidatie betrokken zijn, blijven in consolidatie opgenomen tot het moment dat
zij worden verkocht; deconsolidatie vindt plaats op het moment dat de beslissende zeggenschap wordt
overgedragen.




Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte van het voorgaande jaar.

4.3 GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING VAN ACTIVA EN PASSIVA

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van waardering zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte van het voorgaande jaar.

Vaste activa

De materiéle vaste activa worden gewaardeerd op verkrijgingsprijs, verminderd met de cumulatieve
afschrijvingen en indien van toepassing met bijzondere waardeverminderingen. De afschrijvingen worden
gebaseerd op de geschatte economische levensduur en worden berekend op basis van een vast percentage van
de verkrijgingsprijs, rekening houdend met een eventuele residuwaarde. Er wordet lineair afgeschreven vanaf
het moment van ingebruikname.

Vastgoedbeleggingen

De vastgoedbeleggingen worden bij eerste verwerking gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs, inclusief transactiekosten. Na eerste verwerking wordt het vastgoed gewaardeerd op basis
van actuele waarde, gebaseerd op marktwaarde. De waardering is gebaseerd op de waardebepaling door een
onafhankelijke, externe en deskundige taxateur. Winsten of verliezen, ontstaan door een wijziging in de
marktwaarde van de vastgoedbelegging, worden verantwoord in de winst-en-verliesrekening over de periode
waarin de wijziging zich voordoet. Op de vastgoedbeleggingen wordt niet afgeschreven.

Daarnaast wordt ten laste van de van de overige reserves een herwaarderingsreserve gevormd. De
herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgings- of
vervaardigingsprijs en de marktwaarde van de vastgoedbelegging waar de reserve betrekking op heeft.

Voor de toekomstige kosten van groot onderhoud aan de bedrijfsgebouwen is geen voorziening voor groot
onderhoud gevormd. De kosten worden rechtstreeks in de resultatenrekening verantwoord.

Waardeverminderingen

De vennootschap beoordeelt op iedere balansdatum of er aanwijzingen zijn dat een vast actief aan een
bijzondere waardevermindering onderhevig kan zijn. Indien dergelijke indicaties aanwezig zijn, wordt de
realiseerbare waarde van het actief vastgesteld. Indien het niet mogelijk is de realiseerbare waarde voor het
individuele actief te bepalen, wordt de realiseerbare waarde bepaald van de kasstroom genererende eenheid
waartoe het actief behoort.

Van een bijzondere waardevermindering is sprake als de boekwaarde van een actief hoger is dan de
realiseerbare waarde; de realiseerbare waarde is de hoogste van de opbrengstwaarde en de bedrijfswaarde.
Een bijzonder-waardeverminderingsverlies wordt direct als last verwerkt in de winst-en-verliesrekening onder
gelijktijdige verlaging van de boekwaarde van het betreffende actief.

De opbrengstwaarde wordt in eerste instantie ontleend aan een bindende verkoopovereenkomst; als die er niet
is, wordt de opbrengstwaarde bepaald met behulp van de actieve markt waarbij normaliter de gangbare
biedprijs geldt als marktprijs. De in aftrek te brengen kosten bij het bepalen van de opbrengstwaarde zijn
gebaseerd op de geschatte kosten die rechtstreeks kunnen worden toegerekend aan de verkoop en nodig zijn
om de verkoop te realiseren.
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Voor de bepaling van de bedrijfswaarde wordt een inschatting gemaakt van de toekomstige netto kasstromen
bij voortgezet gebruik van het actief/de kasstroom genererende eenheid; vervolgens worden deze kasstromen
contant gemaakt waarbij een disconteringsvoet (WACC) wordt gehanteerd van 3% (2016: 3%). De
disconteringsvoet geeft geen risico’s weer waarmee in de toekomstige kasstromen al rekening is gehouden.

Indien wordt vastgesteld dat een bijzondere waardevermindering die in het verleden verantwoord is, niet meer
bestaat of is afgenomen, dan wordt de toegenomen boekwaarde van de desbetreffende activa niet hoger
gesteld dan de boekwaarde die bepaald zou zijn indien geen bijzondere waardevermindering voor het actief zou
zijn verantwoord. Een bijzondere waardevermindering van goodwill wordt niet teruggenomen.

Financiéle vaste activa

Deelnemingen worden gewaardeerd volgens de vermogensmutatiemethode, mits invloed van betekenis
aanwezig is. Dit is het geval als er 20% of meer van de stemrechten uitgebracht kan worden. De
nettovermogenswaarde wordt bepaald door activa en passiva te waarderen volgens de grondslagen van BV
Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo.

Deelnemingen waarin geen invloed van betekenis op het zakelijk en financiéle beleid wordt uitgeoefend,
worden gewaardeerd op verkrijgingsprijs en indien van toepassing onder aftrek van bijzondere
waardevermindering.

Er is geen sprake van onbeperkte aansprakelijkheid inzake een van de deelnemingen.

De eerste waardering van deelnemingen is gebaseerd op de reéle waarde van de identificeerbare activa en
passiva op het moment van acquisitie. Voor de vervolgwaardering worden de grondslagen toegepast die gelden
voor deze jaarrekening, uitgaande van de waarden bij eerste waardering.

De leningen u/g alsmede de overige vorderingen worden bij de eerste verwerking opgenomen tegen de reéle
waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs, welke gelijk zijn aan de nominale
waarde, onder aftrek van noodzakelijk geachte voorzieningen.

Latente belastingvorderingen worden opgenomen voor verrekenbare fiscale verliezen en voor verrekenbare
tijdelijke verschillen tussen de waarde van de activa en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de in
deze jaarrekening gevolgde waarderingsgrondslagen anderzijds, met dien verstande dat latente
belastingvorderingen alleen worden opgenomen voor zover het waarschijnlijk is dat er toekomstige fiscale winst
zal zijn waarmee de tijdelijke verschillen kunnen worden verrekend en verliezen kunnen worden
gecompenseerd. De berekening van de latente belastingvorderingen geschiedt tegen de op het einde van het
versiagjaar geldende belastingtarieven of tegen de in de komende jaren geldende tarieven voor zover deze al bij
wet zijn vastgesteld. Latente belastingvorderingen voor de verrekenbare verliezen worden gewaardeerd op
nominale waarde. De latente verrekenbare verliezen voor verrekenbare tijdelijke waarderingsverschillen
worden gezien de doorlooptijd van deze verleizen gewaardeerd op contante waarde.

Opgemerkt wordt dat de fiscale waarde van de voorraad is gebaseerd op de fiscale openingsbalans 2016 van de
rechtsvoorgangers CV W.0.M. K4, CV T.P.N. en de gemeenschappelijke regeling Greenpark Venlo. Deze
openingsbalans is nog onderwerp van overleg met de belastingdienst. Anderzijds zal ook nog met de
belastingdienst worden overlegd over het uitgangspunt dat de fiscale boekwaarde ultimo 2016 ook de fiscale
inbrengwaarde bij de BV Ontwikkelbedrijf bedraagt.

Voorraden

De voorraad wordt gewaardeerd tegen kostprijs, bestaande uit de verkrijgingsprijs en overige kosten om de
voorraden op hun huidige plaats en in hun huidige staat te brengen. De rentekosten met betrekking tot de
grondvoorraad worden jaarlijks geactiveerd. De vervaardigingsprijs omvat de aanschaffingskosten van de
gebruikte grond- en hulpstoffen, de overige (productie)kosten, welke rechtstreeks aan de vervaardiging kunnen
worden toegerekend en een redelijk deel van de indirecte kosten en de rente op schulden.
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Onderhanden projecten

De onderhanden projecten betreffen projecten waarvan koopovereenkomsten zijn gesloten voor de levering
van bouwrijpe grond met ontbindende voorwaarden en waarvan de daadwerkelijke levering nog niet heeft
plaatsgevonden. De waardering van de werken is gebaseerd op de geraamde kostprijs van de verkopen, waarbij
de kostprijs wordt bepaald op basis van percentage of completion van de totale verwachte projectkosten. Het
percentage of completion wordt bepaald op basis van de opbrengst van het project uitgedrukt in een
percentage van de totale verwachte omzet van de projectexploitatie.

Het project spoorse aanpassingen wordt uitgevoerd binnen een subsidie beschikking van de provincie Limburg
ten behoeve van de aanleg van een railterminal in het werkgebied. De kosten worden gewaardeerd tegen
kostprijs, bestaande uit de verkrijgingsprijs en andere kosten om het project te realiseren. De opbrengsten
bestaan uit de ontvangen subsidie-voorschotten van de Provincie Limburg. De verwachte kosten zijn gelijk aan
de verwachte opbrengsten ten behoeve van het project.

Resultaatname projecten

Voor onderhanden projecten, waarvan het resultaat op betrouwbare wijze kan worden bepaald, worden de
projectopbrengsten en de projectkosten verwerkt als netto-omzet en kosten in de winst-en-verliesrekening
naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum {de 'Percentage of Completion'-methode, oftewel de PoC-
methode). De voortgang van de verrichte prestaties wordt bepaald op basis van de tot de balansdatum
gerealiseerde opbrengsten in verhouding tot de geschatte totale projectopbrengsten. Als het resultaat (nog)
niet op betrouwbare wijze kan worden ingeschat, dan worden de opbrengsten als netto-omzet verwerkt in de
winst-en-verliesrekening tot het bedrag van de gemaakte projectkosten dat waarschijnlijk kan worden verhaald;
de projectkosten worden dan verwerkt in de winst-en-verliesrekening in de periode waarin ze zijn gemaakt.
Zodra het resultaat wel op betrouwbare wijze kan worden bepaald, vindt opbrengstverantwoording volgens de
PoC-methode naar rato van de verrichte prestaties per balansdatum.

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de projectopbrengsten en projectkosten.
Projectopbrengsten zijn de contractueel overeengekomen opbrengsten en opbrengsten uit hoofde van meer-
en minderwerk, claims en vergoedingen indien en voor zover het waarschijnlijk is dat deze worden gerealiseerd
en ze betrouwbaar kunnen worden bepaald. Projectkosten zijn de kosten, die op basis van de PoC methode
kunnen worden toegerekend aan het project en andere kosten die contractueel aan de opdrachtgever kunnen
worden toegerekend. Indien het waarschijnlijk is dat de totale projectkosten de totale projectopbrengsten
overschrijden, dan worden de verwachte verliezen onmiddellijk in de winst-en-verliesrekening verwerkt. De
voorziening voor het verlies maakt onderdeel uit van de post onderhanden projecten.

Latente belastingverplichtingen

Latente belastingverplichtingen worden opgenomen voor tijdelijke verschillen tussen de waarde van de activa
en passiva volgens fiscale voorschriften enerzijds en de boekwaarden die in deze jaarrekening gevolgd worden
anderzijds. De berekening van de latente belastingverplichtingen geschiedt tegen de belastingtarieven die op
het einde van het verslagjaar gelden, of tegen tarieven die in de komende jaren gelden, voor zover deze al bij
wet zijn vastgesteld. De belasting latenties worden gewaardeerd tegen contante waarde.

Vorderingen

De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en vervolgens gewaardeerd
tegen de geamortiseerde kostprijs. De reéle waarde en geamortiseerde kostprijs zijn gelijk aan de nominale
waarde. Noodzakelijk geachte voorzieningen voor mogelijke verliezen als gevolg van oninbaarheid worden in
mindering gebracht. Deze voorzieningen worden bepaald op basis van individuele beoordeling van de
vordering.

Liquide middelen
De liquide middelen worden gewaardeerd tegen nominale waarde.
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Herwaarderingsreserve
De rechtspersoon vormt een herwaarderingsreserve voor waardevermeerderingen van activa waarvan
veranderingen in de winst- en verliesrekening worden opgenomen en waarvoor geen marktnoteringen bestaan.

De herwaarderingsreserve wordt verminderd met latente belastingverplichtingen, indien sprake is van
verschillen tussen commerciéle en fiscale waarde.
Het gerealiseerde deel van de herwaarderingsreserve wordt ten gunste van de overige reserves gebracht.

De herwaarderingsreserve wordt gevormd door wijzigingen in de reéle waarde/marktwaarde.

Langlopende en kortlopende schulden
Opgenomen leningen en schulden worden bij eerste verwerking opgenomen tegen de reéle waarde en
vervolgens gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs.

Operationele leasing
Verplichtingen uit hoofde van operationele leasing worden, rekening houdend met ontvangen vergoedingen
van de lessor, op lineaire basis verwerkt in de winst- en verliesrekening over de looptijd van het contract.

4.4 GRONDSLAGEN VOOR RESULTAATBEPALING

Vergelijking met voorgaand jaar
De gehanteerde grondslagen van resultaatbepaling zijn ongewijzigd gebleven ten opzichte van het voorgaande
jaar.

Algemeen

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde prestaties en
verrichte diensten enerzijds, en anderzijds de kosten en andere lasten over het jaar. De opbrengsten op
transacties worden verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd. Het resultaat wordt tevens bepaald met
inachtneming van de verwerking van ongerealiseerde waardeverandering van op reéle waarde gewaardeerde
vastgoedbeleggingen.

Brutobedrijfsresultaat

Het brutobedrijfsresultaat bestaat uit de netto-omzet en de wijzigingen in de voorraad onderhanden werk en
onderhanden projecten en eventuele waardeveranderingen in vastgoedbeleggingen. Grondverwervingen en
ontvangen subsidies worden rechtstreeks in het onderhanden werk geboekt en worden niet afzonderlijk als
kosten gepresenteerd in de toelichting op de winst-en-verliesrekening.

Opbrengstverantwoording

Algemeen

Netto-omzet omvat de opbrengsten uit levering van goederen en diensten en gerealiseerde projectopbrengsten
uit hoofde van onderhanden projecten onder aftrek van kortingen en dergelijke en van over de omzet geheven
belastingen.

Verlenen van diensten

Verantwoording van opbrengsten uit de levering van diensten geschiedt naar rato van de geleverde prestaties,
gebaseerd op de verrichte diensten tot aan de balansdatum in verhouding tot de in totaal te verrichten
diensten.
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Bedrijfslasten
De kosten worden bepaald op historische basis en toegerekend aan het verslagjaar waarop zij betrekking
hebben.

Lonen, salarissen en sociale lasten worden op grond van de arbeidsvoorwaarden verwerkt in de winst-en-
verliesrekening voor zover ze verschuldigd zijn aan werknemers respectievelijk de belastingautoriteit.

Pensioenen

Op de Nederlandse pensioenregelingen zijn de bepalingen van de Nederlandse Pensioenwet van toepassing en
worden op contractuele en vrijwillige basis premies aan pensioenfondsen betaald door de B.V. Ontwikkelbedrijf
Greenport Venlo. De premies worden verantwoord als personeelskosten zodra deze verschuldigd zijn.
Vooruitbetaalde premies worden opgenomen als overlopende activa indien dit tot een terugstorting leidt of tot
een vermindering van toekomstige betalingen. Nog niet betaalde premies worden als verplichting op de balans
opgenomen.

De belangrijkste kenmerken van de pensioenvoorziening zijn:

- Pensioenopbouw geschied op basis van de eindloonregeling;

- De dekkingsgraad van het pensioenfonds bedraagt per einde boekjaar 104,4%

- Indien de dekkingsgraad het toelaat worden de pensioenen geindexeerd. Dit was niet het geval in boekjaar
2017.

Financiéle baten en lasten

Rentebaten en rentelasten

Rentebaten en rentelasten worden tijdsevenredig verwerkt, rekening houdend met de effectieve rentevoet van
de desbetreffende activa en passiva. Bij de verwerking van de rentelasten wordt rekening gehouden met de
verantwoorde transactiekosten op de ontvangen leningen.

Dividenden
Te ontvangen dividenden van niet op nettovermogenswaarde gewaardeerde deelnemingen en effecten,
worden verantwoord zodra het recht hierop is verkregen.

Activeren van rentelasten

Rentelasten worden geactiveerd gedurende de vervaardiging van een actief, indien het een aanmerkelijke
hoeveelheid tijd vergt om het actief gebruiks- of verkoop klaar te maken. De te activeren rente wordt berekend
op basis van de verschuldigde rente over specifiek voor de vervaardiging opgenomen leningen en op basis van
de gewogen rentevoet van leningen die niet specifiek aan de vervaardiging van het actief zijn toe te rekenen, in
verhouding tot de uitgaven en periode van vervaardiging.

Deelnemingen

Het resultaat is het bedrag waarmee de boekwaarde van de deelneming sinds de voorafgaande jaarrekening is
gewijzigd als gevolg van het door de deelneming behaalde resultaat voor zover dit aan het Ontwikkelbedrijf
wordt toegerekend.

Belastingen

De belasting over het resultaat wordt berekend over het resultaat voor belastingen in de winst-en-
verliesrekening, rekening houdend met beschikbare, fiscaal compensabele verliezen uit voorgaande boekjaren
(voor zover niet opgenomen in de latente belastingvorderingen} en vrijgestelde winstbestanddelen en na
bijtelling van niet-aftrekbare kosten. Tevens wordt rekening gehouden met wijzigingen die optreden in de
latente belastingvorderingen en latente belastingschulden uit hoofde van wijzigingen in het te hanteren
belastingtarief.
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4.5 FINANCIELE INSTRUMENENTEN EN RISICOBEHEERSING

4.5.1 Rente en kasstroomrisico

De B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo loop renterisico's over de rentedragende vorderingen, opgenomen
onder financiéle vaste activa en rentedragende langlopende en kortlopende schulden. De B.V. heeft enkel
vastrentende vorderingen en schulden en loopt op deze schulden risico's over de reéle waarde als gevolg van
wijzigingen in de marktrente. Met betrekking tot vorderingen worden geen financiéle derivaten met betrekking
tot afdekking van het renterisico gecontracteerd.

4.5.2 Kredietrisico

De B.V. heeft geen significante concentraties van kredietrisico. Leveringen vinden in de regel plaats tegen
contante betaling. Indien sprake is van betaling op termijn worden zekerheden in de vorm van hypotheek
gevestigd.

De liquide middelen staan uit bij banken met A-rating.

De B.V. heeft vorderingen en schulden van en aan participanten en maatschappijen waarin wordt
deelgenomen. Bij deze partijen is geen historie van wanbetaling bekend.

4.5.3 Liquiditeitsrisico

De B.V. maakt gebruik van een financieringsarrangement van haar aandeelhouders bestaande uit een vaste
lening en een variabele lening. Voor deze leningen is hypotheek op de voorraden verstrekt als zekerheid.

4.6 GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN HET KASSTROOMOVERZICHT

Het kasstroomoverzicht is opgesteld volgens de indirecte methode.

De geldstromen in het kasstroomoverzicht bestaan uit liquide middelen en vlottende effecten. De effecten
kunnen worden beschouwd als zeer liquide beleggingen.

Winstbelasting, ontvangen interest en ontvangen dividend worden opgenomen onder de kasstroom uit
operationele activiteiten. Betaalde interest en betaalde dividenden worden opgenomen onder de kasstroom uit
financieringsactiviteiten.

De verkrijgingsprijs van verworven groepsmaatschappijen wordt opgenomen onder kasstroom uit
investeringsactiviteiten, voor zover betaling in geldmiddelen heeft plaatsgevonden. Hierbij worden
geldmiddelen aanwezig in deze groepsmaatschappijen afgetrokken van de aankoopprijs.

Transacties waarbij geen instroom of uitstroom van kasmiddelen plaatsvindt, waaronder financiéle leasing, zijn
niet in het kasstroomoverzicht opgenomen. De waarde van de gerelateerde activa en leaseverplichting zijn in de
toelichting van balansposten verantwoord. De betaling van de leasetermijnen uit hoofde van het financiéle
leasingcontract zijn voor het gedeelte dat betrekking heeft op de aflossing als een uitgave uit
financieringsactiviteiten aangemerkt en voor het gedeelte dat betrekking heeft op de interest als een uitgave uit
operationele activiteiten.
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5. TOELICHTING OP DE BALANS per 31 december 2017

VASTE ACTIVA
31-12-2017 31-12-2016
5.1. Materiele vaste activa
Inventaris € 46.667 € 25.212
Parkmanagement Veilig Venlo € 1.342.710 £ -
€ 1.389.377 £ 25.212
Inventaris Parkmanagement
31-12-2017 31-12-2017
Aanschafwaarde per 1 januari € 173.630 € -
Inbrengwaarde per 1 januari 3 39.975 € 1.242.287
MVA na inbreng € 213.605 € 1.242.287
Investeringen € 9.881 € 292.956
Desinvesteringen € -59.144 € -
Cumulatieve aanschafwaarde per 31 december € 164342 € 1.535.243
Cumulatieve afschrijvingen per 1 januari £ -148.418 € -
Inbrengwaarde afschrijvingen per 1 januari € -11.405 € -
Afschrijvingen in het boekjaar € -16.996 € -192.533
Afschrijvingen desinvesteringen € 59.144 € -
Cumulatieve afschrijvingen per 31 december € -117.675 £ -192.533
Stand per 31 december € 46.667 € 1.342.710

Telefoons en tablets worden in 3 jaar afgeschreven en overige inventaris worden in 5 jaar afgeschreven.
De investeringen parkmanagement worden afgeschreven op 20 jaar voor de infrastructuur en 5 jaar voor de camera's.

5.2. Vastgoedbeleggingen
Parc Zaarderheiken

31-12-2017
Stand per 1 januari € -
inbrengwaarde grond per 1 januari € 6.237.840
Desinvesteringen grond in boekjaar € -762.685
Waardeveranderingen van vastgoedbeleggingen 3 -
Grondwaarde begin boekjaar € 5.475.155
Investeringen in het boekjaar € 348.299
Stand per 31 december € 5.823.454

Parc Zaarderheiken heeft de fiscale status landgoed. In Parc Zaarderheiken is een recreatief groenlandschap in
ontwikkeling met een golf/annex evenemententerrein als financiéle drager. De waardering van de vastgoedbeleggingen
vindt voor wat betreft de grondwaarde plaats tegen een complexwaarde deels gebaseerd op taxaties en deels
gebaseerd op benchmark aangevuld met de waarde van de zandwinning. De desinvesteringen bestaan uit de
opbrengsten van de gerealiseerde zandwinning. De investeringen bestaan uit de uitgaven voor de voorbereiding van de
golf-annex evenemententerrein. Op deze kosten zal worden afgeschreven vanaf datum start exploitatie. Naar
verwachting start de exploitatie van het golfcomplex in 2019.

Indien er sprake is van een verschil tussen de boekwaarde op basis van verkrijgingsprijs en marktwaarde zal een
herwaarderingsreserve worden gevormd voor het verschil.

De historische verkrijgingsprijs van de gronden bedraagt € 5.475.155.
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5.3. Financiéle vaste activa

31-12-2017 31-12-2016
Deelnemingen en kapitaalbelangen € 2.277.837 € 2.000
Belastinglatentie € 8.206.986 € -
13 10.484.823 € 2.000
31-12-2017 31-12-2016
5.3.1 Deelnemingen en kapitaalbelangen
C.V. WOM K4 € - € 1.000
C.V. Trade Port Noord € - € 1.000
Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. € 1.864.478 € -
Etriplus B.V. 3 150.159 £ -
Wilg B.V. € 263.200 € -
€ 2.277.837 € 2.000
Stand per Inbreng per Investering en Stand per
31-12-2016 01-01-2017 resultaat 31-12-2017
Deelnemingen en kapitaalbelangen
C.V. WOM K4 € 1.000 € -1.000 £ - 3 -
C.V. Trade Port Noord € 1.000 € -1.000 € - € -
Grondexploitatiemaatschappij
Californié B.V. 3 - € 1.536.419 € 328.059 € 1.864.478
Etriplus B.V. € - € 190.279 € -40.120 € 150.159
Wilg B.V. € - € - € 263.200 £ 263.200
Totaal € 2.000 £ 1.724.698 € 551.139 € 2.277.837

Met ingang van 1 februari 2017 (met terugwerkende kracht tot 1 januari 2017) zijn alle activiteiten van de C.V. WOM
K4 en C.V. TPN overgenomen door de B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo.

De deelnemingen worden gewaardeerd op basis van nettovermogenswaarde.

Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V.

Het aandeel in het resultaat van deze deelneming bedraagt over 2016 € 218.173 en naar verwachting in 2017 €
127.234. De definitieve cijfers 2017 van de Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V waren bij het opstellen van de
jaarrekening nog niet beschikbaar maar naar verwachting bedraagt het bedrijfsresuitaat over 2017 € 390.982. Het
eigen vermogen van Californié B.V. is deels beklemd in een wettelijke reserve zoals door Californié B.V. verantwoord in
haar jaarrekening 2016 (€ 91.000). Dit houdt in dat BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo niet vrij kan beschikken over
haar aandeel in dit deel van het vermogen van Californié B.V. Begin 2017 is het aandeel in de deelneming afgenomen
met € 10.000 i.v.m. de verkoop van aandelen aan het Aspergefonds.

Etriplus B.V.

Het aandeel in het resultaat van deze deelneming bedraagt naar verwachting in 2017 € 107.624 negatief. De definitieve
cijfers van de Etriplus B.V. waren bij het opstellen van de jaarrekening nog niet beschikbaar. Etriplus heeft begin 2018
het in ontwikkeling zijnde project windmolens uit laten zakken in een project B.V. en de activa overgedragen. De B.V.
Ontwikkelbedrijf heeft 20% van de aandelen van deze B.V. verworven. De overige aandelen zijn in het bezit van
Etriplus. In 2017 heeft een kapitaalstorting van € 67.504 plaatsgevonden.

Wilg B.V.
Het aandeel in het resultaat van deze deelneming bedraagt naar verwachting nihil. De definitieve cijfers van Wilg B.V.
waren bij het opstellen van de jaarrekening nog niet beschikbaar.
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Overzicht deelnemingen en kapitaalbelangen

aandeel in het
statutaire zetel  geplaatst kapitaal

Grondexploitatiemaatschappij Californié B.V. Horst 33,2%
Etriplus B.V. Venlo 45,0%
Wilg B.V. Venlo 25,0%
5.3.2 Belastinglatentie 31-12-2017 31-12-2016
Stand per 1 januari € - € -
Bij: vorming latentie in verband met verrekendbare verliezen € 379.000 € -
Bij: vorming latentie in verband met waarderingsverschillen € 7.827.986 € -
Af: vrijval 3 - 3 -
Stand per 31 december € 8.206.986 € -

Het fiscaal jaarresultaat 2017 is voorlopig bepaald op € 3.106.563 negatief. Dit resultaat is gebaseerd op de in het kader
van de vervlechting als zijnde de waarde in het economisch verkeer van de grondvoorraad afgeleid van de fiscale
waarde op de eindbalans 2016 bij de rechtsvoorgangers C.V. T.P.N., C.V. W.0.M. K4 en G.R. Venlo Greenpark. De fiscale
openingshalans per 1 januari 2016 bij deze partijen is gebaseerd op de uitgangspunten van de Handreiking van de
SVLO. In deze waardering is de toekomstige rentelast als negatieve kasstroom meegenomen. Deze uitgangspunten zijn
samen met de fiscaal adviseur opgesteld en moeten worden gezien als een realistisch en pleitbaar standpunt. Met de
belastingdienst dient nog overleg plaats te vinden over de fiscale openingsbalans en de daaraan gekoppelde
inbrengwaarde bij de B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo per 1 januari 2017. Daarmee bestaat er een mate van
onzekerheid over deze posten

Van het negatieve fiscale jaarresultaat 2017 kan € 108.564 worden verrekend met het positief jaarresultaat 2016. Van
het restant gedeelte kan op basis van de meerjarenprognose 2018-2022 naar verwachting € 1.749.000 worden
verrekend met verwachte fiscale winsten in deze periode, waardoor de vpb-last in deze jaren nihil zal bedragen. De
netto-contante waarde van de verrekenbare vpb-belasting bedraagt € 379.000. Dit impliceert dat het resterend verlies
niet in de latentie waardering is opgenomen,

De waardering van de voorraad bij inbreng per 1 januari 2017 bedraagt € 182,4 miljoen. Dit leidt tot een verschil met
het bedrijfseconomisch eigen vermogen en fiscale inbrengwaarde van € 46,8 miljoen en wordt aangemerkt als een
fiscale agiostorting door de aandeelhouders. Op basis van de meerjarenprognose bedraagt de netto contante waarde
van de latentie € 7,8 miljoen euro op basis van een disconteringsvoet van 2,71% gebaseerd op een WACC.

VLOTTENDE ACTIVA

5.4 Voorraden

Verloopstaat voorraad 31-12-2017
Inbreng per 1-1-2017 € 171.311.341
Activering rechtstreeks op balans gronden € 22.046.891
Activering rechtstreeks op balans overige kosten € 4.115.630
Activering rente vanuit v+w € 2.807.089
Activering organisatiekosten vanuit v+w € 1.480.583
Afname voorraad tlv v+w 3 -55.687.052
€ 146.074.482
Onderhanden projecten ultimo jaar € 19.842.928
Totaal voorraden € 126.231.554

28




De voorraadwaardering geschiedt op basis van verkrijgings- en vervaardigingsprijs voor zover de contante waarde van
de geprognosticeerde kasstromen uit hoofde van toekomstige exploitatieopbrengsten en toekomstige exploitatielasten
over de geschatte resterende looptijd van de exploitatie de historische kosten overtreffen.

De kasstroomprognoses zijn gebaseerd op redelijke en onderbouwde veronderstellingen die de beste schatting van de
directie weergeven van de economische en markttechnische omstandigheden die van toepassing zullen zijn gedurende
de resterende ontwikkelperiode van de exploitatie.

Bij de berekening gelden de volgende uitgangspunten:

-Voor 2017 t/m 2019 wordt rekening gehouden met een opbrengstenstijging van 0,5% en vanaf 2020 met 1,5%;

-Voor 2018 wordt rekening gehouden met een kostenstijging van 1,5% en voor de jaren daarna van 2%;

- Voor de vrije gronden wordt rekening gehouden met een uitgiftetempo van 10 ha/ jaar voor logistiek, 4 ha/ jaar
voor agribusiness en 8 ha / jaar voor glas, daarmee loopt de exploitatieperiode tot en met 2038;

- de werkelijke financieringslasten vreemd vermogen ten behoeve van de voorraad.

- De periode waarover contant gemaakt wordt loopt parallel met de geschatte resterende exploitatieperiode
levensduur van de exploitatie;

- De gehanteerde disconteringsvoet bedraagt 3%.

31-12-2017 31-12-2016

5.5 Onderhanden projecten

Onderhanden projecten € 19.842.928 £ -
Spoorse aanpassingen
Inbreng

Uitgaven 2017
Inbreng subsidie -4.200.000

Ontvangen subsidie Provincie Limburg in 2017 -8.104.778

Saldo € -808.132 € -

4.259.884
7.236.762

dh dh dh b

Totaal onderhanden projecten € 19.034.796 € -

De onderhanden projecten bestaan uit twee soorten projecten, enerzijds onderhanden projecten waarvoor reeds
koopovereenkomsten zijn gesloten en het project spoorse aanpassingen waarvoor een subsidietoekenning is
ontvangen.

De onderhanden projecten betreffen werken waarvan voor de levering van bouwrijpe grond koopovereenkomsten zijn
gesloten met ontbindende voorwaarden. De waardering van de werken is gebaseerd op de geraamde kostprijs van de
verkopen. Er zijn nog geen betalingen op de koopovereenkomsten ontvangen.

In de voorraden zijn gronden opgenomen waarvan de B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo economisch eigenaar is,
maar nog geen juridisch eigenaar voor een bedrag van € 676.000. Voor een nadere toelichting zie "Overige langlopende
schulden”.

Namens de Provincie Limburg wordt de realisatie van de spoorse aanpassingen voor de aansluiting van een railterminal
in het werkgebied uitgevoerd. Voor die realisatie is een subsidiebeschikking van de provincie Limburg ontvangen van €
49,2 mio.

Ultimo 2017 heeft de B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo projecten in uitvoering waarvoor reeds
koopovereenkomsten zijn gesloten.
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5.6. Vorderingen

Hieronder zijn vorderingen en overlopende activa opgenomen met een resterende looptijd korter dan één jaar.

31-12-2017 31-12-2016

Handelsdebiteuren € 4411373 € 8.254.093
Participanten en maatschappijen waarin wordt deelgenomen € 1.219.810 € 990.760
Overlopende activa € 121290 € 45.013
€ 5.752.473 € 9.289.866

5.6.1. Op handelsdebiteuren 31-12-2017 31-12-2016
Debiteuren 3 4411373 £ 8.254.093

In de post debiteuren is een in de akte van levering overeengekomen uitgestelde betaling van een afnemer van grond

opgenomen ad € 4,0 mio. Voor deze vordering is een zekerheid in de vorm van hypotheek verkregen.

5.6.2 Vorderingen op participanten en op maatschappijen waarin wordt

deelgenomen 31-12-2017 31-12-2016
C.V.TPN € - € 653.178
B.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo € 418.008 € -
Provincie Limburg € 100.576 € 236.414
Gemeente Venlo € - € 78.798
Gemeente Horst aan de Maas € - € 22.370
Californie € 242,000 € -
Etriplus £ 459,226 £ -

€ 1.219.810 € 990.760

De vordering op de B.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo betreft de doorbelasting van de dienstverlening

inzake het vierde kwartaal.
De vordering op de Provincie Limburg betreft voor € 94.525 een subsidie op zonnepanelen.

De vordering op Etripolus betreft met name een lening u/g betreft en heeft een looptijd tot 1 juni 2018.

31-12-2017 31-12-2016
5.6.5 Overlopende activa
Verrekening salaris € - € 132
Vooruitbetaalde kosten € 94.832 € 18.252
Autokosten € 3983 € 4.402
Huur € 22475 € 22.227
3 121.290 € 45.013
31-12-2017 31-12-2016
5.6.6 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Vennootschapsbelasting € 43.306 € -
€ 43306 £ -

Betreft de terug te ontvangen voorlopige aanstag 2017 en de carry back vordering over de betaalde
vennootschapsbelasting 2016.
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31-12-2017 31-12-2016

5.7. Liquide middelen
Rabobank rekening-courant € 8.908.150 € 117.427

ING zakelijke rekening € 1930 € 2.197
€ 8.910.080 € 119.624
De liquide middelen staan de onderneming ter vrije beschikking.
5.8 EIGEN VERMOGEN
31-12-2017 31-12-2016
5.8.1 Gestort en opgevraagd kapitaal
Geplaatst aandelen kapitaal € 128.484 € 128.484

Het geplaatst aandelenkapitaal is gelijk aan het maatschappelijk kapitaal en bestaat uit 128.484 aandelen van nominaal
€ 1. De verdeling is als volgt:

Soort aandeel 31-12-2017

Provincie Limburg P € 75.292
Gemeente Venlo VE € 35.590
Gemeente Horst aan de Maas H € 10.664
Gemeente Venray VR € 6.938
€ 128.484

De aandelen betreffen in beginsel 128.484 gewone aandelen met uitzondering voor besluiten omtrent de
programmering van de gebiedsontwikkeling met betrekking tot registergoederen die zich al niet gedeeltelijk bevinden
op het grondgebied van de houders van aandelen. In dat geval kunnen besluiten slechts worden genomen met een
volstrekte meerderheid van stemmen ten minste vertegenwoordigende het gehele geplaatste aandelenkapitaal in de
vorm van aandelen P en de betreffende aandeel VE,H of VR waar het registergoed is gelegen.

5.8.2 Herwaarderingsreserve
Het verloop van de post herwaarderingsreserve is als volgt:

31-12-2017
Stand per 1 januari € -
Herwaarderingen ten laste van de overige reserves € -
Realisatie ten gunste van de overige reserves € -
Stand per 31 december 2017 € -
De herwaarderingsreserve wordt gevormd voor het verschil tussen actuele waarde en historische kostprijs
van de vastgoedbelegging, op het magment dat de actuele waarde hoger is dan de historische kostprijs.
5.8.3 Agioreserve storting/
Het verloop van de post agio is als voligt: onttrekking
31-12-2016 bij inbreng 31-12-2017
Provincie Limburg € - € 27.120.829 € 27.120.829
Gemeente Venlo € - 3 12.906.438 € 12.906.438
Gemeente Horst aan de Maas € - € 3.872.000 € 3.872.000
Gemeente Venray € - € 2.493.062 £ 2.493.062
€ - 3 46.392.329 € 46.392.329
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31-12-2017 31-12-2016

5.8.4 Overige reserves

Stand per 1 januari € 154,158 € 67.307
Inbreng per 1 januari £ 7.007 € -
Resultaatbestemming boekjaar € 12.966.595 € 86.851
Dividenduitkering over resultaat 2017 € -930.416 € -
Onttrekking ten gunste van de herwaarderingsreserve € - € -
Stand per 31 december € 12.197.344 € 154,158
5.8.5 Bestemming van de winst 2017
De directie stelt voor om van de winst over 2017 in totaal 2% over het aandelenkapitaal en agioreserve als
dividend uit te keren, zijnde £ 930.416
en het resterende bedrag toe te voegen aan de overige reserves, zijnde € 12.036.179
Vooruitlopend op de vaststelling door de Algemene Vergadering van Aandeelhouders is dit voorstel reeds
in de jaarrekening verwerkt, waarbij de uit te keren dividend als volgt is verwerkt in de rekening courant
verhoudingen met de aandeelhouders: 2017
Provincie Limburg € 543.922
Gemeente Venlo 3 258.841
Gemeente Horst aan de Maas € 77.653
Gemeente Venray € 50.000

€ 930.416
5.8.6 Wettelijke reserve

31-12-2017 31-12-2016

Stand per 1 januari € - € -
Inbreng per 1 januari £ 30.230 € -
Stand per 31 december 3 30.230 € -

Van het eigen vermogen van de deelneming Californié is een deels beklemd in een wettelijke reserve (€ 91.000). Dit
betekent dat BV Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo ook niet geheel vrij kan beschikken over haar aandeel in dit deel van
het vermogen van Californié. BV Ontwikkelbedrijf participeert voor 33,2% in Californié. Deze beklemming is naar rato
opgenomen in een wettelijke reserve.

5.9 LANGLOPENDE SCHULDEN

31-12-2017 31-12-2016
5.9.1 Langlopende schulden aan kredietinstellingen
Stand per 01 januari € - € -
Inbreng per 01 januari € 20.000.000 € -
Aflossing in boekjaar € -10.000.000 € -
£ 10.000.000 € -
Aflossingsverplichting komend boekjaar € -5.000.000 € -
Stand per 31 december € 5.000.000 € -
rentevoet
Deel van de schuld >1 jaar €  5.000.000 4,41%

Deel van de schuld >5 jaar € -
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5.9.2 Langlopende schulden aan participanten

Langlopende leningen
Overige langlopende schulden
Totaal

Langlopende leningen

Stand per 1 januari 2017
Inbreng per 1 januari 2017
Ontvangen in boekjaar
Aflossing in boekjaar

Stand per 31 december 2017

Stand per 31 december 2017 totaal

31-12-2017 31-12-2016
€ 70.000.000 € -
€ 24.623.669 £ -
€ 94.623.669 £ -

Provincie Gemeente Gemeente Gemeente
Limburg Venlo Horst a/d maas Venray
€ - € - € - € -
€ 34.387.434
€ 35.000.000 € 19.250.000 € 10.500.000 € 5.250.000
€ - € -34.387.434 € - € -
€ 35.000.000 € 19.250.000 € 10.500.000 € 5.250.000
€ 70.000.000

De langlopende leningen aan de participanten hebben een looptijd van 1 januari 2017 tot 31 december 2034, tot
en met 2022 is deze aflossingsvrij en vanaf 31-12-2023 een lineaire aflossing tot en met 31-12-2034 van
€ 5.833.333 per jaar. De rentevergoeding is 3,13% en is rentevast gedurende de gehele looptijd.
De zekerheid betreft vestiging van hypotheek op de voorraad registergoederen van de vennootschap voor een bedrag

van € 126,9 mio. De schuld is opgenomen tegen reéle waarde.

Overige langlopende schulden

Stand per 01 januari 2017

Inbreng per 01 januari 2017

Ontvangen in boekjaar

Aflossing in boekjaar

Stand per 31 december 2017
Aflossingsverplichting komend boekjaar
Stand per 31 december

5.9.3 Langlopende verplichtingen

Stand per 01 januari 2017

Inbreng per 01 januari 2017

Ontvangen in boekjaar

Aflossing in boekjaar

Stand per 31 december 2017
Aflossingsverplichting komend boekjaar
Stand per 31 december

Grondbedrijf Verplichtingen
Provincie iv.m.
Limburg Greenportlane Totaal
3 - € - € -
€ 10.932.567 € 29.934.584 € 40.867.151
€ - £ -
€ -10.256.566 € -2.993.458 € -13.250.024
£ 676.001 € 26.941.126 € 27.617.127
3 - € -2.993.458 € -2.993.458
€ 676.001 € 23.947.668 € 24.623.669

Verplichtingen

i.v.m.

landschapsplan

433.000
1.126.521

1.559.521
-644.291

ah|dh dh|eh dh en dh

915.230

in een overeenkomst inzake de verwerving van gronden met het Grondbedrijf Provincie Limburg is overeengekomen

dat het Grondbedrijf Provincie Limburg gronden verwerft in opdracht van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo tegen
een vastgestelde maximale verkrijgingsprijs waarbij het Grondbedrijf Provincie Limburg zorgdraagt voor de financiering
van de koopprijs. De gronden worden juridisch overgedragen op het moment dat deze in exploitatie worden genomen.
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De verplichtingen i.v.m. landschapsplan betreft contractuele afname verplichtingen van gronden op termijn.

De verplichting i.v.m de Greenportlane betreft een in de Samenwerkingsovereenkomst overeengekomen schuld aan de
Provincie Limburg i.v.m. de aaniegkosten van de Greenportlane. Deze schuld wordt in gelijke termijnen van 10 jaar
afgelost.

5.10 KORTLOPENDE SCHULDEN

Hieronder zijn schulden en overlopende passiva opgenomen met een resterende looptijd korter dan één jaar.

31-12-2017 31-12-2016
5.10.1 Schulden aan kredietinstellingen
Lening o/g BNG € 5.000.000 € -
Saldo einde boekjaar € 5.000.000 € -
31-12-2017 31-12-2016
5.10.2 Vooruit ontvangen bedragen
Vooruitontvangen subsidies
Inbreng 1 januari 2017 € 4.705.730 € -
Vrijval naar grondexploitatie € -4.705.730 € -
Saldo eind boekjaar 3 - € -

De ontvangen subsidie betreft een FES subsidie verstrekt door de Provincie Limburg en een subsidie van de gemeente
Venlo in het kader van het Landschapsplan. De subsidie is in mindering gebracht op de voorraad. De afwikkeling van de
subsidie zal in 2018 plaatsvinden.

5.10.3 Schulden aan leveranciers en handelskredieten 31-12-2017 31-12-2016
Handelscrediteuren € 746.997 £ 192.906
31-12-2017 31-12-2016

5.10.4 Schulden aan participanten en aan maatschappijen waarin wordt
deelgenomen

Gemeente Venlo 3 1.044.829 € 121.000
Provincie Limburg € 4.683.838 € -
Gemeente Horst aan de Maas € 535.040 € -
Gemeente Venray 3 509.399 € -
B.V. Campus Vastgoed Greenport Venlo € 2,598.525 € -
B.V. Etriplus € 273329 € -
C.V. WOM K4 € - € 8.198.417
£ 9.644.959 € 8.319.417

De schulden aan participanten bestaan uit opgenomen bedragen uit de kredietfaciliteit, de uitkering dividend over
2017 en overige schulden per einde boekjaar.

De door de participanten gestelde kredietfaciliteit bedraagt maximaal € 24 miljoen, volume per periode van 5 jaar af te
spreken. De looptijd van de kredietfaciliteit is tot en met 31 december 2040. Aflossing/opname uit cashflow is
driemaandelijks mogelijk, telkens per de 1ste van het kwartaal. B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo zorgt er voor dat
verhoudingen schuldrestant tussen geldgevers tetkens in stand blijft. De rentevergoeding is rentevast en bedraagt
3,48% per jaar, betaling achteraf telkens per 1 februari. De bereidstellingsprovisie over het niet opgenomen deel
bedraagt 0,25% te betalen telkens per 1 februari. De schuld ultimo 2017 in dit kader bedraagt € 300.000.
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Voor deze financiering is zekerheid verstrekt in de vorm van hypotheek in combinatie met de langlopende schulden.

Van de B.V. Campus worden financieringsmiddelen aangetrokken met een maximale looptijd van 3 maanden voorzover
bij de B.V. Campus sprake is van een liquiditeitsoverschot. De rentevergoeding bedraagt 2% op jaarbasis. De schuld

ultimo 2017 in dit kader bedraagt € 2.500.000.

De schuld aan C.V. WOM K4 is bij de inbreng per 01 januari 2017 verrekend.

5.10.5 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Omzetbelasting

Loonheffing

Vennootschapsbelasting

5.10.6 Schulden ter zake van pensioenen
Pensioenen

5.10.7 Belastingen en premies sociale verzekeringen
Premies sociale verzekeringen

5.10.8 Overige schulden
Reservering vakantiegeld
Waarborgsommen

Nog te ontvangen facturen
Aflossing landschapsplan

Te betalen eindejaarsuitkering
Te betalen nettolonen

5.10.9 Overlopende passiva
Te betalen accountantskosten
Overige overlopende passiva

5.11 NIET IN DE BALANS OPGENOMEN RECHTEN EN VERPLICHTINGEN

5.11.1 Meerjarige financiéle verplichtingen

Garanties

31-12-2017 31-12-2016
€ 754361 € 426.021
€ 68.114 € 45.278
€ - € 21.713
€ 822.475 € 493.012
31-12-2017 31-12-2016
€ 13.790 € -
31-12-2017 31-12-2016
€ 2.628 £ -
31-12-2017 31-12-2016
€ 40.164 € 22.780
€ 30.000 € -
€ 1.254.041 € -
€ 644.291 € -
€ - € -
€ - € -
€ 1.968.496 € 22.780
31-12-2017 31-12-2016
€ 27500 € 39.625
€ 155.734 £ 86.321
€ 183.234 £ 125.946

In een convenant met betrekking tot de financiering en de uitvoering van de Greenport Bikeway is tussen de
deelnemende partners overeengekomen dat de vennootschap garant zal staan voor € 550.000,- De Greenport Bikeway

is gerealiseerd in de periode van 2011 tot 2015.
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Leaseverplichtingen
Ultimo 2017 staan voor 4 personenauto’s operational leaseverplichtingen op naam van de B.V. waarvan 2 tot en met
2018, 1 tot en met 2020 en 1 tot en met 2021. De cumulatieve leaseverplichting bedraagt € 99.989.

De leaseverplichtingen < 1 jaar bedragen € 39.858,-. De leaseverplichtingen 1 < > 5 jr bedragen € 60.131,-.

De leaseverplichtingen langer dan 1 jaar bedragen € 0,-

Huurverplichtingen
Met betrekking tot kantoorruimten op de negende verdieping en dertig parkeerplaatsen aan de Sint Jansweg 15 in
Het bedrag van de lease- en huurverplichtingen voor het komende jaar bedraagt € 74.726.

5.11.2 Voorwaardelijke verplichtingen

Verplichting tot betalen van vergoeding bij bestemmingswijziging

Het Grondbedrijf Provincie Limburg heeft in het verleden gronden verworven in opdracht van de B.V. Inmiddels zijn
nagenoeg alle gronden overgedragen aan de B.V. In een van de koopakten die door het Grondbedrijf zijn ondertekend
is de verplichting overeengekomen om een vergoeding te betalen aan de verkoper indien en voor zover ter plaatse van
de geleverde percelen binnen 15 jaar na de datum van de aktepassering van de overeenkomst, de gronden
onherroepelijk zijn bestemd voor “bedrijfsdoeleinden” (of een aanverwante intensieve functie) over de gehele
oppervlakte die binnen de toegekende hoofdbestemming “bedrijfsdoeleinden (of een aanverwante intensieve functie)”
valt. De vergoeding zal betaald worden uiterlijk 2 maanden na het onherroepelijk worden van de bestemming.

De B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo heeft 3 percelen aangekocht gelegen in de gemeente Venlo waar een
meerwaarde clausule op rust. Deze clausule vertegenwoordigt een waarde van € 422.013.

Met de B.V. Campus Vastgoed is een managementovereenkomst gesloten die voorziet in het beschikbaarstellen van de
directeur-bestuurder van het Ontwikkelbedrijf ten behoeve van de B.V. Campus. Daarnaast is een servicelevel
agreement gesloten tussen beide partijen dat voorziet in de dienstverlening van de B.V. Ontwikkelbedrijf ten behoeve
van de B.V. Campus. Deze overeenkomsten hebben een contractduur tot en met 2021 met stilzwijgende verlenging en
een opzegtermijn van 24 maanden.

5.11.3 Gebeurtenissen na balansdatum

In januari 2018 heeft het Ontwikkelbedrijf een deelneming in B.V. Windpark Greenport Venlo verworven van 20%. Deze
B.V. ontwikkelt het windpark in het werkgebied. Inmiddels heeft de gemeenteraad van Venlo besloten geen
omgevingsvergunning te verlenen. Hierdoor is de doorgang van het project onzeker geworden. De aandeelhouders van
B.V. Windpark Greenport Venlo zijn Etriplus (80% ) en B.V. Ontwikkelbedrijf (20%). Indien het Windpark geen doorgang
vindt zal het nadelig financieel effect voor B.V. Ontwikkelbedrijf naar verwachting ruim 1 miljoen euro bedragen.
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6. TOELICHTING OP DE WINST-EN VERLIESREKENING OVER 2017

Algemeen

Met ingang van 1 februari 2017 (met terugwerkende kracht tot 1 januari 2017) zijn alle activiteiten van de C.V.
WOM K4 en C.V. TPN overgenomen door de B.V. Ook is een deel van de activiteiten van de Gemeenschappelijke
regeling Venlo Greenpark overgenomen door de B.V. Hierdoor is een ontwikkelbedrijf voor het werkgebied
ontstaan. Dit verklaart de ontwikkeling in de opbrengsten en kosten ten opzichte van 2016.

6.1 Bedrijfsopbrengsten

2017 2016
6.1.1 Netto omzet
Netto-omzet € 61.046.957 3 29.140.928
Wijziging in voorraden gereed product en onderhanden project € -55.687.052 € -29.146.928
Omzetresultaat € 5.359.905 € -6.000

2017 2016
6.1.3. Geactiveerde productie voor het eigen bedrijf
Geactiveerde kosten ten behoeve van de voorraad € 1.480.583 € -
Geactiveerde kosten ten behoeve spoorse aanpassingen € 249.129 € -
Geactiveerde kosten ten behoeve van Parc Zaarderheiken € 33.985 € -

€ 1.763.697 € -

2017 2016
6.1.4 Overige bedrijfsopbrengsten
Beheervergoedingen € - € 3.123.404
Dienstverlening Etriplus B.V. € 30.528 € 28.068
Dienstverlening BV Campus Greenport Venlo € 947.078 € -
Doorbelasting advieskosten € - € 373.415
Overige opbrengsten € 186.208 € 15.359
Totaal overige bedrijfsopbrengsten € 1.163.814 € 3.540.246

2017 2016
6.2 Lonen en salarissen
Brutolonen en -salarissen € 845.331 € 599.985
Vergoedingen Raad van Commissarissen € 15.750 € -
Totaal lonen en salarissen € 861.081 € 599.985
Sociale lasten € 105.338 £ 73.173
Pensioenlasten € 163.796 € 71.816
Totaal lonen en salarissen € 1.130.215 € 744.974

WNT-verantwoording
Op de bezoldiging van topfunctionarissen is voor de B.V. de Wet normering bezoldiging topfunctionarissen niet
van toepassing. Wel vindt beloning van topfunctionarissen binnen de WNT normering plaats.

Gedurende het jaar 2017 waren 13,2 medewerkers in dienst op basis van volledig dienstverband (2016: 11,3) en
geen medewerkers die buiten Nederland werkzaam waren. (2016: 0}
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Aantal FTE per bedrijfsonderdeel
Directie

Staf

Financién en bedrijfsvoering
Gebiedsontwikkeling

Acquisitie

Sitemanagement

6.3 Afschrijvingen op immateriéle en materiéle vaste activa
Afschrijving parkmanagement

Afschrijving inventaris

Totaal afschrijvingen

6.4 Overige waardeveranderingen van immateriéle en materiele

vaste activa
Waardemutatie van de vastgoedbeleggingen

6.5 Overige bedrijfslasten

6.5.1 Personeel

Kosten Advisory board
Inleenkrachten
Accounthouderschap gemeente Venlo
Reis- en verblijfkosten
Kantinekosten

Cursus- en excursiekosten
Autokosten

Premies personeelsverzekeringen
Overige personeelskosten

Totaal personeelslasten

6.5.2 Huisvesting

Huur kantoor

Onderhoud gebouwen en terreinen
Schoonmaakkosten

Energiekosten

Zakelijke belastingen
Verzekeringen

Overige huisvestingskosten

Totaal huisvestingslasten
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2017 2016
0,5 0,0
3,5 3,5
3,5 3,0
2,9 3,8
1,50 1,0
1,25 0,0
13,2 11,3
2017 2016
€ 192,533 € -
€ 16.996 € 26.502
€ 209529 € 26.502
2017 2016
€ - € .
2017 2016
€ 8.750 € 9.167
€ 1.158.964 € 1.425.986
€ - € 100.000
€ 17.636 € 17.868
€ 6391 € 14.752
'3 - £ 950
€ 57.251 € 64.416
3 19.185 € 15.689
€ 8393 € 1.339
€ 1.276.570 £ 1.650.167
2017 2016
€ 88.908 € 268.190
€ 55.108 € -
£ 10.051 € 11.200
€ 12.246 € -
€ 4723 € 5.060
€ 1313 € -
£ 2380 € 2.460
€ 174729 € 286.910




2017 2016

6.5.3 Parkmanagement

Diensten € 217.463 € -
Onderhoud camera's en gebiedsmarkering € 27.899 € -
Energiekosten € 71.699 € -
Overige kosten € 14.226 € -
Totaal lasten parkmanagement € 331.287 € -
2017 2016
6.5.4 Kantoor
Kantoorbenodigdheden € 6.039 € 3.443
Porti- en verzendkosten € 2.043 € 3.242
Telefoonkosten € 7.258 3 7.490
Kosten automatisering 3 28.016 € 46.578
Contributies en abonnementen € 7.949 £ 15.280
Overige kantoorkosten € 9.177 € 9.649
Totaal kantoorlasten € 60.482 € 85.682
2017 2016
6.5.5 Communicatie
Reclame en advertenties € 625 € 236
Communicatie, promotie etc. € 18.485 € 43.813
Internet- en communicatiekosten £ 27.135 € 19.701
Totaal Communicatielasten € 46.245 € 63.750
2017 2016
6.5.6 Advies
Accountantskosten € 48.150 € 78.332
Kosten loonadministratie € 3.243 € 2.619
Advocaatkosten € - € -747
Advieskosten € 417.704 € 399.487
Totaal advieslasten € 469.097 € 479.691

De honoraria van de accountant betreffen enkel de kosten voor de controle van de jaarrekening door
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. In de advieskosten zijn voor ruim € 357.000 advieskosten ten behoeve
van de vervlechting opgenomen. Deze kosten zijn deels doorbelast naar de B.V. Campus Vastgoed.

2017 2016
6.5.7 Verkoop
Sponsoring en donaties € 6.300 € 1.655
Beurs en marketingbenaderingskosten € 20.698 £ -
Business Development 3 42.410 € 72.271
Totaal verkooplasten € 69.408 € 73.926
2017 2016
6.5.8 Algemeen
Algemene verzekeringen € 4064 € 6.345
Representatiekosten € 8.073 € 6.541
Overige algemene kosten € - € 550
Totaal algemene lasten £ 12.137 € 13.436

Totaal overige bedrijfslasten € 2.439.955 € 2.653.562
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2017 2016

6.6 Aandeel in het resultaat van deelnemingen

Resultaat deelneming Californié B.V. £ 338.059 € -
Resultaat deelneming Etriplus B.V. € -107.624 € -
Resultaat deelneming Wilg B.V. € - £ -
Totaal resultaat deelnemingen € 230.435 € -

Het resultaat in de deelneming Californié betreft het aandeel in het jaarresultaat 2016 en het aandeel in het
voorlopig resultaat 2017. Het resultaat in de deelneming Etriplus betreft het aandeel in het voorlopig resultaat
2017.

6.7 Financiéle baten en lasten

2017 2016
6.7.1 Rentelasten en soortgelijke kosten
Rentelasten vaste financiering aandeelhouders € 2.104.843 € -
Provisie en rentelasten flexibele financiering aandeelhouders € 116.908 € -
Rentelasten leningen BNG € 483.445 € -
Rente rek. crt. BV Campus Vastgoed Greenport Venlo € 97.500 € -
Overige rentelasten en soortgelijke kosten € 4.393 € 648
Doorbelasting rente naar voorraad € -2.807.089 € -
Totaal rentelasten en soortgelijke lasten € - € 648

2017 2016
6.8 Belastingen resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening
Belastingen over het belastbaar resultaat € - € 21.713
Te ontvangen carry back vorig jaar € -21.457 € -
Mutatie voorziening voor latente belastingen € -8.206.986 € -
Totaal vennootschapsbelasting € -8.228.443 3 21.713

Het fiscaal resultaat over 2017 is voorlopig bepaald op € 3.106.563 negatief. Hiervan kan € 108.564 worden
verrekend met de fiscale winst over 2016. Resteert een bedrag van € 1.749.000 dat op basis van de prognoses
naar verwachting kan worden verrekend met toekomstige fiscalen winsten en waarvoorvooer eenbbedrag van €

370.000 een latentie is gevormd.
De waardering van de voorraad bij inbreng per 1 januari 2017 bedraagt € 182,4 miljoen. Dit leidt tot een verschil

met het bedrijfseconomisch eigen vermogen en fiscale inbrengwaarde van € 46,8 miljoen en wordt aangemerkt
als een fiscale agiostorting door de aandeelhouders. Op basis van de meerjarenprognose bedraagt de netto
contante waarde van de latentie € 7,8 miljoen euro op basis van een disconteringsvoet van 2,71% gebaseerd op
een WACC.

2017 2016

6.9 Dividenduitkering
Dividend uitkering conform samenwerkingsovereenkomst € 930.416 3 -

Conform de samenwerkingsovereenkomst wordt 2% van het eigen vermogen uitgekeerd als dividend aan de
aandeelhouders.

6.10 Gemiddeld aantal werknemers

Gedurende het jaar 2017 waren 13,2 werknemers in dienst op basis van een volledig dienstverband (2016: 10,1).
Alle medewerkers waren in Nederland werkzaam.
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6.11 Bezoldiging bestuurder

De bezoldiging van de bestuurder is achterwege gelaten omdat dit herleidbaar is naar 1 persoon. Op de
bezoldiging van de bestuurder is de Wet Normering Topinkomens conform BW 2, titel 9, artikel 383 lid 1 niet van
toepassing. De bestuurder wordt beloond binnen de financiéle kaders van deze wet.
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7. OVERIGE GEGEVENS
7.1 Winstbestemming

7.1.1 Statutaire regeling winstbestemming

In artikel 8.5. van de statuten zijn bepalingen opgenomen met betrekking tot de resultaatbestemming:

1. Het resultaat, zoals dat uit de vastgestelde jaarrekening blijkt, wordt - in geval van winst- bestemd of-

in geval van verlies - verwerkt als de algemene vergadering zal vaststellen.

De alsdan resterende winst wordt bestemd als de algemene vergadering zal vaststellen.

Indien en voor zover de stemmen staken omtrent een voorstel tot bestemming van winst, wordt de winst
waarop het voorstel betrekking heeft, gereserveerd.

2. De vennootschap kan slechts uitkeringen doen voor zover het eigen vermogen groter is dan de reserves
die krachtens de wet moeten worden aangehouden.

3. De algemene vergadering kan besluiten tot uitkering van interim-dividend en/of uitkeringen ten laste van
een reserve die niet krachtens de wet moeten worden aangehouden, indien aan het vereiste in
artikel 8.5.1. is voldaan.

4. Uitkeringen zijn opeisbaar op de dag die de algemene vergadering bepaalt. De vorderingen van de
aandeelhouders tot uitkering vervalt door een tijdsverloop van vijf (5) jaren en één (1) dag.

5. De algemene vergadering kan besluiten dat uitkeringen plaatsvinden anders dan in geld.

6. Een besluit tot uitkering is onderworpen aan de goedkeuring van het bestuur. Het bestuur weigert de
goedkeuring slechts indien het weet of redelijkerwijs behoort te voorzien dat de vennootschap na de
uitkering niet zal kunnen blijven voortgaan met het betalen van haar opeisbare schulden.

7. Bij de berekening van de verdeling van een uitkering tellen de aandelen die de vennootschap in haar
kapitaal houdt niet mee.
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Aan: de algemene vergadering en de raad van commissarissen van B.V. Ontwikkelbedrijf
Greenport Venlo

jaa

Ons oordeel
Naar ons oordeel geeft de jaarrekening van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo een getrouw beeld
van de grootte en de samenstelling van het vermogen van de vennootschap op 31 december 2017 en

van het resultaat over 2017 in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 van het in Nederland geldende
Burgerlijk Wetboek (BW).

Wat we hebben gecontroleerd
Wij hebben de in dit jaarverslag opgenomen jaarrekening 2017 van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport
Venlo te Venlo (‘de vennootschap’) gecontroleerd. De jaarrekening bestaat uit:

° de balans per 31 december 2017;

o de winst-en-verliesrekening over 2017;

° het kasstroomoverzicht; en

o de toelichting met een overzicht van de gehanteerde grondslagen voor financiéle verslaggeving

en overige toelichtingen.

Het stelsel voor financiéle verslaggeving dat is gebruikt voor het opmaken van de jaarrekening is
Titel 9 Boek 2 BW.

De basis voor ons oordeel
Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens Nederlands recht, waaronder ook de Nederlandse

controlestandaarden vallen. Onze verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn beschreven in de
paragraaf ‘Onze verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening’.

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

Onathankelijkheid

Wij zijn onafhankelijk van B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo zoals vereist in de Wet toezicht
accountantsorganisaties (Wta), de Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants bij
assuranceopdrachten (ViO) en andere voor de opdracht relevante onafhankelijkheidsregels in

Nederland. Verder hebben wij voldaan aan de Verordening gedrags- en beroepsregels accountants
(VGBA).

NJWHZMRSND24-410032616-24

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V., Amerikalaan 100q, 6199 AE Maastricht-Airport, Postbus 311,
6199 ZN Maastricht-Airport
T: 088 792 00 43, F: 088 792 94 03, www.pwe.nl

‘PwC’ is het merk waaronder PricewaterhouseCoopers Accountants N.V. (KvK 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V. (KvK 34180284),
PricewaterhouseCoopers Advisory N.V. (KvK 34180287), PricewaterhouseCoopers Compliance Services B.V. (KvK 51414408), PricewaterhouseCoopers Pensions,
Actuarial & Insurance Services B.V. (KvK 54226368), PricewaterhouseCoopers B.V. (KvK 34180289) en andere vennootschappen handelen en diensten verlenen. Op
deze diensten zijn algemene voorwaarden van toepassing, waarin onder meer aansprakelijkheidsvoorwaarden zijn opgenomen. Op leveringen aan deze
vennootschappen zijn algemene inkoopvoorwaarden van toepassing. Op www.pwc.nl treft u meer informatie over deze vennootschappen, waaronder deze algemene
(inkoop)voorwaarden die ook zijn gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel te Amsterdam.
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Naast de Jaarrekemng en onze controleverklarlng daarblj, omvat het Jaarverslag andere 1nformat1e dle

bestaat uit:

o het bestuursverslag;

o het verslag van de raad van commissarissen
o de overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij van mening dat de andere informatie:
o met de jaarrekening verenigbaar is en geen materiéle afwijkingen bevat;
o alle informatie bevat die op grond van Titel 9 Boek 2 BW is vereist.

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, overwogen of de andere informatie materiéle
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 onze
controlewerkzaamheden bij de jaarrekening.

De directie is verantwoordelijk voor het opstellen van de andere informatie, waaronder het verslag en
de overige gegevens in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW.

Vemmﬁvamﬂelykheden met betrekking tot de jaarrekening
en de accountantscontrole

Verantwoordelijkheden van de directie en de raad van commissarissen
voor de jaarrekening
De directie is verantwoordelijk voor:

o het opmaken en het getrouw weergeven van de jaarrekening in overeenstemming met Titel 9
Boek 2 BW; en voor

o 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 de jaarrekening moet de directie afwegen of de vennootschap in staat is om haar
werkzaamheden in continuiteit voort te zetten. Op grond van het genoemde verslaggevingsstelsel moet
de directie de jaarrekening opmaken op basis van de continuiteitsveronderstelling, tenzij de directie
het voornemen heeft om de vennootschap te liquideren of de bedrijfsactiviteiten te beéindigen of als
beéindiging het enige realistische alternatief is. De directie moet gebeurtenissen en omstandigheden
waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de vennootschap haar bedrijfsactiviteiten kan
voortzetten, toelichten in de jaarrekening.

De raad van commissarissen is verantwoordelijk voor het uitoefenen van toezicht op het proces van
financiéle verslaggeving van de vennootschap.

B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo - NJWHZMRSND24-410032616-24
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In aanvulling op wat is vermeld in onze controleverklaring hebben wij in deze bijlage onze
verantwoordelijkheden voor de controle van de jaarrekening nader uiteengezet en toegelicht wat een
controle inhoudt.
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Wij hebben deze accountantscontrole professioneel-kritisch nitgevoerd en hebben waar relevant
professionele oordeelsvorming toegepast in overeenstemming met de Nederlandse
controlestandaarden, ethische voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. Onze doelstelling is om
een redelijke mate van zekerheid te verkrijgen dat de jaarrekening vrij van materiéle afwijkingen als
gevolg van fouten of fraude is. Onze controle bestond onder andere uit:

° Het identificeren en inschatten van de risico’s dat de jaarrekening afwijkingen van materieel
belang bevat als gevolg van fouten of fraude, het in reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren
van controlewerkzaamheden en het verkrijgen van controle-informatie die voldoende en
geschikt is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het risico dat een afwijking van materieel
belang niet ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij fraude kan sprake zijn van samenspanning,
valsheid in geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast te leggen, het opzettelijk verkeerd
voorstellen van zaken of het doorbreken van de interne beheersing.

o Het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing die relevant is voor de controle met als doel
controlewerkzaamheden te selecteren die passend zijn in de omstandigheden. Deze
werkzaamheden hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken over de effectiviteit van de
interne beheersing van de vennootschap.

o Het evalueren van de geschiktheid van de gebruikte grondslagen voor financi€le verslaggeving
en het evalueren van de redelijkheid van schattingen door de directie en de toelichtingen die
daarover in de jaarrekening staan.

e Het vaststellen dat de door de directie gehanteerde continuiteitsveronderstelling aanvaardbaar
is. Tevens op basis van de verkregen controle-informatie vaststellen of er gebeurtenissen en
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan of de vennootschap haar
bedrijfsactiviteiten in continuiteit kan voortzetten. Als wij concluderen dat er een onzekerheid
van materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om aandacht in onze controleverklaring te
vestigen op de relevante gerelateerde toelichtingen in de jaarrekening. Als de toelichtingen
inadequaat zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen. Onze conclusies zijn gebaseerd op de
controle-informatie die verkregen is tot de datum van onze controleverklaring. Toekomstige
gebeurtenissen of omstandigheden kunnen er echter toe leiden dat een onderneming haar
continuiteit niet langer kan handhaven.

o Het evalueren van de presentatie, structuur en inhoud van de jaarrekening en de daarin
opgenomen toelichtingen en het evalueren of de jaarrekening een getrouw beeld geeft van de
onderliggende transacties en gebeurtenissen

:
aarrekeming

Wij communiceren met de raad van commissarissen onder andere over de geplande reikwijdte en
timing van de controle en over de significante bevindingen die uit onze controle naar voren zijn
gekomen, waaronder eventuele significante tekortkomingen in de interne beheersing.

B.V. Ontwikkelbedrijf Greenport Venlo - NJWHZMRSND24-410032616-24
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delijkheden voor ontrole van de jaarrekening

Onze verantwoon de
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en uitvoeren van een controleopdracht dat wij

daarmee voldoende en geschikte controle-informatie verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel.

Ons controleoordeel beoogt een redelijke mate van zekerheid te geven dat de jaarrekening geen
afwijkingen van materieel belang bevat. Een redelijke mate van zekerheid is een hoge mate maar geen
absolute mate van zekerheid waardoor het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle
afwijkingen ontdekken.

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs
kan worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamenlijk, van invloed kunnen zijn op de
economische beslissingen die gebruikers op basis van deze jaarrekening nemen. De materialiteit
beinvloedt de aard, timing en omvang van onze controlewerkzaamheden en de evaluatie van het effect
van onderkende afwijkingen op ons oordeel.

Een meer gedetailleerde beschrijving van onze verantwoordelijkheden is opgenomen in de bijlage bij
onze controleverklaring.

Maastricht-Airport{ 9 mei2018
oﬁrs Accountants N.V.

Pricewaterhouse

drs.S.C.J M sen RA
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Ondertekening bestuurder !

Venlo, 9 mei 2018

AV p .—
R.A.C. van Heugten, bestuurder 0 = / \

Ondertekening Raad van Commissarissen

.
1

A.D. den Haan, voorzitter J.P.M. Frissen

47








