Risico-inventarisatie
Willemsoord B.V.

Toe te voegen aan de halfjaar - bestuursrapportage 2010

Inleiding

Mede naar aanleiding van een signaal op te maken uit het stafadvies in het vervolg ook
in tussentijdse verantwoordingsrapportages een risicoparagraaf op te nemen maar ook
gelet op zeer recente ontwikkelingen in de huurmarkt van Wiltemsoord is het zinvol de

AVA te informeren over enkele risico’s van latente aard.

Overigens zal bij de verantwoording in de jaarrekening 2010 nader worden bericht meat
betrekking tot het verloop van enkele meer structurele risico’s waarover in de
jaarrekening 2009 (en deels in 2008) al mededelingen zijn gedaan.

Aanduidingen naar ondernemers en ondernemingen wordt getracht te anonimiseren Dat
geldt voor bedrijfsaanduidingen, deels voor bedragen, wanneer het vermelden minder
relevant is. Opgemerkt wordt dat bij dubieuze debiteuren, bij medewerking bij het vinden
van oplossingen aanvaardbaar positief maatwerk wordt ingezet, wanneer enig uitzicht
bestaat. Bij onwelwillendheid en grotere risico(-toename) wordt een meer zakelijke
procedure gevolgd. Beiden koersen zetten resultaten neer maar noodzaken ook om op
debiteuren te moeten afschrijven. Dat gebeurt dan in overleg met de controlerend
accountant en in de fase van de totstandkoming van de jaarrekening.

De latente risico’s zijn samen te vatten in enkele positieve, negatieve ontwikkelingen en
aandachtspunten, te weten:

Positieve ontwikkelingen

1. Dubieuze dehiteur opgelost: Willemsoord BV heeft voor de rechtbank een al langer
bestaande dubieuze debiteur gedaagd en met de druk van een vonnistoewijzing is een
groot deel van een bestaande schuld in verband met de aankoop van goederen inmiddels
betaald en verder een adequate regeling getroffen waardoor een bedrag van ca. 2 ton
met grote zekerheid wordt binnengehaald.

2. Dubieuze debiteur wordt aangepakt: Een sinds enkele jaren in gebreken blijvende
ondernemer die zelf op Willemsoord geen exploitatie heeft maar waarvan in het verleden
diensten zijn afgenomen is een rechtszaak in het vooruitzicht gesteld. Er wordt in- en
doorgezet om een vordering van ca. 130.000 binnen te halen met doorberekening van
alle incassokosten. Duidelijk is dat de onderneming het kennelijk tot een bedrijfscultuur
heeft gemaakt om vorderingen met niet steekhoudende redenen niet te voldoen. Een
juridische en inhoudelijke inschatting van het te verwachten resultaat is bemoedigend.
Op deze vordering wordt niet afgeschreven.

3. Vraag vanuit de huurmarkt naar vastgoed: Momenteel dienen zich via de reguliere

makelaardij voor industrieel vastgoed verschillende gegadigden aan om op Willemsoord
te gaan huren. Enkele ondernemers en instellingen zijn al in een finale fase van
onderhandeling. Ook is een grotere werkgever in de markt die in de regio verschillende
kantoor- dependances heeft tot Alkmaar toe. Hier kan en mag verder nog geen
bekendheid aan worden gegeven, gelet op de personele consequenties bij personeel van
deze externe organisatie. Ook zijn er enkele gegadigden die horecafuncties zouden willen
starten dan wel tot overname bereid zijn van bestaande objecten. Deze blijven voorlopig
in portefeuille omdat Willemsoord langzaam verzadigt met het aantal
horecagelegenheden en het feit dat deze gelegenheden qua vestiging op Willemsoord-
Zuid zijn gericht
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Negatieve resultaten:

4, Dubieuze debiteur kwakkelt: Bij een onderneming gehuisvest op Willemsoord
bestaat al geruime tijd, wegens een kwakkelende exploitatie, een stroperige
betalingsdiscipline. De betalingsachterstanden zijn per 1 januari 2010 omgezet naar een
afschrijvingslening, waarbij de onderneming ten behoeve en in opdracht van Willemsoord
diensten verleent. Ook heeft er een redelijk huuraanpassing ptaatsgevonden met een
nieuwe systematiek van ingroei. In 2010 blijken weer betalingsproblemen. In overleg
met de ondernemer wordt naar een andere exploitant omgezien. Om synergievoordelen
te behalen worden hierbij enkele andere exploitaties betrokken. Ook de ijsbaan die
Willemsoord B.V. in 2010 zelf is gestart en waarmee leegstand is voorkomen wordt bij de
ontwikkeling betrokken om de ijsbaan “op afstand” te zetten. Tegelijk wordt de baan
promotioneel met meerdere bedrijven verder op gang gebracht. Afhankelijk van
komende onderhandelingsresultaten en de manier van instap van een nieuwe exploitant
kan dit consequenties hebben voor een eventuele afschrijving op debiteuren in relatie
met een vast te stellen huurniveau.

Aandachtspunten:

5. Plotseling vertrek huurder, maar huurovereenkomst geeft ruimte: Recentelijk is
onverwachts bekend geworden dat Cendris op Willemsoord (en Den Helder) haar deuren
gaat sluiten. Cendris heeft ca. 3000 m2 ruimte gehuurd. De bestaande
huurovereenkomst loopt na 1 januari nog geruime tijd door, waardoor Willemsoord geen
risico’s kan aangeven, te meer omdat er verschillende ontwikkelingen zijn en potentiéle
huurders in de markt waardoor een ononderbroken huursituatie is te verwachten.

6. Existentieprobleem bij huurder; onderhuurders bieden continuiteit: Risicovol is het

voortbestaan van Stichting Herstelling op Willemsoord. De informatie is uit de media
vernomen. Behoudens een abrupt faillissement van de organisatie heeft de
huurovereenkomst ook nog een beperkte duur. Stichting Herstelling die over 6500 m2
voeropperviak beschikt heeft toestemming tot onderverhuur. Stichting Herstelling heeft 5
bedrijven in onderhuur gehuisvest. Bij vertrek van Stichting Herstelling kunnen de
onderhuurders door Willemsoord als directe huurders worden overgenomen. Tevens
dienen zich ook nog additionele huurders aan. De huurtarieven zijn niet te hoog
waardoor verloop moet kunnen worden opgevangen. Gelet op de grote hoeveelheid
ruimte kan tijdelijk enige leegstand ontstaan, maar daar tegenover geven de hiervoor
beschreven ontwikkeling ook aan dat elders op het terrein de verhuur van en in objecten
wordt geintensiveerd,
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