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Jaarrekening 2019

De Raad stelt vast dat het operationele resultaat
over 2019 wederom sterk was, deze is hoger
uitgevallen dan begroot. Het operationele
resultaat (exclusief ongerealiseerde
herwaarderingen) over 2019 bedraagt
1.049.356 (2018: 1.426. 387 positief) en
begroot was een operationeel resultaat van
926. 662,

Mede door de relatief goede
bezettingspercentages van de panden van de
BIM, door investeringen in nieuwe ruimten
in de Gruyter Fabriek en het complex in
de Rietvelden en een verder aantrekkende
huurdersmarkt heeft de BIM in 2019 per saldo
een positief resultaat op de herwaarderingen
kunnen realiseren van ruim 1.896.376 (2018:
1.423. 726 positief).

Evenals in voorgaande boekjaren heeft de Raad
frequent overleg gevoerd met de directie van
de BIM over de positionering van de BIM op de
kantorenmarkt. De Raad heeft vastgesteld dat
de projecten Jamfabriek en Grasso succesvolle
toevoegingen zijn aan de stad 's-Hertogenbosch
en juicht de deelname van de BIM in Driven-by-
Data en Braventure toe.
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De BIM heeft ultimo 2019 een Loan to Value
ratio van 44% (ultimo 2018: 49%), zodat de
vennootschap nog acties moet inzetten om
de streefwaarde van 40% te bereiken. Een
gunstiger Loan to Value ratio zal ook leiden
tot lagere rentelasten, wat direct een positief
effect heeft op de exploitatie van de BIM.

De interest coverage ratio (ICR) geeft aan _in
hoeverre de vennootschap in staat is aan haar
renteverplichtingen te voldoen. Hierbij wordt
afgezien van eenmalige effecten, waaronder
ongerealiseerde waardeveranderingen. Als
gezonde norm voor vastgoedmaatschappijen
wordt hierbij een ratio gehanteerd van 1,25 tot
1,5. De BIM heeft in 2019 een ratio gerealiseerd
van 2,3 (2018: 2,6). De Raad stelt vast dat de
gezonde norm hiermee is gehaald, zodat dat de
BIM aan haar renteverplichtingen kan voldoen.




Overige ontwikkelingen

De coronacrisis die de wereld begin 2020
heeft getroffen, zal voor de BIM op de korte
termijn goed merkbaar zijn. Afhankelijk
van de duur van de overheidsmaatregelen,
wordt er later dit jaar een opleving van de
economische groei verwacht, nadat deze
in de eerste kwartalen van 2020 negatief
zal zijn. Op dit moment zijn de effecten op
middellange termijn nog moeilijk in te schatten.

Overleg en besluitvorming

De Raad vergaderde in 2019 in totaal 5 keer met
dedirectie van de BIM. Tijdens de vergaderingen
kwamen een aantal vaste onderwerpen aan
de orde, zoals de strategie en de toekomst
van de organisatie, de ontwikkelingen op de
vastgoedmarkt, het meerjarenbeleid en de
daarbij behorende begroting en de jaarrekening
over het voorgaande boekjaar.

Risico's en interne risicobeheersing systemen
De Raad bespreekt regelmatig met de directie
van de BIM de risico's die verbonden zijn aan
de strategie en de aard van de organisatie.
Jaarlijks wordt de accountant van de BIM
uitgenodigd door de Raad om bij de bespreking
van de jaarrekening aanwezig te zijn. Hierbij
wordt ook specifiek gesproken over de
interne  risicobeheersingssystemen.  Door
de Raad is vastgesteld dat de directie in het
verslagjaar verder is gegaan met de ingezette
procesoptimalisatie en dat er gestart is met
de implementatie van een nieuw geintegreerd
informatie verschaffend systeem.

Tegenstrijdige belangen

Er hebben zich in 2019 geen transacties
voorgedaan waarbij tegenstrijdige belangen van
directie, commissarissen, aandeelhouders en/of
externe accountant speelden of spelen die van
materiéle betekenis zijn voor de vennootschap
en/of de directie, commissarissen,
aandeelhouders en/of externe accountant.
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Ten slotte

Ook het jaar 2019 laat zich nog kenmerken door
betere economische en marktomstandigheden. De
kantorenmarkt in 's-Hertogenbosch laat vooralsnog
een herstel zien. De organisatie heeft ondanks
forse aanloop investeringen ten behoeve van het
Grasso project, kunnen laten zien dat de financiéle
operationele resultaten aanmerkelijk beter dan
de begroting 2019 en heeft ervoor gezorgd dat de
liquiditeitspositie van de organisatie voor de korte
termijn is geborgd. Vanwege de coronacrisis zijn
de voortuitzichten voor 2020 onzeker. De Raad zal
toezien op het treffen van adequate maatregelen
binnen de onderneming zodat de continuiteit
gewaarborgd blijft.

Wij danken de directie en de medewerkers van de
BIM voor hun inspanningen in het afgelopen jaar.

’s-Hertogenbosch, 19 juni 2020 Y

Ir. LJ.T. van der Els, president

L.J. Nelis RA

S. van het Erve, MSc

Drs. ing. R. Zonneveld L




3. Verslag van de directie terugblik 2019

In het jaar 2019 heeft de N.V. Bossche
Investerings Maatschappij (BIM) de in 2015
ingeslagen weg voortgezet. Dit heeft voor
het vijfde boekjaar op rij geleid tot een sterk
operationeel resultaat en versterking van de
balans.

De BIM continueerde de opbouw van het
merk en community Grasso t.b.v. het gebouw
dat zij in opdracht van de gemeente gaat
beheren als bedrijfsverzamelgebouw voor ICT-
ondernemingen en startte de voorbereidingen
voor de grootschalige verbouwing van haar
gebouw BCR tot Jamfabriek. In de loop van 2019
deed zich de kans voor om een kantoorgebouw
aan de Helftheuvelweg 47 van ongeveer 1
.000m2 te acquireren dat in het verleden
behoorde bij het BIMcomplex BCR. De BIM
heeft de aankoop en verbouwing van dit pand
geheel uit eigen middelen kunnen financieren.
Tegen het einde van het kalenderjaar 2019 was
dit gebouw nagenoeg volledig verhuurd. Op
termijn zal dit gebouw onder de naam 'Forty-
Seven' deel uit maken van de Jamfabriek food
campus.

Zowel de panden in eigendom als de panden in
beheer kenden in 2019 hoge bezettingsgraden.
Met name voor de kleine huurders zoals
kunstenaars en ateliers, die doorgaans in
panden die de BIM in beheer heeft, worden
gehuisvest, wordt het steeds moeilijker
om passende bedrijfsruimtes te vinden in
's-Hertogenbosch.




Deze ondernemers en de stad zouden erbij gebaat zijn als de
BIM via de gemeente meer panden in tijdelijk beheer zou krijgen
waar deze doelgroep goed gevestigd kan worden.

De BIM heeft meer dan voorheen geinvesteerd in haar pijlers
participeren, ondersteunen en verbinden onder andere via
programma's als Braventure, Bossche Investerings Fonds, Driven
by Data en de Den Bosch Data Week. Ook in het community
management van De Gruyter Fabriek, Jamfabriek en Grasso is
meer geinvesteerd dan voorgaande jaren. Dit heeft een drukkend
effect op het operationeel resultaat, maar draagt in belangrijke
mate bij aan de aantrekkelijkheid van 'sHertogenbosch voor
ondernemers. De raison d'etre van de BIM.

Ontwikkelingen in de verhuurmarkt

De markt voor bedrijfs- en kantoorruimten verbeterde in 2019.
De BIM is van mening dat naast de fysieke omgeving van een
gebouw, de bereikbaarheid, sfeer, beleving, netwerk en imago
steeds belangrijker worden. Thematisering en actief community-
management rondom fysieke locaties zijn daarom de primaire
focus van de BIM.management rondom fysieke locaties zullen
daarom een grotere rol krijgen bij de BIM.

De gemiddelde bezettingsgraden in m2 voor de panden in 2019
waren als volgt:

Busremise De Brand
100% 100%

De Rietvelden
96%

De Gruyter Fabriek
99%

De Vliert Forty-Seven
99% 99%

De lagere bezettingsgraad van BIM Centrum De Rietvelden
houdt verband met het ontruimen van gebouwdelen A en B ten
behoeve van de renovatie tot Jamfabriek 2,0.



Financiele ontwikkeling in 2019

Realisatie 2019

Operationeel bedrijfsresultaat

Vastgoed waarderingsmutaties

Resultaat deelnemingen

Totaal resultaat jaarrekening

Het operationeel resultaat in 2019 ligt lager dan
de voorgaande jaren vanwege voorbereidingen
voor de verbouwing van de Jamfabriek en
hogere investeringen in programma's rond
onze pijlers participeren, verbinden en
ondersteunen. Ook de kosten die gepaard
gingen met de implementatie van een nieuwe
ICT-systeem drukten het operationele resultaat.

€ 1.049.356 +/+

€1.896.376

€ 200.000

€2.614.261 +/+

Realisatie 2019

€1.426.387

+/+ €1.423.726

+/+ €150.000

€2.078.913

De solvabiliteit heeft zich in 2019 in positieve
zin ontwikkeld als gevolg van aflossingen op
leningen ter hoogte van  1.000. 000 en de
herwaardering op het vastgoed van de Bl M.
Ultimo 2019 bedroeg de solvabiliteit 44%,
ultimo 2018 bedroeg deze 42%. De Loan-to-
value (44%) is verbeterd ten opzichte van 2018
(49% In de huidige marktomstandigheden
verwacht de BIM nog 2 jaar nodig te hebben
om tot een waarde te komen van 40% die door
de RvC als doel is gesteld.

De liquiditeitsratio ultimo 2019 bedraagt 31%
(2018: 63%).
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Stimuleringsativiteiten

De BIM is aandeelhouder in het Brabant Life Sciences
Seed Fonds BV (BLSF), een participatiefonds dat
bestemd is voor kansrijke ondernemingen in de
Life Sciences sector. In de loop van 2019 is één van
de zeven deelnemingen succesvol verkocht (de
tweede exit in dit fonds) Voor 2020 en verder is het
fondsmanagement van BLSF en de directie van de
BIM optimistisch over de verdere ontwikkelingen.

In 2019 heeft de BIM via het Bossche Investeringsfonds
eenbelanggenomenindriegroeiende ondernemingen
en twee bedrijven begeleid naar een lening van het
Brabant Start-Up Fund in het kader van het Braventure
programma.

Sinds 2019 kan de BIM kleinere leningen verstrekken
aan startups vanuit het startupfonds van gemeente
's-Hertogenbosch.

Life Sciences
Seed Fonds
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Bosch
Investerings

fonds

Brabant I =

Initiatief van,
vOoor en door
ondernemers

Personele bezetting

Gedurende het jaar 2019 waren bij de BIM gemiddeld
20,08 (fte) werknemers in dienst tegenover 18,83 (fte)
in 2018. Er zijn nieuwe medewerkers aangetrokken
voor het project Driven by Data en voor de afdeling
beheer en afdeling secretariaat/recepties.

Winstbestemming

Geziende nog zwakke balans zal de directie voorstellen
voor het verslagjaar het dividend te passeren en vast
te stellen op nihil.
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Corona

In verband met de corona crisis heeft de BIM een
uitgebreide scenario analyse opgesteld waarin
derving van omzet in vijf categorieén en de periode
van de gedeeltelijke shut-down in drie categorieén
zijn opgenomen. Vervolgens is er bekeken welke
maatregelen de BIM kan nemen die een positief
effect op de liquiditeit hebben. Hierbij is gebruikt
gemaakt van de regelingen die de overheid tot dus
verre heeft getroffen voor zover de BIM daarvoor
in aanmerking komt. Hieruit zijn drie key scenario’s
gedestilleerd: base case, best case en worse case.
Deze scenario’s zijn vervolgens tot en met september
2021 doorgetrokken.

In de best case komt de BIM niet in
liquiditeitsproblemen. In de base case ontstaat er
in de maand juni 2020 een liquiditeitsprobleem
kleiner dan € 100k. Door wat extra maatregelen te
treffen, kan de BIM dit zelfstandig opvangen. In de
worse case ontstaat er in mei 2020 een probleem
van iets minder dan € 100k en in juni een gat van €
500k. Door een tranche van € 3m van een bestaande
leningsovereenkomst per 1 juni 2020 (een maand
eerder dan gepland) te trekken kan dit probleem
worden gemitigeerd.

Vervolgens ontstaat er in de worse case scenario
eind 2020 een liquiditeitsgat vanaf januari 2021
oplopend tot € 1,3m in de zomer van 2021. Door,
binnen de mogelijkheden van de bestaande lening
convenanten met de gemeente, in januari 2021 niet
de gebruikelijke aflossing van € 1m te doen is het
grootste deel van dit probleem opgelost. Daarnaast
bestaat de mogelijkheid om de in januari 2020
gedane aflossing van € 1m van de gemeente (geheel
of gedeeltelijk) terug gestort te krijgen. Hiermee is
het gat in de liquiditeit dat in de worse case scenario
in 2021 zou ontstaan in voldoende mate afgedekt.




Maatschappelijk verantwoord ondernemen

De BIM is actief met maatschappelijk verantwoord
ondernemen op verschillende terreinen. Sinds
2019 staat de carpolicy van de BIM uitsluitend
elektrische of waterstof motoren toe. Bij onze locatie
De Gruyter Fabriek heeft de BIM fietsenstallingen
met ingebouwde zonnepanelen laten maken waar
elektrische fietsen opgeladen kunnen worden.
Daarnaast zijn er op grote delen van het dak van De
Gruyter Fabriek zonnepanelen aangebracht. Op het
parkeerterrein van De Gruyterfabriek staan al jaren
enkele laadpalen voor elektrische auto’s en meer
recentelijk heeft de BIM twee elektrische deelauto’s
beschikbaar gesteld voor de huurders.

De in 2019 ingezette verbouwing van ons pand aan de
Helftheuvelweg (Jamfabriek) heeft onder meer ten
doel het energielabel van de gebouwdelen A en B van
G naar A te verbeteren. Ook worden op die locatie
laadpalen voor elektrische auto’s voorzien.

Evenals bij De Gruyter Fabriek zullen hier elektrische
deelauto’s voor de huurders beschikbaar komen.
Samen met de gemeente ’s-Hertogenbosch werken
we aan energielabel A voor Grasso en ook daar zullen
laadpalen en elektrische deelauto’s beschikbaar
komen voor de huurders.

De bemensing van sommige van onze recepties
laten wij in samenwerking met Weener XL doen
door mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt.
De BIM is ook ondersteuner van het regionale
samenwerkingsverband Aan 't Werk dat gericht
is mensen met een afstand tot de arbeidsmarkt.
Lokaal ondersteunt de BIM diverse maatschappelijke,
culturele en sportieve initiatieven.

In  haar investeringsbeleid hanteert de BIM
voorwaarden die voorkomen dat er investeringen
worden gedaan in bedrijven die actief zijn in zaken als
wapenhandel, sterk milieuvervuilende activiteiten,
etc.
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Initiatieven 2019

BIM Borrel & Bites 2019

Wat ooit begon als seperate BBQ's op elke locatie
van de BIM is nu een groot gezamelijk evenement
geworden. Onder de naam BIM Borrel & Bites zijn we
in 2018 gestart met een grootschalig event waar alle
huurders, relaties en partners samenkomen. Dit jaar
kreeg het feest een vakantiethema, aan de voet van
het monumentale Grasso kon men genieten van een
hapje en een drankje.

Relinie oud-medewerkers Grasso

Grasso is een oude machinefabriek die vooral
bekend werd door de productie van koelmachines
en compressoren. We hebben een relinie
georganiseerd voor oud-medewerkers. Zij kregen
een uniek kijkje op hun voormalige werkplek en
er werd gezamenlijk terug gekeken op de rijke
geschiedenis van het pand. Met 160 bezoekers
mogen we het een geslaagde middag noemen.

Ondernemersdag tijdens de DBDW

Op dinsdag 29 oktober stond Grasso vol met ruim
200 bezoekers die de mogelijkheden van data wilden
ontdekken. Na de eerste succesvolle editie van vorig
jaar, mochten wij dit jaar opnieuw vanuit het Platform
Driven by Data de ondernemersdag organiseren.
Dit deden we samen met de Rabobank, VNO-NCW

Brabant Zeeland en de gemeente 's-Hertogenbosch.







5. Balans en resultatenrekening
Balans per 31 december 2019

In euro’s, voor voorgestelde resultaatbestemming




Huuropbrengsten
Bruto verkoopopbrengsten

Netto-omzet
Overige bedrijfsopbrengsten

Som van bedrijfsopbrengsten

Exploitatiekosten
Afschrijvingen materiéle vaste
activa

Afschrijvingen immateriéle
VEN K[!

Ongerealiseerde waarde-
veranderingen

Overige bedrijfskosten

Som van de bedrijfslasten
Bedrijfsresultaat

Saldo rentebaten (+lasten)

Resultaat uit gewone bedrijfs-
uitoefening voor belasting

Belastingen resultaat uit gewone
bedrijfsuitoefening

Mutatie latente belastingen
Aandeel in resultaat deelnemingen

Resultaat na belastingen

In euro’s

Winst-en-verliesrekening 2019

2019
4.641.728
0]
4.641.728
942.516
5.584.244
1.047.141
118.896
22.383
-1.896.376
2.542.499
1.834.543
3.749.702
-803.970
2.945.732
-129.466
-402.005
200.000
-331.471
2.614.261

4.561.545
0

492.374

90.111

22.075

-1.423.726

2.433.835

-206.671
-660.529

150.000

2018

4.561.545
724.910

5.286.455

1.614.669

"~ 3.671.786

-821.673

2.850.113

-771.200

2.078.913

Deze balans en resultatenrekening zijn ontleend aan de gecontroleerde jaarrekening van de NV BIM over 2019.



6. Organisatie

Gedurende het jaar 2019 waren er gemiddeld 20,08
werknemers (fte) in dienst. Deze zijn te verdelen over
zes afdelingen te weten communicatie, projecten,
commercieel, beheer, receptie en administratie en de
directie.

De BIM huurt via Weener XL doorlopend verschillende
mensen met afstand tot de arbeidsmarkt in die
receptiewerk verrichten. Deze arbeidsplaatsen zijn
niet meegenomen in het hierboven vermelde aantal
van 20,08 fte.

Het geplaatste aandelen kapitaal van de BIM is
momenteel voor 99% in handen van de gemeente
‘s-Hertogenbosch. Het 1% aandeel dat voorheen door
de Kamer van Koophandel werd aangehouden is door
de BIM teruggekocht bij de samensmelting van alle
Kamers van Koophandel tot één landelijke kamer.

De Raad van Commissarissen (RvC) voert de
toezichthoudende functie uit. De directie van de BIM
wordt door de Algemene vergadering van
Aandeelhouders (AvA) benoemd en legt verantwoording
af aan de RvC.

De RvC wordt benoemd door, en legt verantwoording af
aan, AvA. De enige aandeelhouder van de BIM namelijk
de gemeente ‘s-Hertogenbosch, wordt in de AvA
vertegenwoordigd door de wethouder van economische
zaken.

De jaarrekeningen van de BIM worden steeds door een
externe accountant van een goedkeurende verklaring
voorzien voordat zij aan de AvA ter goedkeuring en
vaststelling worden aangeboden. De accountant wordt
benoemd door de AvA.



AvA

RvC

Directie

Communicatie

Commercieel

Projecten

Beheer

Administratie
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