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Jaarverslag van de directie

Stedelijke vernieuwing is een ontwikkelingsproces en kan niet alleen door Zeestad worden

uitgevoerd.
Veel partijen binnen de stedelijke vernieuwing werken samen en dat is ook in 2009 het geval

geweest,

Het afgelopen jaar 2009 zijn er echter diverse externe factoren geweest, die een snelle voortgang
van de stedelijke vernieuwing in de weg hebben gestaan.

Wijzigingen binnen de gemeente Den Helder en de Provincie Noord Holland hebben er toe geleid
dat met gewijzigde vertegenwoordigers binnen de stuurgroep en de aandeelhouders wordt gewerkt.
Daarbij komt dat de economische crisis aan Zeestad niet voorbij is gegaan.

Deze factoren hebben er mede toe geleid dat de besluitvorming over de dekking van de exploitatie
Zeestad wordt doorgeschoven naar het jaar 2010.

Ondertussen zijn wij binnen de vastgestelde kaders doorgegaan met de verdere ontwikkeling van

het project.
In de tussentijdse halfjaarrapportages worden de projecten binnen het Stadshart, Nieuw Den

Helder Centrum en de Stelling uitvoerig beschreven.
In 2009 zijn een onder andere de volgende projecten gerealiseerd:
e Woonstraten in het stadshart zijn heringericht.
e De eerste fase van het stadspark is gerealiseerd .
o De eerste fase reconstructie van de Marsdiepstraat is afgerond.
e De bouw van de eerste fase Molenplein is van start gegaan.
¢ De 1° fase van De Stelling is gereed.
De volledigheid van projecten e.d. is opgenomen in de tussentijdse rapportages.

Reconstructie Marsdiepstraat

Eind 2009 zijn een aantal projecten opgestart na een periode van overleg en voorbereiding.

Bij het project Californiéstraat is gestart met het bouwrijp maken van de grond, de ontwikkeling van
het Stationsgebied is na een intensieve periode van voorbereiding en besluitvorming opgestart.
De 2° fase van het stadspark is aangepakt en het project Willemsoord staat in de startfase van

ontwikkeling.
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Het belangrijkste besluit wat nog genomen moet worden is de goedkeuring van de exploitatie
Zeestad. Omdat de dekking van het tekort in 2009 nog niet tot besluitvorming heeft geleid, kon de
Algemene Vergadering van Aandeelhouders ( de gemeente Den Helder en de Provincie Noord
Holland) nog geen positief besluit nemen.

Het uitblijven van het besluit, maakte dat een aantal projecten niet konden worden aanbesteed.
Hierdoor loopt de planning op een aantal onderdelen uit.

Eind 2009 zijn goede afspraken gemaakt om begin 2010 de geactualiseerde exploitatie per 1-1-
2010 inclusief de dekking van het tekort vast te stellen.

U leest dat na een spannend jaar, de seinen langzaam maar zeker op groen komen te staan.
De uitvoering van veel projecten moet in 2010 op gang komen.

Over het aflopen jaar 2009 constateren we dat het enerverend, maar desondanks succesvol is
geweest. De besluiten om in 2010 op door te kunnen borduren, zijn genomen. De lessen die
geleerd moesten worden, zijn geleerd. Reden genoeg voor vertrouwen in de toekomst.
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Balans per 31 december 2009

na winstbestemming
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Ref. Actief 31-12-2008 31-12-2008
€ € € €
Viottende activa
Voorraden
1 Onderhanden werken 16.022.127 160.943
Vorderingen en overlopende activa
2 Liquide middelen 12.982.902 13.662.742
3 Debiteuren 268.041 59.150
4 Omzetbslasting 280.310 234.848
5 Overige vorderingen en overfopende activa 90.129 193.230
13.621.382 14.149.971
Totaal Activa 29.643.509 13.989.028
Ref. Passief 31-12-2008 31-12-2008
€ € € €
6 Eigen Vermogen
Kapitaal 0 0
7 Bestemmingsreserves 28.679.947 13.800.000
8 Kortlopende schulden
Schulden aan leveranciers en
handelskredieten 801.888 164.123
Overige schulden en overlopende passiva 71.674 24.905
963.562 189.028
Totaal Passiva 29.643.509 13.989.028 |
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Winst-en-verliesrekening over 2009

Netto-omzet/ Baten

Wijziging in het onderhanden werk

Som der bedrijffsopbrengsten

Kosten

Kosten uitbesteed werk en andere externe kosten
Som der bedrijfslasten

Bedrijfsresultaat

Financiéle baten en lasten

Resultaat

2009 2008

€ €

9.483.112  £,992.590

9.483.112 6.992.590

9.792.697 7.809.739

9.792.697  7.809.739
(309.585) (817.149)

308.585 817.149

0 0
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Toelichting op de balans en winst-en-verliesrekening

Inleiding

De gemeente Den Helder, Provincie Noord Holland, het Ministerie van VROM en het Ministerie van
Defensie zijn in het kader van de mede tussen hen gesloten samenwerkings-overeenkomst
stedelijke vernieuwing Den Helder d.d. 20 december 2006, overeengekomen om een
commanditaire vennootschap aan te gaan waarin Commandiet Gemeente en Commandiet
Provincie de commanditaire vennoten zullen zijn en de beherend vennoot zal zijn: Zesstad Beheer

BV.

In deze samenwerkingsovereenkomst is in artikel 5 de bestuurlijke organisatie en de
projectorganisatie vastgelegd. De uitvoering is opgedragen aan de ‘stuurgroep’.

De stuurgroep is het beleidmakende orgaan voor de organisatie en draagt zorg voor de sturing van
de uitvoering van de stedelijke vernieuwing.

De taak van de stuurgroep is het bundelen van doelen, middelen en krachten om de stedelijke
vernieuwing op gang te brengen en te houden.

Ten behoeve van een juiste uitvoering van de afspraken tussen de publieke partijen en ten
behoeve van het op adequate wijze samenwerken met de marktpartijen sluiten de Gemeente en de
Provincie een overeenkomst van Commanditaire Vennootschap en wordt door de gemeente en de
provincie een Besloten Vennootschap opgericht, die als beherend vennoot van bedoelde CV zal

fungeren.

De commanditaire vennootschap Zeestad CV werd formeel opgericht op 9 augustus 2007 en
statutair gevestigd te Den Helder en ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer
37135162.

Het boekjaar van de vennootschap is gelijk aan het kalenderjaar, conform art. 8.1 van de
oprichtingsakte.

Verbonden partijen
De Provincie Noord- Holland, de Gemeente Den Helder en Zeestad B.V. kunnen beleidsbepalende

invioed uitoefenen op Zeestad C.V., derhalve zijn zij aan te merken als verbonden partijen.
Met Proper Stok en Woningstichting Den Helder is een overeenkomst gesioten inzake de
ontwikkeling van de locatie Molenplein, derhalve zijn zij aan te merken als verbonden partijen.

Bedrijfstypering

Activiteiten

De activiteiten van de onderneming betreft het — in overeenstemming met de
samenwerkingsovereenkomst — voor eigen rekening en risico uitvoeren van de herontwikkeling in
de plangebieden Stadshart, Stelling van Den Helder en Nieuw Den Helder Centrum.

De vennootschap heeft ten doel de herontwikkeling van de plangebieden en in dat kader de taken
te verrichten welke in de oprichtingsakte zijn vermeld onder art. 2.

]

Financiering ipalcti
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In de samenwerkingsovereenkomst is opgenomen dat de ingebrachte werkkapitalen als ‘fonds

stedelijke vernieuwing’ worden aangewend.

Het ingebrachte kapitaal in Zeestad CV is aangewend ter vorming van het fonds stedelijke

vernieuwing.

De financiéle middelen voor Zeestad zijn als volgt onderverdeeld:

49,5% door storting Commandiet Gemeente Den Helder, per 4 september 2007

49,5% door storting Commandiet Provincie Noord Holland, per 22 oktober 2007
1% Zeestad Beheer BV

Bouwplan Molenplein.
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Waarderingsgrondslagen

Algemeen

De jaarrekening is opgesteld zoveel mogelijk in overeenstemming met de wettelijke bepalingen van
Titel 9 Boek 2 BW en de stellige uitspraken uit de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven
door de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening is opgesteld in Euro's.

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

Grondslagen voor waardering van activa en passiva

Activa en passiva worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is vermeld,
vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs.

De vorderingen en schulden zoals vermeld in de balans zijn nominaal gewaardeerd.
In de balans en winst-en-verliesrekening zijn referenties opgenomen, waarmee wordt verwezen
naar de toelichting.

Ten aanzien van de projecten worden de kosten en de opbrengsten van de projecten via het
onderhanden werk opgenomen. Het onderhandenwerk bestaat uit de bestede kosten inclusief
toerekening van de overhead en de subsidies die direct aan het project worden toegerekend.
Resultaten worden eerst ten laste of ten gunste van het Fonds Stedelijke Vernieuwing gebracht als
deze projecten financieel afgerond zijn. Tenzij tussentijds duidelijk is dat sprake is van een verlies
wat gedekt moet worden uit het fonds stedelijke vernieuwing.

Grondslagen voor bepaling van het resultaat

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde
prestaties en de kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden
verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd, verliezen reeds zodra deze voorzienbaar zijn.

Subsidieopbrengsten
De subsidieopbrengsten worden verantwoord in de balans onder de post bestemmingsreserves op

het moment van de bankontvangst. Zie tevens de toelichting op de balans.

LS hier
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Toelichting op de balans HRICEWAIERHOUCH COPERS |2

Activa nshiitensiymar iupsbossealanden
1 Onderhanden werk

In de post onderhanden werken is het bedrag aan investeringen opgenomen vanaf het begin van
Zeestad C.V. in 2007 tot en met 31 december 2009 voor zover het desbetreffende project nog niet
is afgerond. Na afronding wordt het projectsaldo in mindering gebracht op de bestemmingsreserve
fonds stedelijke vernieuwing.

De investeringen worden verdeeld naar de verschillende projecten binnen Zeestad.

De investeringen zijn als volgt te specificeren:

€

Stadshart 7.561.584
NDHC 1.038.381
De Stelling 778.714
Molenplein PP 3.510.250
Projectburo * 3.133.198
otaal investeringen tot en met 2008 16.022.127

Voor Zeestad is een grondexploitatie opgesteld met prijspeildatum 1 januari 2010.

In deze grondexploitatie worden alle kosten en opbrengsten verantwoord van alle projecten van
Zeestad met uitzondering van de 3 prioritaire projecten in het Stadshart.

Het totaal aan investeringen voor het project 1° fase tot en met 2013 is begroot op € 94,6 miljoen,
daarvan is tot en met 2009 € 16,5 miljoen uitgegeven.

De gemaakte kosten voor het projectburo ( personeelskosten, advieskosten derden, overige kosten
en kosten huisvesting en kantoor) in de jaren 2007 tot en met 2009 worden in de exploitatie
Zeestad toegerekend aan de projecten Stadshart, NDHC en De Stelling.

Voor de jaren 2010 tot en met 2013 zijn de kosten van het projectburo geraamd op € 2,7 miljoen.
De subsidies en bijdragen welke als dekking van deze kosten zijn ontvangen worden op de balans
verantwoord onder de post bestemmingsreserves.

Het totaal aan subsidies en bijdragen voor het project 1° fase tot en met 2013 is begroot op

€ 94,6 miljoen, daarvan is tot en met 2009 € 29,1 miljoen ontvangen.

Onderstaand de specificatie van de investeringen tot en met 31-12-2009:

€
Stadshart
Bibliotheek 7.855
Schouwburg 7.855
Sociaal cultureel programma 60.674
ECN . 33
Stadshart Algemeen 336.660
Lidwina Complex 324.059
Willemsoord Zuid 464.990
Spoorstraat Noord ( Oost) 29.887
Stationsgebied 483.750
Stadspark 914.400
Stadshart Woonbuurt 1.922.743
Grachtengordel! -154.653
Molenplein Zeestad 3.483.535
Kop Beatrixstraat -330.203
Totaal investeringen Stadshart 7.561.584
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NDHC
Verplaatsen Bristol 4771
Sociale Wijkaanpak 348.340
Falga Winkelcentrum 2.653
Herstructurering Falgabuurt 204.354
NDHC Algemeen 433.844
Speelvoorziening en Cruijffcourt 487.864
Zuiderzeebuurt -12.404
MFC Texelstroomlaan 158.821
Centrumplan Marsdiepstraat -188.665
Reconstructie Marsdiepstraat 85.767
Totaal investeringen NDHC 1.526.245
De Stelling
De Stelling 778.714
Zeestad Algemeen
Projectburo 3.133.198
Prioritaire Projecten
Molenplein 3.510.250
[Totaal Zeestad inclusief Prioritaire Projecten 16.509.991 |
Afgeronde projecten
Speelvoorziening en Cruijffcourt - 487.864
Totaal Zeestad inclusief Prioritaire Projecten en afgeronde
rojecten 16.022.127
Liquide middelen 31-12-2008  31-12-2008
€ €
Kas 214 3
Banktegoeden ABN-Amro 12.983.014 13.662.789
Rekening-courant BV -326 -50
12.982.902 13.662.742
Debiteuren 31-12-2009 31-12-2008
€ €
Gemeente Den Helder, gewest KopNH (De Stelling) - 56.400
Gemeente Den Helder bijdrage Cruijffcourt 16.437 -
Gemeente Den Helder bijdrage voorbereidingskosten MFC 178.500 -
Ontwikkelingsbedrijf NHN, bijdrage kosten 4e kwartaal 2009 1.656 -
Hoogheemraadschap HNK, kosten De Stelling 71.102 -
Noordhollands Dagblad, bijdrage kosten 't Ommetje 345 -
Bijdragen excursie = 2.700
Ontw. Noord Holland Noord, water (2 nota’s) - 50
268.041 58.150
Hret risico van oninbaar is niet aanwezig.
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4 Omzetbelasting 31-12-2009 31-12-2008
€ €
Aangifte 4° kwartaal 280.310 234.848
280.310 234.848
§  Overige vorderingen en overiopende activa 31-12-2009 31-12-2008
€ €
Rente december bank 52.843 193.210
Vooruitbetaalde huur januari Peelstraat 4 0 20
Overlopende posten 2009 37.286 0
90.129 183.230
Passiva
6 Eigen vermogen

Kapitaal 31-12-2009 31-12-2008
€ €
Gemeente Den Helder 0 6.831.000
Provincie Noord Holland 0 6.831.000
Zeestad Beheer B.V. 0 138.000
Totaal gestort kapitaal 0 13.800.000
Aangewend voor Fonds Stedelijke vernieuwing 0 13.800.000
0 0
7 Bestemmingsreserves 31-12-2009 31-12-2008
€ €

Fonds stedelijke vernieuwing
Saldo begin boekjaar 13.800.000 13.492.121
Correctie resultaat 2008 0 307.879
Ontvangsten 2009 15.367.811 0
Afgewikkelde projecten -487.864 0
Saldo einde boekjaar 28.679.947 13.800.000

av1s33z

In het boekjaar 2009 is in overleg met de subsidiegever besloten om de toegekende projectsubsidies te
ontschotten.

Om de inzichtelijkheid van de jaarrekening te bevorderen is besloten om het totaal aan ontvangen subsidies
en bijdragen inzichtelijk te maken op de balans.

Het fonds stedelijke vernieuwing per 31-12-2008 totaal € 28.679.947 dient ter dekking van de investeringen
in totaal € 16.022.127 en ter dekking van de nog te investeren bedragen in de jaren 2010 tot en met 2013.

Onderstaand de specificatie van de ontvangen en ingezette subsidies en bijdragen tot en met 31-
12-2009:

Jaarrekening over de periode van 1 januari 2009 t/m 31 december 2009 Zeestad CV -13-



€
Stadshart
Bibliotheek 0
Schouwburg 0
Sociaal cultureel programma 0
ECN 0
Stadshart Algemeen 2.436.927
Lidwina Complex 0
Willemsoord Zuid 0
Spoorstraat Noord ( Oost) 0
Stationsgebied 0
Stadspark 223.250
Stadshart Woonbuurt 2.338.091
Grachtengordel 2.584 451
Molenplein Zeestad 3.850.305
Kop Beatrixstraat 5.569.634
Totaal subsidies en bijdragen Stadshart 17.002.659
€
NDHC
Verplaatsen Bristol 0
Sociale Wijkaanpak 1.470
Falga Winkelcentrum 0
Herstructurering Falgabuurt 34.889
NDHC Algemeen 0
Speelvoorziening en Cruijffcourt 296.905
Zuiderzeebuurt 1.800.876
MFC Texelstroomlaan 993.902
Centrumplan Marsdiepstraat 3.196.829
Reconstructie Marsdiepstraat 1.404.878
Totaal subsidies en bijdragen NDHC 7.729.749
De Stelling
De Stelling 779.837
Zeestad Algemeen
Projectburo 5.567
Prioritaire Projecten
Molenplein 3.650.000
| Subtotaal Zeestad inclusief Prioritaire Projecten 29.167.811 |

Afgeronde projecten
Speelvoorziening en Cruljffcourt aanvullende dekking Fonds
Stedelijk Vernieuwing -190.959
Speelvoorziening en Cruijffcourt dekking Fonds Stedelijk
Vernieuwing -296.905
Totaal Zeestad inclusief Prioritaire Projecten en afgeronde

rojecten 28.679.947
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Kortlopende schuiden
31-12-2009 31-12-2008
€ €
Crediteuren
Leveranciers en handelscrediteuren 891.888 164.123
891.888 164.123
Overige schulden en overlopende passiva
De overige schulden en overlopende passiva zijn als volgt te specificeren:
31-12-2009 31-12-2008
€ €
Nog te betalen/ overlopende posten 71.674 24905
71.674 24,805
Price oo Acciuanta NV
Lits) acn i o einden
-15-
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Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Huurcontract Gebouw Willemsoord 30 te Den Helder

Verhuurder: Willemsoord BV te Den Helder

Contractduur: 1-1-2007 lopende tot en met 31-12-2009
Na deze periode telkens te verlengen met vier aaneengesloten perioden
van 1 jaar.

Aanvangshuurprijs: € 26.500,— exclusief omzetbelasting
Jaarlijks te verhogen met consumentenprijsindex (CPI)
reeks alle huishoudens.

Aangegane verplichtingen:
Per 31-12-2009 bedraagt het totaal aan verplichtingen in verband met lopende projecten € 3,4 miljoen. Deze

verplichtingen zijn opgenomen in de grondexploitatie per 1-1-2010.

Toelichting op de winst-en-verliesrekening
g Financiéle baten en lasten

Rentebaten en soortgeljjke opbrengsten

2009 2008
€ €
Rente baten 309.585 817.148

Overige informatie
10 Gemiddeld aantal werknemers

Gedurende het jaar 2009 waren geen werknemers in dienst op basis van een volledig
dienstverband (2008: 0).

Den Helder,

De directie,

i gdenhil s T .
Zeestad C.V. F '_ ) \
Willemsoord 30 n , qp

1781 AS DEN HELDER
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Overige gegevens
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Overige gegevens

Voorstel resultaatbestemming
Het resultaat over het boekjaar 2009 is nihil.

Plangrens Stationsgebied

Jaarrekening over de periode van 1 januari 2009 t/m 31 december 2009 Zeestad CV
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Accountantsverklaring
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PricewaterhouseCoopers
Accountants N.V.
Wognumsebuurt 1

1817 BH Alkmaar

; Postbus 379

Aan: de Algemene Vergadering van Aandeelhouders van Zeestad C.V. 1800 AJ Alkmaar
Telefoon (072) 519 08 00
Fax (072) 515 05 82
www.pwc.com/nl

Accountantsverklaring

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de in dit rapport op pagina 6 tot en met 16 opgenomen jaarrekening 2009 van Zeestad
C.V.te Den Helder bestaande uit de balans per 31 december 2009 en de winst-en-verliesrekening
over 2009 met de toelichting gecontroleerd.

Verantwoordelijkheid van het bestuur

De directie van de vennootschap is verantwoordelijk voor het opmaken van de jaarrekening die het
vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven, alsmede voor het opstellen van het
jaarverslag. Deze verantwoordelijkheid omvat onder meer: het ontwerpen, invoeren en in stand
houden van een intern beheersingssysteem relevant voor het opmaken van en getrouw weergeven
in de jaarrekening van vermogen en resultaat, zodanig dat deze geen afwijkingen van materieel
belang als gevolg van fraude of fouten bevat, het kiezen en toepassen van aanvaardbare
grondslagen voor financiéle verslaggeving en het maken van schattingen die onder de gegeven
omstandigheden redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant

Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over de jaarrekening op basis van onze
controle. Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht.
Dienovereenkomstig zijn wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende gedragsnormen en zijn
wij gehouden onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van
zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening geen afwijkingen van materieel belang bevat.

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over
de bedragen en de toelichtingen in de jaarrekening. De keuze van de uit te voeren
werkzaamheden is afhankelijk van de professionele oordeelsvorming van de accountant,
waaronder begrepen zijn beoordeling van de risico’s van afwijkingen van materieel belang als
gevolg van fraude of fouten. In die beoordeling neemt de accountant in aanmerking het voor het
opmaken van en getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen en resultaat relevante
interne beheersingssysteem, teneinde een verantwoorde keuze te kunnen maken van de
controlewerkzaamheden die onder de gegeven omstandigheden adequaat zijn maar die niet tot
doel hebben een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne beheersingssysteem van de
vennootschap.

PricewaterhouseCoopers is de handelsnaam van onder meer de volgende vennootschappen: PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.
(KvK 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V. (KvK 34180284}, PricewaterhouseCoopers Advisory N.V. (KvK
34180287) en PricewaterhouseCoopers B.V. (KvK 34180289). Op diensten verleend door deze vennootschappen zijn Algemene
Voorwaarden van toepassing, waarin onder meer aansprakelijkheidsvoorwaarden zijn opgenomen. Deze Algemene Voorwaarden zijn
gedeponeerd bij de Kamer van Koophandel te Amsterdam en ook in te zien op www.pwe.com/nl.
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Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de aanvaardbaarheid van de toegepaste
grondslagen voor financiéle verslaggeving en van de redelijkheid van schattingen die het bestuur
van de vennootschap heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het algehele beeld van de
jaarrekening.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als
basis voor ons ocordeel.

Oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling van
het vermogen van Zeestad C.V. per 31 december 2009 en van het resultaat over 2009 in
overeenstemming met de grondslagen van waardering en resultaatbepaling zoals opgenomen in
de jaarrekening.

Verklaring betreffende andere wettelijke voorschriften en/of voorschriften
van regelgevende instanties

Op grond van de wettelijke verplichting ingevolge artikel 2:393 lid 5 onder f BW melden wij dat het
jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening zoals vereist

in artikel 2:391 lid 4 BW.

Alkmaar, 8 juli 2010
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

Origineel ondertekend door:

J.P.C. Pannekeet RA
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Inleiding
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Inleiding

De besloten vennootschap Zeestad Beheer BV werd opgericht op 12 juli 2007 en statutair
gevestigd te Den Helder en ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer
37134524.

Het boekjaar van de vennootschap is gelijk aan het kalenderjaar, conform art. 18.1 van de
oprichtingsakie.

Bij de oprichting werd de heer F. Vreugdenhil als directeur benoemd.

De taak van de vennootschap is als de beherend vennoot van Zeestad CV uitvoering te
geven aan de samenwerkingsovereenkomst d.d. 20 februari 2007, die moet leiden tot de
stedelijke vernieuwing van Den Helder.

Bedrijfstypering

Activiteiten
De activiteiten van de onderneming betreft het beheren van de commanditaire vennootschap

Zeestad (Zeestad CV) te Den Helder.

De onderneming wordt uitgeoefend in de vorm van een besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid en wordt feitelijk uitgeoefend in de bedrijfslocatie aan de Willemsoord 30 te
Den Helder.

Rapport indeling
Achtereenvolgens treft u in dit rapport aan de jaarrekening onderverdeeld in:

- Balans per 31 december 2009
Exploitatierekening 2009

Toelichting op de balans per 31 december 2009
Overige gegevens inclusief accountantsverklaring

Waarderingsgrondslagen

Algemeen

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de wettelijke bepalingen van Titel 9
Boek 2 BW en de stellige uitspraken uit de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven
door de Raad voor de Jaarverslaggeving.

De jaarrekening is opgesteld in Euro’s.

Activa en passiva worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is
vermeld, vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs.

De vorderingen en schulden zoals vermeld in de balans zijn nominaal gewaardeerd.

In de balans en winst- en verliesrekening zijn referenties opgenomen, waarmee wordt
verwezen naar de toelichting.

Financiéle vaste activa
De deelname in Zeestad CV is gewaardeerd op kostprijs of lagere marktwaarde.
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Exploitatierekening

Resultaat
Het resultaat was over 2009 is nihil.

Grondslagen voor bepaling van het resultaat

Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde
prestaties en de kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden
verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd: verliezen reeds zodra deze voorzienbaar

zijn.

Den Helder,

_De directie,
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Balans per 31 december 2009

na winstbestemming

Actief 31-12-2009 31-12-2008
€ €
Vaste activa
1 Financiéle vaste activa
Deelneming in Zeestad C.V. 0 0
2 Vorderingen en vlottende activa
Overige vorderingen en overlopende
activa 0 170
0 170
3 Liquide middelen 17.674 17.794
Totaal activa —17.674 17.964
Passief 31-12-2009 31-12-2008
€ €
4 Eigen vermogen
Geplaatst kapitaal 18.000 18.000
Overige reserves -138.000 -138.000
Onverdeeld resultaat 138.000 0 138.000 0
18.000 18.000
5 Kortlopende schulden
Crediteuren 0 0
Overige schulden/ overlopende
passiva 0 13
Rekening courant Zeestad C.V. - 326 -49
Omzetbelasting 0 0
- 326 -36
Totaal passiva 17674 17.964
Pric: t2nis WM
Jaarrekening over de periode van 1 januari 2009 t/m 31december 2009 Zeestad Beheer BV -6-




Winst- en verliesrekening over 2009

2009 2008
€ €
Overige bedrijfskosten -276 -55
Bedrijfsresultaat 276 55
Rentebaten en —lasten
Rente baten 85 678
Rente lasten -361 -733
-276 -55
Bedrijfsresultaat voor belastingen 0 0
Belastingen 0 0
Resultaat na belastingen — 0 - 0
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Toelichting op de balans en winst — en
verliesrekening
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Inleiding

De besloten vennootschap Zeestad Beheer BV werd opgericht op 12 juli 2007 en is statutair
gevestigd te Den Helder en ingeschreven bij de Kamer van Koophandel onder nummer
37134524. Het boekjaar van de vennootschap is gelijk aan het kalenderjaar, conform art.
18.1 van de oprichtingsakte. Bij de oprichting werd de heer ir. F. Vreugdenhil als directeur
benoemd. De taak van de vennootschap is als de beherend vennoot van Zeestad CV
uitvoering te geven aan de samenwerkingsovereenkomst d.d. 20 december 20086, die moet
leiden tot de stedelijke vernieuwing van Den Helder.

Bedrijfstypering

Activiteiten
De activiteiten van de onderneming betreffen het beheren van de commanditaire
vennootschap Zeestad (Zeestad CV) te Den Helder.

De onderneming wordt uitgeoefend in de vorm van een besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid en wordt feitelijk uitgeoefend in de bedrijfslocatie aan gevestigd te
Willemsoord 30 in Den Helder.

Verbonden partijen
De provincie Noord-Holland en de gemeente Den Helder kunnen beleidsbepalende invioed
uitoefenen op Zeestad B.V., derhalve zijn zij aan te merken als verbonden partijen.

Grondslagen voor waardering van activa en passiva

Algemeen

De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming met de wettelijke bepalingen van Titel 9
Boek 2 BW en de stellige uitspraken uit de Richtlijnen voor de Jaarverslaggeving, uitgegeven
door de Raad voor de Jaarversiaggeving. De jaarrekening is opgesteld in Euro’s.

Activa en passiva worden in het algemeen gewaardeerd tegen de verkrijgings- of
vervaardigingsprijs of de actuele waarde. Indien geen specifieke waarderingsgrondslag is
vermeld, vindt waardering plaats tegen de verkrijgingsprijs.

De vorderingen en schulden zoals vermeld in de balans zijn nominaal gewaardeerd.

In de balans en winst- en verliesrekening zijn referenties opgenomen, waarmee wordt
verwezen naar de toelichting.

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

Financiéle vaste activa
De deelname in Zeestad CV is gewaardeerd op kostprijs of lagere marktwaarde.

Vorderingen
De vorderingen worden gewaardeerd op nominale waarde, zo nodig onder aftrek van een
voorziening voor mogelijke oninbaarheid.

Grondslagen voor bepaling van het resultaat

Algemeen
Het resultaat wordt bepaald als het verschil tussen de opbrengstwaarde van de geleverde
prestaties en de kosten en andere lasten over het jaar. De resultaten op transacties worden
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verantwoord in het jaar waarin zij zijn gerealiseerd: verliezen reeds zodra deze voorzienbaar
zijn.

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.

Toelichting op de balans

1 Financiéle vaste activa

1 Overige vorderingen en overlopende activa

2009 2008

Rente banken € 0 € 170

De vorderingen hebben een looptijd van korter dan één jaar.

2 Liquide middelen

2009 2008
ABN AMRO € 17.674 € 17.794
3 Eigen vermogen

2009 2008
Aandelenkapitaal € 18.000 € 18.000

Het geplaatste aandelenkapitaal bestaat uit 180 aandelen met een nominale waarde van
€ 100,- nominaal. Hiervan staan 90 aandelen op naam van de gemeente Den Helder en
90 aandelen staan op naam van Provincie Noord-Holland.

Door de aandeelhouders zijn (een ieder voor 50%) extra gelden gestort om de financiering
van de deelneming in Zeestad C.V. te kunnen realiseren.

Overige reserves

2009 2008
Saldo 1 januari
Vermeerderingen € -138.000 € -138.000
Verminderingen € 138.000 € 138.000
Saldo 31 december € 0 € 0
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& Kortlopende schulden

2009 2008

Diversen € € 13
Rekening-courant Zeestad CV € - 329 € -49
€ - 329 € - 36

Toelichting op de winst-en-verliesrekening

Overige bedrijffskosten

2009 2008
Overige kosten bedrijfskosten € -2786 € - 55
Financiéle baten en lasten
Rentebaten en soortgelijke opbrengsten

2009 2008
Rente baten € 85 € 678
Rentelasten en soortgelijke kosten

200 2008

Rentelasten € -361 € -733

Overige informatie

Gemiddeld aantal werknemers

Gedurende het jaar 2009 waren geen werknemers in dienst op basis van een volledig
dienstverband (2008: 0).

Den Helder,

De directie,

ir. F. Vreugdenhil, Zeestad Beheer B.V.
Willemsoord 30
1781 AS DEN HELDER
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Overige gegevens
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Overige gegevens

Voorstel resultaatbestemming
Het resultaat over het boekjaar 2009 is nihil.
Conform de statutaire bepalingen is dit negatieve resultaat in mindering gebracht op de

overige reserves.

SO - s
LEiieno veare id et R -
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PricewaterhouseCoopers
Accountants N.V.
Wognumsebuurt 1
1817 BH Alkmaar
i e Al Y _— Postbus 379

an: de Algemene Vergadering van Aandeelhouders van Zeestad Beheer 1800 AJ Alkmaar
B.V. Telefoon (072) 519 08 00
Fax (072) 515 05 82
www.pwc.com/nl

Accountantsverklaring

Verklaring betreffende de jaarrekening

Wij hebben de in dit rapport op pagina 6 tot en met 11 opgenomen jaarrekening 2009 van Zeestad
Beheer B.V. te Den Helder bestaande uit de balans per 31 december 2009 en de winst-en-
verliesrekening over 2009 met de toelichting gecontroleerd.

Verantwoordelijkheid van de directie

De directie van de vennootschap is verantwoordelijk voor het opmaken van de jaarrekening die het
vermogen en het resultaat getrouw dient weer te geven, alsmede voor het opstellen van het
jaarverslag, beide in overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW. Deze verantwoordelijkheid omvat
onder meer: het ontwerpen, invoeren en in stand houden van een intern beheersingssysteem
relevant voor het opmaken van en getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen en
resultaat, zodanig dat deze geen afwijkingen van materieel belang als gevolg van fraude of fouten
bevat, het kiezen en toepassen van aanvaardbare grondslagen voor financiéle versiaggeving en
het maken van schattingen die onder de gegeven omstandigheden redelijk zijn.

Verantwoordelijkheid van de accountant

Onze verantwoordelijkheid is het geven van een oordeel over de jaarrekening op basis van onze
controle. Wij hebben onze controle verricht in overeenstemming met Nederlands recht.
Dienovereenkomstig zijn wij verplicht te voldoen aan de voor ons geldende gedragsnormen en zijn
wij gehouden onze controle zodanig te plannen en uit te voeren dat een redelijke mate van
zekerheid wordt verkregen dat de jaarrekening geen afwijkingen van materieel belang bevat.

Een controle omvat het uitvoeren van werkzaamheden ter verkrijging van controle-informatie over
de bedragen en de toelichtingen in de jaarrekening. De keuze van de uit te voeren
werkzaamheden is afhankelijk van de professionele oordeelsvorming van de accountant,
waaronder begrepen zijn beoordeling van de risico’s van afwijkingen van materieel belang als
gevolg van fraude of fouten. In die becordeling neemt de accountant in aanmerking het voor het
opmaken van en getrouw weergeven in de jaarrekening van vermogen en resultaat relevante
interne beheersingssysteem, teneinde een verantwoorde keuze te kunnen maken van de
controlewerkzaamheden die onder de gegeven omstandigheden adequaat zijn maar die niet tot
doel hebben een oordeel te geven over de effectiviteit van het interne beheersingssysteem van de
vennootschap.

PricewaterhouseCoopers is de handelsnaam van onder meer de volgende vennootschappen: PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.
(KvK 34180285), PricewaterhouseCoopers Belastingadviseurs N.V. (KvK 34180284), PricewaterhouseCoopers Advisory N.V, (KvK
34180287) en PricewaterhouseCoopers B.V. (KvK 34180289). Op diensten verleend door deze vennootschappen zijn Algemene
Voorwaarden van loepassing, waarin onder meer aansprakelijkheidsvoorwaarden zijn opgenomen. Deze Algemene Voorwaarden zijn
gedeponeerd bij de Kamer van Keophandel te Amsterdam en ook in te zien op www.pwc.com/nl.
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Tevens omvat een controle onder meer een evaluatie van de aanvaardbaarheid van de toegepaste
grondslagen voor financiéle verslaggeving en van de redelijkheid van schattingen die de directie
van de vennootschap heeft gemaakt, alsmede een evaluatie van het algehele beeld van de
jaarrekening.

Wij zijn van mening dat de door ons verkregen controle-informatie voldoende en geschikt is als
basis voor ons cordeel.

Oordeel

Naar ons oordeel geeft de jaarrekening een getrouw beeld van de grootte en de samenstelling van
het vermogen van Zeestad Beheer B.V. per 31 december 2009 en van het resultaat over 2009 in
overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW.

Verklaring betreffende andere wettelijke voorschriften en/of voorschriften
van regelgevende instanties

Op grond van de wettelijke verplichting ingevolge artikel 2:393 lid 5 onder f BW melden wij dat het
jaarverslag, voor zover wij dat kunnen beoordelen, verenigbaar is met de jaarrekening zoals vereist

in artikel 2:391 lid 4 BW.

Alkmaar, 8 juli 2010
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

Origineel ondertekend door:

J.P.C. Pannekeet RA



