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1.1

1.2

N.V. Zeedijk, Amsterdam

JAARVERSLAG
Profiel

De vennootschap is opgericht op 5 november 1985 met destijds als belangrijke doelstelling het economisch herstel van de Zeedijk te
Amsterdam door verbetering van de woon- en werksituatie aldaar en elders in de binnenstad van Amsterdam.

De vennootschap heeft thans ten doel:

- het economisch herstel van de Zeedijk te Amsterdam in het bijzonder door verbetering van de woon- en werksituatie aldaar en elders
in de binnenstad van Amsterdam. De onderneming is bevoegd tot het verwerven, beheren, exploiteren en vervreemden van
registergoederen;

- de vennootschap is voorts bevoegd tot het deelnemen in, het samenwerken met, het financieren van, het voeren van directie over of
het zich op andere wijze interesseren bij andere vennootschappen en/of ondernemingen en het verrichten van al datgene dat kan
bijdragen aan de verwezenlijking van het doel, waaronder begrepen het zich(mede)verbinden voor verplichtingen van
groepsmaatschappijen en het verrichten van al hetgeen met het vorenstaande in de ruimste zin verband houdt of daartoe bevorderlijk
kan zijn.

Samenstelling bestuur

Raad van Commissarissen

De heer J. de Rooij commissaris (voorzitter RvC)
Mevrouw A.V.M. Schliter commissaris

De heer M. Baba commissaris

Directie

De heer T. van Bergen directeur

Mevrouw J. Aberts was directeur tot 2 april 2026. Per die datum is de heer T. van Bergen directeur.
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Bestuursverslag 2025

De onderneming

NV Zeedijk is opgericht in 1985 om door vastgoedbeheer bij te dragen aan een betere leefomgeving in de Amsterdamse binnenstad. Zij koopt,
renoveert, verhuurt en beheert daarvoor panden in en om het Wallengebied.

NV Zeedijk heeft twee volledige dochtervennootschappen: Zeedijk Monumenten B.V. en Zeedijk Politiepanden B.\v.Y

NV Zeedijk heeft op grond van haar statuten een Raad van Commissarissen.

De samenstelling tot 23 juni 2025: Mevrouw A.V.M. Schllter (voorzitter), de heer J. de Rooij en de heer M. Baba.
De samenstelling vanaf 23 juni 2025: de heer J. de Rooij (voorzitter), Mevrouw A.V.M. Schliiter en de heer M. Baba.

Inleiding en jubileumjaar

In 2025 stond NV Zeedijk stil bij het veertigjarig bestaan. Wat in 1985 begon als een gerichte interventie in een kwetsbaar deel van de
Amsterdamse binnenstad, is uitgegroeid tot een stabiele en herkenbare partij, die vastgoedbeheer combineert met een duidelijke
maatschappelijke opdracht. Deze dubbele doelstelling vormt nog altijd de kern van het handelen van de vennootschap en bepaalt in
belangrijke mate de keuzes die worden gemaakt (binnen de portefeuille).

Het jubileumjaar markeert ook een omwenteling, aangezien dit het laatste jaar is voor Janny Alberts als directeur van NV Zeedijk. Zij is 27 jaar
betrokken geweest bij NV Zeedijk, waarvan de laatste 20 jaar als directeur. Voor haar jarenlange inzet voor een leefbare binnenstad ontving
zij op 5 november de Andreas Penning, tijdens de viering van het 40-jarig bestaan van de NV Zeedijk. Dit is een onderscheiding van de
gemeente Amsterdam, die wordt uitgereikt aan mensen, die grote prestaties hebben verricht op sociaal, cultureel, maatschappelijk of
economisch gebied voor Amsterdam met een landelijke uitstraling.

Op 2 april 2026 heeft Thomas van Bergen het stokje overgenomen van Janny Alberts. Hij heeft daarmee ook de taak het directieverslag te
schrijven en dus verslag te doen van de belangrijkste ontwikkelingen, prestaties en activiteiten van NV Zeedijk. Een bijzondere uitdaging,
omdat hij pas sinds eind 2025 bij NV Zeedijk betrokken is. Janny Alberts blijft nog een jaar bij NV Zeedijk, om de overdracht en het project
Oudebrugsteeg te begeleiden. Dit is ook wenselijk, omdat behalve in de directie ook in het team (van totaal acht medewerkers) grote
veranderingen zijn. Begin 2026 zijn enkele medewerkers vertrokken en vijf nieuwe medewerkers aangesteld.

Maatschappelijke positionering en organisatie

De maatschappelijke oriéntatie betekent ook dat NV Zeedijk niet zonder meer langs de gebruikelijke vastgoedmaatstaven kan worden
beoordeeld. Het beheer van de panden is intensief en vaak ook maatwerk. Daardoor is de ratio tussen het aantal fte en het aantal
verhuurbare eenheden minder geschikt als stuurinformatie. Ook neemt NV Zeedijk bewust ruimte om, waar nodig, af te wijken van
markthuren ten behoeve van transformatie van het gebied. In de komende periode zal de NV verder werken aan het beter inzichtelijk maken
en onderbouwen van deze zogenoemde maatschappelijke afslag.

Ontwikkelingen NV Zeedijk-panden

Het afgelopen jaar zijn geen panden aangekocht. Binnen de vastgoedportefeuille hebben zich wel verschillende ontwikkelingen voorgedaan.
Aan de Bloedstraat 18 is een extra woning toegevoegd door de zolderverdieping te verbouwen naar woning, waarmee de woonfunctie in de
binnenstad verder wordt versterkt. Aan de Sint Antoniebreestraat 1 zijn brandwerende plafonds aangebracht in het kader van veiligheid en
kwaliteitsverbetering van het vastgoed. Op de Zeedijk wordt gewerkt aan de herinvulling van nummer 69, waar wordt beoogd om Colourful
Goodies te vestigen.

Zeedijk 80 is compleet gerenoveerd. Hier is funderingsherstel gedaan in de kelder. Boven de winkel (Analogue, een camerashop) zijn van één
woning drie appartementen gemaakt waarbij er twee beschikken over een uitgebreid dakterras. Hiermee zijn weer twee extra woningen aan
de woningmarkt toegevoegd. Het adres hiervan is Stormsteeg 2. Deze appartementen zijn compleet gerenoveerd en verduurzaamd. Zo
hebben ze een warmtepomp en is bij de renovatie gewerkt met duurzame materialen. Ook is het hele pand gasloos en liggen er op het dak
zonnepanelen.

Tegelijk met Zeedijk 80 werd ook nummer 63 grondig aangepakt en toekomstbestendig gerenoveerd. In dit pand uit 1760 zit al sinds 1927
café 't Mandje. Dit unieke café is vermaard bij de LHBTQIl-gemeenschap, dankzij Bet van Beeren, die in 1927 het etablissement begon.
Inmiddels is “t Mandje internationaal vermaard en staat het in allerlei reisgidsen. Vandaar dat bezoekers uit binnen- en buitenland dagelijks
op de stoep staan. Op de eerste verdieping komt een klein museum over Bet van Beeren. Op de etages erboven zijn drie logementskamers
gerealiseerd, die de uitbater van het café verhuurt. Café 't Mandje ging op 1 juni 2025 weer open en blijft dankzij de ingrijpende renovatie als
LGBTQI-cultureel erfgoed bestaan en wordt zodoende weer voor de komende generaties bewaard.

1. Per 1 januari 2024 is de fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting tussen NV Zeedijk en Zeedijk Monumenten B.V. verbroken. De fiscale eenheid tussen NV
Zeedijk en Zeedijk politiepanden B.V. is ongewijzigd. De vennootschappen Zeedijk Monumenten BV en Zeedijk politiepanden BV worden aangehouden omdat het
beheer ervan slechts beperkte kosten met zich meebrengt en het NV Zeedijk de toekomstige mogelijkheid biedt om juridisch of subsidie-technisch te optimaliseren
indien dit zinvol is. Tevens zal eventuele liquidatie van deze dochterondernemingen onbedoelde fiscale effecten kunnen hebben wat niet in het belang is van de
vennootschap.
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Het project aan de Oudebrugsteeg — in het hart van het centrum en in het oudste gebied van Amsterdam - is in volle gang. NV Zeedijk heeft
de negen beeldbepalende panden van meer dan een eeuw oud in 2021 aangekocht. De Oudebrugsteeg fungeert als de eerste toegangsweg
tot de Warmoesstraat en het Wallengebied. De negen panden aan beide zijden van de steeg staan nu in de steigers. Op de begane grond
komen horeca en winkels, erboven komen 14 appartementen die idealiter ook voor ouderen geschikt gemaakt worden. Ook hierbij is het
doel de leefomgeving te verbeteren. Het aanbod van toeristische winkels zal dalen. Vanaf het Damrak en Centraal Station is dit dé
toegangsweg tot het Wallengebied en zodoende is de maatschappelijke relevantie van de aankoop groot. Om deze transformatie te kunnen
bewerkstelligen, werkt NV Zeedijk veelvuldig samen met de verschillende afdelingen van de gemeente Amsterdam. Zo wordt de voortgang
van het project bewaakt.

Van de 9 objecten in de straat zijn een aantal Rijksmonumentaal. Van veel kozijnen en balken wordt het hout vervangen, waarbij het streven
is zoveel mogelijk monumentale delen te behouden. Ook vindt funderingsherstel plaats. Voorafgaand aan deze werkzaamheden heeft ook
archeologisch onderzoek plaats gevonden.

Met het verwijderen van graffiti in de straat, het opschonen en opknappen van de panden, het toevoegen van betaalbare woningen boven de
bedrijven en het aantrekken van een aantal nieuwe huurders zal de NV Zeedijk een nieuwe impuls geven aan dit deel van de Amsterdamse
binnenstad en daarmee de leefbaarheid in de binnenstad vergroten. Dit is de unieke werkwijze van de NV Zeedijk.

Verduurzaming

De verduurzaming van de objecten in de portefeuille van NV Zeedijk ligt op koers, het is de reéle ambitie van de NV Zeedijk dat voor 2029 alle
objecten met uitzondering van een aantal Rijksmonumenten beschikken over een energielabel A. De kosten voor een verduurzaming van een
woning naar energielabel liggen tussen de €17.000 en €25.000 (incl. BTW) per woning. Dit is beduidend minder dan de kosten die
woningcorporaties normaliter kwijt zijn aan de verplichte verduurzaming van hun portefeuilles. Een tijdige afstemming met de huurders, die
we allen persoonlijk kennen, is daarbij cruciaal. We kunnen de verduurzaming en de gelijktijdige verstilling van de woningen zo plannen dat
we optimaal en zo efficiént mogelijk de werkzaamheden kunnen laten uitvoeren.

Operationele thema’s en beleid

Ook op operationeel niveau spelen verschillende vraagstukken. Zo wordt gewerkt aan het formuleren van beleid rondom het plaatsen van
airconditioninginstallaties, waarbij een balans wordt gezocht tussen comfort, uitstraling van het straatbeeld en technische haalbaarheid.
Tegelijkertijd wordt gekeken naar de inrichting van de interne processen binnen de NV Zeedijk organisatie en de mate waarin deze efficiénter
kunnen worden ingericht.

Ook de vraag in hoeverre verdere automatisering mogelijk en wenselijk is, vormt een belangrijk aandachtspunt voor de organisatie en in het
bijzonder voor de nieuwe directeur. In dit kader wordt tevens geinvesteerd in het versterken van de informatiepositie. Zo wordt met de
aanstelling van een portfolio analist in 2026 gewerkt aan het verbeteren van data-analyses, onder meer om beter inzicht te krijgen in de
ontwikkeling van huurwaarden binnen de portefeuille. Deze inzichten zullen medebepalend zijn voor de verwachtingen ten aanzien van
toekomstige huurinkomsten.

Onderzoek VU

Ter gelegenheid van het 40-jarig jubileum van de NV Zeedijk op 5 november heeft de VU onderzoek gedaan naar de maatschappelijke en
economische meerwaarde van de NV Zeedijk als één van de maatschappelijke vastgoeddeelnemingen van de Gemeente Amsterdam. Uit het
data gedreven onderzoek blijkt dat de werkwijze van de NV Zeedijk significant bijdraagt aan de leefbaarheid en diversiteit in de buurt. Deze
werkwijze is gebaseerd op vijf principes:

1. Vastgoed verwerven;

2. Transformeren van het vastgoed inclusief het toevoegen van betaalbare woningen;

3. Aanwezig zijn in het gebied met een eigen kantoor;

4. Selectief verhuren aan ondernemers en bewoners die bijdragen aan de leefbaarheid;

5. Streng maar rechtvaardig toezien op gemaakte afspraken.

De effecten zijn heel concreet: een aanzienlijke verbetering van de leefbaarheid, minder meldingen van overlast en een meer gebalanceerde
samenstelling van de bedrijfsruimten die de dreigende monocultuur in de mooie Amsterdamse binnenstad tegengaat. Het onderzoek
onderschrijft de cruciale rol die de maatschappelijke vastgoeddeelnemingen, zoals de NV Zeedijk, vervullen binnen de ‘Aanpak Binnenstad’
van de gemeente Amsterdam. Hun langetermijnvisie, maatschappelijke betrokkenheid en zorgvuldige vastgoedsturing via het huurrecht
maken het verschil. (Het gehele rapport is te lezen op nvzeedijk.nl). Dit onderzoek is mede mogelijk gemaakt door een financiéle bijdrage van
de Rabobank.

Financiéle ontwikkelingen en vooruitblik

Op financieel vlak heeft NV Zeedijk in 2025 haar bestaande financieringen opnieuw afgesloten. In dat kader is, mede in verband met een
onderzoek door de Vrije Universiteit, een korting van €15.000 verkregen op de afsluitprovisie van de Rabobank. Vooruitkijkend wordt
verwacht dat er ruimte is voor een stijging van de huren in de komende jaren, al blijft dit afhankelijk van de uitkomsten van de lopende data-
analyses en de bredere marktomstandigheden.

Alles overziend bevindt NV Zeedijk zich in een fase waarin de organisatie enerzijds voortbouwt op een solide verleden van veertig jaar en
anderzijds stappen zet richting verdere professionalisering, automatisering en onderbouwing van haar keuzes. De combinatie van
maatschappelijk engagement en bedrijfsmatig vastgoedbeheer blijft daarbij het belangrijkste uitgangspunt.
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Resultaat, eigen vermogen en begroting
Het geconsolideerde resultaat voor belastingen bedraagt € 550.045 (2024: € 850.541). Dit is € 300.784 lager dan in 2024.
Deze resultaatdaling wordt veroorzaakt door:

€
Hogere huurbate woningen door indexatie en benutten verhuurcapaciteit 98.249
Hogere huurbate bedrijven door m.n. indexatie 167.013
Hogere exploitatielasten door kostprijsstijgingen onderhoud (65.417)
Hogere exploitatiekosten door kostprijsstijgingen OZB, waterschap (48.054)
Hogere beheerlasten 40 jaar NV Zeedijk, project "Erfgoed in Perspectief" (gevelteken) (146.810)
Lagere beheerlasten doordat in 2025 geen periodieke hertaxaties t.b.v. financiering waren benodigd 62.125
Hogere beheerlasten inhuur advocaat huurzaken bedrijven (108.092)
Hogere netto rentelasten (213.142)
Overige meerkosten (46.658)
Totaal (300.786)

Het eigen vermogen van NV Zeedijk bedraagt ultimo 2025 € 12.878.250 (2024 € 12.536.522). Het vastgoedbezit is op de balans gewaardeerd
op € 61,6 miljoen (2024: € 57,9 miljoen).

Op grond van de door de Raad van Commissarissen vastgestelde begroting over 2026 is gebudgetteerd dat NV Zeedijk in volgend verslagjaar
een geconsolideerd positief resultaat uit gewone bedrijfsvoering voor belastingen zal realiseren van € 1.203. Dit is lager dan het begrote
resultaat over 2025 met name vanwege de stijgende rentelasten.

Oudebrugsteeg

Op 4 januari 2022 heeft de vennootschap panden verworven aan de Oudebrugsteeg in Amsterdam tegen een netto koopsom van €
20.877.500 rekening houdend met een bijdrage van gemeente Amsterdam van € 1.670.200 vanuit de Reserve Aanpak Binnenstad van
gemeente Amsterdam. De aankoop is gefinancierd met een lening van de Rabobank van € 20.450.000. De ontwikkeling van deze panden,
inclusief het toevoegen van woningen, zal plaatsvinden in de periode 2025-2027 met de daarbij horende investeringsraming van de
bouwkosten van ongeveer € 8.473.000 excl. BTW.

De aankoop en ontwikkeling sluiten aan op de volgende prioriteiten uit de Aanpak Binnenstad:
- Functiemenging en meer diversiteit;

- Beheer en handhaving;

- Een waardevolle bezoekerseconomie;

- Versterken van de culturele verscheidenheid en buurtidentiteiten;

- Bevorderen van meer en divers woningaanbod.

In 2025 is € 2.977.550 besteed aan voorbereidingskosten, juridische kosten, stripsloop en bouwkosten ten behoeve van de verworven panden
Oudebrugsteeg.

In 2025 zijn de panden Oudebrugsteeg door NV Zeedijk verkocht aan Zeedijk Monumenten BV. Dit heeft binnen de groep plaatsgevonden en
heeft geen liquiditeitseffecten gehad in de geconsolideerde jaarrekening. Deze transactie is in het belang van de vennootschap omdat
daarmee ook fiscaal de onrendabele top op de aankoop van de panden Oudebrugsteeg tot uiting komt in de te betalen
vennootschapsbelasting. Hiertoe heeft voorafstemming met de fiscus plaatsgevonden op de fiscale transactiewaarde. Deze is toegelicht in
onderdeel 9.10 Verbonden partijen van de enkelvoudige balans van NV Zeedijk.

Kasstromen

De kasstroom uit operationele activiteiten was € 1.052.064 (positief). De kasstroom uit investeringsactiviteiten bedroeg € 3.774.363
(negatief). De kasstroom uit financieringsactiviteiten bedroeg € 1.272.663 (positief) zijnde € 8.072.633 opneming leningen onder aftrek van
aflossingen ad € 6.799.970. De netto kasstroom bedroeg daarmee € 1.449.635 (negatief).

De liquiditeitspositie staat in 2026 onverminderd onder druk. De reéle verwachting is echter dat het saldo liquide middelen ultimo 2026
toereikend zal zijn. De organisatie heeft de mogelijkheid woningen dan wel panden te verkopen als dat past bij de liquiditeitsbehoefte en
indien dat tegen een gunstige marktconforme opbrengst is te realiseren, rekening houdend met financieringsvoorwaarden van Rabobank.
Daartoe zijn de voorbereidingen gestart.
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Financiering

In het verslagjaar heeft NV Zeedijk conform lening overeenkomsten € 6.799.970 afgelost. Er is financieringsfaciliteit opgenomen voor €
8.072.633 ten behoeve van de herfinanciering aflopende leningen (5.935.000), ontwikkeling Oudebrugsteeg (1.772.633) en vergroening
overig bezit (365.000).

De Rabo leningen hebben looptijden van 5 tot 10 jaar en een jaarlijkse aflossing van ongeveer 2%. Bij nadering einde looptijden worden
hernieuwde afspraken gemaakt met Rabobank passend bij de dan voorliggende financieringsbehoefte.

Vanuit het oogpunt van risicobeheersing heeft NV Zeedijk verschillende rentevast periodes verspreid binnen genoemde 10-jaarsperiode. Ten
tijde van opneming van de leningen in combinatie met recente herfinanciering van oude leningen is de rente gefixeerd variérend van 1,70%
tot 6,00%. Vanwege de afloop van laagrentende contracten die worden gecontracteerd tegen de huidige marktrente neemt het gemiddelde
gewogen rente% toe. In de meerjarenraming worden de te verwachten rentekosten op basis van de contractueel overeengekomen
rentelooptijden opgenomen. Voor de periodes daarna wordt de geschatte toekomstige marktrente gehanteerd. De samenstelling van de
lening portefeuille en bijbehorende rentepercentages zijn opgenomen in sectie 4.8 van de jaarrekening.

Ratio’s ultimo 2025

Bij de beoordeling van de ratio’s die volgen uit de jaarrekening moet rekening worden gehouden met de waardering op historische kostprijs.
De solvabiliteit (het geconsolideerde eigen vermogen ten opzichte van het balanstotaal) bedraagt 20% (2024: 20%). De current ratio
(vlottende activa/kortlopende schulden) bedraagt ultimo 2025 0,4 (2024: 0,4). Daarbij moet worden vermeld dat het getrokken deel van de
financieringsfaciliteit voor ontwikkeling Oudebrugsteeg onder kortlopende schuld wordt gerubriceerd maar deze zal na oplevering in 2027
worden omgezet in een reguliere langlopende lening.

De Loan To Value (LTV) bedraagt 32,1% (2024: 31,7%) op basis van de getaxeerde marktwaardes van het bezit ad € 143.940.000 ten opzichte
van het leningsaldo van € 46.275.591. Deze waardes zijn ontleend aan de meest recente beschikbare taxaties tussen 2021 en 2025. Op grond
van het financieringsarrangement bedraagt het toegestane maximum 50%.

Winstbestemming

De algemene vergadering heeft op 16 juni 2015 in beginsel besloten tot uitkering van een jaarlijks dividend van 4,0% van de nominale waarde
van gewone aandelen naast 9,0% over de cumulatief-preferente aandelen mits de financiéle positie (uitkeringstoets) dit toelaat.

In overeenstemming met de financieringsvoorwaarden van Rabobank en de huidige liquiditeitspositie kan geen dividend worden uitgekeerd
over verslagjaar 2025. Dit is deels het gevolg van de begin januari 2022 aangegane financiering van de aankoop panden Oudebrugsteeg en
geéffectueerde herfinanciering in 2023-2025. Uitkering conform dividendbeleid is alleen te hervatten indien aan beide onderstaande
voorwaarden is voldaan:

- Indien financieringsvoorwaarden in de overeenkomst met Rabobank dit toestaat
- Indien vermogenspositie en liquiditeit dit toestaat (vermogens- en uitkeringstoets)

De financieringsvoorwaarden van de Rabobank voorzien niet in uitkering tot in ieder geval jaarrekening 2028.

Voor wat betreft vermogens- en liquiditeitspositie in de meerjarenraming over 2026-2031 is uitkering niet te verwachten vanwege de
stijgende rentelasten, kosten vergroening/verbetering energie labels en de stijgende bouwkosten. De mogelijkheden om opbrengsten uit
woningverhuur grootschalig te laten meestijgen zijn vanwege de gereguleerde huurmarkt vooralsnog beperkt. Voor bedrijfsruimtes geldt dat
mede door het maatschappelijke karakter van de branchering ook daar de mogelijkheden om de opbrengsten uit verhuur grootschalig te
laten meestijgen met de bouw- en rentekosten beperkt zijn.

De directie stelt voor om de winst na belastingen toe te voegen aan de overige reserves.

Financiéle vooruitblik

In 2026 is een voorzichtig herstel te verwachten van de sectoren horeca, toerisme en (detail)handel en daarmee voor de resultaten van NV
Zeedijk. Op dit moment is echter nog onzeker wat de effecten zijn van de actuele internationale geopolitieke onrust en de hieruit
voortvloeiende economische vooruitzichten in Nederland. Dit zal ook zijn weerslag kunnen hebben op de resultaten van NV Zeedijk. Door het
grote woningtekort in Amsterdam en de rest van Nederland zal naar verwachting de vraag naar woningen niet verminderen. De markthuren
zullen in 2026 waar mogelijk worden geindexeerd (rekening houdend met de voorstellen in de voorjaarsnota 2026 vanuit de 2e kamer),
terwijl faillissementen van bedrijfshuurders van NV Zeedijk niet zijn uit te sluiten.

De aankoop van de panden Oudebrugsteeg en de daarbij opgenomen financiering van € 20.450.000 zal zowel qua aflossing als rente in 2026
en verder zijn beslag krijgen. De jaren 2026-2028 staan in het teken van het realiseren van dit grootschalige project inclusief de verkoop van
woningen welke past bij het Uitvoeringsprogramma Aanpak Binnenstad. Ook de rentekosten uit hoofde van de gehele lening portefeuille
zullen komende jaren stijgen in verband met de aflopende laagrentende rentevast periodes en de te verwachten ontwikkelingen op de geld-
en kapitaalmarkt.
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Risicomanagement

Operationele risico’s worden bij NV Zeedijk beperkt door een verantwoordingscyclus en toezicht op de betalingen door de directie. Bij het
aangaan en verlengen van kredietfaciliteiten is oog voor de beheersing van renterisico’s waarbij geen gebruik wordt gemaakt van derivaten of
andere afgeleide financiéle producten. Kennis van de directeur is vastgelegd in de organisatie.

De Raad van Commissarissen houdt toezicht door middel van periodieke rapportages en prognoses getoetst aan de door haar vastgestelde
begroting. Nieuwe investeringen worden intern voorbereid, waarbij de verschillende disciplines van de organisatie zijn betrokken. Externe
adviseurs begeleiden de NV Zeedijk hierbij, om de marktconformiteit en haalbaarheid van de investering te borgen. De Raad van
Commissarissen moet alle investeringen goedkeuren.

Amsterdam, 28 mei 2026

Thomas van Bergen
Directeur
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Raad van Commissarissen verslag

De Raad van Commissarissen heeft in het verslagjaar nauw toezicht gehouden op het bestuur van NV Zeedijk en de uitvoering van de
strategische doelstellingen. Daarbij is specifiek aandacht besteed aan de financiéle positie, de voortgang van lopende projecten en de
maatschappelijke rol van de onderneming in de wijk. De Raad heeft regelmatig overleg gevoerd met het bestuur en is tijdig en volledig
geinformeerd over relevante ontwikkelingen en risico’s.

Naast overleg van individuele leden van de Raad onderling en met de belangrijkste stakeholders, zoals met de huisbankier en de gemeente
Amsterdam, vergaderde de Raad in 2025 vijf keer.

De belangrijkste gespreksonderwerpen van de Raad in 2025 betroffen:

1. Oudebrugsteeg:
De opzet en planning van het project Oude Brugsteeg (OBS). Het OBS-project heeft door de onrendabele top bij de aanschaf tot een
aanzienlijk boekverlies geleid en legt met de aanvullende bouwinvesteringen een grote druk op de liquiditeit van de NV voor de jaren
2026 en verder.
Het project OBS vraagt veel van de vaste bezetting van onze organisatie. Daar waar nodig zal echt specialistische know-how en
expertise worden ingehuurd.

2. De liquiditeit.
De liquiditeit is vrijwel iedere vergadering onderwerp van gesprek geweest. In de kwetsbare liquiditeitspositie voor de komende jaren
zijn verschillende opties bekeken in samenspraak met de directie. Zowel de financieringsstructuur alsmede de mogelijkheid om
vastgoed af te stoten, zijn mogelijke opties, maar altijd binnen de kaders van de doelstelling van de NV Zeedijk.

3. De ontwikkelingen op de geld- en kapitaalmarkt.
De aanzienlijke rentestijgingen werken met enige vertraging door in de exploitatie en financiéle positie. De beoogde fiscale wetgeving
van renteaftrekbeperking treft de NV Zeedijk komende jaren relatief zwaar vanwege de hoge rentelast in relatie tot het fiscale
operationele resultaat (EBITDA).

4. De verduurzaamheidsambitie.
NV Zeedijk integreert haar verduurzamingsopgaaf in haar meerjarenonderhoudsplanning om daarmee ook de energie labels van het
vastgoedbezit te verbeteren.

5. Middellange Termijn Plan (herijking van de strategie van de NV Zeedijk):
Het MTP is gepresenteerd tijdens het 40 jarig bestaan van NV Zeedijk op 5 november 2025.

6. Het rooster van aftreden van de RvC.
In de aandeelhoudersvergadering van 20 juni 2025 is Astrid Schliiter teruggetreden als voorzitter van de Raad en in die vergadering is
haar opvolger, Jan de Rooij, voorgedragen en benoemd.

7. De werving en selectie van de nieuwe directeur.
Janny Alberts bereikt de pensioengerechtigde leeftijd en haar opvolger, Thomas van Bergen is in maart 2026 gestart en op 2 april 2026
formeel ingeschreven als statutair bestuurder.

8. De jaarrekening 2024 en de begroting 2026.

9. Het functioneren van de organisatie.
Wij constateren dat NV Zeedijk zich in een dynamische omgeving staande houdt en verdere stappen heeft gezet in duurzame
gebiedsontwikkeling en samenwerking met lokale partners. De Raad spreekt zijn waardering uit voor de inzet van alle medewerkers.

Tot slot spreekt de Raad bijzondere dank uit aan Janny Alberts, die op 2 april 2026 afscheid heeft genomen. Haar langdurige betrokkenheid
en waardevolle bijdrage aan NV Zeedijk worden met grote waardering erkend.

Amsterdam, 28 mei 2026

De Raad van Commissarissen

J. (Jan) de Rooij (voorzitter)
A.V.M. (Astrid) Schluter
M. (Mohamed) Baba
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FISCALE POSITIE

Met ingang van 1 januari 2011 was Zeedijk Monumenten B.V. opgenomen in de fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting met N.V.
Zeedijk. Per 1 januari 2024 is deze verbroken.

Met ingang van 31-3-2016 vormt N.V. Zeedijk samen met Zeedijk Politiepanden B.V. een fiscale eenheid voor de vennootschapsbelasting.
Doorberekening van vennootschapsbelasting aan Zeedijk Politiepanden B.V. geschiedt alleen indien Zeedijk Politiepanden B.V. zelfstandig een
belastbare winst behaalt.

Over 2025 is het belastbare resultaat van Politiepanden B.V. nihil.

De vennootschapsbelasting van de fiscale eenheid van NV Zeedijk en Zeedijk Politiepanden B.V. over 2025 is als volgt berekend:

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voér belasting 550.045
Af: Fiscale afschrijvingen beleggingen -209.598
Investeringsaftrek -7.820
Verkoopresultaat OG -4.774.814

-4.992.232
Bij: Toepassing generieke renteaftrekbeperking 121.673
Deelnemingsuvrijstelling 38.126
Niet aftrekbare bedragen 5.700

165.499

Belastbare winst (- = verlies) -4.276.688

Dit negatieve belastbare bedrag kan worden verrekend met het positieve belastbare bedrag over 2024 (€ 624.237) op basis van
achterwaartse verliesverrekening (carry back).
Het meerdere ad € 3.652.451 is beschikbaar voor verrekening met toekomstige winsten op basis van carry forward verliesverrekening.

Te vorderen vennootschapsbelasting 19% maal € 200.000 38.000
Te vorderen vennootschapsbelasting 25,8% over resterende € 424.237 109.453

147.453
Latente belastingvordering €3.652.451 maal 25,8% 942.332

De vennootschapsbelasting van Zeedijk Monumenten BV over 2025 is als volgt berekend:

Resultaat uit gewone bedrijfsuitoefening voér belasting -38.126
Af: Fiscale afschrijvingen beleggingen -52.098

-52.098
Belastbare winst (- = verlies) -90.224

Het negatieve belastbaar bedrag kan worden verrekend met het positieve belastbare bedrag over 2024 voor € 87.283 op basis van
achterwaartse verliesverrekening (carry back).
Het meerdere ad € 2.941 is beschikbaar voor verrekening met winsten over 2026 en verder op basis van carry forward verliesverrekening.

Te vorderen vennootschapsbelasting 19% maal € 87.283 16.584
Latente belastingvordering €2.941 maal 19% 559

De geconsolideerde vennootschapsbelasting is als volgt:

Geconsolideerd te vorderen vennootschapsbelasting (achterwaartse verliesverrekening) (164.037)
Geconsolideerde latente belastingvordering (voorwaartse verliesverrekening) (942.891)
Geconsolideerde dotatie voorziening latente belastingen door waarderingsverschil vastgoed (zie 4.1.3 en 4.7) 1.192.396
Last 85.468
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Jaarstukken NV Zeedijk 2025

Jaarrekening

Geconsolideerde balans per 31 december 2025

Geconsolideerde winst- en verliesrekening over het boekjaar

Toelichting op de geconsolideerde jaarrekening

Toelichting op de geconsolideerde balans per 31 december 2025

Toelichting op de geconsolideerde winst- en verliesrekening over het boekjaar
Vennootschappelijke balans per 31 december 2025

Vennootschappelijke winst- en verliesrekening over het boekjaar

Toelichting op de vennootschappelijke jaarrekening

Toelichting op vennootschappelijke balans per 31 december 2025

en de vennootschappelijke winst- en verliesrekening over het boekjaar

LN AEWNRE

Overige gegevens
10. Voorstel tot bestemming van het resultaat over 2025
11.  Controleverklaring van de onafhankelijke accountant
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N.V. Zeedijk, Amsterdam

GECONSOLIDEERDE BALANS PER

(véor resultaatbestemming)

ACTIEF

Beleggingen

Terreinen en gebouwen
Vastgoed in eigen gebruik
Vastgoed in exploitatie

Financiéle vaste activa
Latente belastingvordering

Vorderingen
Vorderingen
Overige activa

Materiéle vaste activa
Overige vaste activa

Liquide middelen

PASSIEF

Geconsolideerd vermogen
Voorzieningen
Langlopende schulden

Kortlopende schulden

noot

(4.1.1)
(4.1.2)

(4.1.3)

(4.4)

(4.5)

31-12-2025

112.414

61.592.072

61.704.486

942.891

1.023.865

47.090

1.000.275

64.718.606

12.878.250

2.220.330

44.464.774

5.155.253

64.718.606

12741

31-12-2024

112.414

57.905.856

58.018.270

587.591

888.210

31.714

2.449.909

61.975.694

12.536.521
1.564.329
39.161.625

8.713.219

61.975.694



N.V. Zeedijk, Amsterdam

GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING OVER HET BOEKJAAR

2024

2025
Opbrengsten uit beleggingen noot
Baten uit exploitatie vastgoed (5.1) 5.582.771
Exploitatielasten vastgoed (5.2) 2.220.716

Totaal opbrengsten uit exploitatie vastgoed
Overige bedrijfsopbrengsten (5.3)
Som der bedrijfsopbrengsten

Beheerlasten (5.4)
Resultaat financiéle lasten minus batei (5.5)
Som der bedrijfslasten

Resultaat uit gewone bedrijfs-

uitoefening voor belastingen
Vennootschapsbelasting (5.6)

Resultaat na belasting

13741

3.362.055

1.446

3.363.502

1.351.130

1.462.327

2.813.457

550.045

85.468

464.577

5.313.991

2.099.113

3.214.878

8.484

3.223.362

1.123.349

1.249.472

2.372.822

850.541

407.528

443.013



3.1

3.2

33

N.V. Zeedijk, Amsterdam

TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE JAARREKENING
Algemeen

Activiteiten

De activiteiten van N.V. Zeedijk, statutair gevestigd te Amsterdam ingeschreven in het handelsregister onder nummer 33186537, en haar
groepsmaatschappijen bestaan voornamelijk uit de exploitatie van onroerend goed, al dan niet met een monumentenstatus.

Groepsverhoudingen
N.V. Zeedijk te Amsterdam staat aan het hoofd van een groep. Een overzicht van de gegevens vereist op grond van de artikelen 2:379 en
2:414 BW is onderstaand opgenomen.

Geconsolideerde maatschappij:

Naam Statutaire zetel KvK nummer Aandeel in het geplaatste kapitaal
Zeedijk Monumenten B.V. Amsterdam 34277319 100%
Zeedijk Politiepanden B.V. Amsterdam 63006669 100%

Grondslagen voor de consolidatie

In de geconsolideerde jaarrekening van N.V. Zeedijk zijn de financiéle gegevens verwerkt van de tot de groep behorende rechtspersonen
waarop een overheersende zeggenschap kan worden uitgeoefend of waarover de centrale leiding wordt gevoerd. De geconsolideerde
jaarrekening is opgesteld met toepassing van de grondslagen voor de waardering en de resultaatbepaling van N.V. Zeedijk.

De financiéle gegevens van de groepsmaatschappijen zijn volledig in de geconsolideerde jaarrekening opgenomen onder de eliminatie van de
onderlinge verhoudingen en transacties.

Algemene grondslagen voor de opstelling van de geconsolideerde jaarrekening
De geconsolideerde jaarrekening is opgesteld volgens de bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW.

Continuiteitsveronderstelling:

Op 4 januari 2022 heeft de vennootschap panden verworven aan de Oudebrugsteeg in Amsterdam gefinancierd met een lening van
Rabobank van € 20.450.000.

De ontwikkeling van deze panden, inclusief het toevoegen van woningen, vindt plaats in de periode 2025-2027. De liquiditeitspositie staat in
2026 weliswaar onder druk echter de reéle verwachting is dat het saldo liquide middelen toereikend zal zijn. De organisatie heeft de
mogelijkheid kleinschalig woningen te verkopen indien dat past bij de liquiditeitsbehoefte en indien dat tegen een gunstige marktconforme
opbrengst is te realiseren, rekening houdend met financieringsvoorwaarden van Rabobank.

Deze jaarrekening is derhalve opgesteld uitgaande van de continuiteitsveronderstelling.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis van historische kosten. 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 het jaar 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 het verslagjaar, worden in
acht genomen indien zij voor het opmaken van de jaarrekening bekend zijn geworden.

Waarderingsgrondslagen balans

Vergelijking met voorgaand jaar
De waarderingsgrondslagen zijn hierna uiteengezet; voor zover niet anders is vermeld, geschiedt waardering tegen nominale waarde.

De waarderingsgrondslagen zijn ongewijzigd ten opzichte van de vorige verslagperiode en luiden als volgt:
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Beleggingen

Het vastgoed in exploitatie wordt met ingang van 1997 gewaardeerd tegen historische kostprijs (netto stichtingskosten) of lagere
marktwaarde. De verworven panden staan grotendeels op in erfpacht uitgegeven terreinen. Voor sommigen is de erfpacht afgekocht voor 50
jaar, voor anderen wordt jaarlijks erfpachtcanon voldaan. De afgekochte erfpacht is geactiveerd en wordt in de resterende looptijd
afschreven. Onder netto-stichtingskosten wordt verstaan, de aankoopkosten vermeerderd met de bijkomende en ontwikkelkosten en
verminderd met de eventueel ontvangen investeringssubsidie.

Vastgoed in ontwikkeling wordt gewaardeerd tegen de kostprijs (netto stichtingskosten) of lagere marktwaarde. In de kostprijs zijn onder
andere begrepen de kosten verband houdende met de verwerving en toezicht. Rente tijdens de bouw wordt geactiveerd voor zover deze aan
derden verschuldigd is.

Onder voorbereidings- en aanloopkosten worden directe kosten geactiveerd, die na aankoop worden gemaakt.

Panden die zijn geoormerkt om te worden verkocht worden pas verantwoord als handelspanden zodra deze leeg in de markt zijn
aangeboden. Bewoonde panden die in de verkoop gaan worden eerst na goedkeuring van de Raad van Commissarissen en daartoe
uitgevoerde taxaties als handelspanden verantwoord.

Er wordt afgeschreven op de beleggingen. Het percentage is vastgesteld op nihil, uitgaande van een redelijk onbeperkte levensduur gelet op
de ouderdom van de panden. Op afgekochte erfpacht wordt afgeschreven over de nog resterende looptijd.

Materiéle vaste activa

De andere vaste bedrijfsmiddelen worden gewaardeerd tegen de verkrijgingsprijs verminderd met de op basis van de geschatte economische
levensduur bepaalde afschrijvingen.

Financiéle vaste activa
De overige financiéle vaste activa wordt opgenomen tegen nominale waarde.

Eigen vermogen

Indien N.V. Zeedijk eigen aandelen inkoopt, wordt de verkrijgingsprijs van de ingekochte aandelen in mindering gebracht op de overige
reserves, of op andere reserves mits de statuten dit toestaan, totdat deze aandelen worden ingetrokken of worden verkocht. Indien
ingekochte aandelen worden verkocht, komt de opbrengst uit verkoop ten gunste van de overige reserves of andere reserves in het eigen
vermogen. De opbrengst komt ten gunste van de reserve waarop eerder de inkoop van deze aandelen in mindering is gebracht.

Kosten die direct samenhangen met de inkoop, verkoop en/of uitgifte van nieuwe aandelen worden rechtstreeks ten laste gebracht van het
eigen vermogen, onder verrekening van relevante winstbelastingeffecten.

Voorzieningen

Voor onderhoud

Ter egalisatie van de kosten inzake het groot onderhoud van het vastgoed in exploitatie is een voorziening getroffen, gebaseerd op de
nulmeting gedaan in 2016, welke jaarlijks nader wordt beoordeeld waardoor schommelingen kunnen ontstaan in de dotatie aan de
voorziening. De voorziening wordt gewaardeerd op nominale waarde.

Voor latente belastingen

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 de tarieven die in de
komende jaren gelden, voor zover deze al bij wet zijn vastgesteld.

Belastinglatenties worden gewaardeerd op nominale waarde.

Vorderingen, liquide middelen, schulden en overlopende activa en passiva

De liquide middelen en overlopende activa en passiva worden initieel opgenomen tegen nominale waarde.

Vorderingen en schulden worden opgenomen tegen reéle waarde volgens geamortiseerde kostprijs. Waardering van vorderingen inzake
huren geschiedt onder aftrek van een voorziening wegens oninbaarheid, gebaseerd op een individuele beoordeling van de vorderingen.
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3.4

3.5

Grondslagen voor de resultaatbepaling

Ten aanzien van de posten begrepen in het bedrijfsresultaat en het resultaat financiéle baten en lasten geldt dat winsten slechts zijn
opgenomen indien die zijn verwezenlijkt en dat rekening is gehouden met verliezen en risico's, die voor zover zij in het boekjaar hun
oorsprong vinden voor het einde van het jaar. De op de omzet drukkende kosten zijn gebaseerd op de historische uitgaafprijs.

De afschrijvingen op de materiéle vaste activa zijn berekend door middel van lineaire afschrijvingen van de netto stichtingskosten of
aanschaffingswaarde, op basis van de geschatte economische levensduur per individueel actief. Het afschrijvingspercentage met betrekking
tot inventaris en inrichting varieert tussen de 10% en 20% van de verkrijgingsprijs.

Grondslagen pensioenregeling

Ten behoeve van personeel zijn pensioenverzekeringen afgesloten met een verzekeraar die voorzien in de opbouw van een kapitaal. Dit
kapitaal dient voor de aankoop van pensioen. Gezien de aard van de verzekering op pensioendatum bestaat, naast de jaarlijkse
premiebetaling, geen verplichting voor de vennootschap. De betaalde en op het boekjaar betrekking hebbende premies worden ten laste van
de resultatenrekening verwerkt.
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4.1

4.1.1

4.1.2

4.1.3

N.V. Zeedijk, Amsterdam

TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE BALANS PER

Beleggingen

Vastgoed in eigen gebruik

Dit betreft het kantoorpand op Zeedijk 47 te Amsterdam.

Vastgoed in exploitatie

Waarde begin boekjaar
Mutaties boekjaar:

Investeringen, activeringen minus eventueel ontvangen subsidies
Desinvesteringen
Afschrijving erfpacht

Waarde einde boekjaar

De boekwaarde komt overeen met de netto-stichtingskosten.

De investeringen en activeringen rekening houdend met eventueel te ontvangen subsidies hebben betrekking op:

Kosten bouw/verbouw/bijkomende kosten

In 2025 zijn geen aankopen gedaan.
De kosten bouw/verbouw in 2025 betreffen:

Ontwikkeling Oudebrugsteeg
Ontwikkeling Zeedijk 63 ('t Mandje)
Ontwikkeling Zeedijk 80
Ontwikkeling Zeedijk 128

Zeedijk 22

Ontwikkeling Lange niezel 29
Bloedstraat 18

31-12-2025

57.905.856

3.746.433

-60.217

61.592.072

3.746.433

3.746.433

2.977.550
434.769
235.644

22.717
778
4.528
70.447

3.746.433

31-12-2024

55.279.808

2.686.265

-60.217

~ 57.905.856

2.686.265

~ 2.686.265

Ter informatie wordt vermeld dat de totaalaanslag onroerende-zaakbelasting van panden in bezit ultimo 2025 een WOZ waarde aangeeft van
ca. € 127 miljoen (2024: € 127 miljoen). Bij de WOZ waarde wordt er van uitgegaan dat het volle en onbezwaarde eigendom kan worden
overgedragen, alsmede dat de zaak onmiddellijk en in volle omvang in gebruik kan worden genomen. Wanneer de WOZ waarde niet bekend

is, wordt uitgegaan van de vergoeding op de aankoopnota.

Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering vanwege waarderingsverschil beleggingen g
Latente vordering vennootschapsbelasting (voorwaartse verliesverrekening) 3

31-12-2025

942.891
942.891

31-12-2024

587.591

587.591

Y Sinds 2025 is de commerciéle waardering van het vastgoed hoger dan de fiscale waardering waardoor de belastinglatentie niet meer onder
financiéle vaste activa is gerubriceerd maar onder 4.7 voorzieningen.

% Deze post is nader toegelicht in de toelichting op de vennootschappelijke jaarrekening in punt 9.3.

17141



4.3

4.4

4.5

Vorderingen 31-12-2025

Debiteuren inzake huren 560.438
Overlopende activa 463.427
1.023.865

Debiteuren inzake huren

Debiteuren 696.256
Voorziening dubieuze debiteuren Y -135.818
560.438

31-12-2024

534.895
353.316
888.210

689.801

-154.906
534.895

2 Jaarlijks wordt de voorziening voor debiteuren bepaald door individuele beoordeling van de openstaande bedragen. Voor de mutatie van

de post voorziening debiteuren wordt verwezen naar punt 5.4.

Overlopende activa 31-12-2025 31-12-2024
Omzetbelasting 15.281 45.708
Vordering vennootschapsbelasting (achterwaartse verliesverrekening) 164.037 -
Vennootschapsbelasting 2 155.113 95.703
Vooruitbetaalde erfpacht en nog te factureren bedragen 128.997 211.905
463.427 353.316
Y pe voorlopige aanslag over 2025 is hoger geweest dan de aangifte over 2025.
Materiéle vaste activa
Het verloop in 2025 is als volgt:
Inventaris en Automa- Totaal
verbouwing tisering

Stand per 1 januari 2025
Aanschafwaarde 198.580 6.154 204.734
Cumulatieve afschrijvingen -167.550 -5.470 -173.020
Boekwaarde 31.030 684 31.714
Mutaties 2025
Investeringen 27.929 - 27.929
Desinvesteringen - - -
Afschrijvingskosten -12.143 -410 -12.553
Cumulatieve afschrijvingen
desinvesteringen - - -
Saldo mutaties boekjaar 15.786 -410 15.376
Stand per 31 december 2025
Aanschafwaarde 226.509 6.154 232.663
Cumulatieve afschrijvingen -179.693 -5.880 -185.573
Boekwaarde 46.816 274 47.090
Liquide middelen 31-12-2025 31-12-2024
Rabobank 575.896 116.253
Rabobank spaarrekening 4.096 478.429
Rabobank bouwdepot 577 365.000 -
Rabobank bouwdepot 198 - 412.537
Rabobank bouwdepot 866 - 70.652
Rabobank bouwdepot 552 55.283 1.372.038

1.000.275 2.449.909

De liquide middelen staan ter vrije beschikking van de vennootschappen met uitzondering van de bouwdepots welke door Rabobank zijn

verstrekt onder gelijktijdige opneming van leningen in het kader van verbetering energielabels.
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4.6

4.7

4.8

Geconsolideerd vermogen

Het verloop van de posten behorende tot het eigen vermogen gedurende het verslagjaar 2025 is als volgt:

Stand per Resultaat Overige Stand per
1-1-2025 boekjaar mutaties 31-12-2025
12.536.522 464.577 -122.849 12.878.250

Een nadere specificatie van het vermogen is opgenomen in de toelichting op de vennootschappelijke balans per 31 december 2025 onder
punt 9.6.

Voorzieningen 31-12-2025 31-12-2024

Voorziening groot onderhoud

Stand begin boekjaar 1.517.523 1.691.839
Uitgaven -708.759 -868.855
Dotatie 759.955 694.539
Stand eind boekjaar 1.568.719 1.517.523

Jaarlijks wordt het meerjaren-grootonderhoudsplan geactualiseerd op basis waarvan de jaardotatie wordt bepaald.

Voorziening latente belastingen

Voorziening N.V. Zeedijk ¥ 591.781 -
Voorziening Zeedijk Monumenten B.V. 59.830 46.806
Voorziening latente belastingen 651.611 46.806
Totaal voorzieningen 2.220.330 1.564.329

YDeze voorziening is nader toegelicht in de toelichting op de vennootschappelijke jaarrekening in punt 9.7.

Langlopende schulden 31-12-2025 31-12-2024
Lening Nationaal Restauratie Fonds (NRF) 338.418 358.023
Leningen Rabobank 43.348.260 38.039.456

43.686.678 38.397.479
Ontvangen waarborgsommen 778.096 764.147

44.464.774 39.161.626
Stand begin boekjaar langlopende leningen 38.397.479
Stand begin boekjaar kortlopende deel 6.605.451
Totale schuld 1 januari 2025 45.002.929
Opname nieuwe leningen (exclusief de financieringsfaciliteit bouwkosten Oudebrugsteeg) 6.300.000
Aflossing in 2025: Rabobank -6.780.659
Aflossing in 2025: NRF -19.313
Totale schuld 31 december 2025 44.502.958
Af te lossen komend boekjaar -816.280
Stand eind boekjaar langlopende leningen 43.686.678
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Lening Nationaal Restauratie Fonds (NRF)

Lening
no.

NRF

Schuld
31-12-2025

€
358.022

Aflossingen
komend
boekjaar

€
19.604

Schuld 31-12-
2025 langer dan
1 jaar
€

338.418

Deel van de
schuld langer
dan 5 jaar
€

256.997

Dit betreft een door NRF verstrekte hypothecaire lening opgenomen per 1 april 2012 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 600.000 en
een looptijd van 30 jaar, tot april 2042. Het jaarlijkse bedrag van de annuiteit bedraagt € 24.840. Als zekerheid is een eerste hypotheek

gevestigd op Warmoesstraat 67 en 69.

Betaling van rente en aflossing geschiedt in gelijkblijvende annuiteiten.

Lening Rabobank

Lening
no.

1 Rabo 50181850
2 Rabo 50181851
3 Rabo 50204481
4 Rabo 50204483
5 Rabo 50204484
6 Rabo 50204482
7 Rabo 50243184
8 Rabo 50243185
9 Rabo 50273658
10 Rabo 50273657
11 Rabo 50294467
12 Rabo 50294468
13 Rabo 50294469

Totaal leningen

Rente per jaar

1,70%
1,70%
5,05%
2,05%
2,00%
2,05%
5,80%
6,00%
4,50%
4,50%
4,65%
4,45%
5,20%

Schuld Aflossingen
31-12-2025 komend
boekjaar
€ €
4.351.000 -
7.726 7.726
10.000.000 -
10.000.000 -
8.305.000 -
639.430 639.430
2.766.932 -
71.612 30.624
49.596 18.048
1.695.660 -
2.650.000
957.980 100.848
2.650.000
44.144.936 796.676
44.502.958 816.280

Schuld 31-12-

2025 langer dan

1 jaar

€

4.351.000
10.000.000
10.000.000
8.305.000
2.766.932
40.988
31.548
1.695.660
2.650.000
857.132
2.650.000

43.348.260

43.686.678

Deel van de
schuld langer
dan 5 jaar
€

4.351.000

453.740
2.650.000

7.454.740

7.711.737

Lening 1. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 april 2021 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€4.351.000 en een looptijd van 5 jaar, welke is verlengd tot 1 april 2031. Rente vervaldatum 1-4-2026.

Lening 2. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 april 2021 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 229.000 en

een looptijd van 5 jaar, tot 1 maart 2026. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-3-2026.

Lening 3. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 10.000.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2027.

Lening 4. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 10.000.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2027.

Lening 5. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 8.305.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2026.

Lening 6. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom van €
3.145.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 1 januari 2027. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-1-2027.
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Lening 7. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 augustus 2023 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 2.911.932 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 augustus 2028. Rente vervaldatum 31-8-2028. Hiervan is 1.000.000 verstrekt op een
bouwdepot (198) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de lening minus 0,05%
punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen. Er is in 2025 1-malig € 145.000 afgelost uit hoofde van herfinanciering
met de opgenomen leningen 11, 12 en 13 tegen een gunstiger rentetarief.

Lening 8. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 augustus 2023 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 150.568
en een looptijd van 5 jaar, tot 1-8-2028. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Er is in 2025 1-malig € 7.500 afgelost uit hoofde van
herfinanciering met de opgenomen leningen 11, 12 en 13 tegen een gunstiger rentetarief. Rente vervaldatum 1-8-2028.

Lening 9. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 31 oktober 2024 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 70.652
en een looptijd van 4 jaar, tot 1 oktober 2028. Aflossing geschiedt in 4 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-10-2027.

Deze is verstrekt op een bouwdepot (866) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de
lening minus 0,05% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.

Lening 10. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 31 oktober 2024 met een oorspronkelijke
hoofdsom van € 1.695.660 en een looptijd van 4 jaar, tot 31 oktober 2028. Rente vervaldatum 31-10-2027.

Deze is verstrekt op een bouwdepot (552) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de
lening minus 0,05% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.

Lening 11. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€ 2.650.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 1 juli 2030. Rente vervaldatum 1-7-2030.

Lening 12. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 1.000.000
en een looptijd van 10 jaar, tot 1 juli 2035. Aflossing geschiedt in 10 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-7-2029.

Lening 13. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€ 2.650.000 en een looptijd van 10 jaar, tot 1 juli 2035. Rente vervaldatum 1-7-2035.

Deze is voor een bedrag van € 365.000 verstrekt op een bouwdepot 577 waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed
welke gelijk is aan de rente op de lening minus 1,45% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.

Voor 1-13 geldt dat als zekerheid hypotheken zijn gevestigd op al het vastgoed van N.V. Zeedijk.
Op grond van het financieringsarrangement met Rabobank dient de Loan To Value (LTV) minder dan 50% te bedragen. Hieraan wordt

voldaan. De LTV wordt berekend als de uitstaande bankschuld gedeeld door de voor Rabobank conveniérende getaxeerde marktwaarde van
het vastgoed.
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4.9

4.10

Kortlopende schulden 31-12-2025 31-12-2024

Opgebouwd cumulatief preferent dividend I 859.950 737.100
Opgenomen leningfaciliteit Rabobank Oudebrugsteeg 2 1.772.633 -
Aflossingsverplichtingen leningen Rabobank op korte termijn 796.676 6.586.139
Aflossingsverplichtingen lening NRF op korte termijn 19.604 19.312
Crediteuren 1.161.665 859.081
Belastingen en sociale lasten 14.154 10.905
Overige schulden 522.126 497.705
Overlopende passiva 8.445 2.978
~ 5155253 © 8713219

Y Het opgebouwde cumulatief preferente dividend is tot en met verslagjaar 2018 uitgekeerd per 31 december 2025.

% Binnen de overeenkomst zakelijke financiering van Rabobank is tevens € 6.650.000 als investeringsfaciliteit beschikbaar ten behoeve van de
ontwikkeling van de verworven panden Oudebrugsteeg. Hieruit is per 31.12.2025 € 1.772.633 gebruikt.

Belasting en sociale lasten 31-12-2025 31-12-2024
Loonheffing 14.154 10.905
14.154 10.905

Overige schulden

Vooruit gefactureerde huur 443.057 448.413
Vakantiegeld 9.505 12.192
Reservering vakantiedagen Y 35.835 -
Administratieve bijstand en kosten accountant/fiscaal adviseur 33.729 37.100
522.126 497.705

Overlopende passiva
Overigen 8.445 2.978
8.445 2.978

U Dit betreft de waardering van het saldo nog niet opgenomen vakantiedagen van het personeel van NV Zeedijk. In 2024 was deze
waardering niet opgenomen. Ter info wordt vermeld dat dit eind 2024 een bedrag betrof van € 26.913.

Niet uit de balans blijkende verplichtingen

Er is een contract afgesloten met Nico de Bont inzake renovatie en ontwikkeling panden Oudebrugsteeg. Dit contract betreft een
aanneemsom van € 7.226.626 exclusief BTW. Per 31.12.2025 is € 2.117.682 aan termijnen verwerkt in de stichtingskosten van panden
Oudebrugsteeg waardoor een niet uit de balans blijkende verplichting resteert van € 5.048.944 (exclusief BTW).
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5.1

5.2

N.V. Zeedijk, Amsterdam

TOELICHTING OP DE GECONSOLIDEERDE WINST- EN VERLIESREKENING OVER

2025
Baten uit exploitatie vastgoed
Huur woningen ¥ 2.145.679
Huur bedrijfsruimten 3 3.365.863
Opbrengsten servicekosten 71.229
5.582.771

2024

2.047.430
3.198.849
67.711

5.313.991

Y De huur woningen is 4,8% gestegen als gevolg van indexatie en benutten verhuurbare eenheden onder aftrek van tijdelijke leegstand.

% De huur bedrijfsruimten is 5,3% gestegen als gevolg van CBS prijsindexatie en benutten verhuurbare eenheden onder aftrek van tijdelijke

leegstand.

De totale huurbate is 5,1% gestegen ten opzichte van 2024.

Exploitatielasten vastgoed 2025
Onderhoudskosten 1.354.199
Pandgerelateerde kosten 654.769
Overig 211.747
2220716
Onderhoudskosten
Klein onderhoud 168.900
Kosten upgrade woningen en bedrijfsruimten Y 61.001
Kosten vergroening 2 287.731
Kosten groot onderhoud 759.956
Bouwtechnische coérdinatie * 76.612
1354199
Pandgerelateerde kosten
Erfpacht 215.419
Assuranties 162.552
Onroerende zaakbelasting, waterschap en rioolrecht 4 276.798
654.769
Overig
Servicekosten 69.795
Overige exploitatiekosten 3 141.952
211.747

2024

1.273.162
607.695
218.255

©2.099.113

166.910
69.165

269.170
694.539

73.378

1.273.162

216.399
198.411

192.885
607.695

79.163

139.092
218.255

Y Dit betreft kosten in verbetering van bepaalde woningen en bedrijfsruimten, maar die vanwege hun aard niet mogen toegerekend aan de

stichtingskosten.

% Dit betreft kosten van verbetering van energielabels, waaronder schilderwerk, dubbele beglazing, vervangen kozijnen en isolatie aan de

binnenzijde van de woningen. Deze worden vanwege hun aard niet toegerekend aan de stichtingskosten.

% Dit betreft de inzet van de bouwtechnische coérdinator gemeten in loongerelateerde kosten.

* 1n 2025 zijn nota's ontvangen over 2024 en 2023 van waterschap welke niet waren voorzien voor € 30.096. Over 2025 is een bedrag
verantwoord van €19.552. OZB en rioolrecht zijn ten opzichte van 2024 aanvullend gestegen vanwege prijs indexatie en stijging OZB

waardering.

*) Deze kosten betreffen vooral tijdelijke leegstand en de daarmee samenhangende vastrechtkosten electra/energie en beveiliging.
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5.3

5.4

Overige bedrijfsopbrengsten

Baten uit exploitatie
Lasten uit exploitatie

Baten uit exploitatie

Overig

Beheerlasten

Werkapparaat

Kantoorkosten, afschrijving en bedrijfsvoering
Public relations ¥

Buurtbeheer

Extern advies

2025

1.446

1.446

1.446

1.446

2025

628.005
160.736
105.673

7.011
449.705

1.351.130

2024

8.484

8.484

8.484

8.484

2024

593.057
138.921
35.040
12.951
343.379

1123349

Y De kosten PR zijn ten opzichte van 2024 met name gestegen vanwege de kosten van het project ‘Erfgoed in perspectief aan de Oudezijds
Voorburgwal 136 en het hieraan gerelateerde kustwerk/gevelteken.

Werkapparaat
Salarissen

Sociale lasten

Pensioenpremie

Mutatie reservering vakantiedagen 3

Dekking bouwtechnisch coordinator 3)

Kosten administratie
Personeel derden
Ontvangen ziekengeld uitkering

Overige personeelskosten °)

Y Het gemiddeld aantal fte's is gestegen ten opzichte van 2024 en daarmee de salariskosten en sociale lasten.

2 Zie 4.9 Kortlopende schulden.

% Dit betreft de kosten bouwkundig medewerker die conform inzet wordt gerubriceerd naar exploitatiekosten/onderhoud.
) Een derde partij biedt ondersteuning in primaire financieel administratieve vastlegging.

2 Overige personeelskosten zijn gestegen vanwege wervingskosten directeur en controller die beiden in 2026 zijn gestart.

326.654
46.620
52.564
35.835
-76.612
68.093
112.043
-4.580
67.388

628.005

Gedurende het jaar 2025 had de vennootschap gemiddeld 3,97 fte in dienst (2024: 3,71), bestaande uit:

2025
Directie 1,00 fte
Financien 0,17 fte
Bouwtechnisch 0,95 fte
Manager beheer 0,95 fte
Balie & Ondersteuning 0,90 fte
Totaal 3,97 fte

2024
1,00 fte
0,23 fte
0,95 fte
0,95 fte
0,58 fte
3,71 fte

Het aantal fte wordt bepaald op basis van 40 uur per week.
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41.238
49.704

-73.378
84.913
169.151
-497
30.709
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Kantoorkosten, afschrijving en bedrijfsvoering 2025 2024

Kantoorkosten, automatisering, kosten commissarissen 106.228 93.377
Afschrijvingen 72.770 69.319
Mutatie voorziening debiteuren -18.262 -23.775
160.736 138.921

Afschrijvingen
Erfpacht 60.217 60.217
Inventaris en verbouwing kantoor (pand Zeedijk 47) 12.143 8.692
Automatisering 410 410
72.770 69.319

2 Ongeveer een derde van de objecten in gemeentelijke erfpacht heeft een afgekochte canon. De afloop van de tijdvakken ligt met name in
de periode 2036-2040.

Mutatie voorziening debiteuren

Ontvangen bedrag reeds afgeboekte vordering - -80

Afgeboekt 826 -

Mutatie voorziening debiteuren -19.088 -23.695
- -18.262 23775

Jaarlijks wordt de voorziening voor debiteuren bepaald door individuele beoordeling van de openstaande bedragen. In 2025 is de voorziening
voor mogelijke oninbaarheid per saldo afgenomen.

Extern advies 2025 2024
Juridisch advies ¥ 141.366 33.274
Accountant 49.725 47.073
Fiscaal advies 7.287 12.962
Financieel advies 57.686 48.391
Taxatiekosten ? 2.800 64.925
Overige adviezen 3 190.842 136.754
449.705 343.379

Y Deze kosten zijn hoger dan in 2024 omdat in 2025 extra advocaatkosten zijn gemaakt vanwege procedures tegen huurders van
bedrijfsruimten en opmaak van gerelateerde contracten (0.a. de huurcontracten rondom exploitatie van 't Mandje).

% Dit betreft periodieke vastgoedtaxaties in opdracht van Rabobank als onderdeel financieringsvoorwaarden die elke 3 jaar plaatsvinden. De
kosten zijn lager dan in 2024 omdat de meest recente taxaties voor het grootste deel van de portefeuille in 2024 plaatsvonden.

* De kosten zijn hoger dan in 2024 vanwege het onderzoek door de VU welke is gepresenteerd tijdens de viering van het 40 jarig jubileum
van NV Zeedijk. Tevens zijn aanvullende externe advieskosten gemaakt voor het MTP (middellange termijnplan) door externe adviseurs.
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5.5

5.6

5.7

Resultaat financiéle lasten minus baten

Rentelasten
Rentebaten

Rentelasten

Rente Lening NRF

Rente Leningen Rabobank

Overige rentelasten

Rentebaten

Rentebaten op bouwdepots

Rentebaten spaarrekeningen en betalingskortingen fiscus
Vennootschapsbelasting

Dotatie (+) / vrijval (-) voorziening latente belastingen

Vennootschapsbelasting boekjaar
Vennootschapsbelasting boekjaar (voorwaartse verliesverrekening)

De vennootschapsbelasting boekjaar is nader toegelicht onder 1.5. fiscale positie.

Gebeurtenissen na balansdatum

Er zijn geen gebeurtenissen na balansdatum.
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2025

1.496.856
-34.529

1.462.327

5.527
1.448.334
42.994
1.496.856

-34.529

-34.529

1.192.396
-164.037
-942.891

85.468

2024

1.319.448
-69.975

1.249.472

5.816
1.282.633
30.999
1.319.448

-61.486
-8.489
-69.975

243.491
164.037

407.528



N.V. Zeedijk, Amsterdam

VENNOOTSCHAPPELIJKE BALANS PER
(véor resultaatbestemming)

ACTIEF

Beleggingen

Terreinen en gebouwen

Vastgoed in eigen gebruik

Vastgoed in exploitatie

Beleggingen in groepsmaatschappijen

Deelnemingen

Overige financiéle beleggingen

Lening aan deelneming

Financiéle vaste activa

Latente belastingvordering

Vorderingen
Vorderingen
Overige activa

Materiéle vaste activa
Overige vaste activa

Liquide middelen

PASSIVA

Eigen vermogen
Geplaatst kapitaal
Agio

Overige reserves
Onverdeeld resultaat
Voorzieningen

Langlopende schulden

Kortlopende schulden

noot

(4.1.1)
(9.0)

(9.1)

(9.2)

(9.3)

(9.4)

(4.4)

(9.5)

noot

(9.6)
(9.7)
(9.8)

(9.9)

27141

31 december 2025

31 december 2024

112.414
37.333.834

1.192.869

23.273.293

5.987.345
1.888.276
4.660.901

341.727

37.446.248

1.192.869

23.273.293

942.332

884.258

47.090

769.383

64.555.473

12.878.249

2.157.261

44.086.854

5.433.108

64.555.473

112.414

53.081.476

1.226.880

4.634.004

5.987.345
1.888.276
4.340.738

320.163

53.193.890

1.226.880

4.634.004

587.591

838.768

31.714

1.844.279

62.357.126

12.536.522

1.504.440

38.768.483

9.547.680

62.357.126



N.V. Zeedijk, Amsterdam

VENNOOTSCHAPPELIJKE WINST- EN VERLIESREKENING OVER HET BOEKJAAR

Opbrengsten uit beleggingen
Baten uit exploitatie vastgoed
Exploitatielasten vastgoed

Totaal opbrengsten uit exploitatie vastgoed

Overige bedrijfsopbrengsten

Som der bedrijfsopbrengsten

Beheerlasten

Resultaat financiéle lasten minus baten

Som der Bedrijfslasten

Resultaat uit gewone bedrijfs-

uitoefening voor belastingen
Vennootschapsbelasting
Resultaat deelneming

Resultaat na belastingen
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2025 2024

4.951.758 4.696.793
1.949.367 1.891.828

3.002.391 2.804.965

1.441 8.138

3.003.832 2.813.103

1.251.562 1.032.628

1.164.099 1.028.574

2.415.661 2.061.203

588.172 751.901

89.587 388.105

-34.008 79.217

464.577 443.013



N.V. Zeedijk, Amsterdam

TOELICHTING OP DE VENNOOTSCHAPPELIJKE JAARREKENING

De enkelvoudige jaarrekening is opgesteld volgens bepalingen van Titel 9 Boek 2 BW.

Voor de algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening, de grondslagen voor de waardering van activa en passiva en de
bepaling van het resultaat, alsmede voor de toelichting op de onderscheiden activa en passiva en de resultaten wordt verwezen naar de

toelichting op de geconsolideerde jaarrekening, voor zover hierna niet anders wordt vermeldt.

De deelneming wordt gewaardeerd op netto-vermogenswaarde, met toepassing van de vermogensmutatiemethode, echter niet lager dan
nihil.

De overige financiéle vaste activa wordt opgenomen tegen de nominale waarde.

Continuitsveronderstelling:

De vennootschappelijke balans toont een negatief werkkapitaal. De kortlopende schuld betreft met name de ten behoeve van de

ontwikkeling van de panden Oudebrugsteeg opgenomen leningfaciliteit verstrekt door Rabobank. Deze zal na afronding naar verwachting
worden geherfinancierd via de Rabobank.

29/ 41



9.0

9.1

N.V. Zeedijk, Amsterdam

TOELICHTING OP DE VENNOOTSCHAPPELIJKE BALANS PER

Vastgoed in exploitatie 31-12-2025 31-12-2024

Waarde begin boekjaar 53.081.476 50.451.187
Mutaties boekjaar:

Investeringen, activeringen minus eventueel ontvangen subsidies 2.801.612 2.677.058
Desinvestering panden Oudebrugsteeg Y -18.502.485 -
Afschrijving erfpacht -46.769 -46.769
Waarde einde boekjaar 37.333.834 53.081.476

De boekwaarde komt overeen met de netto-stichtingskosten.

De investeringen en activeringen rekening houdend met eventueel te ontvangen subsidies hebben betrekking op:

Kosten bouw/verbouw/bijkomende kosten 2.801.612 2.686.265
2.801.612 2.686.265

In 2025 zijn geen aankopen gedaan.

De kosten bouw/verbouw in 2025 betreffen:

Ontwikkeling panden Oudebrugsteeg 2.103.176
Ontwikkeling Zeedijk 63 ('t Mandje) 434.769
Ontwikkeling Zeedijk 80 235.644
Ontwikkeling Zeedijk 128 22.717
Ontwikkeling Lange niezel 29 4.528
Overig 778

2.801.612

Y pe post desinvesteringen over 2025 heeft betrekking op verkoop panden Oudebrugsteeg aan Zeedijk Monumenten BV. Deze post is nader
toegelicht in de toelichting op de vennootschappelijke jaarrekening bij punt 9.10 verbonden partijen.

Beleggingen in groepsmaatschappijen

Deelnemingen
Het verloop van de deelneming in 2025 is als volgt:
Zeedijk Zeedijk

Politiepanden B.V. Monumenten B.V. Totaal
Waarde begin boekjaar 1 1.226.876 1.226.877
Mutaties boekjaar
Resultaat over het boekjaar - -34.008 -34.008
Waarde einde boekjaar " 1 1.192.868 1.192.869

Het betreft een 100% aandeel in Zeedijk Politiepanden B.V. en een 100% aandeel in Zeedijk Monumenten B.V. te Amsterdam.

Y pe deelneming is sinds 2018 € 1.871.824 lager gewaardeerd dan het eigen vermogen van Zeedijk monumenten BV. Bij de overdracht van de
panden aan Zeedijk Monumenten B.V. in het boekjaar 2009 is een intern resultaat behaald ad € 2.338.259.

In 2018 is een deel van betreffende panden verkocht aan derden, waardoor een deel van dit oorspronkelijke interne resultaat als gerealiseerd
resultaat is genomen. Het restant van het interne resultaat uit 2009, zijnde € 1.871.824 is in 2018 in mindering gebracht op de deelneming.
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9.2

**)
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****)

9.3

Lening aan deelneming 31-12-2025 31-12-2024

Lening inzake Sint Antoniebreestraat 1/Nieuwmarkt 25 *) 722.384 722.384
Lening inzake Bloedstraat 18/ Oudezijdsachterburgwal 79 *) 397.163 397.163
Lening inzake Bloedstraat 16 *) 414.457 414.457
Lening inzake Warmoesstraat 67 **) 1.340.000 1.340.000
Lening inzake Zeedijk 29,37 en 57 ***) 1.760.000 1.760.000
Lening inzake Oudebrugsteeg 1, 2, 4, 5, 8, 10, 12, 14 ****) 18.639.289 -

23.273.293 4.634.004

De hoofdsommen van deze leningen dienen in één keer te worden afgelost op 15 Juli 2027. Tussentijdse aflossingen op de hoofdsom zijn
toegestaan met toestemming van de schuldeiser evenwel met een maximum van 10% van de (resterende) hoofdsom. Het overeengekomen
rentepercentage bedraagt 5,1%.

De hoofdsom van deze lening dient in één keer te worden afgelost op 30 juni 2029. Tussentijdse aflossingen op de hoofdsom zijn toegestaan
met toestemming van de schuldeiser evenwel met een maximum van 10% van de (resterende) hoofdsom. Het overeengekomen
rentepercentage bedraagt 5,25%.

De hoofdsom van deze lening dient in één keer te worden afgelost op 30 juni 2029. Tussentijdse aflossingen op de hoofdsom zijn toegestaan
met toestemming van de schuldeiser evenwel met een maximum van 10% van de (resterende) hoofdsom. Het overeengekomen
rentepercentage bedraagt 5,25%.

Als zekerheid is door Zeedijk Monumenten BV voor alle leningen een negatieve hypotheekverklaring gesteld richting de moedermaatschappij
N.V. Zeedijk.

Deze lening is verstrekt aan Zeedijk Monumenten BV op 5 december 2025. De hoofdsom van deze lening dient in één keer te worden
afgelost op 1 november 2045. Tussentijdse aflossingen op de hoofdsom zijn toegestaan met toestemming van de schuldeiser. Het
overeengekomen rentepercentage bedraagt 5,7%.

Latente belastingvordering 31-12-2025 31-12-2024

Latente belastingen waarderingsverschil beleggingen =

Commerciéle waardering vastgoed - 53.081.476
Fiscale waardering vastgoed - 55.698.765
Waarderingsverschil vastgoed - -2.617.289
Herinvesteringsreserve - 266.924
Totaal latent belastbaar bedrag - -2.350.365
Latent te vorderen vennootschapsbelasting waarderingsverschil beleggingen - 587.591

Latente belastingen voorwaartse verliesverrekening (carry forward)

Latente vordering vennootschapsbelasting (voorwaartse verliesverrekening) 942.332 -
Totaal latente belastingen 942.332 587.591

Y Sinds 2025 is de commerciéle waardering van het vastgoed hoger dan de fiscale waardering waardoor de belastinglatentie niet meer onder
financiéle vaste activa is gerubriceerd. De belastinglatentie is berekend op basis van een belastingtarief van 25,8%.
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9.4

9.5

Vorderingen

Debiteuren inzake huren
Overlopende activa

Debiteuren inzake huren

Debiteuren
Voorziening dubieuze debiteuren

Overlopende activa

Omzetbelasting

Vordering vennootschapsbelasting (achterwaartse verliesverrekening)
Vennootschapsbelasting

Vooruitbetaalde kosten en assurantiepremies

Liquide middelen

Rabobank

Rabobank spaarrekening
Rabobank bouwdepot 577
Rabobank bouwdepot 198
Rabobank bouwdepot 866
Rabobank bouwdepot 552

31-12-2025

474.969
409.290
884.259

587.223
-112.254
474.969

3.299
147.453
138.575
119.962
409.290

31-12-2025

346.714
2.386
365.000

55.283
769.383

31-12-2024

480.415
358.353
838.768

629.976
-149.561
480.415

62.324
112.287
183.742
358.353

31-12-2024

-12.189
1.241
412.537
70.652
1.372.038

1.844.279

De liquide middelen staan ter vrije beschikking van de vennootschappen met uitzondering van de bouwdepots welke door Rabobank zijn

verstrekt onder gelijktijdige opneming van leningen in het kader van verbetering energielabels.
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9.6

Eigen vermogen

Het verloop van de posten behorende tot het eigen vermogen gedurende het verslagjaar 2025 is als volgt:

Stand per Resultaat Overige Stand per
1-1-2025 boekjaar mutaties 31-12-2025
Geplaatst kapitaal 5.987.345 - - 5.987.345
Agio 1.888.276 - - 1.888.276
Overige reserves 4.340.738 - 320.163 4.660.901
Onverdeeld resultaat 320.163 464.577 -443.013 341.727
12.536.522 464.577 -122.850 12.878.249

Geplaatst kapitaal
Het maatschappelijk kapitaal van de vennootschap bestaat na de statutenwijziging op 25 september 2007 uit:

- 20.000 gewone aandelen van € 455 nominaal
- 10.000 cumulatief preferente aandelen van € 455 nominaal

Hiervan is geplaatst en gestort als volgt:

Op 31 december 2012

- 6.400 gewone aandelen

- 3.000 9% cumulatief preferente aandelen.

In 2002

- 3.759 aandelen uitgegeven tegen een koerswaarde van € 956,11 (f 2.107) aan de Gemeente Amsterdam.
Per balansdatum zijn totaal geplaatst en volgestort:

- 10.159 gewone aandelen

- 3000 9% cumulatief preferente aandelen

De verdeling van de geplaatste aandelen per balansdatum over de aandeelhouders is als volgt:

Aandeelhouder Aantal aandelen Nominale waarde aandelen
Gemeente Amsterdam 8.967 4.079.985
Gemeente Amsterdam (9% cum. pref. aandelen) 3.000 1.365.000
Rabo DRB Holding BV 822 374.010
Stichting Ymere 370 168.350
Totaal 13.159 5.987.345

De door de Gemeente Amsterdam vanaf 11 augustus 1993 gehouden cumulatief preferente aandelen geven recht op een jaarlijks preferent
dividend van 9% over het nominaal gestort bedrag van € 1.365.000. De preferente dividendvergoeding bedraagt op jaarbasis derhalve €

122.850.

Dit bedrag is met ingang van 2016 opgenomen onder de kortlopende schulden.

Agioreserve
Door uitgifte van 3.759 aandelen in 2002 is een agio ontstaan van € 1.888.276.

Overige reserves
De mutatie overige reserves betreft resultaat vorig boekjaar.

Overige mutaties

Het saldo van de overige mutaties betreft het cumulatief preferente dividend over 2025, welke aanvullend is opgenomen onder de

kortlopende schulden.
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9.7

9.8

Voorzieningen

Groot onderhoud

Latente belastingen y

Groot onderhoud
Stand begin boekjaar
Uitgaven

Dotatie

Stand eind boekjaar

Jaarlijks wordt het meerjaren-grootonderhoudsplan geactualiseerd op basis waarvan de jaardotatie wordt verantwoord.

Latente belastingen

Commerciéle waardering vastgoed
Fiscale waardering vastgoed
Waarderingsverschil vastgoed
Herinvesteringsreserve

Totaal latent belastbaar bedrag

Latent verschuldigde vennootschapsbelasting

De belastinglatentie is berekend op basis van een belastingtarief van 25%.

31-12-2025

1.565.481
591.780

2.157.261

1.504.440
-599.604
660.645
1.565.481

37.333.834

34.966.712

2.367.122
2.367.122

591.780

31-12-2024

1.504.440

1.504.440

1.647.585
-748.284
605.139
1.504.440

Y Sinds 2025 is de commerciéle waardering van het vastgoed hoger dan de fiscale waardering waardoor de belastinglatentie niet meer onder

financiéle vaste activa is gerubriceerd.

Langlopende schulden

Ontvangen waarborgsommen
Leningen Rabobank

Leningen Rabobank

Stand begin boekjaar langlopende leningen
Stand begin boekjaar kortlopende deel
Totale schuld 31 december 2025

Aflossing in 2025
Verstrekking nieuwe leningen
Totale schuld 31 december 2025

Af te lossen komend boekjaar
Stand eind boekjaar langlopende leningen
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31-12-2025

738.594
43.348.260

44.086.854

31-12-2024

729.027
38.039.456

38.768.483

38.039.456
6.586.139

44.625.595

-6.780.659
6.300.000

44.144.936

-796.676

43.348.260
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Lening Rente per jaar Schuld Aflossingen Schuld 31-12- Deel van de

no. 31-12-2025 komend 2025 langer dan schuld langer
boekjaar 1jaar dan 5 jaar
€ € € €

Rabo 50181850 1,70% 4.351.000 - 4.351.000 4.351.000
Rabo 50181851 1,70% 7.726 7.726 - -
Rabo 50204481 5,05% 10.000.000 - 10.000.000 -
Rabo 50204483 2,05% 10.000.000 - 10.000.000 -
Rabo 50204484 2,00% 8.305.000 - 8.305.000 -
Rabo 50204482 2,05% 639.430 639.430 - -
Rabo 50243184 5,80% 2.766.932 - 2.766.932 -
Rabo 50243185 6,00% 71.612 30.624 40.988 -
Rabo 50273658 4,50% 49.596 18.048 31.548 -
Rabo 50273657 4,50% 1.695.660 - 1.695.660 -
Rabo 50294467 4,65% 2.650.000 - 2.650.000 -
Rabo 50294468 4,45% 957.980 100.848 857.132 453.740
Rabo 50294469 5,20% 2.650.000 - 2.650.000 2.650.000

44.144.936 796.676 43.348.260 7.454.740

Lening 1. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 april 2021 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€ 4.351.000 en een looptijd van 5 jaar, welke is verlengd tot 1 april 2031. Rente vervaldatum 1-4-2026.

Lening 2. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 april 2021 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 229.000 en
een looptijd van 5 jaar, tot 1 maart 2026. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-3-2026.

Lening 3. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 10.000.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2027.

Lening 4. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 10.000.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2027.

Lening 5. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 8.305.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 januari 2027. Rente vervaldatum 31-1-2026.

Lening 6. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 11 januari 2022 met een oorspronkelijke hoofdsom van €
3.145.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 1 januari 2027. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-1-2027.

Lening 7. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 augustus 2023 met een oorspronkelijke hoofdsom
van € 2.911.932 en een looptijd van 5 jaar, tot 31 augustus 2028. Rente vervaldatum 31-8-2028. Hiervan is 1.000.000 verstrekt op een
bouwdepot (198) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de lening minus 0,05%
punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen. Er is in 2025 1-malig € 145.000 afgelost uit hoofde van herfinanciering
met de opgenomen leningen 11, 12 en 13 tegen een gunstiger rentetarief.

Lening 8. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 augustus 2023 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 150.568
en een looptijd van 5 jaar, tot 1-8-2028. Aflossing geschiedt in 5 lineaire termijnen. Er is in 2025 1-malig € 7.500 afgelost uit hoofde van
herfinanciering met de opgenomen leningen 11, 12 en 13 tegen een gunstiger rentetarief. Rente vervaldatum 1-8-2028.

Lening 9. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 31 oktober 2024 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 70.652
en een looptijd van 4 jaar, tot 1 oktober 2028. Aflossing geschiedt in 4 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-10-2027.

Deze is verstrekt op een bouwdepot (866) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de
lening minus 0,05% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.

Lening 10. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 31 oktober 2024 met een oorspronkelijke
hoofdsom van € 1.695.660 en een looptijd van 4 jaar, tot 31 oktober 2028. Rente vervaldatum 31-10-2027.

Deze is verstrekt op een bouwdepot (552) waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed welke gelijk is aan de rente op de
lening minus 0,05% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.

Lening 11. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€ 2.650.000 en een looptijd van 5 jaar, tot 1 juli 2030. Rente vervaldatum 1-7-2030.
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Lening 12. Dit betreft een door Rabobank verstrekte hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van € 1.000.000
en een looptijd van 10 jaar, tot 1 juli 2035. Aflossing geschiedt in 10 lineaire termijnen. Rente vervaldatum 1-7-2029.

Lening 13. Dit betreft een door Rabobank verstrekte aflossingsvrije hypothecaire lening op 1 juli 2025 met een oorspronkelijke hoofdsom van
€ 2.650.000 en een looptijd van 10 jaar, tot 1 juli 2035. Rente vervaldatum 1-7-2035.

Deze is voor een bedrag van € 365.000 verstrekt op een bouwdepot 577 waarbij op het niet gebruikte deel een creditrente wordt vergoed
welke gelijk is aan de rente op de lening minus 1,45% punt. Het bouwdepot staat verantwoord onder 4.5 liquide middelen.
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9.9

9.10

Kortlopende schulden 31-12-2025 31-12-2024

Opgebouwd cumulatief preferent dividend 859.950 737.100
Opgenomen leningfaciliteit Rabobank Oudebrugsteeg 1.772.633 -
Aflossingsverplichtingen leningen Rabobank op korte termijn 796.676 6.586.139
Rekening courant met deelneming 481.865 906.057
Crediteuren 1.053.213 858.332
Belastingen en sociale lasten 14.154 10.905
Overige schulden 454.617 449.149

5.433.108 9.547.680

Belasting en sociale lasten

Loonheffing 14.154 10.905
14.154 10.905

Overige schulden

Vakantiegeld 9.505 12.192
Reservering vakantiedagen 35.835 -
Vooruit gefactureerde huur 367.103 396.878
Administratieve bijstand en kosten accountant/fiscaal adviseur 33.729 37.100
Overlopende passiva 8.445 2.978

454.617 449.149

Verbonden partijen
NV Zeedijk heeft op 5 december 2025 de navolgende panden verkocht aan 100% dochteronderneming Zeedijk Monumenten BV:

Oudebrugsteeg 1/Warmoesstraat 66H/66-2
Oudebrugsteeg 2

Oudebrugsteeg 2a

Oudebrugsteeg 4

Oudebrugsteeg 5

Oudebrugsteeg 8

Oudebrugsteeg 10

Oudebrugsteeg 12

Oudebrugsteeg 14

De transactieprijs ad € 18.639.289 is bepaald op basis van de taxatiewaarde van eind 2021 plus bijkomende voorbereidings- en bouwkosten
die zien op de aankoop welke oorspronkelijk is gedaan op 4 januari 2022. Er is afstemming geweest met de fiscus over de methode en fiscale
behandeling.

De commerciéle waardering ten tijde van de transactie bedraagt € 18.502.485. Deze is opgenomen in punt 9.0 Vastgoed in exploitatie.

Transactieprijs 18.639.289
Hogere fiscale taxatiewaarde dan in jaarrekening 2022 (40.000)
Aanloopkosten uit 2021 welke fiscaal zijn toegerekend aan stichtingskosten (96.804)
Commerciéle waardering ten tijde van transactie 18.502.485

Betaalconditie: De verkochte panden zijn door Zeedijk Monumenten BV voldaan middels opneming van een intercompany lening ad €
18.639.289.

Deze lening is verstrekt aan Zeedijk Monumenten BV op 5 december 2025. De hoofdsom van deze lening dient in één keer te worden
afgelost op 1 november 2045. Tussentijdse aflossingen op de hoofdsom zijn toegestaan met toestemming van de schuldeiser. Het
overeengekomen rentepercentage bedraagt 5,7%. Er is een glijclausule opgenomen om de (fiscale) zakelijkheid van de lening te borgen.

Balans posities NV Zeedijk op Zeedijk Monumenten BV:

31-12-2025 31-12-2024
Schuld aan Zeedijk Monumenten BV (Rekening courant met deelneming) 481.865 906.057
Vordering op Zeedijk Monumenten BV (Lening inzake beleggingen) 23.273.293 -
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Overige gegevens

10. Voorstel tot bestemming van het resultaat

De directie stelt voor het resultaat over het boekjaar 2025 ten bedrage van € 464.577 toe te voegen aan de overige reserves.

Dit voorstel is nog niet in de jaarrekening verwerkt.

11. Controleverklaring accountant

De controleverklaring is hierna opgenomen in dit rapport.

Amsterdam, 28 mei 2026

Directie
T. van Bergen

Raad van Commissarissen

J. de Rooij (voorzitter) M. Baba A.V.M. Schluter
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