2 ¥

= - : Reglonale Bn!wlkkellnisMamchapplL
T it
I RN A LA S N

I

JAARSVERSLAG 2019

ROM-D GROEP

Datum: 27 mei 2020

Spuiboulevard 298
Postbus 310

3300 AH Dordrecht
T (078) 770 80 95
E info@rom-d.nl

WWWsROM=D,NIL

— T B A o~ LA




™
&4 ROM-D

JAARVERSLAG ROM-D GROEP 2019 - BLADZIJDE 2

Regionale OntwikkelingsMaatschappij
Drechtsteden

INLEIDING | OVERZICHT PROJECTEN

Het jaar 2019 was voor de ROM-D van groot belang.
Met twee belangrijke nieuwe in de portefeuille opge-
nomen projecten kon de ROM-D haar toegevoegde
waarde in de regio onderbouwen. Hiermee is aange-
toond dat de enige jaren geleden doorgevoerde
structuurwijziging naar een meer ‘vrije’ status, gekop-
peld aan frequente afstemming met de aandeelhou-
ders, tot een effectief werkzaam instrument heeft
geleid.

Beide projecten (Dolderman Dordrecht) en (Peute
Alblasserdam) toonden ook aan hoe effectief regio-
nale bestuurders met de ROM-D konden samenwer-
ken teneinde het beoogde effect, de realisatie van de
statutair vastgelegde doelstelling, een bijdrage te le-
veren aan de werkgelegenheid, te bereiken. Daar-
naast werden ook milieudoelstellingen (aanmerkelijk
minder verkeersbewegingen over de weg en meer
vervoer over water) als ook de realisatie van schuif-
ruimte voor woningbouw (van belang voor de
realisatie van de groeiagenda) gerealiseerd.

Nieuwe béoode locatie voor Dolderman Scheepsbouw te
Dordrecht

Nieuwe beoogde locatie voor Peute recycling te Alblasserdam

Ook met de reeds in de portefeuille aanwezige
projecten konden de nodige vorderingen worden ge-
maakt:

- In het project Dordtse Kil Il (Dordrecht) werden
enkele grote deals gerealiseerd: De Bommel (2,4
ha), Boon (0,4 ha), Erro Beheer (0,3 ha), Groene-
weg (0,6 ha), ABW Transport en Unibouw (1,0
ha): in totaal 5,1 ha. Met de deals was ca € 9 min.
gemoeid. Alle resterende nog in het bezit van de
gemeente Dordrecht zijnde gronden konden
mede daardoor worden aangekocht (€ 5,8 min.)
De verwachte netto contante eindwaarde van het
project bedraagt per ultimo 2029 ca € 13,3 min.

Het plan Drtse Kil Il te Dordrecht

- Voor wat betreft het project Genieterrein (Hen-
drik-ldo-Ambacht) konden de laatste stappen
worden gemaakt: de vaststelling van het Bestem-
mingsplan voor het Waterbusplein én de verkoop
van (nog) een kavel aan Bolidt (ter realisatie van
een helikopter landingsplaats). Voor de allerlaat-
ste kavel op het terrein werd een optieovereen-
komst afgesloten. (Verwachte voorziene eind-
waarde -/- € 2,9 min.). Daarmee zijn vrijwel alle

kavels uitgegeven.

Het Waterbusplein in ontwikkeling te Hendrik-ldo-
Ambacht
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- Het project het Plaatje (Sliedrecht) is, op de toe-
gangsweg na, gereed. Helaas behoefde de
afnemer ook in 2019 nog buitengewoon veel aan-
dacht, met consequenties voor de kosten. Een
lichte overschrijding van het budget is het gevolg
hiervan. In 2020 heeft de definitieve overdracht
vrijwel geheel plaatsgevonden.

De nieuwe kadevoorzieningen voor het project het
Plaatje te Sliedrecht

Het project Veerweg (Hendrik-ldo-Ambacht)
maakt goede voortgang: het voorlopig ontwerp is
afgerond. De opdracht voor het definitief ont-
werp is verstrekt. Zowel met betrokken bedrijven
als met de gemeente Hendrik-ldo-Ambacht wordt
een samenwerkingsovereenkomst gesloten. Per
01.01.2020 is er een grondexploitatie opgesteld.
Het gehele project wordt gefinancierd uit FES-
subsidiegelden. Vanuit ROM-D Capital BV is geen
kapitaal benodigd.
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Het plangebied van het project Veerweg te Hendrik-Ido-
Ambacht

Voor de gemeente Zwijndrecht is de ROM-D actief
in de ontwikkeling en begeleiding van het zoge-
noemde Loveld-terrein. Ook dit wordt een be-
langrijk nieuw maritiem cluster.

Met betrokken ondernemers worden afspraken
gemaakt om tot één maritieme ontwikkeling te
komen voor het gehele terrein.

Voor deze activiteiten wordt intensief samenge-
werkt met de gemeente Zwijndrecht

Zwijndrecht

EVALUATIE VAN DE ROM-D DOOR DE REGIO

In 2019 heeft de regio opnieuw een evaluatie uitge-
voerd naar het functioneren van de ROM-D.

De conclusies waren helder:

- De ROM-D voldoet aan haar takenpakket en zou
meer ingezet moeten worden voor de diverse
projecten in de regio;

- De ROM-D zou sterker gekapitaliseerd moeten
worden, teneinde nog effectiever te kunnen wer-
ken;

- De juridische structuur zou vereenvoudigd moe-
ten worden (dit is reeds opgepakt en, nu BNG Ge-
biedsontwikkeling — eveneens in 2019 — is uitge-
treden) en gezien de voorgenomen uittreding van
de gemeente Rotterdam, ook mogelijk.

- Naar de exacte vorm van de formele ambtelijke
begeleiding (naast de reeds bestaande afstem-
mings- en rapportagemomenten) zal nog nader
gekeken worden.

STAND VOORINVESTERINGEN

Met de aandeelhouders is afgesproken dat de ROM-D
jaarlijks tot € 150.000 kan inzetten om onderzoek te
plegen en nieuwe processen op te starten. Ook is be-
sloten op rolling forecast basis in totaal maximaal

€ 500.000 ten laste van ROM-D Capital BV te brengen.
Dit is vooralsnog toereikend omdat de voorinvesterin-
gen, zodra projecten doorgaan, van het ‘lijstje’ gaan
en ten laste van de projecten worden gebracht.

Onderstaand de stand van de voorinvesteringen per
ultimo 2019:

Project Projectkosten | Projectkosten |  Opbrengsten | Projectkosten
per 31-12-2018 2019 december 2019 | per 31-12-2019
Algemeen - -
Loveld - 23.310 -16.615 6.755
Citadel - - -
Veerweg/Grotenoord 61.674 13.615 75.289
Eindtotaal 61.674 36,985 | +16.615 82,044
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Voor de projecten Nedstaal en 2¢ Merwedehaven
(Pon/Dolderman) is het stadium van voorinvesterin-
gen voorbij. Voor 2¢ Merwedehaven is een concept-
grondexploitatie nagenoeg gereed en voor Nedstaal is
een businessplan voorhanden.

Zoals gebruikelijk besteedt de ROM-D gezien het
risicodragende karakter van haar business, veel
aandacht aan risicomanagement.

Het projectteam ‘nieuwe locaties’ heeft in 2019 goed
gefunctioneerd. Alle lopende en te verwachten pro-
jecten zijn hierin steeds weer behandeld en op regio-
niveau afgestemd. Aan tafel zitten vertegenwoordi-
gers van alle Drechtstedengemeenten, de provincie,
Deal, het Havenbedrijf en enkele specialisten.

DOELSTELLINGEN EN WERKWIJZE ROM-D

De ultieme doelstelling van de ROM-D is het behouden en
creéren van werkgelegenheid in de regio Drechtsteden.

Deze doelstelling wordt bereikt door op een proactieve ma-
nier samen te werken met ondernemers en grondeigenaren
met inzet van kapitaal van een eigen

revolverend (= dat het kapitaal gebruikt kan worden als werk-
kapitaal maar aan het einde van een ontwikkeling terug moet
komen in het fonds) kapitaalfonds ROM-D Capital BV.

De ROM-D:

e signaleert daarbij actief knelpunten en kansen in de ge-
biedsontwikkeling en neemt de regie in de realisatie
van kansrijke projecten en bedrijfsterreinen;

e zet de business cases op, onderhandelt met
partijen en overheden, trekt subsidies aan en neemt
ook de leiding in de uitvoering;

e werkt binnen de regionale beleidskaders en uitvoe-
ringsprogramma’s voor de ontwikkeling en herontwik-
keling van bedrijfsterreinen.

e Daarbij wordt zoveel mogelijk getracht een bijdrage te
leveren aan de energietransitie.

EXTERNE ONTWIKKELINGEN, ECONOMIE EN MARKT

Economische ontwikkeling

De economische groei in 2019 (+1,9%) was iets min-
der uitbundig dan die van 2018 (+ 2,8%). Ondanks de
vele dreigingen (handelsoorlogen, fysieke oorlogen,
BREXIT, etc.) steeg de AEX naar een recordniveau.
Geheel tegen de verwachting in bleef de rente in
2019 nog verder dalen.

Voor de vastgoedmarkt was 2019 (de retail uitgezon-
derd) weer een topjaar. Deze zal naar verwachting

ook in 2020 nog een goed resultaat kunnen laten
zien. De vraag naar kavels, met name watergebonden
kavels, was in 2019 onverminderd hoog en dat is ook
het vooruitzicht voor 2020.

Stikstof en PFAS

Heel ontwikkelend en bouwend Nederland kreeg in
2019 te maken met de bekende gevolgen van de Stik-
stof-uitspraak en de regelgeving rond PFAS. Ook de
ROM-D kreeg er mee te maken maar kon in de
diverse projecten goed anticiperen op de problema-
tiek, waardoor echte gevolgen vooralsnog zijn uitge-
bleven. Belangrijk voor 2020 zal zijn hoe de maatrege-
len op rijks- en provinciaal niveau gaan uitwerken
voor de ontwikkel- en bouwwereld.

BELEIDSONTWIKKELINGEN ROM-D

Zoals inleidend aangegeven is de nieuwe formule
waarmee de ROM-D actief is, succesvol gebleken. Het
idee is dan ook deze aanpak de komende jaren voort
te zetten. Met deze aanpak heeft de regio een zeer
sterk instrument om de gewenste ontwikkelingen op
het terrein van bedrijvigheid, werkgelegenheid en
ruimte voor wonen, inhoud te geven.

De focus in 2020 zal dan ook liggen op het steeds
weer entameren van nieuwe projecten van ‘onderop’.
Daarnaast zal actief gekeken worden naar de in 2019
ontwikkelde kansenkaart voor bedrijven, waarbij nog
vele kansen benut kunnen gaan worden. In dit kader
is ook de uitkomst van de regiodeal, waarbij aan de
rijksoverheid een bijdrage van € 40 min. wordt ge-
vraagd (en uiteindelijk € 22miln. is verkregen), van
groot belang. In het project Peute/

Nedstaal wordt hier al op geanticipeerd.

Het project Peute/Nedstaal heeft ook geleerd dat het
instrument ‘gemeentegarantie’ heel goed kan worden
ingezet in situaties waar de risico’s goed beheersbaar
zijn. Voor dit project heeft de gemeente Alblasserdam
een gemeentegarantie ten gunste van de ROM-D af-
gegeven van € 15,6 min.
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Met de regiogemeenten is afgesproken dat de ROM-D
in 2020 actief op zoek gaat naar dergelijke kansen
binnen de regiogemeenten en in het kader daarvan
een ‘rondje colleges’ zal maken.

DE ROM-D ORGANISATIE

Onderstaand is aangegeven hoe de ROM-D organisa-
tie in de praktijk functioneert. De bestuurder van de
ROM-D voert zijn rol, evenals die van vrijwel alle
medewerkers, op parttimebasis. Het voordeel hiervan
is dat de ROM-D profiteert van de kennis, netwerken
en activiteiten van het bestuur en de medewerkers,
buiten de ROM-D.

Naast het bestuur van de ROM-D heeft de bestuurder
een aantal toezichts- en adviesfuncties en eigen pro-
jecten buiten de regio. De beloning van de bestuurder
van de ROM-D voldoet aan de wettelijke eisen, waar-
bij de toets hierop onderdeel uitmaakt van de jaar-
lijkse accountantscontrole.

ROM-D ORGANISATIE

De ROM-D wordt geleid door een eenhoofdig bestuur. Me-
dewerkers van de ROM-D werken vrijwel allen op
projectbasis en worden gerekruteerd uit omliggende
gemeenten en marktorganisaties. Specialisten worden inge-
huurd bij diverse externe adviesorganisaties.

Het toezicht op het bestuur wordt verzorgd via een eigen
onafhankelijke Raad van Commissarissen. Alle investerin-
gen worden beoordeeld door een onafhankelijk Investment
Committee.

Aandeelhouders van de ROM-D zijn de ‘vennoten in de di-
verse commanditaire projectvennootschappen’, waarbij
ROM-D Capital, de gemeente Dordrecht en de provincie
Zuid-Holland grootaandeelhouders zijn en waarin in som-
mige gevallen ook private partijen deelnemen.

De aandeelhouders c.q. vennoten treffen elkaar elk kwartaal
in een vergadering waarbij alle lopende projecten de revue
passeren. Besluitvorming ten aanzien van de projecten
vindt altijd plaats in daartoe op te roepen formele aandeel-
houdersvergaderingen.

De projecten bevinden zich in 3 stadia: uitvoering, onder-
zoek of ontwikkeling. De voortgang hierbij wordt in betref-
fende vergaderingen gerapporteerd.

De kosten van de beheerorganisatie van de ROM-D wor-
den enerzijds gedragen door inbreng hiervan in de pro-
jecten in uitvoering en anderzijds als voorbereidingskos-

FINANCIELE GANG VAN ZAKEN IN 2019
Resultaten 2019 CV’s

De CV’s van de ROM-D hebben in 2019 de volgende
resultaten behaald:

| Bedragenxe | 2019 2018]

ROM-D )
Dordtse Kil Il CV 1.056.343 819.783 | voordelig

{e]\V/Eb]
95.117 378.085 deli
Projecten CV nacefig

Per saldo 961.226 441.698 | voordelig

De resultaten van de CV’s worden bepaald door ge-
wijzigde inzichten en ontwikkelingen in de loop van
een jaar. Deze komen tot uiting in de actualisering
van de grondexploitaties die elk jaar plaatsvindt. Deze
actualisering is sterk afhankelijk van marktontwikke-
lingen en verkopen in een jaar en kunnen elk jaar
sterk fluctueren. In 2019 waren de resultaten positief
als gevolg van de diverse transacties.

Een deel van deze transacties komen pas tot uitdruk-
king in de jaarcijfers van 2020, omdat een aantal
koopovereenkomsten tot resultaten zullen leiden in
2020.

De belangrijkste redenen voor de aanpassingen van
de grondexploitaties in 2019 betreffen de volgende:

ROM-D Dordtse Kil Ill CV

e Actualisatie van de grondprijzen, bestaande uit
een verhoging van de meeste prijscategorieén
met 2,0% en enkele kavelspecifieke prijsverla-
gingen in verband met afgegeven opties en aan-
biedingen.

e Het opnemen van extra kosten in verband met
de afvoer van vervuilde grond (PFAS/asbest) en
verlaging van de nog te realiseren plankosten
op basis van de realisaties in de afgelopen jaren.

ROM-D Projecten CV
e Verhogingen plankosten inclusief overhead als
gevolg van vertraging in de uitvoering van het
project (Genie/Citadelterrein en ‘t Plaatje).

ROM-D Holding NV

Zoals bekend fungeert ROM-D Holding NV niet als een
holding van alle binnen de ROM-D Groep functione-
rende entiteiten, maar als holdingmaatschappij van
de deelnemingen van de Provincie Zuid-Holland en de
individuele gemeenten in Drechtstedenverband in
ROM-D Beheer NV, ROM-D Capital BV en ROM-D Ca-
pital Beheer BV.
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De winst- en verliesrekening over 2019 van ROM-D
Holding NV sluit met een nadelig saldo van

€ 8.127 (inclusief resultaat op deelnemingen; 2018 €
25.943 nadelig), welk bedrag ten laste komt van de
overige reserve.

ROM-D Capital BV

ROM-D Capital BV heeft in het verslagjaar een rol ver-
vuld als financier van het project ‘t Plaatje met een
kapitaaldeelname van € 3 min. Dit bedrag is in 2016
reeds gedeeltelijk (€ 1,5 min.) teruggestort. Daarnaast
heeft ROM-D Capital BV de aankoop van het terrein
voor het project Dolderman ten bedrage van

€ 8,2 min. gefinancierd.

De winst- en verliesrekening over 2019 van ROM-D
Capital BV sluit met een nadelig saldo van € 35.490
(inclusief resultaat op deelnemingen; 2018 € 125.810
nadelig), welk bedrag ten laste komt van de overige
reserve.

In ROM-D Projecten CV worden de kosten van de
nieuwe projecten tijdelijk geactiveerd. Indien blijkt
dat een project niet levensvatbaar is, worden de kos-
ten afgeboekt ten laste van ROM-D Capital BV

WAT IS ROM-D CAPITAL?

ROM-D Capital is enerzijds mede-eigenaar van de betref-
fende projectvennootschappen en anderzijds kapitaalver-
schaffer voor nieuw op te starten projectvennootschappen.
Betreffende deelnemingen dienen te passen in de beleids-
doelstellingen van de regio en binnen de investeringscrite-
ria waaraan alle nieuwe projecten worden gemeten.

De investeringscriteria zijn de basis waarop de business
cases door het onafhankelijk Investment Committee (IC)
van de ROM-D worden getoetst, alvorens deze aan de for-
mele aandeelhoudersvergadering worden voorgelegd. Het
IC toetst daarbij uiteraard op de risico’s en het daarbij voor-
gestelde risicomanagement van elke ontwikkeling.

De ROM-D rapporteert elk kwartaal en jaarlijks in het jaar-
verslag de financiéle en inhoudelijke voortgang van de di-

Indien blijkt dat een project (deels) rendabel (blijkend
uit een business case) is worden de kosten opgeno-
men in de voor het project te vervaardigen exploita-
tieberekening. Bij gedeeltelijk rendabel zijn van een
project wordt de onrendabele top afgeboekt ten laste
van ROM-D Capital BV.

ROM-D Beheer NV is de beherend vennoot van ROM-
D Dordtse Kil Ill CV. Daarnaast wordt ROM-D Beheer
NV gedurende het gehele boekjaar als financieel vehi-
kel benut ter administratie van alle kosten van ROM-
D Capital Beheer BV.

Voor deze aanpak is (al sedert enige jaren) gekozen
omdat veel van de diensten (ook in de personele
sfeer) door dezelfde leveranciers worden geleverd,
waarbij er, voor zover niet direct toerekenbaar, een
kostenverdeling gemaakt wordt naar Dordtse Kil 11l CV
(1/3¢ van de kosten) en ROM-D Projecten CV (2/3¢
van de kosten).

Deze kostenverdeling wordt aan het einde van elk
boekjaar naar betrokken entiteiten doorbelast en ge-
evalueerd. Ook eind 2019 is deze doorbelasting op-
nieuw geévalueerd, waarbij tot de conclusie is geko-
men dat de gehanteerde verdeling nog steeds valabel
is. Een toetsing heeft plaats gevonden aan de hand
van alle urenbestedingen van gedetacheerde en inge-
huurde medewerkers van de ROM-D gekoppeld aan
hun kostenniveaus.

Gezien de afloop van een aantal projecten en de
komst van nieuwe projecten is er voor gekozen om te
gaan werken met, voor zover mogelijk, directe door-
belastingen van de gemaakte kosten aan de pro-
jecten. De resterende kosten zullen nog met de bo-
vengenoemde verdeelsleutel aan ROM-D Dordtse

Kil 11l CV en ROM-D Projecten CV worden toegere-
kend.

De kosten van ROM-D Beheer NV en ROM-D Capital
Beheer NV, worden respectievelijk doorbelast naar de
onderliggende entiteiten, ROM-D Dordtse Kil Ill CV en
ROM-D Projecten CV.

ROM-D Dordtse Kil Ill CV

De per saldo boekwaarde van de voorraden binnen
ROM-D Dordtse Kil lll CV komt per ultimo 2019 uit op
€ 17,7 min. De financiering vindt per ultimo 2019
plaats via gestort eigen vermogen van € 10 min. en
het restant met opgenomen vreemd vermogen.

Op basis van de ‘Percentage of Completion’-methode
is voor het project Kil lll per 31 december 2019 winst
genomen tot een bedrag van € 11,1 min. (per 31 de-
cember 2018 bedroeg de winstneming € 10,0 min.).
De algemene reserve komt per 31 december 2019 op
€ 7,8 min. negatief.

Deze algemene reserve is geen gevolg van het resul-
taat van het project Dordtse Kil 1l zelf, maar gevolg
van een in 2013 door gevoerde herstructurering van
de geheel ROM-D Groep.
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ROM-D Capital Beheer BV

ROM-D Capital Beheer BV is de beherend vennoot
van ROM-D Projecten CV. Voor ROM-D Capital Beheer
BV komen de kosten voor het jaar 2019 uit op

€ 2.451. De winst- en verliesrekening over 2019 van
ROM-D Capital Beheer BV sluit met een negatief saldo
van € 7.635 (inclusief resultaat op deelnemingen).

ROM-D Projecten CV

ROM-D Projecten CV is de CV waarin alle projecten
van de ROM-D (uitgezonderd het project Kil Ill) zijn
ondergebracht.

De boekwaarde van de voorraden binnen ROM-D
Projecten CV komt per ultimo 2019 uit op € 27,3 min.
De financiering vindt plaats via gestort eigen ver-
mogen van € 2,0 min. aangevuld met (tijdelijke)
financiering van ROM-D Capital BV en een in 2019 af-
gesloten krediet bij BNG bank van € 15,6 min.

De winst- en verliesrekening van ROM-D Projecten CV
sluit met een nadelig saldo van € 95.117, welk bedrag
ten laste komt van de algemene reserve.

PROJECTEN IN PORTEFEUILLE

Project Kil 11l - Dordrecht (ROM-D Dordtse Kil Il CV)
In betreffende ontwikkeling werd in 2019 over zo’n
10 locaties onderhandeld.

In het verslagjaar is het hierbij zoals inleidend al aan-
gegeven voor 6 locaties tot verkoop gekomen; er
werd in totaal ca 5,1 ha verkocht met een opbrengst
van in totaal ca € 9 min.

Project Genie- en Citadelterrein - Hendrik-ldo-Am-
bacht (ROM-D Projecten CV)

In betreffende ontwikkeling werd in 2018 over de 2
resterende locaties onderhandeld. Dit monde uit in
de verkoop van één locatie en een optie voor de
tweede. Daarmee is het Genie- en Citadelterrein vrij-
wel uitverkocht.

Project Kijfhoek - Zwijndrecht (ROM-D Projecten CV)
In 2019 is het uit strategische overwegingen nog niet
tot verkoop van het project gekomen. Gezien de ge-
ringe beweging van de markt in de omgeving is de
waardering van ultimo 2019 niet aangepast.

Project 't Plaatje - Sliedrecht (ROM-D Projecten CV)
Reeds in 2017 kon het project vrijwel geheel gereali-
seerd en opgeleverd worden. Helaas bleek ook in
2019 de finale oplevering van dit project gezien de
grote aandacht die de koper hierbij vraagt, nog steeds
uitermate problematisch. De koper voerde daarbij in
2018 een juridische procedure tegen de ROM-D, die
op alle punten door koper werd verloren. De laatste

werkzaamheden betreffen thans nog steeds de aan-
leg van de toegangsweg. Wij verwachten, zoals aan-
gegeven, het project in begin 2020 definitief te kun-
nen afsluiten.

Voor 't Plaatje heeft de ROM-D eind 2018 een defini-
tieve afrekeningen van de FES-subsidies laten maken.
Deze afrekening is door de accountant van de ROM-D
gecontroleerd en wordt in 2020 van een accountants-
verklaring voorzien. De afhandeling van de splitsing
van de subsidies van dit project en het project Veer-
weg Hendrik-ldo-Ambacht nam nog enige tijd in be-
slag waardoor dit niet eerder kon.

Project Veerweg - Hendrik-ldo-Ambacht

(ROM-D Projecten CV)

Dit project heeft een lange voorbereidingstijd gekend.
Het was samen met het project het Plaatje te Slied-
recht doel van de destijds beschikbaar gestelde FES-
subsidiegelden. Met het project is een totaal subsidie-
bedrag van € 4,7 min. betrokken op een totaal te in-
vesteren bedrag van € 4,8 min. De subsidiebeschik-
king van de provincie is afgegeven op 20 december
2012. Eind 2018 is dit project definitief door de aan-
deelhouders van de ROM-D goedgekeurd.

Het project betreft de herontwikkeling en deels ver-
nieuwing van een aantal terreinen en kades van een
aantal maritieme bedrijven aan de Noord in Hendrik-
Ido-Ambacht. Ook is een nieuwe scheepsbouwer voor
deze locatie aangetrokken. Ook in dit project wordt
intensief samengewerkt met betreffende gemeente
Hendrik-ldo-Ambacht. Met de uitvoering van dit pro-
ject van in totaal 38.710 m2 zal opnieuw een goed
functionerend maritiem cluster voor de regio beschik-
baar komen. De verwachting is dat de uitvoering van
het project in 2020 zal kunnen worden aangevangen.

Project verplaatsing Dolderman - Dordrecht
(ROM-D Projecten CV)

Dit project betreft de verplaatsing van het scheeps-
bouwbedrijf Dolderman van de nieuwe Binnen-
kalkhaven naar de Tweede Merwedehaven. Dit pro-
ject dient meerdere doelen.

Allereerst kan het bedrijf op de nieuwe locatie weer
in alle ruimte ondernemen, terwijl dit in de huidige lo-
catie tot diverse overlastsituaties, ruimteproblemen
en juridische procedures leidde. Door het vertrek van
dit bedrijf ontstaat op de huidige locatie van het be-
drijf de mogelijkheid tot een fraaie binnenstedelijke
vernieuwing met ruimte voor luxe woningbouw te ko-
men. Tevens ontstaat hierbij een stuk recreatieve
ruimte in de binnenstad van Dordrecht.

Tot slot is de verplaatsing van dit succesvolle bedrijf
van belang voor het behouden van de werkgelegen-
heid voor de Drechtstreden.
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Het betreft een complexe operatie waarbij medio
2019 ca. 44.558 m2 terrein annex kades en 46.436
m2 water is verworven door de ROM-D van de voor-
malige eigenaar, de firma Pon.

Hierin werd op een intensieve wijze samengewerkt
met de gemeente Dordrecht. Medio 2019 heeft de
eerst transactie (verkoop Pon aan ROM-D Projecten
CV) plaatsgevonden. Hier mee was € 8,2 min. aan
aankoopkosten gemoeid. Het project wordt geheel
gefinancierd met kapitaal uit ROM-D Capital BV. In
2020 zullen de gemaakte afspraken met de afnemer
Dolderman worden gefinaliseerd. De sanering van het
terrein (voor rekening en risico van de verkoper Pon)
is in de tweede helft van 2019 aangevangen. Ook
voor de (niet aan Dolderman te verkopen resterende
kavels) heeft de ROM-D in 2019 een koper gevonden.
Het betreft hier nog 21.320 m2. Daarmee is de ver-
koop van het gehele project vrijwel zeker gesteld en
het risico verder sterk teruggelopen.

Het project zou niet kunnen worden gerealiseerd zon-
der de afdekking van een onrendabele top van € 3
min. Hier hebben de gemeente Dordrecht én de pro-
vincie Zuid-Holland op 50/50 basis de afdekking gere-
aliseerd.

De ROM-D hoopt het gehele project in 2020 aan de
eindafnemers op te leveren. Daarmee zal er opnieuw
een belangrijke maritiem cluster in de regio gereali-
seerd zijn.

Project Nedstaalterrein - Alblasserdam

(ROM-D Projecten CV)

Het gehele terrein, gelegen aan de Noord kwam begin
2018 te koop. Het omvat een 38 ha groot industriege-
bied, waar één van beide staalfabrieken nog werk-
zaam (en dus huurder) is (FN-Steel) terwijl de andere
staalgigant Nedstaal in een faillissement terecht is ge-
komen.

De eigenaren van het terrein en vastgoed organiseer-
den een tender, waarin de ROM-D samen met een
marktpartij aan heeft deelgenomen. Het doel van
deelname was niet het eigendom op zich, maar voor
Alblasserdam en de regio verkrijgen van voldoende
grip op de toekomst van het gebied.

Behalve werkgelegenheid gaat het dan om zaken als
het creéren van het juiste ondernemersklimaat, scho-
ling en verlaging van de milieucategorie. Van groot
belang is ook de stimulans van het watergebruik als
vervoersmiddel, ter ontlasting van de snelwegen
rondom, met name de A15.

De ROM-D heeft de tender niet gewonnen, er was
een marktpartij, de SVE-Groep, die met het hoogste
bod het terrein in handen kreeg.

De ROM-D heeft vervolgens samen met de gemeente
Alblasserdam contact gezocht met de nieuwe eigena-
ren teneinde in een win-winsituatie tot een goede
ontwikkeling te komen op het terrein.

Dit heeft geresulteerd in een samenwerkingsovereen-
komst met als doel te komen tot een Masterplan, dat
in 2019 gereed is gekomen en op basis waarvan niet
alleen de juiste ontwikkeling op het terrein geborgd
wordt maar ook de juiste gebruikers worden aange-
trokken, onder meer gebruikers die elders weer ter-
reinen achterlaten die van kleur kunnen verschieten
en bijvoorbeeld als woningbouwlocaties kunnen wor-
den bestempeld in het kader van de door de regio ge-
presenteerde woonagenda.

Vlak voor de zomer van 2019 is de betrokkenheid van
de ROM-D in een stroomversnelling gekomen. Nadat
de onderhandelingen voor de aankoop van een groot
deel van het terrein (8 ha) tussen SVE en Peute spaak
waren gelopen, kreeg de ROM-D van de colleges van
de gemeenten Dordrecht en Alblasserdam de vraag te
trachten heronderhandelingen te voeren met beide
partijen. Deze onderhandelingen leidden vlak na de
zomer tot de uiteindelijke transacties, waarbij de
ROM-D de beoogde 8 ha voor een bedrag van € 15,6
min. heeft verworven van SVE, teneinde het na bouw-
rijpe oplevering door te verkopen aan het havenbe-
drijf van Rotterdam, dat het terrein in erfpacht zal uit-
geven aan Peute.

In de transactie, waarin ook een verbindingsweg met
het containertransferium te Alblasserdam zal worden
gerealiseerd, droeg de gemeente Alblasserdam ook
nog € 1,5 min. bij aan de beoogde investering en le-
verde en bijdrage van € 0,1 min. aan de proceskosten.
Ook de gemeente Dordrecht droeg ca € 0,1 min. bij
aan de proceskosten. De resterende dekking van ket
project komt voort uit middelen van de ROM-D zelf
en de eerdergenoemde bijdrage uit de regiodeal van
(€0,8 min.).

Met deze operatie zijn meerdere doelen gediend.
Met de beoogde verplaatsing van Peute van Dor-
drecht naar Alblasserdam kunnen enkele honderden
arbeidsplaatsen voor de regio worden behouden. Het
vertrek van Peute uit Dordrecht schept schuifruimte
voor andere industriéle invulling, waarmee ook
ruimte ontstaat voor kwalitatief hoogwaardige wo-
ningbouw in Dordrecht. Tot slot levert de verplaatsing
van het bedrijf Peute naar Alblasserdam grote mobili-
teits- en verlaging van de uitstoot van CO2 op, omdat
er dagelijks enkele honderden vrachtwagen bewegin-
gen worden vermeden en het vervoer over water
(containertransferium BCTN) aanzienlijk wordt ver-
sterkt.
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Bij het project is bijzonder veel aandacht uitgegaan BNG is hiermee teruggetreden als aandeelhouder van
aan onderzoek en advies teneinde ongeoorloofde ROM-D Beheer NV en heeft zij haar participatie in
staatssteun te voorkomen. Hierin is ook tot een goed ROM-D Dordtse Kil lll CV.

resultaat gekomen.
De ROM-D heeft aan BNG als volgt € 2.000.000 be-

taald:
GOVERNANCE, COMPLIANCE, - de nominale waarde van de aandelen in ROM-D
INTERNE BEDRIJFSVOERING EN AQIC beheer NV: € 11.346 (overgenomen door ROM-D

Holding NV)

Aandeelhouders en vennoten (structuur en overzicht - het ingebrachte kapitaal in Kil 1ll CV: € 1.134.451
kapitaaldeelnemingen) (overgenomen door ROM-D Dordtse Kil 11l CV)
In 2019 is BNG Gebiedsontwikkeling uit de ROM-D - een uitkering uit de winstreserve van Kil 11l CV:
vennootschappen ROM-D Beheer NV en ROM-D €854.203
Dordtse Kil lll CV uitgetreden. Met de uittreding was
na langdurige onderhandelingen een overnamesom Na deze transactie zijn de aandelenverhoudingen ge-
van de aandelen gemoeid van € 2 miIn. De transactie wijzigd en weergegeven in onderstaand organigram.

werd door inkoop van aandelen vanuit Dordtse Kil Il
CV zelf gefinancierd, met een verruiming van de kre-
dietfaciliteit bij BNG Bank met € 2 min. tot € 15,7 min.

Tevens werd deze kredietlijn verlengd met een Structuur Gemeenten | 99,9 Dordrecht | 29,7%

periode van 5 jaar. ROM.D Groep s fos | o, | e
De uittreding heeft tot gevolg dat de ROM-D Groep ‘
vrijwel helemaal publiek geworden is. Met de ge- Holding  MNEZSVINING
meente Rotterdam zal in 2020 overlegd worden aan-
gaande de timing van ook hun uittreden uit de
ROM-D

BV

87,5%

W W o BY
12,5% Beheer

9,1% 90,9%

In het overzicht hieronder is de structuur van de
transactie in het oude organigram schematisch weer-
gegeven.

Rotterdam 58%

70,3% 99,4%

il

2075 05%
Gemeenten | 17,6%
99.9% Provincie )
y Zuid-Holland| 48:2%
Provincie Provincie
Zuid-Holland|

0,1%

Zuid-Holland 58%

e ® | Capital \—V CV kil

Structuur ROM-D Groep na het uittreden van BNG

cv
Projecten

Het voornemen is om in 2020 met de gemeente Rot-
0% terdam overleg te voeren over haar uittreding binnen
afzienbare termijn, hetgeen een herstructurering van
de ROM-D Groep mogelijk maakt en verregaand zal
Fmg vereenvoudigen.
528 , :
158%
Zuid-Holland|

62,9%

Rekening Courant

CVKil CV Projecten Als gevolg van de in 2013 doorgevoerde herstructure-
ring van de ROM-D Groep bestaan er ook per ultimo
2019 nog enkele rekeningen-courant tussen de di-
verse vennootschappen. In verband met financiering

Versie per 15 juli 2013 van het project Dolderman is een rekening-courant
verhouding ontstaan tussen ROM-D Projecten CV en
Structuur ROM-D Groep vodr het uittreden van BNG en de voltrokken ROM-D Capital BV van € 7,1 min.

verkopen van participaties
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In onderstaand overzicht zijn de resterende rekening-
courantverhoudingen schematisch weergegeven:

REKENING-COURANT

Holding NV Capital BV Capital beheer BV Beheer NV Dordtse Kil Ill CV Projecten CV

Holding NV \ -2.150.847 -11.346 2.106.631

Capital BV 2.150.847 - 7.180.506
Capital Beheer BV --

Beheer NV 11.346 - - -486.243 418.819

REKENINGCOURANT

Dordtse Kil lll CV 486.243 \ -800
Projecten CV -2.106.631 -7.180.506 -418.819 800 \

Saldo 55.562 -9.331.353 = 56.078 -485.443 9.705.156

Hieronder zijn de belangen van alle aandeelhouders
binnen de ROM-D Groep per ultimo 2019 schematisch
weergegeven:

EELNEMINGEN

KAPITA,
Percentage van
Vennootschap Aandee er Belang (x €) het totaal (%)

ROM-D Dordtse Kil Ill CV Commanditair Kapitaal Dordrecht 801.959 8,3

L VI LTI Y (R NaVAl Commanditair Kapitaal Zwijndrecht 286.376 3,0
LIV LTI Y (AINaAl Commanditair Kapitaal Papendrecht 194.279 2,0
LI VI LTI Y (R NaVAl Commanditair Kapitaal Sliedrecht 163.247 1,7
LI VI LI Y (A NaVAl Commanditair Kapitaal H-I-Ambacht 140.989 1,5
ROM-D Dordtse Kil lll CV Commanditair Kapitaal Alblasserdam 120.723 1,2
ROM-D Dordtse Kil lll CV Commanditair Kapitaal Provincie Zuid-Holland 561.326 5,8
ROM-D Dordtse Kil lll CV Commanditair Kapitaal ROM-D Beheer NV 45.378 0,5
ROM-D Dordtse Kil lll CV Commanditair Kapitaal Gemeente Rotterdam 561.155 5,8
ROM-D Dordtse Kil Ill CV Commanditair Kapitaal ROM-D Capital BV 6.793.369 70,3
ROM-D Projecten CV Commanditair Kapitaal ROM-D Capital Beheer BV 25.000 0,6
ROM-D Projecten CV Commanditair Kapitaal ROM-D Capital BV 3.927.284 99,4
ROM-D Capital BV ROM-D Holding NV 4.573.847 22,1
ROM-D Capital BV Provincie Zuid-Holland 10.000.000 48,2
ROM-D Capital BV Gemeente Dordrecht 6.164.806 29,7
ROM-D Holding NV Provincie Zuid-Holland 3.858 0,1
ROM-D Holding NV Gemeente Dordrecht 3.175.095 69,0
ROM-D Holding NV Gemeente Zwijndrecht 941.228 20,5
ROM-D Holding NV Gemeente Papendrecht 150.496 3,3
ROM-D Holding NV Gemeente Sliedrecht 127.819 2,8
ROM-D Holding NV Gemeente H-I-Ambacht 109.216 2,4
ROM-D Holding NV Gemeente Alblasserdam 93.517 2,0

ROM-D Beheer NV ROM-D Holding NV 39.711 87,5
ROM-D Beheer NV Gemeente Rotterdam 5.673 12,5

ROM-D Capital Beheer BV | ROM-D Holding NV 5.000 9,1
ROM-D Capital Beheer BV | ROM-D Capital BV 50.000 90,9
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Compliance certificaat ten behoeve van BNG Bank
Ten behoeve van deze jaarrekening van ROM-D Kil 11l
CV is door het bestuur van de ROM-D per ultimo 2019
een Compliance Certificaat ten behoeve van BNG
Bank afgegeven. Ook per ultimo van het verslagjaar
voldoet ROM-D Kil lll CV ruim aan de door de bank
vereiste ratio.

Investment Committee

In 2019 heeft het Investment Committee opnieuw
een belangrijke rol gespeeld bij de beoordeling van de
lopende grondexploitaties en de nieuwe plannen in
onderzoek van de ROM-D.

In februari 2019 is het Investment Committee bijeen
geweest om met alle projectleiders, de planeconoom,
de controller en de bestuurder alle lopende grondex-
ploitaties door te nemen. Daarbij zijn de bijgestelde
grondexploitaties per 1 januari 2019 door het Invest-
ment Committee goedgekeurd.

Op 18 september 2019 heeft het Investment Commit-
tee finaal positief geadviseerd over de transactie
Peute/Nedstaal.

Significante risico’s
Onderstaand zijn de significante risico’s van de ROM-
D vennootschappen samengevat.

e De waardering van de voorraad van het project
Dordtse Kil 1ll, vanwege de inherente lange
looptijd van dit project.

e De volledigheid van de opbrengsten vanwege
de diverse risico’s in alle projecten:

- afzetrisico’s (markt)

- ontwikkel- en ruimtelijke ordeningsrisico’s

- realisatierisico’s (met name realiseringskos-
ten)

- inconsistentie- en/of frauderisico’s in de op-
brengstenverantwoording.

- subsidie- en staatssteunverantwoording.

Beheersing van significante risico’s
Onderstaand is aangegeven op welke wijze de signifi-
cante risico’s zijn beheerst.

e Reguliere professionele actualisatie van de
grondexploitatieberekeningen door analyse van
de ontvangsten en bestedingen in het afgelo-
pen boekjaar in relatie tot de ramingen, verwer-
king van boekingen in de boekwaarden en waar
nodig actualisatie van de ramingen en fasering
daarvan in de tijd. Hierbij wordt altijd het voor-
zichtigheidsprincipe toegepast;

e Hantering van de parameters voor enerzijds
kosten- en opbrengstenstijgingen en anderzijds
rentekosten, -baten en discontovoet op basis
van de project specifieke afspraken;

e Onderbouwing van de gehanteerde grondprij-
zen op basis van enerzijds recente transacties,
overeenkomsten en opties en anderzijds onaf-
hankelijke taxaties van Cushman & Wakefield.

e Controle en deskundige objectivering van alle
grondexploitaties (Investment Committee fe-
bruari 2019).

e Voortdurende Risicoanalyses voor de projecten
Kil Ill, Veerweg, Dolderman en Peute/Nedstaal
met daarin de gevoeligheidsanalyses en kansbe-
rekeningen voor het resultaat.

e Voortdurende bewaking van de besteding en
verantwoording van subsidiegelden en het be-
waken van de acties waarvoor steeds volgens
de afgesproken routes het risico op ongeoor-
loofde staatssteun wordt beheerst.

Risicoparagraaf specifiek geént op de risico’s van de
vennootschapen van de ROM-D Groep

Onderstaand treft u de belangrijkste specifieke ri-
sico’s van de vennootschappen.

e Externe risico’s

- Economische situatie: gunstig, de marktom-
standigheden zijn nog steeds gunstig; posi-
tieve impuls voor de markt van bedrijfsruim-
ten blijvend merkbaar (leadlijsten en transac-
ties).

- Concurrentie voor grote kavels in het project
Kil lll wel aanwezig door concurrerend aanbod
binnen en buiten de regio. Voor de kleine ka-
vels is dit veel minder het geval. In 2019 zijn
daarom enkele grote kavels opgedeeld naar
kleinere uit te geven units.

- Recente verkoopresultaten staven wederom
de juiste inschatting van de grond-prijsniveaus
in het project Dordtse Kil Ill.

- Voor het project ‘t Plaatje zijn de afzetrisico’s
sterk gelimiteerd, doordat alle kavels zijn ver-
kocht. Hier speelt nog wel een debiteurenri-
sico, in die zin dat het project in 2020 defini-
tief moet worden afgenomen. De resterende
opbrengst van € 1 min. is, op een klein depot
na, begin betaald. Dit risico wordt sterk gere-
duceerd vanwege de correctheid waarmee
door de ROM-D aan de contractuele afspra-
ken is voldaan en het gegeven dat ca 95% pro-
cent van koopsom inmiddels is voldaan. Daar-
naast is hert bekend dat de benodigde reste-
rende middelen om de aankoop te voltooien
gereserveerd staan bij de notaris.

- Een bijzonder risico betreft ook de aanwezig-
heid van voldoende projecten voor de ROM-
D. Dit risico kan worden beheerst door het in
voldoende mate aantrekken van nieuwe ont-
wikkelingen in de portefeuille.
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- Juridische risico’s. Dit zijn met name als het
gaat om de vermijding van ongeoorloofde
staatssteun belangrijke te beheersen risico’s.
Voor de projecten Dolderman en Peute/Ned-
staal heeft dit geleid tot intensieve hoogwaar-
dige advisering door Houthoff, waarmee de
beheersing van dit risico kon worden voltrok-
ken.

- Fiscale positie ROM-D t.a.v. de vennoot-
schapsbelasting: tot en met 2015 zijn indi-
recte overheidsbedrijven vrijgesteld van ven-
nootschapsbelasting. Door een wetswijziging
is dit met ingang van 1 januari 2016 gewijzigd
en is deze vrijstelling vervallen.

Mogelijk zal in de toekomst wel vennoot-
schapsbelasting moeten worden afgedragen
op de gerealiseerde winsten.

Zie voor een toelichting op de vennootschaps-
belastingpositie de betreffende vennoot-
schappen.

Interne risico’s

De belangrijkste interne risico’s zijn gelegen in
de kwaliteit van de interne beheersing. Zie hier-
voor de paragraaf ‘interne beheersing’.

Liquiditeits- en financieringsrisico’s

De liquiditeitsrisico’s worden beheerst door een
maandelijkse toets van de te verwachten liqui-
diteitsontwikkeling die regulier in het MT wordt
behandeld. Het gaat om twee gecombineerde
kasstromen van met name ROM-D Dordtse

Kil 1l CV en ROM-D projecten CV. In laatstge-
noemde entiteit gaat het om de combinatie van
kasstromen uit 5 projecten. Daarbij wordt in de
operatie van alle projecten séc (met name aan
de uitgavenkant) altijd gestuurd op de aanwe-
zigheid van voldoende liquide middelen per
project.

Project Kil Ill (Dordrecht, ROM-D Dordtse Kil Ill
cv)

De totale beschikbare liquiditeit per 31 decem-
ber 2019 bedraagt € 15,6 min.

Hiervan is per ultimo 2019 opgenomen € 8,9
min. De per 1 januari 2020 herziene grondex-
ploitatie geeft aan dat voor de jaren 2020 en
2021 per saldo geen aanvullende liquide midde-
len benodigd zullen zijn om binnen de vereiste
limieten te blijven.

De conclusie is dat de middelen bij een aanne-
melijke projectontwikkeling voldoende zijn om
continuiteit van de CV vooralsnog te verzeke-
ren.

Beschikbare liquiditeit ROM-D Projecten CV

Project Genie- en Citadelterrein (Hendrik-ldo-Am-
bacht, ROM-D Projecten CV)

De per 1 januari 2020 herziene grondexploitatie geeft
aan dat voor de jaren 2020 en 2021 per saldo geen
(aanvullende) liquide middelen benodigd zullen zijn
om binnen de vereiste limieten blijven. De conclusie
is dat de middelen, bij de aanwezige aannemelijke
projectontwikkeling, voldoende zijn om de conti-
nuiteit van het project binnen de CV vooralsnog te
verzekeren.

Project ‘t Plaatje (Sliedrecht, ROM-D Projecten CV).
De per 1 januari 2019 herziene grondexploitatie geeft
aan dat voor het jaar 2020 voldoende middelen be-
schikbaar zijn om het project af te ronden.

Aan het eind van de exploitatie blijft als gevolg van de
verkoop van de grond een bedrag van bijna € 3 min.
(de initiéle kapitalisering) aan liquide middelen over.
Hiervan is t/m 2019 reeds € 1,5 min. via de ROM-D
Holding teruggestort aan ROM-D Capital BV.

Project Dolderman (Dordrecht, ROM-D Projecten CV).
De financiering van dit project ‘draait’ per ultimo
2019 geheel op een kapitaalstorting van € 8,2 min. uit
ROM-D Capital BV. De lopende kosten wordt voorge-
financierd uit de beschikbare liquiditeitsruimte in
ROM-D Projecten CV en op een later stadium onder-
gebracht in de (vrijwel sluitende) business case.

Na verkoop van de kavels aan afnemers (naar ver-
wachting medio 2020) zal het kapitaal geheel kunnen
teruggestort in ROM-D Capital BV en voor ander doel-
einden kunnen worden aangewend.

Project Peute/Nedstaal (Alblasserdam, ROM-D
Projecten CV)

De lopende kosten tot aan de besluitvorming na de
zomer 2019 zijn overeenkomstig de afspraken afge-
boekt van ROM-D Capital BV. Aan de start van de uit-
voering van deze business case is de financiering ge-
heel afgedekt buiten de eigen middelen van ROM-D
om, enerzijds door een door de gemeente Alblasser-
dam gegarandeerde lening van € 15,6 min. bij BNG
(looptijd 2 jaar) én bijdragen van in totaal € 1,7 min.
van de gemeenten Alblasserdam en Dordrecht én een
toezegging voor de verkrijging van € 0,7 min. uit de
regiodeal, waarbij met betrokken overheden afge-
sproken is dat als deze laatstgenoemde middelen niet
(geheel) beschikbaar komen, de publieke partijen
voor een andere vorm van dekking zullen zorgdragen.
In het meest negatieve scenario moet de ROM-D €
0,7 min. afboeken op dit project. De conclusie is dat
de middelen bij een aannemelijke projectontwikke-
ling voldoende zijn om continuiteit van de projecten
binnen de CV te verzekeren.
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Conclusie ten aanzien van de liquiditeit en conti-
nuiteit.

Op basis van vorenstaande kan worden geconclu-
deerd, dat er sprake is van een solide financiéle basis
binnen de ROM-D CV’s in de vorm van de aanwezig-
heid van voldoende (publiek en privaat) eigen ver-
mogen en ten behoeve van ROM-D Dordtse Kil Il CV
voldoende vreemd vermogen van BNG Bank. De con-
tinuiteit en liquiditeit van de ROM-D CV’s en de
daarin ondergebrachte projecten is, naar het oordeel
van de directeur/bestuurder van de ROM-D-vennoot-
schappen, in voldoende mate gewaarborgd.

e Projectrisico’s
Wat de projectrisico’s betreft is het van belang
te kijken naar de update van de grondexploita-
ties van de diverse projecten per 1 januari 2020.
Van belang is daarbij te onderkennen dat deze
grondexploitaties regulier onderwerp van toet-
sing vormen door het door de ROM-D inge-
stelde Investment Committee.

Eventuele abnormaliteiten worden door dit
Committee aan de bestuurder meegegeven. Zo
nodig wordt aanvullend onderzoek gedaan.

Project Kil Ill (Dordrecht)

Het project Kil Il kent nog steeds een blijvend
perspectiefrijke business case.

De meest recente risicoanalyses en business
case scenario’s geven wederom aan dat de ver-
wachtingen voor de komende jaren positief ge-
noemd mogen worden. Van belang blijft hier de
kracht van promotie en acquisitie.

Met de oprichting en medefinanciering door de
ROM-D van DEAL Drechtsteden, is een krachtig
instrument ontstaan om deze verwachtingen te
kunnen blijven waarmaken.

In 2019 hebben een aantal transacties plaatsge-
vonden (totaal ca. € 9 min.) en is er een om-
vangrijkere lead-lijst met zeer serieuze kandida-
ten.

Genie- en Citadelterrein (Hendrik-ldo-Ambacht)
De risicoscope van dit project is ook in 2019 ver-
der beheersbaar geworden door de principe-
overeenkomsten die met de gemeente Hendrik-
Ido-Ambacht zijn gesloten ten aanzien van de
afdracht van grondkosten (eerst bij uitgifte van
kavels), de financiéle afwikkeling van belang-
rijke projectonderdelen, zoals de realisatie van
de verlengde Antoniuslaan en het waterbus-
plein.

De belangstelling voor dit project heeft geresul-
teerd in een laatste verkoop en een laatste op-
tie zodat verwacht mag worden dat het bedrijfs-
terrein begin 2020 geheel uitverkocht zal zijn.

Gezien de vertraging van de planvorming op het
waterbusplein is het project wel in vertraging
gekomen. Dit betekent een (mogelijk) niet inge-
rekende extra rentelast voor de nog niet inge-
kochte gronden van de gemeente. De ROM-D is
met de gemeente Hendrik-ldo-Ambacht in over-
leg om deze kostenpost bij de veroorzaker te
leggen.

‘t Plaatje (Sliedrecht)

Vrijwel alle financiéle, liquiditeit-technische- en
afzet-technische risico’s zijn voor dit project
geélimineerd. Rest een voor dit project aanwe-
zig realisatierisico voor alleen de elektrische
aansluiting en de toegangsweg, dat gezien de
beschikbare calculaties van het ingenieursbu-
reau en de daarbij aanwezige mogelijkheden te
sturen in de wijze van uitvoering, goed beheers-
baar is. Afgezien van het laatste stukje debiteu-
renrisico hier is hier nauwelijks sprake van een
projectrisico omdat de werkzaamheden volledig
binnen de overeengekomen kaders zullen kun-
nen worden afgerond en de financiéle middelen
voor de totale afname reeds bij de notaris zijn
gestort. Een slepend conflict over een aantal de-
tailzaken die definitieve afrekening en nako-
ming van de oplevering in 2019 nog belemme-
ren kon begin 2020 worden beéindigd.

Veerweg (Hendrik-ldo-Ambacht)

Het projectrisico van dit project is uiterst gering
omdat alle beschikbare subsidiemiddelen toe-
reikend zijn voor de afdekking van de kosten
van dit project. De uitvoering van dit project
moet nog gestart worden. Alvorens hiertoe over
te gaan zullen alle kostenramingen zorgvuldig
worden uitgewerkt en extern worden getoetst
op haalbaarheid.

Dolderman (Dordrecht)

Het projectrisico van het project Dolderman is
in 2019 aanmerkelijk afgenomen. Belangrijkste
reden is dat er een koper is voor alle rest-
gronden, hetgeen feitelijk betekent dat de afzet
van alle gronden is zeker gesteld. Ook indien
Dolderman niet tijdig afneemt (véor 1 april
2020) is het risico op afzet zeer gering omdat de
belangstelling voor deze locatie zeer groot is en
ook de koper van de restgronden hier al zeer
serieuze belangstelling voor heeft.

Peute/Nedstaal (Dordrecht)

Het projectrisico voor dit project is in de eerste
plaats belangrijke mate gedekt door harde af-
spraken met het Havenbedrijf Rotterdam en
Peute voor de afname van de gronden en de
aanleg van een verbindingsweg naar het
containertransferium.
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De belangrijkste restrisico’s zijn goed beheers- - balans, winst en verliesrekening
baar. Het betreft hier: - samenstelling van de voorraden
= Het bouwrijpe opleveringsrisico door de - overzicht van het verloop van kosten en op-
leverancier SVE: dit is afgedekt door een brengsten afgezet tegen de begroting,
terugkoopregeling en een kortingsregeling e Interviews met de directie,
van 40% op de aankoopprijs. e Free publicity,
* Hetaanhuurrisico van onderdelen van het e Reguliere bezoeken aan politieke ambtsdragers
terrein door FN-Steel: hierover zijn met en marktpartijen
FN-Steel goede afspraken gemaakt welke e Afstemming met ambtelijke organisaties en

voldoende comfort moeten geven in het
kader van de noodzaak van FN-Steel om
haar eigen bedrijfsgebouwen te heront-
wikkelen waar medewerking van de
ROM-D en SVE voor nodig is.

teams,
e Kwartaaloverleg met de aandeelhouders.

Analyse vermogen en resultaat

e Hetsaldo van baten en lasten over 2019 be-
. draagt € 1.056.343 voordelig (2018 € 819.783
Conclusie voordelig) voor ROM-D Dordtse Kil Ill CV en
Samenvattend kan worden vastgesteld dat de €95.117 nadelig (2018 € 378.085 nadelig) voor

aanwezige risico’s in het verslagjaar voldoende ROM-D Projecten CV. Het resultaat van Dordtse
Zijn gemitigeerd en dat er daarenboven vol- Kil Il CV is veroorzaakt door winstneming als

doende nieuw investeringskaptaal beschikbaar gevolg van verkopen in 2019. Het resultaat is

s om de ROM-D de gewenste continuiteit te veroorzaakt door actualisering van de grondex-

bieden. ploitaties van Genie- en Citadelterrein en 't
Plaatje, waardoor hogere voorzieningen moes-
ten worden getroffen.

e In 2013 zijn kapitaalsbelangen ontstaan tussen
de ROM-D-vennootschappen onderling. In het
jaarverslag zijn deze kapitaalsbelangen schema-

K . lik d b Kk tisch weergegeven. Met name de entiteiten
rent onzekere posities mogelijk door betrokken- ROM-D Holding NV en ROM-D Capital BV heb-
heid van het bestuur bij diverse andere grond-

exploitatietrajecten in Nederland.

e Verslaggevingsgrondslagen van de vennoot-
schappen zijn uiteengezet per vennootschap en
er hebben zich ten opzichte van de jaarrekenin-
gen van 2018 geen wijzigingen voorgedaan in
de verslaggevingsgrondslagen.

Verslaggevingsgrondslagen
e In het kader van de gewenste verslaggevings-
grondslagen is er sprake van een zorgvuldige
oordeelsvorming door het bestuur van moei-
lijke, subjectieve en complexe en daarmee inhe-

ben direct of indirect kapitaalsbelangen in de
CV’s. Naar rato van het ingebrachte kapitaal de-
len de kapitaalverstrekkende ROM-D-entiteiten
in de exploitatieresultaten van de CV’s.

e Voor de entiteiten met kapitaalsbelangen in
deze CV’s zorgt dit voor wijzigingen in de ver-
mogenswaarde van de Financiéle Vaste Activa
(FVA). De wijziging in de waardering van de FVA
veroorzaakt in 2019 positieve exploitatieresul-
taten in alle ROM-D BV’s en NV. In het jaarver-
slag is onder ‘Overzicht (kapitaal)deelnemingen’
het resultaat per deelneming toegelicht.

e Samenvattend zijn de volgende exploitatieresul-
taten gerealiseerd:

Communicatie met stakeholders

Voor een transparante verslaggeving is het van groot
belang langs verschillende wegen en in verschillende
frequenties over de voortgang van de ROM-D ven-
nootschappen te communiceren.

Dit geschiedt via navolgende instrumenten:
e Jaarverslag,
e Kwartaalrapportages, waarin de stand van za-
. REALISATIE (x €) 2019 2018
ken ten aanzien van navolgende onderwerpen
standaard worden weergegeven: Holding Regionale Ontwikkelings- 8.127 -25.943

. algemene ontwikkelingen maatschappij Drechtsteden NV
Regionale Ontwikkelingsmaat-

' 2ﬁis\:l;'zlglli(:gzzt\g;l:k::gscetn en visie ROM-D schappij Drechtsteden Capital BV -35.490 -125.810
o . . ROM-D Capital Beheer BV -7.635 -2.522
- stand van zaken van uitgiftes, opties en verko- : P —
pen alsmede bijgestelde overzichten van Regionale Ontwikkelingsmaat- 745 3.443
leads schappij Drechtsteden Beheer NV
. personele ontwikkelingen ROM-D Dordtse Kil lll CV 1.056.343 819.783
. huisvesting ROM-D Projecten CV -95.117 -378.085

- investment Committee
- juridische kwesties
- financién en control
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Interne beheersing

De ROM-D besteedt veel aandacht aan de interne be-
heersing. Navolgende onderdelen zijn daarbij cruci-
aal. Essentieel is daarbij een goede administratieve
organisatie, gebaseerd op:

e Een Treasury-statuut, vastgesteld door de RVC
in 2014;

e Een Directie-statuut, vastgesteld door de RVC in
2015. Er is geen delegatie en mandaatsbesluit
omdat alle besluiten door de directie (bestuur-
der) worden genomen. Bij alle financiéle trans-
acties wordt het 4-ogenprincipe toegepast;

e Een Toezichtskader van de RVC, vastgesteld in
2017

e Een standaard verslaggeving van de MT-verga-
deringen en directiebesluiten;

e Eens per maand een rolling forward liquiditeits-
planning en verplichtingen overzichten per pro-
ject;

e Een reguliere vastlegging van de prestatiever-
klaringen en opleverprotocollen van de diverse
projectonderdelen;

e Per halfjaar: bijstelling van Grondexploitaties en
logboek door planeconoom, ter verificatie door
Investment Committee;

e Per jaar: taxatierapportage van Cushman & Wa-
kefield.

Personeel en organisatie

De controller en de boekhouder van de ROM-D wor-
den ingehuurd vanuit het accountantskantoor Verste-
gen uit Dordrecht. Het plan-economische specialisme
is ondergebracht bij bureau Metafoor te Almere.

De ROM-D werkt daarnaast thans met 3 vanuit IPM
Dordrecht gedetacheerde projectleiders, naar be-
hoefte een externe projectleider en een vanuit bu-
reau Drechtsteden gedetacheerde management-
assistente.

De projectleiders ‘runnen’ de projecten op commer-
cieel, technisch en administratief gebied, maar bege-
leiden ook de door Deal Drechtsteden aangedragen
kandidaten voor de diverse plannen. Het promotie-
en acquisitietraject is volledig uitbesteed aan Deal
Drechtsteden.

Het vakgebied Gebiedsontwikkeling wordt mede-in-
gevuld door de deeltijd-bestuurder, op ad hoc basis
ondersteund door specialisten op fiscaal, juridisch
en/of plan-technisch terrein.

Met alle betrokken entiteiten en/of personen zijn
schriftelijke overeenkomsten aangaande hun inzet
voor de ROM-D aangegaan. Voor allen zijn in het ka-
der van de beheerbegroting budgetten vastgelegd
waarbij op kwartaalbasis de uitputting van de budget-
ten wordt geverifieerd.

Vaststellen optie- en prijsbeleid bij uitgifte

In 2014 zijn spelregels en uitgangspunten geformu-
leerd ten aanzien van de optievergoedingen (wan-
neer, hoogte, verrekenbaarheid).

Vaststellen aanbestedingsbeleid
In 2015 is het door het bestuur opgestelde aanbeste-
dingsbeleid vastgesteld door de RVC.

Vaststellen logboekbeleid

In 2016 is het door het bestuur een besluit genomen
t.a.v. het te voeren logboek voor de projecten (met
name de hiermee samenhangende directiebesluiten).

Beheerkosten

Algemeen

In 2019 is er wederom een stabiele omvang van de
beheerskosten vast te stellen. De aanpassingen zien
voornamelijk gevolg van indexaties van kosten. De
stabiliteit wordt veroorzaakt door een juiste combina-
tie van functies, een scherp inkoopbeleid en lage
huisvestingslasten.

Registratie en administratie beheerkosten (personeel
en organisatie)

In 2019 heeft er wederom een vastlegging plaatsge-
vonden van alle urenbestedingen van betrokken me-
dewerkers.

Voorraden

Het verloop van de voorraden is uiteengezet in de
jaarrekeningen van de CV’s en kan als volgt over de
jaren worden weergegeven:

REALISATIE (x €) 2017 2018 2019
Boekwaarde
Dordtse Kil Il 8.893.956 6.437.016 6.102.897
Winstname 9.220.500  10.040.284  11.096.627
Dordtse Kil Ill
Eindwaarde

. 18.983.000 18.944.000 18.940.100
Dordtse Kil 1l
Boekwaarde Ge-
nie- en Citadel- 4.138.851 4.296.725 4.522.656
terrein
Voorziening Ge-
nie- en Citadel- -2.674.776 -2.860.557 -2.897.749
terrein

Eindwaarde Ge-
nie- en Citadel-
terrein

-2.674.776 -2.860.557  -2.897.749

Boekwaarde Kijf-
hoek
Voorziening Kijf-
hoek

1.498.924 1.504.007 1.488.965

-790.265 -790.265 -790.265

Boekwaarde
Plaatje
Voorziening
Plaatje
Eindwaarde
Plaatje

727.113 899.600 1.113.414

-318.559 -510.863 -568.787

ESiSE555) -510.863 -568.787
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De eindwaarde van project Kil Il per 01-01-2020 wijkt
nauwelijks af van de eindwaarde per 01-01-2019. De
belangrijkste wijzigingen betreffen het volgende:

Afname opbrengsten a.g.v. aanpassing grondprijzen
Verhoging budget grondafvoer

Verlaging plankosten

De calculatie voor het project Genie- en Citadelterrein
is geactualiseerd waarbij voor dit project sprake is van
een verhoging van de te treffen voorziening met

€ 37.000.

Deze verhoging is met name veroorzaakt door hogere
plankosten (overhead) in verband met vertraging van
het project.

De calculatie voor het project ’t Plaatje is eveneens
geactualiseerd. De voorziening is hierdoor met

€ 58.000 toegenomen als gevolg van hogere over-
headkosten door vertraging van het project en gewij-
zigde kosten in onderhandelingen met de afnemer.

Kasstroom prognoses

In de jaarrekeningen van de CV’s is een uiteenzetting
opgenomen van de kasstroomprognoses voor 2020
en 2021. De begrote uitgaven en inkomsten zijn afge-
leid van de grondexploitatiecalculaties. Uit deze prog-
noses blijkt dat de ROM-D voldoende liquide midde-
len en kredietruimte heeft om aan de benodigde
liquiditeitsbehoefte voor deze periode te voldoen.

Daarbij wordt voor de initiatie van nieuwe projecten
ca. € 150.000 op jaarbasis gereserveerd ten laste van
ROM-D Capital BV.

Accountantscontrole 2018 en opvolging aandacht-
punten
e Uit de accountantscontrole van 2018 zijn geen
specifieke aandachtspunten naar voren geko-
men die om bijzondere aanpak in 2019 vroegen.

Fraudeanalyse en opvolging in 2015, 2016 en 2017
n.a.v. workshop in 2014/KYC-onderzoek

In 2014 heeft een workshop plaatsgevonden met alle
key-players van de ROM-D en Deloitte. Daaruit zijn
enkele verbeteringsmaatregelen naar voren gekomen
die deels in 2014 en deels in 2015 zijn geimplemen-
teerd. In 2016 waren geen verdere aanpassingen be-
nodigd. Eind 2017 heeft er opnieuw onder leiding van
Deloitte een fraudeworkshop plaatsgevonden waar-
aan het gehele personeel van de ROM-D heeft deel-
genomen. In 2018 zijn er geen bijzondere maatrege-
len getroffen of analyses gemaakt.

In 2019 heeft de bestuurder zich met name gericht op
de KYC-onderzoeken samenhangend met de nieuwe

€-0,1 min.
€-0,1 min.
€0,2 min.

transacties. In 2020 zal hier verdere diepgaande aan-
dacht aan worden gegeven. Een en ander met name
ter opsporing van mogelijke witwaspraktijken door
betrokken ondernemers.

Status accountantscontrole 2019

De opdracht aan de accountant is formeel verstrekt
op 4 februari 2020. De accountantscontrole is uitge-
voerd in overeenstemming met de planning, alle door
de accountant verlangende stukken zijn binnen het
afgesproken tijdsbestek geleverd.

De accountantskosten over 2019 bedragen volgens de
opdrachtbevestiging € 28.230 exclusief BTW.

Accountantsopdracht 2019

De RVC van de ROM-D heeft besloten voor het ver-
slagjaar 2019 wederom de opdracht te verstrekken
aan Deloitte Accountants. Voor het verslagjaar 2020
is nog geen besluit genomen; dit zal medio 2020
geagendeerd worden op de agenda van de RVC.

Vooruitzichten ROM-D 2020

Na de opmaak van deze jaarrekening is de hele we-
reld overvallen door een pandemie (Covid-19). Ook in
economisch opzicht leidt dit wereldwijd tot grote
schade. De gevolgen van de pandemie voor de resul-
taten van ROM-D zijn onzeker. Op dit moment is ons
beeld als volgt:

- In de lopende verkooptrajecten, met name
Dordtse Kil lll is geen enkele teruggang van vraag
waarneembaar. Er zijn diverse lange kooptrajec-
ten die doorlopen tot het eind van dit jaar.

- Voor het project Dolderman neemt de afname
door Dolderman zelf meer tijd, naar verwachting
maximaal ca 6 maanden. Het watergebonden ter-
rein heeft ook los daarvan nog steeds een zeer
goede marktpositie.

- Voor het project Nedstaal, levert het virus geen
extra problemen op, aangezien het vooral om
projectvoorbereiding gaat. Het belangrijkste ri-
sico, ‘de oplevering van de verhuurde kavels op
het Peuteterrein’ is afgenomen, aangezien FN
Steel en SVE dicht bij een overeenkomst staan en
de terugvaloptie voor ROM-D nog steeds geldig is.

Voor wat overige de lopende projecten betreft mo-
gen er in 2020 goede resultaten verwacht worden,
geheel in lijn met 2019. Een eventuele stagnatie van
de transactievolumes zijn vooralsnog niet zichtbaar
en wij verwachten geen liquiditeitsproblemen, gezien
de royale kredietruimte en het beeld van de pro-
jecten tot nu toe. Belangrijk voor de rest van de por-
tefeuille is de voortgang die geboekt gaat worden de
projecten die op dit moment in onderzoek zijn. Voor-
alsnog zijn ook hier de verwachtingen positief.

Dordrecht, 27 mei 2020
Paul Vismans, Bestuurder



