
Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2018





Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2018

3 

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2018

INHOUDSOPGAVE

Preadvies van de Raad van Commissarissen	 4

Over Stadsherstel Historisch Rotterdam NV	 5

Bestuursverslag	
Woord vooraf	 6

Restauratie en herbestemming	 8

Onderhoud	 12

Verhuur	 14

Aan- en verkopen 	 16

Gemeentelijk beleid	 18

Landelijke ontwikkelingen en subsidies	 20

Financiering en risicobeheersing	 21

Interview huurders
Jeroen van Kooij (Daan)	 22

Bas van Leeuwen (ChillHop Music)	 24

Controleverklaring
van de onafhankelijke accountant	 28

Jaarrekening 2018	 30

Alfabetische lijst van aandeelhouders	 38

Algemene informatie	 38

 Terrazzovloer ingelegd met mozaïek, Schiekade 77



4

AAN DE AANDEELHOUDERS
Hierbij bieden wij u de door de directie opgemaakte jaarrekening 2018 van Stadsherstel 
Historisch Rotterdam NV aan, overeenkomstig het bepaalde in artikel 23 van de 
statuten. Daarnaast vindt u het verslag van de directie. De jaarrekening is door de Raad 
besproken in  aanwezigheid van de directeur en de externe accountant (rsm Netherlands 
Accountants  NV) en vervolgens goedgekeurd in de vergadering van 20 mei 2019. De jaar
rekening gaat vergezeld van een accountantsverklaring.

Wij stellen u voor om:
→	 de jaarrekening 2018 vast te stellen en decharge te verlenen aan de directie voor het 

gevoerde beheer en aan de commissarissen voor het uitgeoefende toezicht;
→	 in overeenstemming met het door de directie in haar verslag daartoe gedane voorstel het 

resultaat toe te voegen aan de reserves

GEVOLGDE WERKWIJZE
In 2018 heeft de Raad viermaal vergaderd conform een vooraf vastgesteld schema. 
De  vergaderingen zijn bijgewoond door alle leden van de Raad. In de vergaderingen 
kwamen onder andere het aankoop-, restauratie-, onderhoudsbeleid, de meerjaren
begroting, de jaarstukken en de kwartaalcijfers aan de orde. De voorzitter overlegde in 
het verslagjaar, buiten de vergaderingen van de Raad, regelmatig met de directie. In 2018 
heeft ook een separate bijeenkomst plaatsgevonden om de toekomstige groei van de 
monumentale portefeuille te bespreken. 

SAMENSTELLING EN (HER)BENOEMING
De Raad van Commissarissen heeft de maximale zittingsduur van haar leden bepaald op 
twaalf jaar (drie termijnen van vier jaren). Conform het vigerende rooster van aftreden was 
de heer S.M.T. Schipper aftredend en niet opnieuw benoembaar. Tevens traden de heren 
B.M. Dura en Ir S.B. de Vries terug. Mevrouw Mr H.N.C.M. van Disseldorp en Mr J.R. Kuijper 
werden benoemd voor een eerste termijn als commissaris.

In dit jaarverslag is de samenstelling van de Raad van Commissarissen opgenomen. 
De  samenstelling is zodanig dat de leden ten opzichte van elkaar, de directie en de orga
nisatie onafhankelijk en kritisch opereren. De leden van de Raad verrichten hun werk
zaamheden ten behoeve van de vennootschap zonder bezoldiging. Personeelsopties zijn 
niet aan de orde noch voor de commissarissen noch voor de directie. 

Wij spreken onze waardering en erkentelijkheid uit voor de wijze waarop directie en mede
werkers zich in het afgelopen jaar voor de vennootschap voor het historisch erfgoed in 
Rotterdam hebben ingezet. 

Namens de Raad van Commissarissen
ir. G.J. Woudenberg
president-commissaris

Preadvies van de
Raad van Commissarissen
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ACHTERGROND
Stadsherstel Historisch Rotterdam NV werd in 
1980 opgericht om actief bij te gaan dragen aan 
het behoud van historisch erfgoed in Rotterdam. 
Bezorgdheid over het toenmalige gemeentelijk 
beleid met betrekking tot monumenten en 
historische structuren was een belangrijke drijf
veer. Hoewel een ‘stichting’ als rechtsvorm zou 
passen bij de maatschappelijke doelstellingen van 
de organisatie, is gekozen voor een ‘NV’ om zo het 
bedrijfsleven te betrekken door het uitgeven van 
aandelen. Hierdoor  kon het eigen vermogen worden 
opgebouwd dat noodzakelijk is voor het verwerven 
en restaureren van historisch erfgoed. 

Eind tachtiger jaren drong ook bij de gemeente 
Rotterdam het besef door dat behoud en instand
houding van historisch erfgoed een verrijking van 
de stad kan betekenen. In 1989 sloot de gemeen
te Rotterdam zich aan als aandeelhouder van 
Stadsherstel Historisch Rotterdam. Deze toe
treding ging gepaard met deelname van grote 
Rotterdamse bedrijven en instellingen als Nationale 
Nederlanden  NV, DURA BV, Blauwhoed NV, Rodamco 
NV, ABN AMRO Bank en vele anderen. Momenteel 
heeft Stadsherstel Historisch Rotterdam bijna 
tachtig aandeelhouders die allen van groot belang 
zijn voor het blijven nastreven van de doelstelling 
van de organisatie: het op een maatschappelijk 
en economisch verantwoorde wijze behouden en 
exploiteren van monumentale en beeldbepalende 
gebouwen in Rotterdam e.o.

Stadsherstel Historisch Rotterdam heeft 21 historische 
gebouwen (in totaal circa 19.500 m2) in eigendom 
waarvan 15 als rijksmonument beschermd. Het  betreft 
onder andere het Henkespand in Historisch Delfs
haven, het Heineken-gebouw in Crooswijk, het 
Wyt-gebouw in Delfshaven, Heerenhuys De  Heuvel 
in Het Park en het voormalig Douanekantoor op 
de Kop van Zuid Suite (Hotel Pincoffs). Daarnaast 
is Stadsherstel Historisch Rotterdam eigenaar van 
12  als rijksmonument beschermde beeldhouwwerken 
horende bij landgoed De Tempel in  Overschie.
 

ORGANISATIE 
Stadsherstel Historisch Rotterdam is een kleine 
flexibele organisatie met momenteel vijf vaste 
medewerkers. Daarnaast wordt er gewerkt op 
freelance basis met verschillende bouw- en 
restauratiedeskundigen. De organisatie wordt 
gekenmerkt door een Rotterdamse ‘no-nonsense’ 
mentaliteit met veel praktijkkennis op het gebied van 
restaureren, herbestemmen, beheer en financiën. 

De kennis en kunde van de organisatie is door het 
ministerie van ocw erkend door aangewezen te 
worden als Professionele Organisatie Monumenten
behoud (pom). Stadsherstel Rotterdam is de enige 
organisatie in de regio Rijnmond met deze status. 

Haalbaarheidsonderzoek, restauratie en herbe
stemming worden gefinancierd uit subsidies, laag
rentende en marktconforme leningen, eenmalige 
bijdragen van fondsen en uit gestort aandelenkapitaal 
van de aandeelhouders. In sommige gevallen blijft de 
rol van Stadsherstel Historisch Rotterdam beperkt tot 
‘adviseur’ voor derden op het gebied van restauratie 
en herbestemming.

Stadsherstel Historisch Rotterdam is lid van de 
landelijke Federatie Instandhouding Monumenten 
(fim). De koepelorganisatie voor stedelijke, regionale 
en landelijke monumentenbeheer organisaties. 

De organisatie legt verantwoording af aan een Raad 
van Commissarissen bestaande uit 6 leden. De leden 
van de Raad van Commissarissen verrichten hun 
werkzaamheden ten behoeve van de organisatie 
zonder bezoldiging.

Over Stadsherstel
Historisch Rotterdam NV



6

WOORD VOORAF
In het eerste jaar waarin we officieel met pom-erkenning (Professionele Organisatie 
Monumentenbehoud) actief waren, hebben we onze ‘status’ mooi in de praktijk kunnen 
laten zien met twee bijzondere projecten. 

De laatste fase van de restauratie van de ‘Jonge Buskens’ (Schiekade 77) betrof met 
name het waardevolle interieur met tal van restauratietechnieken zoals het herstel van 
gemarmerde lambrisering, het terugbrengen van bladgoud op o.a. de ensuite schuifdeuren 
en de restauratie van een zwaar  beschadigd tegeltableau. De Rijksdienst voor het Cultureel 
Erfgoed was na een bezoek ter plekke onder de indruk van de restauratie en reconstructie 
van het interieur door Stadsherstel.

Maar ook de aanpak van het Heerenhuys in Het Park heeft veel complimenten opgeleverd. 
We hebben groot onderhoud gecombineerd met het terugbrengen van originele details 
en kleuren. De grandeur van de oude buitenplaats is weer terug te zien in het interieur, 
terwijl het rijksmonument tegelijkertijd laagdrempelig toegankelijk is voor een kopje 
koffie of lekkere lunch. Precies wat we samen met Stichting Droom en Daad voor ogen 
hadden. Deze Stichting heeft het project financieel gesteund en organiseert op zondag 
Heerenhuyskamerconcerten.

‘Laagdrempelig toegankelijk’ is een pijler waarop we ons steeds meer richten en mee 
profileren. Wij richten ons op het erfgoed dat het dna van de stad bepaalt en monumenten 
die het verhaal van de stad vertellen. Dit onderscheidt ons van vastgoedpartijen die op 
dit moment in Rotterdam goede rendementen kunnen behalen door relatief kleine (huur)
woningen te realiseren in bestaande gebouwen. 

Het tastbaar en toegankelijk maken (en houden) van monumenten vinden we belangrijk en 
we staan daarin gelukkig niet alleen. De gemeente onderschrijft dit in haar Erfgoedagenda 
en steeds meer fondsen nemen de mate van ‘publiekstoegankelijkheid’ op in hun voor
waarden voor een financiële bijdrage. Maar nog belangrijker: de enthousiaste reacties van 
Rotterdammers (jong en oud) tijdens het bezoek aan een Rotterdams monument! 

ir. N. (Niels) van der Vlist mcd
directeur Stadsherstel Historisch Rotterdam NV

Bestuursverslag

Heerenhuys De Heuvel
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RESTAURATIE EN HERBESTEMMING
Stadsherstel Historisch Rotterdam NV investeert in restauraties van 
monumenten en beeldbepalende gebouwen in de gemeente Rotterdam. 
Een restauratie gaat veelal gepaard met de herbestemming van het gebouw 
naar een nieuwe functie om huuropbrengsten te generen zodat financieel 
verantwoord wordt geïnvesteerd. 

JONGE BUSKENS (SCHIEKADE 77)
De eerste fase van dit restauratieproject vond 
reeds in 2017 plaats. Belangrijk voor de afrondende 
tweede fase was de kostendekking in de vorm van 
fondsenwerving en een restauratiesubsidie van 
de Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed (rec). 
Na  positieve reacties op dit vlak en zicht op huurders 
na afronding van het project, konden in 2018 de 
opdrachten worden verstrekt voor het resterend deel 
van de werkzaamheden.

Restauratie-aannemer Nico de Bont heeft de laatste 
werkzaamheden aan het exterieur en het souterrain 
uitgevoerd. Metselwerkherstel van de achtergevel  en 
het schilderwerk van kozijnen, ramen en goten is 
afgerond. Dat geldt ook voor het herstel van het 
dak, waarop de panlatten vervangen en waterdicht 
gemaakt werden, en het terugplaatsen van de 
gerestaureerde windvaan. In het souterrain heeft 
Nico de Bont de historische vloertegels terug
geplaatst die uitgenomen waren, omdat de vloer om 
constructieve redenen vervangen moest worden. 
In  de keuken waren deze tegels niet meer aanwezig. 
Menno  Spoormaker, bouwkundig manager bij 
Stadsherstel, heeft een ontwerp gemaakt voor een 
tegelpatroon dat is geïnspireerd op de historische 
tegels. En in de herstelde oude schouw is nagenoeg 

onzichtbaar een moderne afzuigkap geplaatst, 
waardoor oud en nieuw op een mooie manier 
samenkomen in deze keukenruimte.

De restauratie van het interieur is met diverse 
gespecialiseerde vakbedrijven uitgevoerd onder 
coördinatie van Stadsherstel. De restauratie van 
de beschilderde stucplafonds is uitgevoerd door 
Stucadoorsbedrijf Fa Delstuc in samenwerking met 
Davique Sierschilderwerken. Zowel op de beletage als 
op de eerste verdieping zijn de lijsten van de plafonds 
aangesloten op een reconstructie van de ensuite 
kasten, die vermoedelijk begin jaren ’40 uit het pand 
zijn gesloopt. 

Een andere bijzondere reconstructie betrof het terug
brengen van de oorspronkelijke vides. Deze  zijn in het 
verleden dichtgemaakt ter verruiming van het vloer
oppervlak, maar vormden een belangrijk onderdeel 
van het ontwerp van Buskens, waarin daglicht via de 
vides tot aan de beletage kon reiken. Bij het verwij
deren van de dichtgelegde delen werden sporen 
van de oorspronkelijke spijlen zichtbaar. Aan  de 
hand van deze sporen en de originele plattegronden 
en doorsnedetekening van Buskens – die in het 
gemeentelijk archief bewaard zijn gebleven – is de 
reconstructie ontworpen door Menno  Spoormaker. 
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Het rijksmonument betreft een voormalig 
herenhuis gelegen aan de Schiekade 77 en 
heeft de projectnaam ‘Jonge Buskens’ gekregen. 
Het is namelijk het eerste werk van architect 
P.G. (Piet) Buskens (1872-1939), die met name 
onder liefhebbers van architectuurhistorie veel 
waardering geniet. Tijdens de bouw in 1896 
was Buskens slechts 24 jaar oud. Buskens heeft 
later een groot aantal opvallende winkels in de 
Rotterdamse binnenstad gebouwd, waarvan het 
merendeel door het bombardement van  1940 is 
gesneuveld. Andere bekende werken van hem zijn 
het Sint Franciscus Gasthuis, eveneens gelegen 
aan de Schiekade (tot verdriet van velen eind 
jaren ’70 gesloopt), het ‘Atlantic House’ aan het 
Westplein en de Sint Elisabeth Kathedraal aan 
de Mathenesserlaan. Ook staan er nog  fraaie 
bouwwerken van hem in Nijmegen, Gouda 
(Magazijn De Zon) en Heerlen.

De ‘Jonge Buskens’ is oorspronkelijk gebouwd 
als woonhuis voor de familie Kurpershoek  en tot 
1941 ook woonhuis gebleven. Cornelis Kurpers
hoek werd in 1849 in Overschie geboren. Hij was 
opgeleid als timmerman en heeft dit beroep  ook 
jarenlang uitgevoerd, maar werkte zich met 
voortvarendheid op in het maatschappelijk leven. 

Samen met de heer M. Zaaijer opereerde hij 
als bouwondernemer c.q. projectontwikkelaar. 
Dit compagnonschap moet van langere duur 
geweest zijn, en met succes. Het tweespan kocht 
grote stukken grond in en rondom Rotterdam 
waarop bouwplannen werden gerealiseerd. Grote 
delen van de Provenierswijk, Agniesebuurt en 
het Oude Noorden kwamen onder hun leiding en 
eigendom/exploitatie tot stand.

Het herenhuis Schiekade 77 werd min of meer 
gelijktijdig gerealiseerd met het oostelijk  deel 
van de Provenierswijk waar Kurpershoek  als 
bouwondernemer bij betrokken was. De Schie
kade, met prachtig breed water voor de deur, 
behoorde toen tot een van de mooiste stukken 
van de stad om te wonen en Kupershoek – die 
toen nog met zijn gezin op de Noordsingel 
woonde – besloot hier zijn eigen huis te reali
seren. Hij nam de jonge architect P.G. Buskens 
in de arm die hij veel vrijheid en een hoog 
budget gaf. Het huis moest laten zien dat hij een 
succesvol ondernemer was en bovendien een 
vakkundig aannemer. Deze  o pdracht was aan 
P.G.  Buskens goed besteed. De gevel in eclec
tische stijl met aan Art Nouveau gerelateerde 
vormgeving is – mede door het torentje en 

haakse trap – nog altijd een zeer opvallende 
verschijning ten opzichte van andere 19e eeuwse 
herenhuizen. Toch leek Kurpershoek niet vergeten 
te zijn dat hij ooit als timmerman was begonnen 
en liet daarom in een zandsteengevelelement 
‘sine labore nihil’ (vrij vertaald: ‘geen resultaat 
zonder inspanning’) opnemen.
Het interieur is in dezelfde stijl ontworpen als 
de gevel. Met de rijk gedetailleerde plafonds, 
schouwen en wandafwerkingen heeft Kurpers
hoek zijn financiële vermogen en kunde willen 
laten zien. 

Tot en met het begin van de tweede wereldoorlog 
is het pand als woonhuis in gebruik gebleven. 
In 1941 betrekt de Rotterdamse boaz-Bank 
het pand, nadat hun eigen kantoor aan de 
Pompenburgsingel zwaar is beschadigd door 
het bombardement in de meidagen van 1940. 
Zij bouwden een kluis in het souterrain van het 
pand die zich hier nog altijd bevindt. Zo werd 
het voormalige woonhuis het hoofdkantoor van 
deze protestantse middenstandsbank. Tal van 
startende ondernemers werden door de boaz-
Bank vlak na de oorlog aan krediet geholpen.

JONGE BUSKENS HISTORIE EN ACHTERGROND

Het lak- en schilderwerk van de het interieur is uitgevoerd door 
Wolters BV, een erkend restauratieschilder. 

Op 16 oktober is het rijksmonument officieel opgeleverd en 
in gebruik genomen. Wethouder Bas Kurvers en directeur 
Niels van der Vlist mochten gezamenlijk het groen-witte lint 
doorknippen, waarna alle genodigden het prachtige eind
resultaat konden bewonderen. Het rijksmonument gaat een 
nieuwe levensfase in met kantoor- en praktijkruimtes per 
verdieping. 

De beletage wordt gehuurd door Stichting Secretariaten aan 
de Maas, waarbij 13 Rotterdamse fondsen zijn aangesloten. 
De medewerkers van de Stichting hebben hier werkplekken 
en verschillende besturen van de fondsen hebben hier hun 
vergaderruimte. De eerste verdieping is betrokken door 
De  Nieuwe Praktijk, een praktijk voor psychotherapie van 
drie therapeuten. Op deze verdieping zijn behandelkamers 
met daarnaast een gemeenschappelijke wachtruimte en 
pantry. De  bovenste verdieping tenslotte, wordt gehuurd door 
Chillhop Music, een muziekkanaal op YouTube en Spotify met 
wereldwijd miljoenen luisteraars. Verderop in dit jaarverslag 
een interview met oprichter Bas van Leeuwen van Chillhop 
Music.

Het project is mede mogelijk gemaakt door een financiering 
van het Nationaal Restauratiefonds en een restauratiesubsidie 
van de rce. Ook kon Stadsherstel rekenen op een financiële bij
drage van het Prins Bernhard Cultuurfonds. 



Restauratiewerkzaamheden Heerenhuys De Heuvel

10

HEERENHUYS DE HEUVEL
In een zeer kort tijdsbestek hebben Stadsherstel, Dudok en 
Stichting Droom en Daad eind 2017 afspraken kunnen maken 
over een restauratie en verbouwing, een openstelling als 
laagdrempelige daghoreca en een culturele programmering. 
In januari 2018 is gestart met de werkzaamheden en vijf 
maanden later is ‘Dudok In Het Park’ geopend. Dit kon 
alleen door elkaar ‘op zijn Rotterdams’ te vertrouwen en 
kennis en kunde met elkaar te delen. Stadsherstel – door 
het ministerie van ocw erkend als Professionele Organisatie 
Monumentenbehoud – wist precies wat wel en niet kan bij een 
verbouwing van een rijksmonument, waardoor de omgevings
vergunning snel kon worden verleend. Dudok heeft verstand 
van horeca en kon  de juiste keuzes maken met betrekking 
tot het concept, het interieur, de routing van de keuken en 
het personeel. Stichting Droom en Daad, met Wim Pijbes als 
directeur, werd in 2017 opgericht met privaat kapitaal van de 
familie Van der Vorm. De  Stichting investeert in culturele en 
publieke voorzieningen in Rotterdam. Deze Stichting heeft het 
restauratieproject kunnen aanjagen met een financiële bijdrage 
onder de voorwaarde dat zij ruimte kreeg voor een culturele 
programmering. Ook wil de Stichting in samenwerking met 
de gemeente Het Park opknappen, aanvullen en van bepaalde 
ingeslopen stijlinconsequenties ontdoen. Het  Heerenhuys  en 
het groen hier direct omheen gelegen, vormde hierbij een 
eerste stap.

Op basis van kleurhistorisch onderzoek zijn de oorspronkelijke 
kleuren (met name groen en okergeel) van kozijnen, ramen 
en deuren weer teruggebracht. Op de wanden en plafonds 
is voor bijpassende kleuren gekozen met als uitzondering 
twee wanden, die zijn voorzien van maatwerkbehang van 
de Rotterdamse behangkunstenaars van Snijder & co. 
Alle  leidingen en kabels zijn nu in de wanden weggewerkt en de 
radiatoren zijn voorzien van geschilderde houten omkastingen. 
De bar, verlichting en inrichting zijn in eclectische stijl geselec
teerd door Dudok en gaan mooi samen met de monumentale 
afwerkingen. 

Ook aan de buitenzijde hebben kozijnen, ramen en dakgoten 
weer hun oorspronkelijke kleur. Dudok heeft aan  de voorzijde 
een mooi terras gemaakt, waar in de zomer  van  2018  direct 
al volop gebruik van is gemaakt. Eind 2018 is ook de  aanpak 
van achterzijde van het pand afgerond. Onder meer  een 
lelijke stalen brandtrap uit de jaren ’80 en diverse installaties 
ontsierden de achtergevel. De trap is verwijderd en het oor
spronkelijke gevelontwerp is hersteld. Ook  is het verwilderde 
groen aan de achterzijde flink gesnoeid en gefatsoeneerd, 
waardoor de gevel weer mooi zichtbaar is geworden. Tot slot is 
buitenverlichting aangebracht in de grond rondom het Heeren
huys, waardoor het monument ook ’s avonds mooi tot zijn 
recht komt.

Zoals eerder genoemd, zou dit project niet mogelijk zijn 
geweest zonder de financiële bijdrage van de Rotterdamse 
Stichting Droom en Daad. 
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Midden in Het Park – een van de oudste 
parken van Rotterdam – staat Heerenhuys 
De Heuvel. Het romantische en fraai 
gelegen pand, dat tweeënhalve eeuw 
Rotterdamse geschiedenis met zich 
meedraagt, bevindt zich in de directe 
nabijheid van de drukbevaren Nieuwe 
Maas, de iconische Euromast en het 
grootste en nieuwste universitaire zieken­
huis van Nederland. Het Heerenhuys is 
een rijksmonument en onderdeel van 
het beschermde stadsgezicht Scheep­
vaartkwartier. 

Het Heerenhuys is rond 1750 gebouwd als buiten
plaats, net buiten de stad. Het grondgebied 
behoorde toen nog tot het groene buitengebied 
van de gemeente Delfshaven en viel dus buiten 
de stadsgrenzen van Rotterdam. Op een door 
Abraham Dubreuil vervaardigde kaart van de 
regio uit 1784 is te zien dat het Heerenhuys aan 
de oever van de Maas lag en gebouwd  was op 
een dijk. Dat verklaart waarom de buitenplaats 
toen nog Maaszigt werd genoemd. Pas aan 
het einde van de 18e en begin van de 19e eeuw 
komt het Heerenhuys door landwinning een stuk 
verder van de Maas af te liggen. In 1799 wordt 
Jan Jacob Elsevier – oud-burgemeester van 

Rotterdam – eigenaar van de buitenplaats en hij 
verwerft de gronden richting de Maas, waardoor 
het Heerenhuys in een prachtig groen park komt 
te liggen. 

Tussen 1852 en 1863 werd de buitenplaats 
opnieuw ingericht door toenmalig eigenaar 
Johan Abraham Nottebohm, koopman en 
kunstliefhebber, aan de hand van een sierlijk 
ontwerp van de bekende landschapsarchitecten 
Jan David Zocher en zijn zoon Louis Paul. In die 
periode kreeg het park, op voorstel van de trotse 
burgemeester Johan Frederic Hoffmann, officieel 
de zeer doelmatige naam ‘Het Park"’, die het nog 
steeds heeft.

Pas in 1871 wordt de gemeente Rotterdam 
eigenaar van de buitenplaats met bijbehorend 
park door het te kopen van een projectontwik
kelaar. Die had namelijk plannen om er een 
villawijk te realiseren. De  gemeente was daardoor 
bang dat vermogende Rotterdammers de stad 
zouden verlaten om zich hier te vestigen, waar
door aanzienlijke belastinginkomsten verloren 
zouden gaan. In 1886 werd Delfshaven door 
Rotterdam geannexeerd en kwam ook het om
liggende gebied in eigendom van de gemeente 
Rotterdam. Onder leiding van gemeentewerken 
werd aan het einde van de 19e eeuw weer één 

geheel gemaakt van het gebied, onder andere 
door het doortrekken van een vijver en de aanleg 
van de Parkheuvel aan de Maas.

Met de gemeente als eigenaar bleef Het  Park 
behouden en kreeg het Heerenhuys in de loop der 
tijd tal van functies. Vanaf 1910 tot 1944 huisde 
er het Rode Kruis. Na de Tweede Wereldoorlog 
vestigden zich daar achtereenvolgend het 
Jeugdcentrum De Heuvel, de Nutsacademie, de 
Haven- en Vervoerschool Jan Backx en in 1980 
de Academie van  Beeldende Kunsten. Pas  in de 
jaren ’80, bij de manifestatie Fenomena, werd 
het Heerenhuys voor het  eerst een horeca
locatie, ‘Restaurant Zochers’, vernoemd naar 
de architecten van Het Park. Stadsherstel 
kocht het rijksmonument in 1995 van de 
gemeente Rotterdam met daarbij inbegrepen 
een restauratieverplichting. Ruim een jaar later 
werd de restauratie onder leiding van architect 
ir.   A.  van der Zwan afgerond, waarna het 
een trouwlocatie werd met op de verdieping 
het kantoor van horecaondernemer Dudok. 
Een prachtige trouwlocatie natuurlijk, maar 
een nadeel was dat het monument ook vaak 
gesloten was met de luiken dicht. Daar is in 2018 
verandering in gekomen met de heropening als 
Dudok In Het Park.

HEERENHUYS DE HEUVEL HISTORIE EN ACHTERGROND
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ONDERHOUD
Stadsherstel investeert veel in onderhoud. Daarmee behouden de panden 
de staat die na de restauratie is verkregen. Inpandige verbeteringen ten 
behoeve van de verhuurbaarheid vallen ook  onder onderhoud.  Een  aantal 
noemenswaardige onderhoudswerkzaamheden die in het verslagjaar 
hebben plaatsgevonden:

GROOT ONDERHOUD VOORMALIGE 
DRUKKERIJ WYT
In het verslagjaar zijn de stalen kozijnen van de eerste en 
tweede verdieping aangepakt. De kozijnen zijn volledig kaal 
gemaakt, inclusief de sponningen waar op veel plekken roest
vorming was ontstaan. Het enkel glas is hierbij verwijderd, 
zodat de sponningen goed behandeld konden worden. Na het 
opzetten van het juiste primersysteem, dat bescherming biedt 
tegen roest, is er gelaagd glas van Van Ruysdael geplaatst. 
Het  voordeel van dit glas is dat het niet veel dikker is dan 
regulier enkel glas, maar dat het toch voor een aanzienlijke 
verbetering van de isolatiewaarde zorgt. Daarna zijn de 
kozijnen in de juiste kleur afgelakt. De werkzaamheden 
zijn uitgevoerd door Wolters BV., een door Stichting erm, 
Stichting Erkende Restauratiekwaliteit Monumentenzorg, 
gecertificeerde restauratieschilder. 

Ook zijn de werkzaamheden aan de kelderruimte afgerond. 
Hier is een fraaie gemeenschappelijke ruimte gerealiseerd voor 
de kantoorunits op de begane grond. Deze ruimte heeft zeker 
bijgedragen aan de snelle verhuur van de units.



Schilderwerk Molen De Ster Schilderwerk Heineken-gebouw

Onderhoud Pincoffs

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2018

13 

MOLEN DE STER
Molen De Ster aan de Kralingse Plas 
was toe aan een volledige schilderbeurt. 
Als recente moleneigenaar was dit ook 
voor Stadsherstel bijzonder: het op
zetten van gebruikelijk steigerwerk is 
immers niet mogelijk! Met een speciale 
hoogwerker zijn alle lastig te bereiken 
plekken van de molen weer keurig 
geschilderd door ham  Schilders. Hierbij is 
ook goed gekeken naar de kleurstelling, 
zodat deze is afgestemd op de kleuren 
van het Karottenfabriekje, dat in 2017 
gerestaureerd is. 

HEINEKENGEBOUW
Aan het oudste deel van het voormalig 
kantoor van Heineken heeft in 2018 
schilderwerk plaatsgevonden aan 
kozijnen, ramen, deuren en goten. 
De werkzaamheden vonden plaats 
aan de Edouard Jacobsstraat en het 
binnenterrein, waar de parkeerplaats 
zich bevindt. Het schilderwerk is naar 
volle tevredenheid uitgevoerd door 
Maasmond BV.

VOORMALIG DOUANE KANTOOR / 
HOTEL PINCOFFS
In het verslagjaar is de laatste fase van 
het herstel van diverse scheuren in de 
zijgevel uitgevoerd. Gelijktijdig met 
deze werkzaamheden is het voegwerk 
rondom natuurstenenwaterslagen 
hersteld, zodat er geen regenwater kan 
indringen. Tot slot is hersteld stucwerk 
geschilderd en zijn tevens de kozijnen en 
ramen geschilderd. Net als de vorige fase 
zijn de werkzaamheden uitgevoerd door 
BURGY Bouwbedrijf. 
De voorbereiding en begeleiding van 
de uitvoering van de onderhoudswerk
zaamheden worden verricht door de 
bouwkundig manager en directeur 
van Stadsherstel. Bij specifieke vraag
stukken of restauratiebegeleiding wordt 
samengewerkt met Bureau Polder
man | Bureau voor Monumenten- en 
Restauratieadvies. Het merendeel 
van de zesjarige onderhoudsplannen 
is eveneens door Bureau Polderman 
opgesteld conform de brim-richtlijnen, 
Besluit Rijkssubsidiëring Instandhouding 
Monumenten. 

Ook als het gaat om de uitvoerende 
partijen stelt Stadsherstel de nodige 
kwaliteitscriteria. Er is slechts een aantal 
partijen met wie Stadsherstel samen
werkt op het gebied van algemeen 
bouwkundig, zink- en loodwerk, 
schilderwerk en metsel- en voegwerk. 
Uitvoeringsrichtlijnen van de Stichting 
erm zijn hierbij leidend. 
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VERHUUR
Met circa 18.000 m2 kantoorruimte en circa 1.600 m2 horeca­
ruimte in portefeuille heeft de verhuur continu de aandacht van de 
organisatie. De  concurrentie zit ook niet stil: verouderde en leegstaande 
kantoorgebouwen worden in Rotterdam in snel tempo omgebouwd 
tot concepten voor kleine ondernemers met tal van ondersteunende 
faciliteiten. Onder aan de streep leveren deze concepten echter behoor­
lijke maandlasten op voor ondernemers. Stadsherstel biedt een goed 
alternatief met andere faciliteiten en een scherpe huurprijs in een 
historisch pand met karakter. Proactief handelen en goed zichtbaar 
(en  vindbaar) zijn, blijft voor Stadsherstel Historisch Rotterdam van groot 
belang. De zichtbaarheid en bekendheid van Stadsherstel als verhuurder 
van kantoorruimte is nog vatbaar voor verbetering. 

Stadsherstel heeft ruim 18.000 m2 kantoorruimte en circa 
1.600 m2 horecaruimte in de portefeuille. De verhuur hier
van heeft continu de aandacht van de organisatie. Ook de 
concurrentie zit niet stil: een aantal verouderde, leegstaande 
kantoorgebouwen in Rotterdam is omgebouwd tot moderne 
concepten voor kleine ondernemers met tal van ondersteunende 
faciliteiten. Onderaan de streep leveren deze concepten echter 
behoorlijke maandlasten op voor de huurders. Stadsherstel 
biedt een goed alternatief met andere faciliteiten en een scherpe 
huurprijs in een pand met historie en karakter. Proactief  ver
huren en goed zichtbaar (en vindbaar) zijn, blijft voor Stads
herstel van groot belang. 

Op verhuurgebied heeft het Wyt-gebouw veel aandacht 
gevraagd van de organisatie. In 2017 was reeds overeen
stemming bereikt met Daan, een buraeu voor arbeids
bemiddeling, over de huur van de gehele eerste verdieping als 
hoofdkantoor, in totaal circa 850  m2. Na de nodige verbouwings
werkzaamheden heeft Daan in mei 2018 het rijksmonument 
betrokken.

Ook op de begane grond heeft Stadsherstel een belangrijke 
nieuwe huurder mogen verwelkomen, namelijk reclameadvies
bureau Nijgh. Deze onderneming heeft de resterende units op 
de begane grond gehuurd, waarbij de fraai opgeknapte gemeen
schappelijk ruimte in de kelder een belangrijke rol heeft gespeeld 
bij de keuze voor het Wyt-gebouw. 

Tot slot heeft Beeline de tweede verdieping (circa 940 m2) 
verlaten na een eerdere opzegging van de huurovereenkomst. 
In  het verslagjaar is overeenstemming bereikt met boeg over de 
huur van deze ruimte. Het betreft het hoofdkantoor van boeg, 
een onderneming die zich richt op personeelsadvies en arbeids
bemiddeling. Begin 2019 zal zij haar intrek nemen in het Wyt-
gebouw. Daarmee is het gebouw weer volledig verhuurd. 

Naast het Wyt-gebouw heeft Stadsherstel ook in andere gebou
wen nieuwe huurders mogen verwelkomen. Belangrijk  daarbij 
zijn de huurders van de Schiekade 77 (de Jonge Buskens), die 
na afronding van de restauratie en verbouwing van het rijks
monument hun intrek hebben genomen.



bijschift
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Met de nieuwe verhuringen is het leegstandspercen
tage, ondanks het vertrek van Beeline, afgenomen 
van 7,1 % begin 2018 naar 3,7 %  eind 2018. 

De woningen in de portefeuille kennen al jaren  geen 
leegstand. Er hebben in het verslagjaar ook geen 
mutaties plaatsgevonden in de verhuur van de 
woningen.

Ook de volgende ondernemers zijn in 2018 trotse 
huurder bij Stadsherstel geworden of hebben hun 
ruimte uitgebreid:

•	 AFDELING BUITENGEWONE ZAKEN  
	 uitbreiding / Voorhaven 19
•	 IGNATION ROTTERDAM  
	 Voorhaven 27-A
•	 NIJGH  
	 Dunantstraat 2
•	 DAAN  
	 Dunantstraat 4
•	 STICHTING SECRETARIATEN AAN DE MAAS  
	 Schiekade 77
•	 DE NIEUWE PRAKTIJK  
	 Schiekade 77
•	 CHILLHOP MUSIC  
	 Schiekade 77

•	 LEADINFO 
	 Heineken-gebouw
•	 CAPS & GOWNS  
	 Heineken-gebouw 
•	 VKOZ EVENTS & COMMUNICATIE  
	 Heineken-gebouw
•	 STICHTING DOCK  
	 uitbreiding / Heineken-gebouw
•	 URBIS  
	 Heineken-gebouw

AAN- EN VERKOPEN
In het verslagjaar zijn geen objecten aangekocht. 
De  2e  Schansstraat 3 is verkocht als woonhuis.
Dit object had geen monumentale status.



Gezamenlijke lunchruimte kelder Wyt-gebouw
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GEMEENTELIJK BELEID
Na een lange onderhandelingsfase is het de 
Rotterdamse politiek gelukt een nieuwe coalitie te 
vormen met daarin maar liefst zes partijen:
vvd, d66, GroenLinks, cda, pvda en ChristenUnie-
sgp. In juni 2018 is het coalitieakkoord gepresen
teerd, waarin het cultureel erfgoed van de stad 
wordt aangestipt: 

Onze naam als architectuurstad willen we 
hoog houden. Dat maakt onze stad aan
trekkelijk, voor zowel inwoners als toe
risten. Hetzelfde geldt voor ons cultureel 
erfgoed. Daarom maken we een vernieuwde 
architectuurnota en zetten we het 
monumentenbeleid door.

Het monumentenbeleid van de gemeente 
Rotterdam betreft de Erfgoedagenda Rotterdam 
2017-2020. De Erfgoedagenda sluit aan bij het 
debat over het Rotterdams erfgoed dat de af
gelopen jaren actief en vanuit vele invalshoeken 
gevoed is door de gemeenteraad. Het is positief 
om te signaleren dat de gemeente, na jaren 
van beperkte belangstelling, het belang van het 
cultureel erfgoed voor de stad erkent en uitdraagt:

Rotterdam wil een aantrekkelijke stad zijn en 
omarmt tevens een sterke economie. De  inzet 
daarbij is dat ook cultuurhistorisch erfgoed 
bijdraagt aan de ontwikkelkracht van de stad 
en daarmee dus ook een economisch belang 
vertegenwoordigt. De opkomst van buurten en 
wijken door restauraties en herbestemmingen 
van historische gebouwen geven aan dat 
nieuwe ontwikkelingen steeds vaker op 
positieve wijze door aanwezig erfgoed 
gestimuleerd worden.
Uit de Erfgoedagenda Rotterdam 2017-2020

In de Erfgoedagenda worden drie pijlers benoemd 
die de basis vormen voor het beleid en activiteiten 
op het gebied van het gebouwde en aangelegde 
cultuurhistorische erfgoed:

•	 Bescherming en instandhouding gebouwd 
erfgoed

•	 Geschiedenis in beeld: kennisontwikkeling 
gebouwd erfgoed

•	 Het vertelde verhaal: kennisoverdracht gebouwd 
erfgoed
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De derde pijler onderschrijft het belang van orga
nisaties als Stadsherstel. Het gaat niet alleen om 
architectuurhistorie, maar ook om ‘het verhaal 
achter de stenen’. Stadsherstel richt zich al jaren 
op deze pijler door onder andere in te zetten op 
herbestemmingen tot niet-woonfuncties ter 
vergroting van de publiekstoegankelijkheid. In de 
Erfgoedagenda wordt dit specifiek genoemd onder 
de derde pijler:

De verhalen achter monumenten ontsloten. 
Elk monument vertelt een verhaal en vormt 
zo een stukje van de biografie van Rotterdam. 
Om  meer bekendheid te geven aan de 
beschermde monumenten en het verhaal daar
achter, zal de beschikbare informatie over de 
monumenten worden ontsloten. Doel is hierbij 
samenwerking te zoeken met (andere) erf
goedorganisaties.

Helaas zijn publiekstoegankelijke functies financieel 
gezien veelal minder interessant dan woningen. 
Kleine woonunits kunnen, mede door de toenemende 
interesse in Rotterdam als vestigingsstad, voor 
relatief veel geld verhuurd worden en vormen 
hierdoor een gretig herbestemmingsproduct voor 
ontwikkelaars en beleggers. Monumenten zijn echter 
lang niet altijd geschikt voor de toevoegingen die 

hiervoor nodig zijn, zoals badkamers, keukens en 
extra trappenhuizen, iets wat ook door Bureau 
Monumenten wordt erkend als toenemend probleem. 
Bovendien is de van publiekstoegankelijkheid en de 
mogelijkheid om het verhaal van de monumenten te 
vertellen bij dergelijke woningen maar beperkt. 

In dit kader is het positief om te noemen dat de 
vastgelopen gesprekken met de afdeling Vastgoed 
van de gemeente over de overdracht van twee 
rijksmonumenten aan Stadherstel, de Dubbelde 
Palmboom en het Zakkendragershuisje in Historisch 
Delfshaven, opnieuw zijn gestart. De gesprekken 
waren onder andere vastgelopen door een verschil 
van inzicht over de financiële waardes met betrekking 
tot publiekstoegankelijke functies versus woon
functies. Naar aanleiding van vragen die gesteld 
zijn door gemeenteraadsleden over de kwestie, 
vond in het verslagjaar een gesprek plaats tussen 
Stadsherstel, de afdeling Vastgoed en de wethouder. 
Afgesproken is dat eerdere taxaties worden beoor
deeld op feitelijke onjuistheden en Stadsherstel 
aanvullende opbrengstmogelijkheden onderzoekt. 
Hoewel dit traject in het verslagjaar nog niet is af
gerond, kan wel gesteld worden dat het proces een 
positieve wending lijkt te nemen.
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LANDELIJKE ONTWIKKELINGEN EN SUBSIDIES

PROFESSIONELE ORGANISATIES 
MONUMENTENBEHOUD (POM)
Voor het in stand houden van rijksmonumenten 
is de landelijke Subsidieregeling instandhouding 
rijksmonumenten (sim) van groot belang om de 
hoge onderhoudskosten enigszins te beperken. 
De  onderhoudskosten worden over een periode 
van zes jaar, met in totaal een maximaal bedrag 
van 3 % van de herbouwwaarde, voor 50 % gesub
sidieerd. Het  totale beschikbare budget is echter 
niet toereikend voor alle indieners, waardoor het 
op voorhand niet zeker is of de subsidie wordt 
toegekend. De andere 50% en overige onder
houdskosten komen voor rekening van de eigenaar. 

Een uitzondering hierop vormen organisaties 
die zijn aangewezen als Professionele Organi
satie Monumentenbehoud (pom). Hun subsidie
aanvragen hebben voorrang, waardoor zij vrijwel 
zeker zijn van toekenning. Ook komen monumenten 
beheerorganisaties met de pom-status in aanmerking 
voor een achtergestelde lening bij het Nationaal 
Restauratiefonds voor nieuwe restauratieprojecten. 
Uitsluitend monumentenorganisaties die eigenaar 
zijn van tenminste twintig rijksmonumenten, 
kunnen in aanmerking komen voor de pom-status. 
Organisaties dienen daarbij onder andere aan te 
tonen dat de kwaliteit van de uitvoering van de 
werkzaamheden is geborgd en dat de professionele 
omgang met beschermde monumenten gedurende 
een periode van vijf jaar een structureel en consistent 
karakter heeft. 

Nadat de Raad voor Cultuur in december 2017 al een 
positief advies gaf aan de Minister van Onderwijs, 
Cultuur en Wetenschap om Stadsherstel Historisch 
Rotterdam NV aan te wijzen als pom, heeft Stads
herstel op 26 januari 2018 ook de officiële erkenning 
van het ministerie ontvangen. Stadsherstel is 
daarmee de enige organisatie met de pom-status 
in de regio Rijnmond en samen met de Rijnlandse 
Molenstichting (uit Leiden) de enige in Zuid-Holland. 
 
SIM-SUBSIDIES
In het verslagjaar zijn twee Sim-plannen ingediend 
voor een zesjarige onderhoudssubsidie. Het betreft 
Eendrachtsweg 67, Rechter  Rottekade 405-407
en Rechter Rottekade 411-417. De  beschikking is 
inmiddels ontvangen.

RESTAURATIESUBSIDIES 
Eind 2017 is het regeerakkoord gepresenteerd met 
daarin een boven verwachting positief bericht 
voor het Nederlands cultureel erfgoed: de regering 
maakt € 325 miljoen extra vrij voor monumenten. 
Dit is een mooie aanvulling op de beperkte 
subsidiemogelijkheden voor restauratieprojecten 
van rijksmonumenten via de provincies. In 2018 
is de eerste regeling hiervoor gestart door het 
ministerie van ocw: de Subsidieregeling restauratie 
rijksmonumenten 2018. Stadsherstel heeft hiervoor de 
tweede fase van het restauratieproject Schiekade 77 
als aanvraag ingediend. Helaas heeft de uitwerking en 
de openstelling van de regeling veel langer geduurd 
dan voorafgaand was ingeschat. Stadsherstel is in 
april 2018 aangevangen met de werkzaamheden, 
terwijl in de formele regeling die uiteindelijk in juli 
2018 werd vastgesteld, bleek opgenomen dat niet 
voor 16 juli 2018 mocht zijn gestart. Bovendien was 
ook geen uitzonderingsclausule opgenomen. Dit  had 
tot gevolg dat Stadsherstel voor een project dat 
uitermate geschikt was voor de regeling, uiteindelijk 
circa € 65.000 subsidie heeft ontvangen voor werk
zaamheden na 16 juli, terwijl € 213.000 subsidie was 
vrijgemaakt. 

LAAGRENTENDE FINANCIERING
Het Nationaal Restauratiefonds (nrf) blijft een zeer 
belangrijke partij voor de financiering van inves
teringen in restauraties van rijksmonumenten. 
Met  de inzet van de zogenoemde Restauratiefonds
plus-hypotheek kan een organisatie (met voldoende 
solvabiliteit) jaarlijks voor maximaal € 5 miljoen 
aan laagrentende financiering aanvragen, met een 
rentepercentage van 1,5 % rente. De lage rente 
kan, ten opzichte van reguliere rentetarieven op 
financieringen, het verschil maken om een her
bestemming of restauratie mogelijk te maken. 
Voor  organisaties met de pom-status geldt bovendien 
dat de financiering als achtergestelde lening wordt 
verstrekt. 

Het nrf biedt ook financiering aan op het gebied van 
gemeentelijke monumenten en het verduurzamen 
van rijksmonumenten.
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FONDSWERVING

FINANCIERING EN RISICOBEHEERSING

FINANCIEEL RESULTAAT 2018

In 2018 heeft Stadsherstel heeft een toezegging 
ontvangen van het Prins Bernhard Cultuurfonds voor 
een bijdrage aan het bijzondere restauratieproject 

‘Jonge Buskens’ (Schiekade 77). Ook Stichting 
Vrienden Monumentaal Erfgoed Rotterdam heeft een 
toezegging voor een bijdrage gedaan aan dit project. 

In 2018 heeft Stadsherstel nieuw kapitaal aan
getrokken ten behoeve van de mogelijke aankoop, 
restauratie en herbestemming van de Dubbelde 
Palmboom en het Zakkendragershuisje in Histo
risch Delfshaven. Het betreft zowel nieuw aandelen
kapitaal, alsook nieuwe achtergestelde leningen van 
Stichting Administratiefonds Volkskracht en van 
Stichting Oranje Fonds. 
Tevens is er voor de reeds bestaande lening van 
€  800.000 van Stichting Oranje Fonds een jaarlijkse 
aflossingsverplichting afgesproken. De  helft van 
deze lening dient te worden afgelost over de 
komende 15 jaar. Tot slot is er in een aflossing 
geweest van €  90.000 op de hypothecaire leningen 
van de Rabobank en het nrf met betrekking tot de 
Voorhaven 57. De aanleiding voor deze aflossing was 

de verkoop van een niet-monumentaal deel van het 
complex dat gelegen is aan de 2e Schansstraat 3.
De overige lopende financieringen zijn in het verslag
jaar niet gewijzigd.

Ten opzichte van de doelstelling van de vennootschap 
en in relatie tot de activiteiten, is de risicobeheersing 
met name gericht op de bezettingsgraden van 
het onroerend goed, solvabiliteit, kwaliteit van 
restauratieprojecten en regelgeving. De directie 
is van mening dat genoemde risico’s in voldoende 
mate worden beheerst. De solvabiliteit heeft als 
streven 60% en dient niet onder 50% te geraken. 
De  solvabiliteit bedroeg aan het eind van 2018 
63 % en is daarmee gestegen ten opzichte van 
eind  2017 (59 %). 

De winst- en verliesrekening over 2018 vertoont een 
positief nettoresultaat van € 442.540. De directie 
stelt voor om over 2018 geen dividend uit te keren. 

Het nettoresultaat wordt toegevoegd aan de overige 
reserves.
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Na 75 jaar drukkerij Wyt gehuisvest te hebben, is het monumentale pand op 
de hoek van de Pieter de Hooghstraat en de Dunantstraat nu in gebruik als 
kantoorgebouw en, sinds mei 2018, de thuisbasis voor Daan, een bureau in 
arbeidsbemiddeling. Daan richt zich met 100 eigen medewerkers en ruim 
900 werkende kandidaten vooral op detachering binnen de (semi) publieke 
sector. Daan kent daarbinnen zes branches; zorg, onderwijs, sociaal domein, 
beleid&management, communicatie en ruimtelijk domein. Inmiddels heeft 
Daan naast de hoofdvestiging in Rotterdam acht vestigingen verspreid over het 
land. Een gesprek met Jeroen van Kooij, oprichter en directeur van Daan.

In 2012 begon Jeroen vanuit eigen huis met een paar collega’s 
Daan. Midden in de recessie was het een lastige start met 
weifelende banken (voor de financiering) en een bezuinigende 
publieke sector. Ondanks deze moeilijke omstandigheden en 
na diverse verhuizingen in anti-kraakpanden, wist Daan met 
succes deze periode door te komen. Sterker; Daan arbeids
bemiddeling werd een van de sterkst groeiende bedrijven. 
De  afgelopen jaren groeide het bedrijf elk jaar met minimaal 
50% ten opzichte van het jaar daarvoor. Daan won daarmee 
aan de lopende band de FD Gazellen Award voor het snelst 
groeiende bedrijf van Nederland ( jaren 2016, 2017 en 2018). 
Succes was er voor Daan ook toen het bedrijf werd uitgeroepen 
tot branchewinnaar Beste Werkgever 2018/2019. 

Vorig jaar verhuisden deze zeer actieve en succesvolle arbeids
bemiddelaars voor de zesde keer in zeven jaar naar het huidige 
kantoorpand aan de Dunantstraat voor het hoofdkantoor. 
Ook werd er nog tijd gevonden om elk jaar een nieuwe 
vestiging te openen waarmee Daan nu negen vestigingen 
heeft verspreid over het land. Volgens Jeroen van Kooij komt 
dit succes vooral door de mensen op de kantoren bij Daan. 
Zij vormen een enthousiast team dat elkaar ondersteunt en 
waarbij persoonlijke aanpak en directe lijnen centraal staan. 
Adequaat inspelen op de wensen van de klant vormt de basis 
maar wel op een realistische en transparante wijze waarbij 
verwachtingen bijna altijd waargemaakt kunnen worden. 
Daar waar vooraf al duidelijk is dat Daan niet aan de (te  hoge) 
verwachtingen van de klant kan voldoen durft Daan ook 
kleur te bekennen door een opdracht niet aan te nemen. 
Klanten  waarderen deze aanpak en dat verklaart grotendeels 
het succes.

Daarbij ondersteunt Daan haar werkende kandidaten met 
meer dan 100 op maat gesneden online-trainingen om altijd 
up-to-date in het betreffende vakgebied te blijven maar ook 
met de Daan school. Dit laatste is een klassiek leslokaal in het 
Rotterdamse kantoor waar met behulp van gastdocenten 
bijscholingen plaatsvinden voor bijvoorbeeld verpleegkundig 
personeel en docenten.

Ook het eigen personeel wordt gekoesterd met een fitnessplan, 
een Daan-fiets en regelmatig personeelsfestiviteiten. Ook de 
monumentale kantoorruimte draagt hieraan bij die, mede door 
haar vrolijke en transparante inrichting, de medewerkers in 
staat stelt om in een plezierige omgeving hun werk te doen. 

Jeroen is trots op zijn mensen die met elkaar in deze zeer 
concurrerende markt deze groei hebben weten te bewerk
stelligen. Weliswaar is groei geen doel op zich maar het geeft 
wel aan dat klanten Daan waarderen. Jeroen is ook blij met de 
nieuwe huisvesting die Daan in staat stelt om de verwachte 
groei die Daan denkt de komende jaren nog te gaan maken, 
voorlopig wel kan opvangen. Daarbij komt dat voor klanten en 
werkende kandidaten het monumentale pand het visitekaartje 
vormt naar de wereld van Daan. Een wereld waar de mens 
centraal staat en het systeem daaraan ondersteunend is.

Daan staat voor een wereld vol leuke banen en gelooft in 
uitmuntend werkgeverschap!

Detachering vanuit een 
voormalige drukkerij INTERVIEW MET

JEROEN VAN KOOIJ

Jeroen van Kooij van Daan
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In het voormalige herenhuis aan de Schiekade 77 gebouwd in 1896 in opdracht van 
bouwondernemer C. Kurpershoek door de Rotterdamse architect P.C. Buskens, is 
tegenwoordig op de bovenste verdieping Chillhop Music gehuisvest. Het contrast 
kan bijna niet groter. Het  klassieke monumentale pand met zijn donkere originele 
tinten en daarbinnen het kleurrijke internationale gezelschap van negen jonge 
medewerkers uit allerlei landen. Muziek voert in dit jonge bedrijf de boventoon met 
in het souterrain van het rijksmonument een aparte kluisruimte met een heuse 
volledig ingerichte muziekstudio. Een gesprek met Bas van Leeuwen, oprichter en 
ceo van Chillhop Music.

	 Van archiefkluis
   naar muziekstudio

Bas van Leeuwen en de medewerkers van Chillhop Music

Als enthousiast skater luisterde Bas veel tijdens 
het sporten naar rustgevende instrumentale mu
ziek; een mengeling van jazz en hiphop. Dit was 
echter niet een makkelijk vindbare muzieksoort. 
Dus begon Bas deze muzieksoort systematisch te 
zoeken en te verzamelen en zette dit op een eigen 
YouTube-kanaal. Blijkbaar waren er meer mensen 
op zoek naar deze muzieksoort want inmiddels 
heeft dit kanaal al meer dan twee miljoen volgers. 
In het begin deed hij dat nog bij zijn ouders thuis 
op zijn zolderkamer in Terneuzen maar al snel liep 
deze hobby uit op werkdagen van 10 tot 14 uur en 
moest het meer professioneel worden aangepakt. 

Bas kreeg via de muziek ook steeds meer 
contacten met artiesten en producers en 
dan ligt Zeeland toch een beetje uit de route. 
De  verhuizing naar Rotterdam was dan ook voor 
de hand liggend. Niet te ver van zijn vertrouwde 
Zeeland, vrienden in de buurt en een prettig 
muziekklimaat. Bestond het werk in het begin 
vooral uit het onderhouden van het YouTube-
kanaal, gaandeweg verschoven de werkzaam
heden naar het uitbrengen van muziek van de 
artiesten die hij via zijn YouTube-kanaal had 
leren kennen. Inmiddels heeft Chillhop Music al 
meer dan 800 tracks uitgebracht van meer dan 
200 artiesten. Nog maar 20% van de inkomsten 
komen via YouTube. Naast het uitbrengen van 
muziek heeft Chillhop Music ook een eigen 
kledinglijn in ontwikkeling (deels al te koop via 
de eigen webshop) en is Chillhop ook actief met 
het organiseren van evenementen veelal met 
optredens van de eigen muzikanten. 

Aan ambities geen gebrek bij Bas. Want naast 
bovengenoemde activiteiten is Bas ook op zoek 
naar een gebouw in Rotterdam waar hij een 
plek wil creëren waar mensen naar ‘zijn’ muziek 
kunnen luisteren, kunnen ontspannen en waar 
kleine optredens kunnen worden georganiseerd. 
Hierbij denkt Bas aan een leegstaand oud school
gebouw of iets dergelijks met wat ruimte voor 
vergroening. Stadsherstel denkt hierin ook met 
mee met Bas.

Het pand aan de Schiekade kwam in ieder geval 
als geroepen. Voorheen zat Chillhop Music in 
het Schieblok maar groeide daar uit haar jasje. 
Toen dit monumentale pand voorbij kwam, bleek 
daar bij toeval een kluiskamer in te zitten uit 
de tijd dat het een bankgebouw was. Door  de 
geluidsdichtheid van deze ruimte is deze nu in
gericht als volwaardige muziekstudio waar bijna 
elke dag muzikanten gebruik van maken. 

Ondanks de groei van het bedrijf past het 
monumentale pand voorlopig nog precies bij 
Bas en Chillhop Music. De ligging ten opzichte 
van het station is perfect, de authentieke rus
tieke uitstraling van de ruimte, de prachtige 
rustgevende tuin, de zolderverdieping die 
enigszins doet denken aan waar het allemaal 
begon; kortom een relaxed gebouw, volgens Bas. 
En  Stadsherstel is blij met een kleurrijke huurder 
als Chillhop Music met een positieve dynamische 
en jeugdige uitstraling op de stad.

INTERVIEW MET 
BAS VAN LEEUWEN
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Schiekade 77

Molen De Ster
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Aan: de aandeelhouders en de raad van commis
sarissen van Stadsherstel Historisch Rotterdam NV.

Verklaring over de in het jaarverslag 
opgenomen jaarrekening 2018

ONS OORDEEL
Wij hebben de jaarrekening 2018 van Stadsherstel 
Historisch Rotterdam NV te Rotterdam 
gecontroleerd. 

Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag 
opgenomen jaarrekening een getrouw beeld van 
de grootte en de samenstelling van het vermogen 
van Stadsherstel Historisch Rotterdam NV per 
31  december 2018 en van het resultaat over 2018 in 
overeenstemming met Titel 9 Boek 2 bw. 

De jaarrekening bestaat uit: 
1.	 de balans per 31 december 2018; 
2.	de winst- en verliesrekening over 2018; en 
3.	de toelichting met een overzicht van de 

gehanteerde grondslagen voor financiële 
verslaggeving en andere toelichtingen. 

DE BASIS VOOR ONS OORDEEL 
Wij hebben onze controle uitgevoerd volgens 
het Nederlands recht, waaronder ook de 
Nederlandse controlestandaarden vallen. 
Onze  verantwoordelijkheden op grond hiervan zijn 
beschreven in de sectie 'Onze verantwoordelijkheden 
voor de controle van de jaarrekening'. 

Wij zijn onafhankelijk van Stadsherstel Historisch 
Rotterdam NV zoals vereist in de Verordening inzake 
de onafhankelijkheid van accountants bij assurance-
opdrachten (vio) en andere voor de opdracht 
relevante onafhankelijkheidsregels in Nederland. 
Verder hebben wij voldaan aan de Verordening 
gedrags- en beroepsregels accountants (vgba). 

Wij vinden dat de door ons verkregen controle-
informatie voldoende en geschikt is als basis voor 
ons oordeel. 

Verklaring over de in het jaarverslag 
opgenomen andere informatie 

Naast de jaarrekening en onze controleverklaring 
daarbij, omvat het jaarverslag andere informatie, die 
bestaat uit: 
→	 het bestuursverslag; 
→	 de overige gegevens.

Op grond van onderstaande werkzaamheden zijn wij 
van mening dat de andere informatie: 
→	 met de jaarrekening verenigbaar is en geen 

materiële afwijkingen bevat; 
→	 alle informatie bevat die op grond van Titel 9 

Boek  2 bw vereist is. 	

Wij hebben de andere informatie gelezen en hebben 
op basis van onze kennis en ons begrip, verkregen 
vanuit de jaarrekeningcontrole of anderszins, over
wogen of de andere informatie materiële afwijkingen 
bevat. Met onze werkzaamheden hebben wij vol
daan aan de vereisten in Titel 9 Boek 2 bw en de 
Nederlandse Standaard 720. Deze werkzaamheden 
hebben niet dezelfde diepgang als onze controle
werkzaamheden bij de jaarrekening. 

Het bestuur is verantwoordelijk voor het opstellen 
van het bestuursverslag en de overige gegevens in 
overeenstemming met Titel 9 Boek 2 bw. 

Beschrijving van verantwoordelijkheden met 
betrekking tot de jaarrekening 

VERANTWOORDELIJKHEDEN VAN HET BESTUUR 
EN DE RAAD VAN COMMISSARISSEN VOOR DE 
JAARREKENING
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken 
en getrouw weergeven van de jaarrekening in 
overeenstemming met Titel 9 Boek 2 bw. In dit kader 
is het bestuur verantwoordelijk voor een zodanige 
interne beheersing die het bestuur noodzakelijk acht 
om het opmaken van de jaarrekening mogelijk te 
maken zonder afwijkingen van materieel belang als 
gevolg van fouten of fraude. 

Bij het opmaken van de jaarrekening moet het 
bestuur afwegen of de onderneming in staat is om 
haar werkzaamheden in continuïteit voort te zetten. 
Op grond van genoemd verslaggevingsstelsel moet 
het bestuur de jaarrekening opmaken op basis van 
de continuïteitsveronderstelling, tenzij het bestuur 
het voornemen heeft om de vennootschap te liqui

CONTROLEVERKLARING VAN DE 
ONAFHANKELIJKE ACCOUNTANT
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deren of de bedrijfsactiviteiten te beëindigen of als 
beëindiging het enige realistische alternatief is. 
Het bestuur moet gebeurtenissen en omstandig
heden waardoor gerede twijfel zou kunnen bestaan 
of de onderneming haar bedrijfsactiviteiten in 
continuïteit kan voortzetten, toelichten in de jaar
rekening. 

De raad van commissarissen is verantwoordelijk 
voor het uitoefenen van toezicht op het proces van 
financiële verslaggeving van de vennootschap. 

ONZE VERANTWOORDELIJKHEDEN VOOR  
DE CONTROLE VAN DE JAARREKENING
Onze verantwoordelijkheid is het zodanig plannen en 
uitvoeren van een controleopdracht dat wij daar
mee voldoende en geschikte controle-informatie 
verkrijgen voor het door ons af te geven oordeel. 
Onze controle is uitgevoerd met een hoge mate 
maar geen absolute mate van zekerheid waardoor 
het mogelijk is dat wij tijdens onze controle niet alle 
materiële fouten en fraude ontdekken. 

Afwijkingen kunnen ontstaan als gevolg van fraude 
of fouten en zijn materieel indien redelijkerwijs kan 
worden verwacht dat deze, afzonderlijk of gezamen
lijk, van invloed kunnen zijn op de economische 
beslissingen die gebruikers op basis van deze 
jaarrekening nemen. De materialiteit beïnvloedt 
de aard, timing en omvang van onze controle
werkzaamheden en de evaluatie van het effect van 
onderkende afwijkingen op ons oordeel. Wij hebben 
deze accountantscontrole professioneel kritisch 
uitgevoerd en hebben waar relevant professionele 
oordeelsvorming toegepast in overeenstemming 
met de Nederlandse controlestandaarden, ethische 
voorschriften en de onafhankelijkheidseisen. 

Onze controle bestond onder andere uit: 
→	 het identificeren en inschatten van de risico’s dat 

de jaarrekening afwijkingen van materieel belang 
bevat als gevolg van fouten of fraude, het in 
reactie op deze risico’s bepalen en uitvoeren van 
controlewerkzaamheden en het verkrijgen van 
controle-informatie die voldoende en geschikt 
is als basis voor ons oordeel. Bij fraude is het 
risico dat een afwijking van materieel belang niet 
ontdekt wordt groter dan bij fouten. Bij fraude 
kan sprake zijn van samenspanning, valsheid in 
geschrifte, het opzettelijk nalaten transacties vast 
te leggen, het opzettelijk verkeerd voorstellen 

van zaken of het doorbreken van de interne 
beheersing; 

→	 het verkrijgen van inzicht in de interne beheersing 
die relevant is voor de controle met als doel 
controlewerkzaamheden te selecteren die passend 
zijn in de omstandigheden. Deze werkzaamheden 
hebben niet als doel om een oordeel uit te spreken 
over de effectiviteit van de interne beheersing van 
de entiteit; 

→	 het evalueren van de geschiktheid van de 
gebruikte grondslagen voor financiële verslag
geving en het evalueren van de redelijkheid van 
schattingen door het bestuur en de toelichtingen 
die daarover in de jaarrekening staan; 

→	 het vaststellen dat de door het bestuur gehan
teerde continuïteitsveronderstelling aanvaardbaar 
is. Tevens het op basis van de verkregen controle-
informatie vaststellen of er gebeurtenissen en 
omstandigheden zijn waardoor gerede twijfel 
zou kunnen bestaan of de onderneming haar 
bedrijfsactiviteiten in continuïteit kan voortzetten. 
Als wij concluderen dat er een onzekerheid van 
materieel belang bestaat, zijn wij verplicht om 
aandacht in onze controleverklaring te vestigen 
op de relevante gerelateerde toelichtingen in de 
jaarrekening. Als de toelichtingen inadequaat 
zijn, moeten wij onze verklaring aanpassen. 
Onze conclusies zijn gebaseerd op de controle-
informatie die verkregen is tot de datum van onze 
controleverklaring. Toekomstige gebeurtenissen 
of omstandigheden kunnen er echter toe leiden 
dat een onderneming haar continuïteit niet langer 
kan handhaven; 

→	 het evalueren van de presentatie, structuur 
en inhoud van de jaarrekening en de daarin 
opgenomen toelichtingen; en 

→	 het evalueren of de jaarrekening een getrouw 
beeld geeft van de onderliggende transacties en 
gebeurtenissen. 

Wij communiceren met de raad van commissarissen 
onder andere over de geplande reikwijdte en timing 
van de controle en over de significante bevindingen 
die uit onze controle naar voren zijn gekomen, 
waaronder eventuele significante tekortkomingen in 
de interne beheersing. 

Rotterdam, 20 mei 2019 

RSM Netherlands Accountants NV
W. Groeneveld RA
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JAARREKENING 2018 

GRONDSLAGEN VOOR WAARDERING EN
RESULTAATBEPALING

ALGEMEEN

Activiteiten
De activiteiten van Stadsherstel Historisch Rotterdam NV, statutair gevestigd te Rotterdam, 
bestaan voornamelijk uit de exploitatie en restauratie van monumentaal onroerend goed.

Algemene grondslagen voor de opstelling van de jaarrekening
De jaarrekening is opgesteld volgens de bepalingen van Titel 9 Boek 2 bw. Op grond van 
artikel 396 lid 6 worden fiscale grondslagen toegepast. Bedragen luiden in euro’s.

De waardering van activa en passiva en de bepaling van het resultaat vinden plaats op basis 
van historische kosten. Tenzij bij de betreffende grondslag voor de specifieke balanspost 
anders wordt vermeld, worden de activa en passiva gewaardeerd volgens het kostprijs
model. 

		  2018		  2017
ACTIVA				  
				  
Vaste activa				  
Materiële vaste activa		  26.133.154		  25.859.165
				  
	 			 
Vlottende activa				  
Vorderingen	 55.146		  96.107	
Liquide middelen	 853.474		  843.704	
		  908.620		  939.811
		  		
		  27.041.774		  26.798.976
				  
PASSIVA				  
Eigen vermogen		  16.259.465		  15.716.925
Voorziening groot onderhoud gebouwen		  245.036		  338.152
Achtergestelde leningen		  818.837		  469.848
Langlopende schulden		  8.796.660		  9.189.526
Kortlopende schulden		  921.776		  1.084.525
		  27.041.774		  26.798.976
				  

BALANS PER 31 DECEMBER 2018 (VOOR RESULTAATBESTEMMING)
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Opbrengsten en kosten 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.

Financiële instrumenten
Onder financiële instrumenten worden zowel primaire financiële instrumenten, zoals 
vorderingen en schulden, als financiële derivaten verstaan. Voor de grondslagen van 
primaire financiële instrumenten wordt verwezen naar de behandeling per balanspost. 
Door de vennootschap zijn geen derivaten afgesloten.

		  2018		  2017
				  
Netto‑omzet		  1.772.400		  1.710.737
				  
				  
Kosten				  
Personeelskosten	 313.409		  309.950	
Overige bedrijfskosten	 621.333		  511.786	
		  934.742		  821.736
				    	
			 
				  
Bedrijfsresultaat		  837.658		  889.001
Financiële baten en lasten		  -260.493		  -306.480
				  
Resultaat voor belastingen		  577.165		  582.521
Belastingen		  -134.625		  -136.755
 				  
				  
Resultaat na belastingen		  442.540		  445.766

WINST‑EN-VERLIESREKENING OVER 2018
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GRONDSLAGEN VOOR DE WAARDERING 
VAN ACTIVA EN  PASSIVA

Materiële vaste activa
De materiële vaste activa worden gewaardeerd op verkrijgings
prijs, verminderd met de cumulatieve afschrijvingen, 
ontvangen subsidies en indien van toepassing met bijzondere 
waardeverminderingen. De afschrijvingen worden gebaseerd 
op de geschatte economische levensduur en worden berekend 
op basis van een vast percentage van de verkrijgingsprijs, 
rekening houdend met een eventuele residuwaarde. Er wordt 
afgeschreven vanaf het moment van ingebruikneming. 
Op  terreinen wordt niet afgeschreven. Vanwege het bijzondere 
en unieke karakter van de vastgoedbeleggingen (historisch erf
goed) is de afschrijvingslast nihil.

Vorderingen en overlopende activa
De vorderingen worden bij eerste verwerking opgenomen 
tegen de reële waarde en vervolgens gewaardeerd tegen de 
geamortiseerde kostprijs. De reële waarde en geamortiseerde 
kostprijs zijn gelijk aan de nominale waarde. Noodzakelijk 
geachte voorzieningen voor het risico van oninbaarheid 
worden in mindering gebracht. Deze voorzieningen worden 
bepaald op basis van individuele beoordeling van de 
vorderingen.

Achtergestelde leningen
De achtergestelde leningen hebben een overwegend lang
lopend karakter.

Voorziening groot onderhoud gebouwen
De voorziening ter gelijkmatige verdeling van lasten voor groot 
onderhoud van gebouwen wordt bepaald op basis van de te 
verwachten kosten over een reeks jaren. De voorziening wordt 
lineair opgebouwd. Het uitgevoerde onderhoud wordt ten laste 
van deze voorziening gebracht. De voorzieningen hebben een 
overwegend langlopend karakter. 

In de onttrekking is een bedrag van circa € 554.040 aan 
ontvangen subsidies en bijdragen opgenomen (2017: circa 
€  50.000).

Schulden
Schulden worden bij de eerste verwerking gewaardeerd 
tegen reële waarde. Transactiekosten die direct zijn toe te 
rekenen aan de verwerving van de langlopende schulden 
worden in de waardering bij eerste verwerking opgenomen. 
Schulden worden na eerste verwerking gewaardeerd tegen 
geamortiseerde kostprijs, zijnde het ontvangen bedrag 
rekening houdend met agio of disagio en onder aftrek van 
transactiekosten.

Het verschil tussen de bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke 
aflossingswaarde wordt op basis van de effectieve rente 
gedurende de geschatte looptijd van de langlopende schulden 
in de winst-en-verliesrekening als interestlast verwerkt. 
Daar waar geen sprake is van (dis)agio en transactiekosten, is 
de geamortiseerde kostprijs gelijk aan de nominale waarde.

GRONDSLAGEN VOOR RESULTAAT­
BEPALING

Netto-omzet
Onder netto-omzet wordt verstaan de opbrengst van de 
in het verslagjaar in rekening gebrachte huur onder aftrek 
van kortingen en de over de omzet geheven belastingen. 
Opbrengsten voortvloeiend uit de verkoop van goederen 
worden verantwoord op het moment dat alle belangrijke 
rechten op economische voordelen alsmede alle belangrijke 
risico’s zijn overgegaan op de koper. De kostprijs van deze 
goederen wordt aan dezelfde periode toegerekend.

Opbrengsten van diensten worden opgenomen naar rato van 
de mate waarin de diensten zijn verricht, gebaseerd op de tot 
balansdatum in het kader van de dienstverlening gemaakte 
kosten in verhouding tot de geschatte kosten van de totaal 
te verrichten dienstverlening. De kostprijs van deze diensten 
wordt aan dezelfde periode toegekend.

Financiële baten en lasten
De rentebaten en –lasten betreffen de op de verslagperiode 
betrekking hebbende rente-opbrengsten en –lasten van uit
gegeven en ontvangen geldmiddelen.

Belastingen
De vennootschapsbelasting wordt berekend tegen het 
geldende tarief over het resultaat van het boekjaar, waarbij 
rekening wordt gehouden met vrijgestelde en geheel of 
gedeeltelijk niet-aftrekbare posten.

LANGLOPENDE FINANCIERINGEN

Stadsherstel Historisch Rotterdam NV wordt gefinancierd 
door middel van twee soorten vreemd vermogen, te weten 
achtergestelde leningen en hypothecaire leningen.

Achtergestelde leningen
Van het totaalbedrag aan langlopende achtergestelde leningen 
heeft een bedrag van circa € 709.000 een resterende looptijd 
langer dan vijf jaar. Het gemiddelde rentepercentage over de 
langlopende achtergestelde leningen is circa 2,75 %.

Hypothecaire leningen
Van het totaalbedrag aan langlopende hypothecaire leningen 
heeft een bedrag van circa € 6.743.000 een resterende looptijd 
langer dan vijf jaar. Het gemiddelde rentepercentage over de 
langlopende hypothecaire leningen is circa 2,60 %.
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Materiële vaste activa				  
		  Vastgoed	 Vastgoed-	 Totaal
		  in uitvoering	 beleggingen
Boekwaarde per 1 januari 2018		  662.629	 25.196.536	 25.859.165
Investeringen na aanwending herinvesteringsreserve		  20.837	 812.200	 833.037
Ontvangen bijdragen en subsidies/verkoop panden		  -5.415	 -553.633	 -559.048
Afschrijvingen		  -	 -	 -
Herclassificaties		  -661.552	 661.552	  -
Boekwaarde per 31 december 2018		  16.499	 26.116.655	 26.133.154
				  
Aanschaffingswaarde		  16.499	 26.116.655	 26.133.154
Cumulatieve afschrijvingen en waardeverminderingen		 -	   -	     -
Boekwaarde per 31 december 2018	 	 16.499	  26.116.655	 26.133.154
				  
		  31–12–2018	 31–12–2017
Vorderingen				  
Handelsdebiteuren		  3.218	 42.701
Omzetbelasting		  279	 19.076
Overige vorderingen		  17.097	 1.971
Overlopende activa		  34.552	 32.359
		  55.146	 96.107
Handelsdebiteuren				  
Een voorziening voor vermoedelijke oninbaarheid  
wordt niet noodzakelijk geacht.				  

Overlopende activa				  
Vooruitbetaalde kosten		  8.930	 11.347
Bijdragen en subsidies		  25.622	 21.012
		  34.552	 32.359

TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2018
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NIET IN DE BALANS OPGENOMEN 
VERPLICHTINGEN EN GESTELDE 
ZEKERHEDEN
Voorwaarden Stichting Nationaal Restauratiefonds en overigen
Door Stichting Nationaal Restauratiefonds zijn de volgende 
voorwaarden verstrekt ten aanzien van de leningen:
→ de solvabiliteit van Stadsherstel Historisch Rotterdam  NV 

moet minimaal 50% bedragen. Wel dient gestreefd te 
worden naar een solvabiliteit van minimaal 60%;

→ verpanding (bij voorbaat) van de gelden op bouwrekeningen 
aan Stichting Nationaal Restauratiefonds;

→ continuering van het non-cashdividendbeleid van 
Stadsherstel Historisch Rotterdam NV.

Voor het merendeel van de hypothecaire leningen is een eerste 
hypotheek op het betreffende pand verstrekt.

Verhuur onroerende zaken/bankgaranties
Met een aantal huurders zijn langlopende huurovereenkomsten 
overeengekomen. Door een aantal huurders zijn bankgaranties 
afgegeven. Het totaal aan uitstaande bankgaranties beloopt 
per ultimo 2018 circa € 170.000.

Huurverplichtingen onroerende zaken
De vennootschap is een meerjarige financiële verplichting 
aangegaan tot en met 31 maart 2042 ter zake van huur van 
kantoorruimte. De verplichting is jaarlijks gelijk aan € 4.800.

OVERIGE TOELICHTING
Bestemming van de winst van het boekjaar 2017
De jaarrekening 2017 is vastgesteld in de Algemene Vergadering 
van Aandeelhouders gehouden op 18 juni 2018. De Algemene 
Vergadering van Aandeelhouders heeft de bestemming van het 
resultaat vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.

Bestemming van de winst van het boekjaar 2018
De directie stelt voor om de winst over 2018 ad € 442.540 
in het boekjaar 2019 toe te voegen aan de overige reserves. 
In afwachting van de goedkeuring van dit voorstel door de 
Algemene Vergadering van Aandeelhouders is dit voorstel nog 
niet in de jaarrekening verwerkt, maar opgenomen onder de 
post ‘Onverdeelde winst’.

OVERIGE GEGEVENS
Statutaire regeling winstbestemming
Artikel 31 van de statuten vermeldt:
1.	Onverminderd het bepaalde in artikel 2, lid 1, sub b, 

wordt de winst, die in het laatste boekjaar is behaald, 
uitsluitend aangewend ter bevordering van het doel van 
de vennootschap, met dien verstande dat een dividend 
uitkering tot ten hoogste 5% van het nominaal bedrag van de 
aandelen per jaar, of zoveel meer of minder door de Minister 
van Financiën wordt toegestaan, cumulatief, geoorloofd is. 

2.	Indien de in enig boekjaar behaalde winst niet toereikend is 
om het in lid 1 van dit artikel gemeld percentage uit te keren 
kan de algemene vergadering besluiten in volgende jaren het 
tekort in te halen, indien de winst zulks toelaat.

3.	Voor het overige wordt de overwinst aangewend overeen
komstig het in artikel 2 omschreven doel: het verwerven 
restaureren en exploiteren van historisch waardevolle bouw
werken in Rotterdam.

Artikel 32, lid 3 van de statuten vermeldt:
‘Indien de algemene vergadering op voorstel van de directie 
zulks bepaalt, wordt een interim dividend uitgekeerd, echter 
uitsluitend voor zover er winst in de vennootschap is.'

Artikel 32, lid 5 van de statuten vermeldt:
‘Indien blijkens de vastgestelde winst- en verliesrekening in 
enig jaar verlies is geleden, dat niet uit een reserve bestreden of 
op een andere wijze gedelgd wordt, geschiedt in de volgende 
jaren geen winstuitkering, zolang zodanig verlies niet is aan
gezuiverd.’
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Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2018

Liquide middelen
De liquide middelen staan ter vrije beschikking van de vennootschap.

Eigen vermogen				  

		  	 31–12–2018	 31–12–2017
Geplaatst kapitaal				  
Geplaatst en volgestort zijn 130.024 gewone aandelen		  13.002.400	 12.902.400
nominaal € 100,00				  
Het maatschappelijk kapitaal bedraagt € 62.384.000				  
				  
			   2018	 2017
Overige reserves				  
Stand per 1 januari			   2.368.759	 1.971.392
Resultaatbestemming voorgaand boekjaar			   445.766	 397.367
			   2.814.525	 2.368.759
				  
Onverdeelde winst				  
Stand per 1 januari			   445.766	 397.367
Verdeeld resultaat voorgaand boekjaar			   -445.766	 -397.367
				  
Onverdeeld resultaat boekjaar			   442.540	 445.766
			   442.540	 445.766
				  
Achtergestelde leningen				  
Achtergestelde leningen van vermogensfondsen	 		  818.837	 469.848
				  

			   31–12–2018	 31–12–2017
Voorziening groot onderhoud gebouwen				  
Stand per 1 januari 2018			   338.151	 406.787
Dotatie			   100.000	 100.000
Onttrekking			   -193.115	 -168.635
Stand per 31 december 2018			   245.036	 338.152
				  
Langlopende schulden				  
Hypothecaire leningen			   8.490.536	 9.067.483
Bouwdepots			   -	 -91.902
Waarborgsommen			   306.124	 213.945
			   8.796.660	 9.189.526

Kortlopende schulden				  
Aflossingsverplichtingen langlopende schulden			   493.464	 441.532
Schulden aan leveranciers en handelskredieten			   45.623	 102.471
Vennootschapsbelasting			   39.159	 10.633
Loonheffing			   11.265	 11.599
Te betalen dividendbelasting			   12.127	 12.127
Overige schulden			   -	 70.305
Overlopende passiva			   320.138	 435.858
			   921.776	 1.084.525



36

Netto‑omzet				  
De netto-omzet is in 2018 ten opzichte van 2017 met 3,6 % gestegen.			 
			   2018	 2017
Personeelskosten				  
Lonen en salarissen			   272.396	 272.959
Sociale lasten			   38.757	 34.822
Overige personeelskosten			   2.256	 2.169
			   313.409	 309.950
				  
Bezoldiging van bestuurders en commissarissen				  
Op grond van arftikel 2.383 lid 1 bw wordt geen melding gemaakt van 
de bezoldiging van bestuurders en commissarissen aangezien de opgave 
is te herleiden tot één enkele natuurlijk persoon.				  
				  
Personeelsleden				  
Bij de vennootschap waren in 2018 gemiddeld 3 personeelsleden 
werkzaam, berekend op fulltimebasis (2017: 4).

Overige bedrijfskosten
Exploitatiekosten onroerend goed			   536.350	 428.832
Kantoorkosten			   35.235	 49.991
Algemene kosten			   49.748	 32.963
			   621.333	 511.786	
	
Exploitatiekosten onroerend goed
Onderhoud onroerende zaak			   263.509	 162.326
Gemeentelijke heffingen			   89.923	 71.419
Verzekeringen			   37.342	 35.364
Servicekosten (leegstand)			   40.143	 50.000
Reserveringsverschil servicekosten a.p.			   877	 -1.733
Dotatie voorziening groot onderhoud gebouwen			   100.000	 100.000
Algemene kosten			   4.556	 11.456
			   536.350	 428.832
				  
Rentelasten en soortgelijke kosten				  
Rekening-courant bank			   -1.527	 -1.438
Rente Belastingdienst			   1.062	 -
Rente achtergestelde leningen			   -13.585	 -13.548
Rente hypotecaire leningen			   -246.443	 -291.494
			   -260.493	 -306.480

TOELICHTING OP DE WINST-EN-VERLIESREKENING OVER 2018

Molen De Ster
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ABN AMRO Bank NV

AD NieuwsMedia BV

AM Holding Vastgoedontwikkeling BV

Amvest Participaties II BV

Aon Groep Nederland BV

ASR Deelnemingen NV

ASR Schadeverzekering NV

Beheermaatschappij De Heyde BV

Drs J.Th. Bernard

Blauwhoed Groep BV

Bontenbal Bouw BV

Breesaap BV

C & A Nederland cv

Coöperatieve Rabobank Rotterdam UA

Deutsche Bank ag

Dordtse Vastgoed- en

	 Investeringsmaatschappij BV

Dura Participatie BV

Dura Vermeer Bouw Heyma BV

DVB Bank SE

J.P. van Eesteren BV

Europees Massagoed-Overslagbedrijf (emo) BV

FixPlan BV

Gemeente Rotterdam

Groene Energie Administratie BV

H.D. Projectrealisatie BV

Heineken Nederland BV

Heijmans Vastgoed BV

HILLGATE Investments BV

Historisch Genootschap Roterodamum

Hollandsche Beton Groep NV

ING Bank NV

Kolpa VVS Beheer BV

Koninklijke Volker Wessels Stevin NV

Koninklijke Vopak NV

Koninklijke Woudenberg Ameide BV

Leyten Vastgoedontwikkeling BV

LSI Participations BV

Maasmond Rotterdam BV

Maersk Holding BV

Manhave Vastgoed BV

Middelland Beheer BV

NEXT Real Estate BV

NSI Vastgoed BV

Van Omme & De Groot

	 Participatiemaatschappij BV

OVG Projectontwikkeling BV

Parc Makelaars BV

PortionPack Holland BV

ProDelta Holding BV

Rabo Vastgoedgroep Holding NV

REAAL Schadeverzekering NV

REI Fund Netherlands BV

Rodamco Nederland Winkels BV

Royal Imtech NV

Simmons & Simmons LLP

Smit Internationale Beheer BV

Stichting Administratiefonds Volkskracht

Stichting Elise Mathilde Fonds

Stichting Gansoord

Stichting Havensteder

Stichting Ondernemersbelangen Rotterdam

Stichting Oranje Fonds

Stichting Organisatie van Effectenhandelaren

	 te Rotterdam (stoer)

Stichting Vestia Groep

Stichting Vrienden Monumentaal 

	 Erfgoed Rotterdam

Stichting Woonbron

Stichting Woonstad Rotterdam

TBI Holdings BV

Unilever NV

Vesteda Project BV 

Dr F.L. van Vliet

Volker Bouwmaatschappij BV

Vopak Nederland BV

Van der Vorm Vastgoed Holding BV

W. Warnar Beheer BV

Van Zon Consultancy BV

Aandeelhouders
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