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Preadvies van de
Raad van Commissarissen

ACHTERGROND
Stadsherstel Historisch Rotterdam NV werd in 
1980 opgericht om actief bij te gaan dragen aan 
het behoud van historisch erfgoed in de stad 
Rotterdam. Bezorgdheid over het toenmalige 
gemeentelijk beleid met betrekking tot 
monumenten en historische structuren was een 
belangrijke drijfveer. Hoewel een ‘stichting’ als 
rechtsvorm zou passen bij de maatschappelijke 
doelstellingen van de organisatie, is er 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 van het 
historisch erfgoed – en het hierin onderbrengen van 
functies met belevingswaarde – een verrijking van 
de stad kan betekenen. In 1989 sloot de gemeente 
Rotterdam zich aan als aandeelhouder van Stads­
herstel Historisch Rotterdam. Deze toetreding ging 
gepaard met deelname van grote Rotterdamse 
bedrijven en instellingen. Momenteel heeft Stads­
herstel Historisch Rotterdam bijna tachtig aandeel­
houders die allemaal 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 en omstreken.

Stadsherstel Historisch Rotterdam heeft 
24  historische gebouwen (in totaal circa 24.500  m²) 
in eigendom waarvan 17 als rijksmonument zijn 
beschermd. Het betreft onder andere het Henkes­
pand in Historisch Delfshaven, het Heinekengebouw 
in Oud-Crooswijk, het Wytpand in Delfshaven, 
herenhuis De Heuvel in Het Park en het voormalig 
Douanekantoor op de Kop van Zuid (Suitehotel 
Pincoffs). Daarnaast is Stadsherstel Historisch 
Rotterdam eigenaar van 12 als rijksmonument 
beschermde beeldhouwwerken horende bij buiten­
plaats De Tempel in Overschie. 
 

ORGANISATIE 
Stadsherstel Historisch Rotterdam is een kleine 
flexibele organisatie met momenteel zeven vaste 
medewerkers. Daarnaast wordt er op freelance 
basis gewerkt 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 Onderwijs, Cultuur en Wetenschap 
(OCW) erkend door aangewezen te worden als 
Professionele Organisatie Monumentenbehoud 
(POM). Stadsherstel Rotterdam is de enige 
organisatie in de regio Rijnmond met deze status. 

Haalbaarheidsonderzoeken, restauraties en 
herbestemmingen worden gefinancierd uit laag­
rentende en marktconforme leningen, eenmalige 
bijdragen van fondsen, subsidies 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 
SOM (vereniging van Samenwerkingsorganisatie 
Monumenteneigenaren). Een landelijke koepel­
organisatie voor stedelijke, regionale en landelijke 
monumentenbeheerderorganisaties. 

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

Stadsherstel Historisch Rotterdam NV

AAN DE AANDEELHOUDERS
Hierbij bieden wij u de door de directie opgemaakte 
jaarrekening 2022 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 10 mei 2023. De jaarrekening gaat 
vergezeld van een  accountantsverklaring.

Stadsherstel kan terug zien op een goed 2022. 
Bijzonder moment was de heropening in april 
van het Heinekengebouw. Thans wordt met grote 
voortvarendheid aan de voorbereiding van de 
tweede fase van de revitalisering van dit Rijks­
monumentale gebouw gewerkt.
Ook de opening in september van het bezoekers­
centrum van de molens De Ster en De Lelie aan de 
Kralingse Plas mag niet onvermeld blijven. U leest 
hier uiteraard meer over in het bestuursverslag. 

Wij stellen u voor om:
→	de jaarrekening 2022 vast te stellen en decharge 

te verlenen aan de directie voor het gevoerde 
beleid en aan de commissarissen voor het uit­
geoefende 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 2022 heeft de Raad viermaal vergaderd 
conform een vooraf vastgesteld schema. In  de 
vergaderingen kwamen onder andere het aan­
koop-, restauratie-, onderhoudsbeleid, de meer­
jarenbegroting, de jaarstukken en de kwartaalcijfers 
aan de orde. Ook werd regelmatig gesproken 
over huurdersaangelegenheden en de liquiditeits­
prognose. Specifieke aandacht werd besteed aan 
de (on)mogelijkheden tot verduurzaming van de 
portefeuille en aan de huidige marktomstandig­
heden. 
De voorzitter overlegde in het verslagjaar, buiten 
de vergaderingen van de Raad, regelmatig met de 
directie.  

SAMENSTELLING EN BENOEMING
In dit jaarverslag is de samenstelling van de 
Raad  van Commissarissen opgenomen. De samen­
stelling is zodanig dat de leden ten opzichte van 
elkaar, de directie en de organisatie onafhankelijk en 
kritisch opereren. De leden van de Raad verrichten 
hun werkzaamheden ten behoeve van de vennoot­
schap 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 medewerkers zich 
in het afgelopen jaar voor de vennootschap en voor 
het historisch erfgoed in Rotterdam hebben ingezet.

Namens de Raad van Commissarissen
Daan Sperling
voorzitter
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WOORD VOORAF
2022 is in veel opzichten een ander jaar geworden 
dan we vooraf hadden ingeschat. We begonnen 
het jaar nog met een ‘harde lockdown’ en het was 
maar de vraag in hoeverre de horeca en culturele 
plekken weer naar normale omstandigheden 
zouden gaan. Gelukkig werden in maart al de laatste 
maatregelen opgeheven en zijn die daarna ook niet 
meer teruggekomen. Een grote opluchting voor een 
deel van onze huurders zoals Suitehotel Pincoffs, 
Dudok in het Park, restaurant ’t Ambachtshuys 
en het Dutch Pinball Museum. Zij werden snel 
weer gevonden door hun gasten en bezoekers die 
daarmee ook onze monumenten weer volop konden 
beleven.

Het positieve gevoel rondom het einde van de 
coronamaatregelen werd eind februari bruut 
verstoord door de Russische inval in Oekraïne. 
Rotterdam (opvanglocaties) en Rotterdammers 
(in  huis) hebben zich ingespannen om vluchtelingen 
een veilige plek te bieden. Daarna werden de 
indirecte gevolgen als snel duidelijk met een enorme 
stijging van de energiekosten, een sterk oplopende 
inflatie en vervolgens een alsmaar hoger wordende 
rente om de inflatie tegen te gaan. Dit heeft tot 
nieuwe vraagstukken geleid. Kunnen we onze 
monumenten versneld energiezuiniger maken? 
Wat betekent de hoge inflatie voor onze huurders? 
Hoe kunnen we het restaureren, verduurzamen en 
onderhouden van monumenten blijven financieren 
met de hoge rente? 

Wat betreft het laatste punt blijft het Nationaal 
Restauratiefonds (NRF) een belangrijke partner 
voor ons. Door langlopende afspraken lopen 
de rentelasten niet onverwachts op voor onze 
organisatie. Door de hoge marktrente worden 
bovendien de laagrentende financieringen van 
het NRF voor restauratiewerkzaamheden en 
verduurzamen weer essentieel voor de aanpak van 
monumenten en daarmee voor Stadsherstel. 

In het verslagjaar konden we bij een mooi voorbeeld 
van een dergelijke ‘aanpak’ feestelijk stilstaan. 
In april – en daarmee een goede timing wat 
betreft corona – hebben wij in aanwezigheid van 
burgemeester Aboutaleb het Heineken Gebouw 
Rotterdam officieel mogen openen. Na acht jaar 
‘puzzelen’ op een nieuwe invulling met beleving van 
de bijzondere geschiedenis, het vinden van de juiste 
exploitant, het verkrijgen van de vergunningen en 
tot slot de restauratie en de verbouwing was het 
dan eindelijk zo ver. In de prachtige voormalige 
directiekamers van Heineken uit 1895 en 1906 kan 
men terecht voor vergaderingen, museale tours en 
borrels. Uiteraard veel aandacht voor dit bijzondere 
project en de feestelijke opening in dit jaarverslag!

Niels van der Vlist
directeur Stadsherstel Historisch Rotterdam NV

Bestuursverslag

Restauratiewerkzaamheden molen De Ster
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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 er financieel 
verantwoord wordt geïnvesteerd. 

MOLEN DE STER KRALINGEN
De molens aan de Kralingse Plas zijn al sinds 2016 
in bezit van Stadsherstel dus er is eigenlijk eerder 
sprake van (groot) onderhoud dan van restauratie en 
herbestemming, maar de werkzaamheden in 2022 
waren dusdanig bijzonder en van grote omvang dat 
dit voor het jaarverslag ook wel als restauratie mag 
worden beschouwd.  

Na een zorgvuldige voorbereiding en fondswerving 
kon worden gestart met het vervangen van de balie 
en het restaureren van de rieten kap die na vele jaren 
te dun was geworden. Begin 2022 is de molenmaker 
Restauratie Werkplaats Schiedam gestart met de 
demontage van de balie. Een spectaculair gezicht 
waarbij – goed aangelijnd! – vanaf de balie plank 
voor plank werd verwijderd. Met een hoogwerker 
werden vervolgens ook de schoren ontmanteld en de 
ankers verwijderd zodat deze in de werkplaats konden 
worden geconserveerd. 

Vervolgens was het de beurt aan Rietdekkersbedrijf 
Gebroeders Visser. Door het verwijderen van de balie 
ontstond er ruimte om de onderste achtkant van de 
molen goed te bereiken en schraal geworden riet te 
verstevigen en aan te vullen. Deze werkzaamheden 
werden in april 2022 afgerond. In juni heeft de 
molenmaker een identieke reconstructie van de 
balie teruggeplaatst. Het werk was grotendeels 
voorbereid in de werkplaats maar ook dit was een 
bijzonder schouwspel op locatie en een hele logistieke 
operatie. Na zes maanden van een ‘naakte’ molen 
kon de balie eindelijk weer betreden worden en 
de molen weer draaien. De balie vormde ook het 
benodigde basement voor de werkzaamheden aan 
het bovenste deel van de rieten kap. In verband met 
enorme drukte bij de rietdekkers (en uitloop van 
andere werkzaamheden) kon in het verslagjaar nog 
niet worden aangevangen met deze werkzaamheden. 
In  januari 2023 is hiermee gestart. 

Dit project was niet mogelijk geweest zonder een 
belangrijke bijdrage van het Molenfonds nadat een 
subsidieregeling van de Provincie Zuid Holland 
was overtekend. Daarnaast is er subsidie gevraagd 
en gevonden bij het Prins Bernhard Cultuurfonds, 
het Hendrik Mullerfonds, Stichting Diorapthe, 
TBI  Fundatie en de J.E. Jurriaanse Stichting. 

BEZOEKERSCENTRUM, WINKEL EN MUSEUM
In het verslagjaar is door de vrijwilligers van 
Stichting Molens aan de Kralingse Plas hard door­
gewerkt aan de inrichting van het bezoekerscentrum 
van molen De Ster. Dit liep mooi gelijk op met de 
beperktere toegankelijkheid van de molen door 
de werkzaamheden aan de balie en de rieten kap. 
De  inspanningen hebben geleid tot een fraaie entree 
en winkelruimte waar specerijen en andere molen­
gerelateerde producten kunnen worden gekocht. 
Maar ook een mooie museale ruimte waarin de 
geschiedenis van het molencomplex wordt verteld en 
de productie van specerijen en snuiftabak plaatsvindt. 
Tot slot is de ontvangstruimte voor groepen en verga­
deringen volledig ingericht. Op 10 september  2022 
zijn de expositieruimte, de winkel en de ontvangst­
ruimte feestelijk geopend in aanwezigheid van Miek 
Hioolen. De familie Hioolen was eigenaar van het 
molencomplex tussen 1803 en 1916 totdat de familie 
werd onteigend door de gemeente Rotterdam. 
De  vader van Miek Hioolen is nog geboren in de grote 
eigenaarswoning tussen De Ster en De Lelie (thans 
restaurant De Tuin). Na de opening heeft zij een fraai 
met houtsnijwerk versierd kistje overhandigd aan 
Jan Bakker, molenaar en bestuurslid van de stichting 
Molens aan de Kralingse Plas. Dit kistje is al lang in 
het bezit van de familie en bevat tien handgeschreven 
brieven die toenmalig molenaar Hendrik Bukman 
in de jaren ’44-’45 schreef aan de familie Hioolen. 
Hij  beschrijft daarin zijn ervaringen tijdens het laatste 
oorlogsjaar. Het kistje en de brieven krijgen een 
speciale plek in de museale ruimte.

Restauratiewerkzaamheden molen De Ster

Opening winkel, museum en
ontvangstruimte
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HEINEKEN GEBOUW ROTTERDAM
In het eerste kwartaal van het verslagjaar is hard 
gewerkt aan de uitvoering van de restauratie en 
verbouwing van diverse ruimtes op de begane 
grond, met name de voormalige directiekamers 
van Heineken’s Bierbrouwerij Maatschappij. 
De eerste fase van dit project betreft vijf hoog­
waardige vergaderruimtes in de voormalige 
directiekamers van Heineken. De  ruimtes 
moesten geschikt gemaakt worden voor onder­
steunende functies zoals een winkel met lunch­
plek, een receptie, een walk-inkitchen bij een van 
de vergaderruimtes en een ‘secret-bar’. 

Zo werden de diverse houten lambriseringen 
in de voormalige directiekamers hersteld en 
ontbrekende stukken aangeheeld. De eenheid in 
de kamers van lambriseringen en deuren werd 
doorbroken doordat de deuren in het verleden 
wit waren geschilderd. Door de bossingen en 
profielen op de deuren was het niet mogelijk 
om  de witte geschilderde lagen weg te krijgen.  
Er  is daarom gekozen om de eenheid te herstellen 
door de deuren door een restauratieschilder 
te houten, afgestemd op de kleur van de 
lambriseringen.

Bijzonder onderdeel betrof het realiseren van 
twee grote ‘wanddeuren’ tussen twee kamers 
in waardoor de ‘secretbar’ kan worden bereikt. 
De lambrisering was hier in het verleden deels 
verwijderd ten behoeve van een groot raamkozijn 
tussen de kamers. De lambrisering is op de wand­
deuren teruggebracht waardoor de deuren als 
zodanig niet snel herkend worden. 

Wat betreft restauratie en herstel is er meer 
vakmanschap te vermelden. Zo is het glas in lood 
plafond in een van de tussenruimtes uitgenomen 
en gerestaureerd in de werkplaats van Glasatelier 
Oud Rijswijk, waarna het weer zorgvuldig is 
teruggeplaatst. De scheuren in de oorspronkelijke 
terrazzovloer zijn hersteld waarna de vloer in zijn 
totaal is geschuurd en gepolijst. 

De oorspronkelijke kleuren van het schilderwerk in 
de gangen zijn weer aangebracht en verdwenen 
parketvloeren zijn teruggebracht. 

Een ander meesterwerk betrof het terugbrengen 
van de oorspronkelijke rubberen vloer in de 
entreehal. Op basis van drie archieffoto’s hebben 
Stadsherstel en Mars Interieurarchitecten het 
oorspronkelijk patroon van de vloer kunnen 
vaststellen en gebruiken voor het ontwerp. 
Met  hulp van kleurhistoricus Willianne van der 
Sar zijn de kleuren van het rubber gekozen. Het 
werk is uitgevoerd door Ten Dam Projecten BV 
een van de weinige partijen in Nederland die een 
dergelijke rubberen vloer nog kan uitvoeren.

‘Wanddeuren’ naar de ‘Secret bar’

Gerestaureerde deuren
en lambriseringen

Herstelde terrazovloer en
teruggebrachte kleuren wanden en plafond

Teruggebrachte rubberen vloer in oorspronkelijke kleuren
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Naast het restauratiewerk zijn ook de installaties 
verbeterd en inpassingen gedaan voor de 
huurders. Zo is in vier vergaderkamers zeer 
zorgvuldig een WTW ventilatiesysteem ingepast. 
Oude schachten achter de lambrisering konden 
worden gebruikt voor een afzuigrooster hoog in 
de ruimte en de inblaas vindt plaats via roosters in 
de parketvloer. In twee kleinere kamers is gewerkt 
met een CO2 gestuurde ventilatieafzuiging.  

Daarnaast is er vloerverwarming (tevens top­
koeling) aangebracht in de vloeren op basis van 
een nieuw warmtepompsysteem dat is aan­
gebracht in de kelder. De elektra is vernieuwd en 
afgestemd op de wensen van de huurder, zoals 
specifieke verlichting, voldoende stopcontacten 
en aansluitingen voor tv/presentatieschermen. 
Ook zijn aansluitingen voor bar- en keuken­
voorzieningen gerealiseerd. 

Tot slot is er een nieuwe toiletgroep gemaakt en 
zijn de bestaande toiletgroepen heringedeeld en 
vernieuwd. Er is nieuw tegelwerk toegepast, er 
zijn gietvloeren aangebracht en de verlichting en 
het sanitair zijn vernieuwd. 

Dit alles onder behoorlijke tijdsdruk: op 22  april 
was de grote (her)opening gepland in aan­
wezigheid van burgemeester Aboutaleb. 
Complimenten aan alle uitvoerende partijen die 
–  ondanks de werkdruk en krappe arbeidsmarkt  – 
er alles aan hebben gedaan om het werk op tijd 
gereed te hebben. In de laatste week voor de 
opening was het spannend, omdat naast het 
afwerken van de bouwtechnische details, ook 
de huurder de inrichting moest realiseren en 
de exclusieve items die de Heineken Collection 
Foundation in bruikleen heeft gegeven een 
plek moesten krijgen. Hard werken en goede 
onderlinge samenwerking hebben er voor 
gezorgd dat dit allemaal (net) op tijd is gelukt. 
Op 22 april is het Heineken Gebouw Rotterdam 
officieel geopend door de burgemeester, met 
het laten zakken van een grote banner aan de 
buitenzijde van het monument.

Gelukkig kan ook vermeld worden dat de exploi­
tatie van Heineken Gebouw Rotterdam daarna 
goed van start is gegaan. Doordat Stadsherstel 
zelf ook in het monument is gevestigd zien wij 
dagelijks diverse groepen die de vergaderruimtes 
hebben gehuurd en mensen die een tour doen 
door het gebouw. Door de museale collectie, 
historische foto’s en QR-codes die gescand 

kunnen worden voor een geluidsfragment is 
het niet alleen een inspirerende vergaderplek, 
maar krijgen de bezoekers ook de bijzondere 
geschiedenis van Heineken en Rotterdam mee. 
Voor de meeste bezoekers (ook uit Rotterdam!) 
een onbekende historie. We  kunnen de 1e fase dan 
ook zeker als zeer geslaagd beschouwen en als 
motiverend voor de  volgende fase van het project.

FASE 2
In Fase 2 wordt het gedeelte voor vergaderen 
en museale tours uitgebreid met twee grote 
bijeenkomstruimtes, waardoor de capaciteit 
wordt vergroot en er gemakkelijker grote groepen 
kunnen worden ontvangen. Daarnaast wordt in 
deze fase een ruim opgezette museale ruimte op 
de 1e verdieping gerealiseerd, waar zich vroeger 
het laboratorium bevond. Deze uitbreiding 
wordt afgestemd op het toevoegen van een 
grandcaféruimte op de begane grond en souter­
rain aan de kant van de Crooswijksesingel met 
een eigen entree aan de kant van het Noordplein 
en zelfstandige exploitatie. 

Begin april is de huurovereenkomst met 
Heineken Nederland getekend voor dit grand­
café. Een  belangrijke stap in het proces voor de 
financiering van het project. Hierdoor kon er 
gestart worden met het uitwerken van het Voor­
lopig Ontwerp naar een Definitief Ontwerp en het 
indienen van de aanvraag omgevingsvergunning. 
Mede dankzij de grote inzet van Jeroen Hoorn 
Architect, Mars Interieurarchitecten en diverse 
adviseurs is het gelukt om alle tekeningen 
en stukken eind november gereed te hebben 
waardoor de aanvraag kon worden ingediend. 
Een belangrijke mijlpaal.

De aanvraag betreft een integraal ontwerp van 
zowel de aanbouw met de nieuwe entree van de 
horeca, alsook de voorgenomen aanpassingen in 
het monument om de nieuwe functies mogelijk 
te maken. De aanbouw is geïnspireerd op een 
ontwerp van architect Kromhout uit 1930 zoals 
hij het gebouw graag had willen realiseren. 
Niet  eerder is in Nederland zoiets gerealiseerd 
omdat het niet gebruikelijk is om een rijks­
monument uit te breiden in exact dezelfde 
architectuurstijl. In dit geval was echter dusdanig 
veel aanleiding, namelijk een ver uitgewerkte 
tekeningen van Kromhout, dat er met recht 
gesteld kan worden dat het gewenste ontwerp 
van Kromhout alsnog gerealiseerd gaat worden.

Impressie van aanbouw
naar ontwerp van Kromhout

Opening met van links naar rechts:
Floor van der Kooij, burgemeester Ahmed Aboutaleb,
Marianne Kleppe, Hans Böhm en Niels van der Vlist

←
Vernieuwde toiletgroep

Deel van museale collectie
in kasten voormalige
directiekamersFraaie details: schakelaars en

ventilatierooster in parketvloer
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Marianne herinnert zich de dag van 22 april nog 
goed: het was de dag van de laatste puntjes op 
de i voor de opening. ‘Iedereen was druk bezig: de 
aannemer, de elektricien, de schilder, de interieur­
architect, de mensen van Stadsherstel Rotterdam 
en wij’, memoreert Marianne. ‘Het was een komen 
en gaan van mensen om alles tiptop in orde te 
maken: om vier uur ’s middags was iedereen 
klaar voor de opening.’ Ze ervaart het als een 
bijzondere tijd in aanloop naar die mooie opening 
en daarmee het begin van Heineken Gebouw 
Rotterdam.

Terugkijkend op één jaar in bedrijf zijn concludeert 
Marianne dat ‘het afgelopen jaar best een 
spannend jaar was, ook omdat wij niet uit de 
horeca komen, dus Floor (Floor van der Kooij 
mede oprichter) en ik vroegen ons wel af hoe 
werkt dat eigenlijk, hospitality? We hadden 
geen idee; het gebouw is prachtig, de inrichting 
is geweldig, maar de grote vraag was, gaat 
iedereen wel komen? De coronatijd was immers 
net voorbij, en het was niet duidelijk of iedereen 
na twee jaar zou blijven zoomen en thuiswerken. 
Dan heb je een prachtige inrichting met mooie 
presentatieschermen, maar maakt er niemand 
gebruik van.’

LEUK EN DYNAMISCH JAAR
Maar die zorgen waren voor niets: er was wel 
degelijk behoefte aan extern vergaderen en bij 
elkaar komen na twee jaar coronamaatregelen. 
En  zeker in zo’n gebouw waar je de geschiedenis 
van Nederlands bekendste brouwerij in alle 
kamers kunt opsnuiven. Marianne en haar team 
kijken terug op een heel leuk en dynamisch jaar, 
zeker ook vanwege de diversiteit aan mensen. 
‘Op  het ene moment ontvang ik een negentig­
jarige oud-medewerker van Heineken die met zijn 
rolstoel door de gangen rijdt en tranen in de ogen 
heeft, omdat hij weer terug is op vertrouwde 
(brouwerij)bodem. Het andere moment spreek 
ik een zoon van ouders die elkaar op hun werk 
in de brouwerij hebben gevonden en in het 
huwelijksbootje zijn gestapt. Maar bovenal is er 
de zakelijke klant, die de weg naar het gebouw 
goed weet te vinden.’ Ze vindt het leuk om de 
geschiedenis van de Rotterdamse brouwerij te 
vertellen. ‘De gemiddelde bezoeker heeft er geen 
idee van dat de Rotterdamse brouwerij heeft 
bestaan en binnen 5 jaar meer produceerde dan 
de brouwerij in Amsterdam. En  bovendien is de 
Rotterdammer er apetrots op’, aldus Marianne. 

IEDEREEN IS WELKOM
Omdat er in Rotterdam niet zoveel mooie oude 
gebouwen zijn die voor iedereen toegankelijk 
zijn, vinden Marianne en Floor het belangrijk 
dat iedereen zich welkom voelt in Heineken 
Gebouw Rotterdam. Dus niet alleen degenen 
die hier willen vergaderen of een private dining 
boeken. Het is daarom van maandag tot en 
met vrijdag mogelijk om aan de hand van de 
Heineken audiotour door de gangen te dwalen en 
de geschiedenis tot je te nemen. Marianne had 
het niet verwacht, maar in de praktijk blijkt toch 
dat er regelmatig mensen gebruik maken van 
deze mogelijkheid. Er is interesse voor het pand 
én voor de geschiedenis. De tours worden wel 
zodanig met een tijdslot ingepland, dat degenen 
die gebruik maken van de vergaderruimtes daar 
geen last van hebben. 

Floor en Marianne komen uit de detacherings­
wereld, hospitality daar hadden ze zich nog niet 
eerder aan gewaagd. Maar, zo stelt Marianne, 
‘detachering gaat over mensen, hospitality 
gaat over gastvrijheid en het geven van een 
thuisgevoel. En eigenlijk vind ik dat nóg leuker.’ 
Mensen verwennen als ze vergaderen en zien 
dat ze blij de deur uitgaan. Dat ze goed hebben 
vergaderd, goed gewerkt, de koffie hebben 
gewaardeerd of het uitzicht op het dakterras. Zelf 
blijven ze altijd kritisch. Waarom liggen de jassen 
op de stoelen terwijl er mooie kapstokken in de 
hal staan? En hoe leidt je die stroom van mensen 
zodanig door de gangen dat ze geen last hebben 
van elkaar? De kwaliteit van diensten is super 
belangrijk.

FASE 2
En dan zijn er de plannen voor fase 2: uitbreiding 
met meer en grotere vergaderzalen en Heineken 
die een Grand Café opent in de nieuwbouw. Ze 
vindt het ook weer heel spannend. ‘We zijn net 
een jaar bezig, we doen het hartstikke goed, 
groene cijfers. Maar je denkt wel, oei wat komt er 
op ons af? We  zijn net een jaar in bedrijf, over vijf 
jaar moet het er nog steeds staan met dezelfde 
kwaliteit.’ De  komst van het Grand Café ziet 
Marianne als positief. Wij kunnen heel goed naast 
elkaar bestaan en elkaar versterken.

Terugkijkend op één jaar Heineken Gebouw 
Rotterdam kan Marianne niet anders concluderen 
dan dat zij het afgelopen jaar elke dag met mooie 
verhalen thuis is gekomen. Op naar fase 2!

Heineken Gebouw Rotterdam
één jaar werken, vergaderen, borrelen
& leven in de brouwerij

INTERVIEW met Marianne Kleppe (r)
Heineken Gebouw Rotterdam 

‘Floor en ik vroegen ons wel 
af, hoe werkt dat eigenlijk, 
hospitality?’ 
Na een periode van plannen maken, 
ideeën uitwerken, verbouwen en 
restaureren werd op 22 april 2022 het 
Heineken Gebouw Rotterdam feestelijk 
geopend door burgemeester Aboutaleb. 
Hoe kijkt Marianne Kleppe, één van de 
oprichters terug op het  afgelopen jaar?
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→
Gerard Adriaan Heineken

→ →
Hartog Elion

Op de grens van het Oude Noorden en Crooswijk 
opende Gerard Heineken in 1873 Heineken’s 
Bierbrouwerij Maatschappij dat zou uitgroeien 
tot een enorm complex. Generaties lang zijn 
Rotterdamse families en vrienden met elkaar 
verbonden via de grote werkgever aan de Rotte. 
Volgeladen bierkarren reden af en aan en de 
brouwerij zorgde voor grote bedrijvigheid op 
de hoek van de Crooswijksesingel en de Linker 
Rottekade. 

In 1885 startte Heineken hier het eerste 
bedrijfslaboratorium voor een brouwerij ooit. 

Hier werd onder andere de kwaliteit van het gist 
gecontroleerd waardoor de kans op bederven 
van geproduceerd bier kon worden verkleind. 
Het laboratorium kwam onder leiding van de 
Rotterdamse scheikundige Hartog Elion. Al in 
het eerste jaar (1886) wist Elion door middel van 
een gemodificeerd kweekapparaat een gist te 
kweken waarmee de bederfkans van bier veel 
lager werd. Dit A-gist zou vanaf dat moment 
de standaard voor het bij Heineken gebrouwen 
bier gaan vormen en de smaak van Heinekenbier 
bepalen. Tegenwoordig is dit A-gist veilig gesteld 
in Zoeterwoude ten behoeve van de wereldwijde 
productie.

Na ruim 100 jaar sloot de brouwerij in 1974 
noodgedwongen haar deuren als gevolg van 
een gebrek aan uitbreidingsmogelijkheden. 
De productie ging naar Zoeterwoude en het 
immense brouwerijcomplex met ketelhuizen, 
vatenkelders en silo’s ontkwam niet aan de 
sloopkogel. Maar het oudste bouwdeel uit 1873 
waar zich het laboratorium bevond bleef gelukkig 
gespaard. Ook het fraaie kantoorgebouw uit 1931, 
het prachtige ‘brainchild’ van architect Willem 
Kromhout, bleef behouden. 

HEINEKEN GEBOUW ROTTERDAM HISTORIE EN ACHTERGROND

Het laboratorium in de jaren ’50

restauratie en herbestemming vervolg 

← ←
Pakhuisdeel (dak)

←
Bijgebouw met bovenwoning

Binnenzijde
gerestaureerde bovenwoning

(Dubbelde Palmboom)

DUBBELDE PALMBOOM 
In het verslagjaar is doorgewerkt aan de boven­
woning in het bijgebouw van het voormalige 
pakhuis de Dubbelde Palmboom. Het project 
bestond er onder andere uit om de opdeling 
(zoals gemaakt in de tijd dat het Museum 
Rotterdam hier kantoor hield) aan te passen en 
de schade die door zeven jaar leegstand was 
ontstaan te herstellen. Dakkappelen zijn hersteld 
en lood- en zinkwerk is vervangen. Veel  houtrot 
in de kozijnen en ramen is aangepakt en zowel 
het houtwerk als de gevel zelf zijn geschilderd. 
Ook zijn alle installaties vernieuwd en is er 
geïnvesteerd in verduurzamen. Naast het isoleren 
van gevels en dak aan de binnenzijde is er een 
warmtepompsysteem geïnstalleerd voor de 
vloerverwarming (kan tevens koelen) en warm­
tapwater. Ook zijn er zonnepanelen geplaatst. 
De  bovenwoning – waarvoor ook een dakterras is 
gerealiseerd – heeft hierdoor een energielabel A+ 
met behoud van historisch karakter. Aanvankelijk 
zou de woning worden verkocht maar – mede 
door de slechtere marktomstandigheden voor 
woningen in het hogere segment – is er voor 
gekozen om de woning te verhuren. 

Bij het pakhuis zelf is er gewerkt aan herstel 
van het dak. Zo zijn onder meer de zinken goten 
vervangen, voetloden aangebracht en is het 
stucwerk aan de dakzijde van de klokgevels 
hersteld. De  werkzaamheden waren mede door 
de slechte bereikbaarheid van sommige delen 
een behoorlijke logistieke opgave. Het  werk is 
uitgevoerd door de firma Jobse BV. De werkzaam­
heden betroffen het laatste onderdeel van de 
subsidieregeling Trekvaarten van de provincie 
Zuid-Holland die daarmee kon worden afgerond 
door te starten met het opstellen van de in­
houdelijke verantwoording. 

In het verslagjaar is onderzocht of het Dutch 
Pinball Museum kan doorgroeien in het gebouw. 
Aanvankelijk was het de bedoeling dat het 
museum zou terugkeren naar de Fenixloods, 
maar in overleg met stichting Droom en Daad 
(eigenaar Fenixloods) is er onderzocht of 
definitieve vestiging in de Dubbelde Palmboom 
mogelijk is. In 2023 zal dit onderzoek verder 
uigewerkt worden om tot nadere afspraken te 
komen. 
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VERDUURZAMEN
Het verduurzamen van de monumenten is al jaren een thema bij Stadsherstel. Het VN IPCC-

klimaatrapport uit 2021 heeft nog eens pijnlijk duidelijk gemaakt hoeveel invloed de uitstoot 

van CO2 heeft op de verandering van het klimaat (opwarming van de aarde). En daarmee 

de urgentie en het belang voor het terugdringen van deze uitstoot. Monumenten hebben 

in veel gevallen een relatief hoog energieverbruik door slecht geïsoleerde gevels en daken. 

De  hoge historische waarden van metselwerk, kozijnen/ramen, dakpannen en goten (en tevens 

beschermd vanuit de Monumentenwet) maken het niet gemakkelijk deze isolatiewaarde te 

verbeteren. Toch  heeft Stadsherstel hier veel ervaring in opgedaan, vrijwel altijd in combinatie 

met onderhoud (bijvoorbeeld bij dak- of schilderwerkzaamheden) en restauratieprojecten. 

Voorbeelden hiervan zijn Eendrachtsweg 67, Schiekade 77, de Karottenfabriek, de molenaars

woning en Zakkendragershuisje. Telkens is er weer sprake van maatwerk omdat niet alle verduur

zamingsmaatregelen bij elk monument mogelijk zijn.

DE ROUTEKAART
VERDUURZAMING
MONUMENTEN
De monumentensector wil verduurzamen en daarmee 
een belangrijke bijdrage leveren aan de doelstellingen 
van het Klimaatakkoord van Parijs. De verduurzaming 
van monumenten is niet alleen noodzakelijk om de 
klimaatdoelstellingen te halen, maar is ook essentieel 
om het gebruik en daarmee de instandhouding van 
monumenten, ook bij toenemende energiekosten, in de 
toekomst aantrekkelijk te houden. Organisaties uit de 
monumentensector, van overheden tot adviesbureaus, 
bundelen hun activiteiten onder de noemer Routekaart 
Verduurzaming Monumenten.
De Samenwerkingsorganisatie Monumenten (SOM), waarin 
naast Stadsherstel Rotterdam alle stadsherstelorganisaties 
en andere monumenteneigenaren als lid vertegenwoordigd 
zijn, is deelnemer aan deze routekaart.

De Routekaart Verduurzaming Monumenten bevat de 
gezamenlijke strategie van alle betrokken organisaties om 
te komen tot verduurzaming van monumenten en daarmee 
tot de nodige CO₂-reductie. Het verduurzamen van de 
monumenten staat centraal, maar zeker zo belangrijk is het 
behoud van de monumentale waarden en het in gebruik 
houden van monumenten. De Routekaart Verduurzaming 
Monumenten is een van de twaalf Routekaarten voor maat 
schappelijk vastgoed. Al die Routekaarten samen moeten 
leiden tot het behalen van de doelen uit het Klimaatakkoord 
van Parijs voor de maatschappelijk vastgoedsector. 

De betrokken organisaties uit de monumentensector 
willen een co₂-reductie van 40% in 2030 en 60% in 2040 
realiseren, als gemiddelde over de gehele monumenten
voorraad in Nederland. Daarbij moet er een balans 
gevonden worden tussen energie-efficiëntie (eerst 
besparen, dan opwekken), kostenefficiëntie en behoud 
van monumentale waarden. Zo zorgen wij samen voor 
toekomstbestendig erfgoed.

Er zijn ook monumenten waarbij we nog geen 
combinatie van (groot)onderhoud en verduur­
zamen hebben kunnen uitvoeren. Met  de enorme 
stijging van de energiekosten na de inval van 
Rusland in Oekraïne, is deze opgave niet alleen 
vanuit de reductie van CO2 uitstoot urgenter 
geworden, maar ook van belang om de totale 
kosten van onze huurders acceptabel te houden. 
De  positieve kant hiervan: er is plotseling veel 
meer bewustwording. De binnentemperatuur 
wordt lager ingesteld, er wordt gelet op 
electraverbruik en er worden ideeën aangedragen 
wat betreft verduurzamingsmaatregelen. 
In deze laatste categorie ligt natuurlijk de 
grootste opgave. In  het verslagjaar hebben we 
diverse gesprekken met verschillende huurders 
gevoerd over de (on) mogelijkheden. Zo zijn er 
voor monumenten met platte daken kansen 
voor zonnepanelen. Doordat Stadsherstel 
veel kantoor-, horeca- en culturele huurders 
heeft, wordt de meeste elektriciteit overdag 
gebruikt. Opgewerkte  elektriciteit wordt daar­
door grotendeels direct verbruikt in plaats 
van teruggeleverd aan het net. Naast het 
technische aspect en het verkrijgen van een 
monumentenvergunning is de financiering een 
belangrijke uitdaging. Er is het afgelopen jaar 
gewerkt aan een doorrekening uitgaande van 
een laagrentende financiering via het Nationaal 
Restauratiefonds waardoor de huurverhoging 
voor de huurder relatief beperkt blijft en totale 
lasten dus afnemen (uitgaande van een lagere 
energierekening). Het is zeer spijtig te noemen 
dat maatschappelijke NV’s zijn uitgesloten van 
de DUMAVA-regeling (Subsidieregeling Duur­
zaam Maatschappelijk Vastgoed) waarin een 
specifiek onderdeel voor rijksmonumenten was 
opgenomen. Ondanks kritiek vanuit de Stads­
herstellen (en de Samenwerkingorganisatie 
Monumenteneigenaren) is de regeling open­
gesteld voor stichtingen en verenigingen, maar 
niet voor NV’s. 

Ook niet als hun statutaire doelstelling is gericht 
op het instandhouden van erfgoed. Een gemiste 
kans want deze regeling had een mooie impuls 
kunnen geven om de aanvullende huurlasten voor 
onze huurders te reduceren en had daarmee de 
opgave kunnen versnellen.  

Een opgave die hierdoor in het verslagjaar 
vertraging heeft opgelopen is het verduurzamen 
van Suitehotel Pincoffs (voormalig Douane­
kantoor). Stadsherstel en huurder Suitehotel 
Pincoffs proberen deze opgave alsnog voor elkaar 
te krijgen zonder de DUMAVA-subsidie.

Zonnepanelen Wytgebouw en 
geïsoleerde kap aan binnenzijde
Schiekade 77 (Jonge Buskens)

BEELDEN BUITENPLAATS DE TEMPEL 
In 2021 is gestart met het herstel van de beelden die horen bij 
buitenplaats De Tempel in Overschie. De beelden zijn eerder 
al overgebracht naar de werkplaats van Meesters In waar de 
restauratie wordt uitgevoerd. In het verslagjaar is er door 
Meesters In gewerkt aan de restauratie van het beeld Aphrodite. 
Door  vele beschadigingen en ontbrekende stukken moest er 
een  goede analyse worden gemaakt voor de aanhelingen 
(o.a. bij het hoofd).   

De meeste beelden gaan terug tot het eerste kwart van de 
18e  eeuw en een aantal zijn toe te kennen aan meester beeld­
houwer Jan-Peter van Baurscheit de Jonge (1699-1768). 
In  samenwerking met Natuurmonumenten (in 2021 beheerder 
geworden van de gronden van de buitenplaats) is de bijzondere 
historie van het landschapsontwerp en van de beelden uit­
gewerkt. Het doel is om de beelden, nadat de landschapstuin 
weer is terug gebracht in haar oorspronkelijk vorm, een nieuwe 
plek in de tuin te geven. Een groot deel van de beelden is in­
middels gerestaureerd door Meesters In. Het terug plaatsen 
ervan laat echter nog op zich wachten. Natuurmonumenten 
en de gemeente Rotterdam werken nog aan het herstellen 
en opknappen van de buitenplaats, zodat de oorspronkelijke 
kwaliteiten weer terugkomen. Het  bestek ten behoeve van 
de aanbesteding is naar verwachting medio 2023 gereed. 
De  verwachting is dat de beelden in 2024, uiterlijk 2025 kunnen 
worden terug geplaatst. Zolang de tuin van de buitenplaats nog 
niet is hersteld en voldoende beveiligd is, blijven de beelden in 
opslag bij Meesters In. Natuurmonumenten heeft wel een deel 
van de buitenplaats reeds opgeknapt. In dit deel zouden drie van 
de beelden terugkomen volgens het integraal ontwerp van de 
tuin. In 2023 zal nader worden gekeken of het veilig genoeg is 
om deze drie beelden al te plaatsen.

Beeld Aphrodite (werkplaats Meesters In)
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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:

HEINEKENGEBOUW
In 2022 zijn de schilderwerkzaamheden aan de 
stalen kozijnen van het bouwdeel uit  1931 aan 
de Crooswijksesingel afgerond. Het  betrof de 
stalen kozijnen aan de zijde van het parkeer­
terrein. Daarbij zijn alle draaiende delen goed 
schoongemaakt zodat ze beter sluiten. Tijdens 
de werkzaamheden zijn ook slechte stukken staal 
hersteld. De werkzaamheden zijn uitgevoerd 
door HAM Schilders en Vierhout Metaal BV. 
Voorafgaand aan de werkzaamheden is een 
monumentenvergunning aangevraagd voor 
het wijzigen van de kleur. In het verleden is 
kleurhistorisch onderzoek gedaan naar de kleur 
van de stalen kozijnen waaruit een okergeel­
achtige kleur is gekomen. Als onderdeel van de 
onderhoudscyclus, is besloten deze kleur weer 
terug te brengen. Het heeft er voor gezorgd dat 
de ‘achtergevel’ (die eigenlijk alleen zichtbaar is 
vanaf het parkeerterrein) weer prachtig tot zijn 
recht komt. 
Daarnaast is bij de hoofdentree het koperwerk 
van de luifel hersteld. 

VOORHAVEN 57, V57
(voormalig burgerweeshuis)
Het voormalig burgerweeshuis, thans bekend als 
V57 dat plek biedt aan diverse designers/product­
ontwerpers, zijn de kozijnen, ramen en deuren 
geschilderd door Nobel Schilderweken. Dit  betrof 
zowel de voorgevel als de achtergevel.

HENKESPAND 
Ook aan het Henkespand in Historisch Delfshaven 
zijn de nodige onderhoudswerkzaamheden 
uitgevoerd. Nadat in 2020 de voorgevel was 
geschilderd was het u de beurt aan de achterzijde. 
De werkzaamheden zijn uitgevoerd door 
De  Goede Vastgoedonderhoud. Daarnaast is 
het parkeerterrein aan de achterzijde herstraat 
en voorzien van een betere parkeerindeling. 
Daarbij  is ook de gezamenlijke zitplek voor de 
huurders nabij de oude fabrieksschoorsteen 
vergroend. Tot slot is in het verslagjaar kantoor­
unit 27 C opgeknapt na vertrek van Monadnock 
architecten en geschikt gemaakt voor de verhuur. 

EENDRACHTSWEG 67 
In het verslagjaar hebben er diverse werkzaam­
heden aan de binnenzijde van de Eendrachtsweg 
67 (ook bekend als Huize Brennikmeijer) plaats­
gevonden. De werkzaamheden hadden deels 
te maken met een uitbreiding van de gehuurde 
ruimte door huurder &Beyond. Maar in de hal en 
de gangruimtes zijn ook alle kozijnen en deuren 
geschilderd en is de verlichting verbeterd.

Binnenplaats Henkespand, zitplek voor huurders

Henkespand

Eendrachtsweg 67,
uitgevoerd schilderwerk souterrain

Hersteld koperwerk Heinekengebouw
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In 2022 werden de coronamaatregelen vrij snel 
versoepeld na een harde lockdown. Uiteindelijk 
vervielen de laatste maatregelen in maart  2022. 
Hierdoor konden maatwerkoplossingen voor 
horecahuurders zoals restaurant ’t  Ambacht­
huys en Suite Hotel Pincoffs, maar ook het Dutch 
Pinball Museum en Stichting Drijfzand Theater­
producties, weer worden teruggebracht tot het 
normale niveau. Door goed ondernemerschap 
bij onze huurders hebben we ook niet te maken 
gekregen met ‘een nasleep’ bijvoorbeeld door de 
gevolgen van een te hoge (belasting)schuld om 
door de crisis te komen. 

Het grootste deel van de kantoorhuurders van 
Stadsherstel huurt ruimtes van 50 tot 400 m2 
met een bezetting van 2 tot 25 personen. Deze 
groep blijft een grote behoefte houden aan een 
(inspirerende) kantoorruimte voor ontmoetingen 
en informele afstemming. De coronapandemie 
heeft geen invloed gehad op de bezettingsgraad 
van de portefeuille en er hebben zich zelfs 
huurders gemeld met behoefte aan meer ruimte. 
Mede door de hoge bezettingsgraad zijn er in 
2022 weinig nieuwe huurders bijgekomen. Na de 
oplevering van Fase 1 van het Heinkengebouw zijn 
de m² die bij dit deel horen weer verhuurd. 

Daarnaast hebben een tweetal huurders 
(Daan in het Wytgebouw en &Beyond op de 
Eendrachtsweg 67) hun gehuurde ruimte wat 
vergroot.

Hierdoor is het leegstandspercentage gedurende 
het verslagjaar teruggelopen van circa 8,5 % 
(begin 2022) naar circa 5,6 % (eind 2022). De zeer 
beperkte invloed van de coronapandemie op het 
leegstandspercentage geeft aan dat Stadsherstel 
een goede mix heeft van diverse huurders met 
voldoende ondernemerskwaliteiten en veerkracht 
om weerstand te bieden onder bijzondere 
omstandigheden.

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.     

VERHUUR
Stadsherstel heeft ruim 18.500 m2 kantoorruimte en circa 4.000 m² 
horecaruimte in de portefeuille. Daarnaast nog circa 2.000 m² aan 
overige functies (cultureel en wonen). De verhuur hiervan heeft continu 
de aandacht van de organisatie. Stadsherstel krijgt positieve feedback 
van huurders ten aanzien van bereikbaarheid (per e-mail en telefoon) en 
snelheid waarmee klachten worden opgepakt. Ook denkt Stadsherstel 
mee in maatwerkoplossingen bij groei of krimp van het bedrijf en daar
mee gepaard gaande kantoorbehoefte. Mede hierdoor is er relatief weinig 
verloop in de verhuurde ruimtes.

RESTAURANT ’T AMBACHTSHUYS
Zowel de stucgevels als de houten kozijnen, 
ramen en deuren van het voormalig raadhuis 
van Hillegersberg zijn geschilderd. Op basis van 
kleurhistorisch onderzoek is er vergunning aan­
gevraagd voor een gewijzigde en grotendeels 
oorspronkelijke kleurstelling. Het bijzondere 
monument – dat teruggaat tot 1752 – komt hier­
mee veel beter tot zijn recht op de hoek van de 
Kerkstraat en de Oude Raadhuislaan.

WYT-GEBOUW
Tot slot het Wyt-gebouw. Hier zijn voor huurders 
Nijgh (begane grond) en Daan (extra studio in het 
souterrain) diverse werkzaamheden verricht ter 
verbetering van de ruimtes.

De voorbereiding en begeleiding van de uit­
voering van de onderhoudswerkzaamheden is 
in handen van Menno Spoormaker (Bouwkundig 
Manager) en Niek Otte (Projectleider Onderhoud). 
Bij specifieke vraagstukken of restauratie­
begeleiding wordt veelal samengewerkt met 
Bureau voor Monumenten- en Restauratieadvies 
Polderman. Ook als het gaat om de uitvoerende 
partijen stelt Stadsherstel de nodige kwaliteits­
criteria. Er is slechts een aantal partijen met wie 
Stadsherstel samenwerkt op het gebied van zink- 
en loodwerk, schilderwerk, metsel- en voegwerk 
en algemene bouwkundige werkzaamheden. 
De  uitvoeringsrichtlijnen van de Stichting ERM 
zijn hierbij leidend.

→
Kantoorruimte Nijgh

→ →
Wytgebouw, extra studio Daan Heineken collectie Heineken Gebouw Rotterdam

Kantoorruimte &Beyond (Eendrachtsweg 67)

Schilderwerk
Restaurant ’ t Ambachtshuys
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LANDELIJKE ONTWIKKELINGEN EN SUBSIDIES
Voor de doelstellingen van Stadsherstel Rotterdam is het van belang goed 
aangehaakt te blijven bij de landelijke (en provinciale) ontwikkelingen op 
het gebied van erfgoedbeleid en subsidieregelingen voor monumenten. 
Zowel  restauratie als instandhouding van monumenten blijven – uit
gaande van een goed kwaliteitsniveau – voor een deel afhankelijk van 
subsidie.

ERFGOEDBELEID
De Rijksdienst voor het Cultureel Erfgoed  (RCE) is 
op diverse niveaus actief om erfgoed en land­
schap te borgen in de leefomgeving. Zij adviseren 
beleidsmakers bij overheden en professionals 
die werkzaam zijn op het terrein van ruimtelijke 
ontwikkeling en erfgoed. In algemene zin kan 
geconstateerd worden dat er vanuit RCE en het 
ministerie van OCW steeds meer aandacht is voor 
het verduurzamen van monumenten. Zo is begin 
2020 de Erfgoed Deal gepresenteerd waarin 
erfgoed in een periode van 3 jaar wordt ingezet 
bij klimaatadaptatie, energietransitie en omgang 
met stedelijke groei en krimp in een duurzamer 
Nederland. Hierbij wordt ruim 9 miljoen euro 
geïnvesteerd in zeven projecten, verspreid door 
Nederland. Eind 2022 is bekend gemaakt dat de 
Erfgoed Deal wordt verlengd tot 2025 waarbij in 
2023 nieuwe projecten kunnen worden ingediend 
die voldoen aan de criteria en waarbij eenzelfde 
bedrag wordt geïnvesteerd.

Daarnaast is duurzaamheidsonderzoek toe­
gevoegd aan de subsidieregeling Herbestem­
mingsonderzoek, zodat de eigenaar een deel 
van de kosten om onderzoek te doen naar het 
verduurzamen van hun monument(en) vergoed 
kan krijgen. Tot slot heeft de Rijksdienst voor het 
Cultureel Erfgoed haar adviesbeleid ten aanzien 
van het toepassen van zonnepanelen versoepeld.

RESTAURATIESUBSIDIES  
Het coalitieakkoord van het kabinet Rutte-5 
is in december 2021 gepresenteerd. Waar het 
vorige kabinet onder het motto ‘Erfgoed telt’ 
monumenten heeft ondersteund met een extra 
bedrag van € 325 miljoen, zijn er in de huidige 
regeerperiode helaas geen extra middelen voor 
erfgoed. De € 170 miljoen extra die per jaar is 
uitgetrokken voor de culturele en creatieve 
sector, lijkt vooral te worden besteed aan de 
podiumkunsten, musea en creatieve makers. 
Er zijn dan ook geen landelijke regelingen voor 
restauratiesubsidies te verwachten. 

De Provincie Zuid-Holland heeft (via jaarlijkse 
rijksbudgetten) wel subsidieregelingen voor 
restauraties en groot-onderhoud. zet in op 
verduurzaming van monumenten. Dit betreft 
een reguliere regeling en een regeling specifiek 
gericht op de zogenoemde Erfgoedlijnen (onder 
andere Trekvaarten en Historisch Haringvliet). 
Daarnaast heeft de PZH een subsidieregeling 
voor het verduurzamen en verbeteren van de 
toegankelijkheid van monumenten. Zij stelt 
dat bij de instandhouding van monumenten 
verduurzaming een steeds grotere rol speelt voor 
het klimaat en de toekomstbestendigheid van 
deze monumenten. De PZH wil met verduur­
zamen ook stimuleren dat monumenten beter te 
herbestemmen zijn door moderner comfort en 
lagere energiekosten.

SUBSIDIEREGELING
INSTANDHOUDING MONUMENTEN 
In tegenstelling tot de restauratiesubsidies zijn 
de beschikbare middelen voor deze onderhouds­
subsidie niet beperkt door het ministerie van 
OCW (totaal budget is in de loop der jaren zelfs 
behoorlijk vergroot). Hiermee lijkt OCW het goed 
op orde houden van de staat van onderhoud van 
monumenten te willen stimuleren ten opzichte 
van eenmalige bijdragen aan monumenten die in 
slechte staat verkeren.

Eind 2021 zijn een aantal wijzigingen in de 
regeling bekend gemaakt. Zo wordt het subsidie­
percentage bij bedrijfsmatig verbruik verlaagd van 
60% naar 40% om de groeiende financiële druk op 
de Sim wat af te laten nemen. Voor  Professionele 
Organisaties Monumentenbehoud blijft het 
subsidiepercentage 60%. Ook kan er sinds 2022, 
aanvullend op een subsidieaanvraag voor onder­
houd, een aanvraag worden ingediend voor 
verduurzamingsonderzoek. 

Mede gezien de stijging van de onderhoudskosten 
blijft deze regeling van groot belang voor Stads­
herstel Rotterdam. Als Professionele Organisatie 
Monumentenbehoud kan Stadsherstel op een 
efficiënte wijze gebruik maken van de regeling, 
waardoor de staat van onderhoud van alle 
monumenten op orde kan blijven. 

AAN- EN VERKOPEN
In het verslagjaar hebben geen aan- en verkopen 
plaatsgevonden. 

GEMEENTELIJK BELEID
In het verslagjaar is na de gemeenteraads­
verkiezingen in maart een nieuwe coalitie 
gevormd bestaande uit de partijen Leefbaar 
Rotterdam, DENK, VVD en D66. Leefbaar en 
DENK zaten niet in het vorige college maar wilden 
graag besturen. Ondanks hun tegenstelingen 
zijn het beide volkspartijen die opkomen voor de 
‘gewone Rotterdammers’ (al dan niet met een 
migratieachtergrond). Het behoud van cultureel 
erfgoed staat wellicht bij coalitiepartners D66 
en VVD hoger op de agenda, toch is er ook bij 
de achterban van Leefbaar en Denk interesse in 
lokale geschiedenis en het erfgoed in de stad. 
Monumenten vertellen het verhaal van de stad 
en Stadsherstel verwacht dan ook dat dit zal 
terugkomen in de Erfgoedagenda 2021-2026 
die helaas op het moment van schrijven van dit 
jaarverslag nog niet beschikbaar was. 
In het Coalitieakkoord 2022-2026 ‘Eén stad’ 
wordt het belang van erfgoed genoemd:

Cultuur verrijkt het leven, het inspireert en 
verbindt de samenleving. Cultuur versterkt het 
voorzieningenniveau en de aantrekkelijkheid van 
de stad en is daarmee van belang voor het herstel 
van de economie en voor Rotterdam als (inter-)
nationale trekpleister voor toeristen. Wij vinden 
het van groot belang dat het cultuuraanbod in 
Rotterdam divers, toegankelijk en laagdrempelig 
is en een aansprekend programma biedt, voor 
alle leeftijden en verspreid over alle wijken. 
Cultuur  behelst theater, musea, stedenbouw, 
architectuur en (behoud van) cultureel erfgoed. 
Het gaat ons daarnaast ook om volkscultuur die 
staat voor de levensstijl van groepen mensen. 
Juist in de volkswijken van Rotterdam is er 
behoefte aan extra en laagdrempelige cultuur.

Beleving van erfgoed (Heineken Gebouw Rotterdam)
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FINANCIËN & RISICOBEHEERSING
RISICOBEHEERSING
Begin 2022 is er net als 2021 extra aandacht 
voor risicobeheersing ten aanzien van corona­
maatregelen en -beperkingen. Hoewel  2021 had 
aangetoond dat de meeste huurders van Stads­
herstel maar beperkt hinder hebben ondervonden 
van de gevolgen van corona, zijn we hier toch 
scherp op gebleven. Gelukkig werden in maart 
al de laatste maatregelen opgeheven en zijn de 
gevolgen daarom uiterst beperkt gebleven.

Dit neemt niet weg dat er tijdens de overleggen 
tussen directie en Raad van Commissarissen 
op gedetailleerd niveau aandacht is voor het 
huurdersoverzicht (met eventuele leegstand of 
achterstanden), de kwartaalcijfers, liquiditeits­
prognose en de voorziening groot onderhoud. 
Hierdoor wordt er elk kwartaal goed gestuurd op 
risicobeheersing en de liquiditeitspositie zodat 
de NV zich op een verantwoorde manier op de 
statutaire doelstelling kan blijven richten.

FINANCIERING
In het verslagjaar zijn geen nieuwe financieringen 
afgesloten. Wel is de financieringsaanvraag bij het 
Nationaal Restauratiefonds voor het financieren 
van het project Heineken Gebouw Rotterdam 
opgestart. 

SOLVABILITEIT
Ten opzichte van de doelstelling van de vennoot­
schap en in relatie tot de activiteiten, is de risico­
beheersing met name gericht op de bezettings­
graden van het onroerend goed, maar er wordt 
ook gekeken naar de solvabiliteit.
Daarbij wordt gestreefd naar een solvabiliteit van 
60% en dient deze niet onder 50% te geraken. 
De  solvabiliteit bedroeg aan het eind van 2022 
65% en is daarmee iets gestegen ten opzichte van 
eind  2021 (64%). 

FINANCIEEL RESULTAAT 2022
De winst- en verliesrekening over 2022 vertoont 
een positief nettoresultaat van € 511.069. 

De  directie stelt voor om over 2022 geen dividend 
uit te keren. Het nettoresultaat wordt toegevoegd 
aan de overige reserves.

PROFESSIONELE ORGANISATIE MONUMENTENBEHOUD (POM)
Sinds begin 2018 is Stadsherstel erkend als Professionele 
Organisatie Monumentenbehoud (POM). Een voldoende 
grote monumentenportefeuille en organisatie, financiële 
continuïteit en kwaliteitsborging bij onderhoud en 
restauraties zijn belangrijke criteria om deze erkenning 
de krijgen van het ministerie van OCW. Als POM heeft 
Stadsherstel voorrang bij de verdeling van het budget 
van de landelijke Subsidieregeling instandhouding rijks
monumenten (Sim). Ook zijn de indieningsvereisten bij de 
Sim-regeling eenvoudiger voor POM’s en mag er verrekend 
worden tussen de onderhoudskosten van monumenten 
waarvoor in hetzelfde jaar Sim-subsidie is aangevraagd. 
Op  deze manier kan Stadsherstel bijvoorbeeld extra subsidie 
ontvangen voor kwetsbare monumenten zoals de molens 
aan de Kralingse Plas. 

De status van POM is niet zondermeer vrijblijvend. 
Zo  worden POM’s regelmatig getoetst door de Inspectie 
Overheidsinformatie en Erfgoed en moet er informatie 
worden aangeleverd. Deze gegevens worden gedeeld 
met het Ministerie van OCW, de Rijksdienst voor het 
Cultureel Erfgoed en de Raad voor Cultuur. Ook wordt er 
verwacht dat POM’s zich inzetten voor de erfgoedsector 
en kennisdelen met kleinere monumentenorganisaties. 
Stadsherstel  Rotterdam zet zich hiervoor in en is een 
samenwerking aangegaan met Stadsherstel Maassteden dat 
actief is in Schiedam, Maassluis en Vlaardingen. Door  de 
beperkte omvang van de portefeuille heeft Stadsherstel 
Maassteden een minimale organisatiegrootte. Stadsherstel 
Rotterdam ondersteunt hen als POM op het gebied van 
financiën, onderhoud, beheer en communicatie.

Schilderwerk achterzijde Heinekengebouw (mede mogelijk dankzij Sim-regeling)

Rietdekker aan het werk, molen De Ster
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Aan:
de aandeelhouders en de Raad van Commissarissen 
van Stadsherstel Historisch Rotterdam NV

Verklaring over de in het jaarverslag 
opgenomen jaarrekening 2022

ons oordeel 
Wij hebben de jaarrekening 2022 van 
Stadsherstel  Historisch Rotterdam NV
te Rotterdam gecontroleerd. 

Naar ons oordeel geeft de in dit jaarverslag op­
genomen jaarrekening een getrouw beeld van de 
grootte en de samenstelling van het vermogen 
van Stadsherstel Historisch Rotterdam NV per 
31  december 2022 en van het resultaat over 2022 
in  overeenstemming met Titel 9 Boek 2 BW. 

De jaarrekening bestaat uit: 
1.	 de balans per 31 december 2022; 
2.	de winst- en verliesrekening over 2022; 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 verantwoordelijk­
heden 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. 

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 jaar
rekening
Het bestuur is verantwoordelijk voor het opmaken 
en getrouw weergeven van de jaarrekening in over­
eenstemming 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 
liquideren of de bedrijfsactiviteiten te beëindigen of 
als beëindiging het enige realistische alternatief is. 

Controleverklaring van de
onafhankelijke accountant
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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 daarmee 
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 gezamenlijk, 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 
controlewerkzaamheden 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 controle­
standaarden, ethische voorschriften en de onaf­
hankelijkheidseisen. 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, 23 mei 2023 

RSM Netherlands Accountants NV
W. Groeneveld RA
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JAARREKENING 2022 

		  2022		  2021
ACTIVA				  
				  
Vaste activa				  
Materiële vaste activa		  29.024.185		  28.203.958
				  
				  
Vlottende activa				  
Vorderingen	 545.003		  211.643	
Liquide middelen	 1.167.974		  2.028.061	
		  1.712.977		  2.239.704
				  
		  30.737.162		  30.443.662	
			 
PASSIVA				  
Eigen vermogen		  19.004.187		  18.468.118
Voorziening groot onderhoud gebouwen		  167.437		  244.882
Langlopende schulden		  9.761.516		  10.955.531
Kortlopende schulden		  1.804.022		  775.131
		  30.737.162		  30.443.662

BALANS PER 31 DECEMBER 2022 (VOOR RESULTAATBESTEMMING)BALANS PER 31 DECEMBER 2022 (VOOR RESULTAATBESTEMMING) 

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.

Informatieverschaffing
over continuïteit
De gehanteerde grondslagen 
voor waardering en resultaat­
bepaling zijn gebaseerd op de 
continuïteitsveronderstelling.

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2022

		  2022		  2021
				  

Netto‑omzet		  2.208.429		  2.010.597	
	
Kosten				  
Personeelskosten	 480.507		  445.572	
Overige bedrijfskosten	 879.058		  746.710	
		  1.359.565		  1.192.282
		  848.864		  818.315
				  
				  
Bedrijfsresultaat				  
Financiële baten en lasten		  -219.647		  -209.932
				  
Resultaat voor belastingen		  629.217		  608.383
Belastingen		  -118.148		  -130.725
 				  
				  
Resultaat na belastingen		  511.069		  477.658

BALANS 2022

ALGEMENE GRONDSLAGEN VOOR DE OPSTELLING VAN DE JAARREKENING

De standaarden op basis waarvan 
de  jaarrekening is opgesteld 
De jaarrekening is opgesteld in overeenstemming 
met de wettelijke bepalingen van Titel 9 Boek 2 bw.
Op grond van artikel 396 lid 6 worden fiscale grond­
slagen toegepast. Bedragen luiden in euro's.

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

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.

Ontvangstruimte Heineken Gebouw Rotterdam
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GRONDSLAGEN VOOR DE  WAARDERING VAN  ACTIVA EN  PASSIVA 

Vaste activa
De materiele vaste activa worden gewaardeerd tegen
verkrijgingsprijs, 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 residuwaarde. Er wordt 
afgeschreven vanaf het moment van ingebruik­
neming. Op terreinen wordt niet afgeschreven. 
Vanwege het bijzondere en unieke karakter van 
de vastgoedbeleggingen (historisch erfgoed) is de 
afschrijvingslast nihil.

Vorderingen op handelsdebiteuren
Vorderingen worden bij eerste verwerking gewaar­
deerd tegen de reële waarde van de tegen­
prestatie. Vorderingen worden na eerste verwerking 
gewaardeerd tegen de geamortiseerde kostprijs. 
Indien geen sprake is van (dis) agio en transactie­
kosten is de geamortiseerde kostprijs gelijk aan 
de nominale waarde van de vorderingen. Als de 
ontvangst van de vordering is uitgesteld op grond 
van een verlengde overeengekomen betalingstermijn 
wordt de reële waarde bepaald aan de hand van de 
contante waarde van de verwachte ontvangsten 
en worden er op basis van de effectieve rente 
rente-inkomsten ten gunste van de winst- en 
verliesrekening gebracht. Voorzieningen wegens 
oninbaarheid worden in mindering gebracht op de 
boekwaarde van de vordering. Deze voorzieningen 
worden bepaald op basis van individuele beoordeling 
van de vorderingen.

Overlopende activa
Overlopende activa worden bij eerste verwerking 
gewaardeerd tegen de reële waarde van de 
tegenprestatie, inclusief de transactiekosten 
indien materieel. Na eerste verwerking worden 
de overlopende activa gewaardeerd tegen de 
geamortiseerde kostprijs. 

Liquide middelen
Liquide middelen bestaan uit kas, banktegoeden 
en deposito’s met een looptijd korter dan twaalf 
maanden. Rekening-courantschulden bij banken zijn 
opgenomen onder schulden aan kredietinstellingen 
onder kortlopende schulden. Liquide middelen 
worden gewaardeerd tegen nominale waarde.

Voorzieningen
Voorzieningen worden gevormd voor in rechte 
afdwingbare of feitelijke verplichtingen die op de 
balansdatum bestaan, waarbij het waarschijnlijk 
is dat een uitstroom van middelen noodzakelijk is 
en waarvan de omvang op betrouwbare wijze is te 
schatten. De voorzieningen worden gewaardeerd 
tegen de beste schatting van de bedragen die 
noodzakelijk zijn om de verplichtingen per balans­
datum af te wikkelen. De voorzieningen worden 
gewaardeerd tegen de nominale waarde van de 
uitgaven die naar verwachting noodzakelijk zijn 
om de verplichtingen af te wikkelen, tenzij anders 
vermeld. Wanneer de verwachting is dat een 
derde de verplichtingen vergoedt, en wanneer het 
waarschijnlijk is dat deze vergoeding zal worden 
ontvangen bij de afwikkeling van de verplichting, 
dan  wordt deze vergoeding als een actief in de 
balans  opgenomen.

Voorziening voor groot onderhoud
Voor uitgaven voor groot onderhoud van gebouwen 
wordt een voorziening gevormd om deze lasten 
gelijkmatig te verdelen over een aantal boekjaren. 
De toevoegingen aan de voorziening wordt bepaald 
op basis van het geschatte bedrag van het groot 
onderhoud en de periode die telkens tussen de 
werkzaamheden voor groot onderhoud verloopt. 
De voorziening wordt lineair opgebouwd. Het uit­
gevoerde onderhoud wordt ten laste van deze 
voorziening gebracht. De voorziening heeft een 
overwegend langlopend karakter.

Langlopende schulden
Langlopende 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. 
Langlopende schulden worden na eerste verwerking 
gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde 
het ontvangen bedrag rekening houdend met agio of 
disagio en onder aftrek van transactiekosten. Indien 
geen sprake is van (dis)agio of transactiekosten is 
de geamortiseerde kostprijs gelijk aan de nominale 
waarde van de schuld. Het verschil tussen de 
bepaalde boekwaarde en de uiteindelijke aflossings­
waarde wordt op basis van de effectieve rente 
gedurende de geschatte looptijd van de langlopende 
schulden in de winst-en-verliesrekening als interest­
last verwerkt. De  achtergestelde leningen hebben een 
overwegend langlopend karakter.

Kortlopende schulden
Kortlopende schulden worden bij de eerste 
verwerking gewaardeerd tegen reële waarde. 
Kortlopende schulden worden na eerste verwerking 
gewaardeerd tegen geamortiseerde kostprijs, zijnde 
het ontvangen bedrag rekening houdend met agio of 
disagio en onder aftrek van transactiekosten. Dit is 
meestal de nominale waarde.

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
2022
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MATERIËLE VASTE ACTIVA
				    	
		  Vastgoed	 Vastgoed-	 Totaal	
		  in uitvoering	 beleggingen

Boekwaarde per 1 januari 2022		  695.335	 27.508.623 	 28.203.958

Mutaties					   
Investeringen na aanwending herinvesteringsreserve		  1.015.368	 30.000 	 1.045.368
Ontvangen bijdragen en subsidies/verkoop panden		  -178.252	 -46.889 	 -225.141
Herclassificaties		  -340.030	 340.030	 -
Saldo mutaties		  497.086	 323.141 	 820.227
Boekwaarde per 31 december 2022		  1.192.421	 27.831.764	 29.024.185

		  31-12-2022	 31-12-2021
Vorderingen
Handelsdebiteuren		  88.591	 48.068
Nog te ontvangen subsidies		  426.645	 115.188
Omzetbelasting		  4.840	 16.851
Overlopende activa		  24.927	 31.536
		  545.003	 211.643

Liquide middelen					   
De liquide middelen ten bedrage van € 665.861 staan ter vrije beschikking van de vennootschap.
Het bouwdepot bestemd voor de Dubbelde Palmboom ad € 502.113 staat derhalve niet ter vrije
beschikking van de entiteit.	 	

TOELICHTING OP DE BALANS PER 31 DECEMBER 2022
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GRONDSLAGEN VOOR 
RESULTAATBEPALING

Netto-omzet
Onder netto-omzet wordt verstaan de opbrengst van 
de in het verslagjaar geleverde goederen en verleende 
diensten onder aftrek van kortingen en de over 
de omzet geheven belastingen. Opbrengsten van 
diensten worden opgenomen naar rato van de mate 
waarin de diensten zijn verricht, gebaseerd op de 
tot dat moment 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 toegerekend.
De netto-omzet bestaat voornamelijk uit verhuur­
opbrengsten. Deze opbrengsten worden verantwoord 
in de periode waarin deze zijn gerealiseerd.

Financiële baten en lasten
De rentebaten en –lasten betreffen de op de verslag­
periode betrekking hebbende renteopbrengsten en 
–lasten van uitgegeven 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 achter­
gestelde leningen heeft een bedrag van circa 
€  716.000 een resterende looptijd langer dan vijf 
jaar. Het  gemiddelde rentepercentage over de 
langlopende achtergestelde leningen is circa 2,17 %.

Hypothecaire leningen
Van het totaalbedrag aan langlopende hypo­
thecaire leningen heeft een bedrag van circa 
€  7.077.000 een resterende looptijd langer dan 
vijf jaar. Het  gemiddelde rentepercentage over de 
langlopende hypothecaire leningen is circa 1,87 %.
. 

NIET IN DE BALANS OPGENOMEN
VERPLICHTINGEN EN GESTELDE 
ZEKERHEDEN

Voorwaarden Stichting Nationaal 
Restauratiefonds, Stichting Oranje Fonds 
en  Triodos Bank NV

Door Stichting Nationaal Restauratiefonds, Stichting 
Oranje Fonds en Triodos Bank NV zijn verder de 
volgende voorwaarden verstrekt ten aanzien van de 
leningen:
→ Bouwrekeningen en huurinkomsten worden 

verpand aan de hypotheekverstrekkers voor de 
pandenwaar de betreffende leningen betrekking op 
hebben;

→ De solvabiliteit van Stadsherstel Historisch 
Rotterdam NV moet minimaal 50% bedragen, 
waarbij de achtergestelde leningen bij het garantie­
vermogen worden gerekend. Per ultimo 2022 was 
de solvabiliteit 65%;

 → De Debt Service Coverage Ratio, die de verhouding 
tussen de EBITDA enerzijds en rente- en aflossings­
verplichtingen anderzijds weergeeft, dient 
minimaal 1,2 te zijn. Over 2022 was de DSCR 1,3 
(2021: 1,3).

Bankgaranties
Met een aantal huurders zijn langlopende huur­
overeenkomsten overeengekomen. Door een aantal 
huurders zijn bankgaranties afgegeven. Het totaal 
aan uitstaande bankgaranties beloopt per ultimo 
2022 circa € 166.000.

Huurverplichtingen onroerende zaken
De vennootschap is een meerjarige financiële 
verplichting aangegaan tot en met 31 maart 2042 ter 
zake van huur van een garage. De verplichting voor 
2023 is gelijk aan circa € 6.400. De verplichting wordt 
jaarlijks geïndexeerd.

Investeringsverplichtingen
De investeringsverplichtingen per 31-12-2022 zijn 
gelijk aan € 113.406.

TOELICHTING
Bestemming van de winst van het
boekjaar 2021
De jaarrekening 2021 is vastgesteld in de algemene 
vergadering gehouden op 29 juni 2022. De algemene 
vergadering heeft de bestemming van het resultaat 
vastgesteld conform het daartoe gedane voorstel.

Bestemming van de winst
van het boekjaar 2022
De directie stelt voor om de winst over 2022 ad 
€  511.069 toe te voegen aan de overige reserves. 
In  afwachting van de goedkeuring van dit voorstel 

door de algemene vergadering, is dit voorstel nog 
niet in de jaarrekening verwerkt, maar opgenomen 
onder de post resultaat boekjaar. 

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
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EIGEN VERMOGEN
			   31-12-2022	 31-12-2021
Geplaatst kapitaal
Geplaatst en volgestort zijn 137.974 gewone aandelen 			  13.797.400	 13.772.400
nominaal € 100,00				  
Het maatschappelijk kapitaal bedraagt € 62.384.000
			   2022	 2021
Overige reserves				  
Stand per 1 januari			   4.218.060	 3.749.721
Resultaatbestemming voorgaand boekjaar			   477.658	 468.339
			   4.695.718	 4.218.060

Onverdeelde winst				  
Stand per 1 januari			   477.658	 468.339
Verdeeld resultaat voorgaand boekjaar			   -477.658	 -468.339
Onverdeeld resultaat boekjaar			   511.069	 477.658
			   511.069	 477.658
				  
Voorziening groot onderhoud gebouwen				  
Stand per 1 januari			   244.882	 242.781
Dotatie			   225.000	 150.000
Onttrekking			   -302.445	 -147.899
Stand per 31 december			   167.437	 244.882

	In de onttrekking is een bedrag van € 312.631 aan ontvangen subsidies
en bijdragen opgenomen (2021: € 116.028).

			   31-12-2022	 31-12-2021
Langlopende schulden
Achtergestelde leningen			   895.862	 921.333
Hypothecaire leningen			   8.492.980	 9.684.473
Waarborgsommen			   372.674	 349.725
			   9.761.516	 10.955.531

Kortlopende schulden				  
Aflossingsverplichtingen langlopende schulden			   1.222.685	 359.996
Schulden aan leveranciers			   176.652	 153.584
Vennootschapsbelasting			   21.894	 9.093
Loonheffingen			   25.090	 16.214
Overige schulden en overlopende passiva			   357.701	 236.244
			   1.804.022	 775.131

De stijging in de aflossingsverplichtingen langlopende schulden wordt veroorzaakt doordat een lening
met betrekking tot de Dubbelde Palmboom ad € 850.000 in 2023 afgelost moet worden.
Deze lening is vóór opmaak van de jaarrekening voor een bedrag van € 575.000 langlopend geherfinancierd.

Overige schulden en overlopende passiva
Vakantiegeld- en vakantiedagenverplichting			   13.776	 13.577
Nog te besteden subsidies			   -	 50.857
Vooruitontvangen huren en saldo voorschotten servicekosten		  218.223	 166.206
Nog te betalen kosten			   125.702	  5.604
			   357.701	 236.244

De vooruitontvangen huren en voorschotten servicekosten bestaan voor - € 32.511 uit het saldo voorschotten 
servicekosten (2021: - € 23.473) en voor € 250.734 uit vooruitontvangen huren (2021: € 189.679).		
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NETTO‑OMZET
De netto-omzet is in 2022 ten opzichte van 2021 met 9,8 % gestegen.

			   2022	 2021
Personeelskosten			 
Lonen en salarissen			   402.403	 367.748
Sociale lasten			   51.314	 49.318
Pensioenkosten			   26.790	 28.506
			   480.507	 445.572
				  
Personeelsleden
Bij de vennootschap waren in 2022 gemiddeld 5 personeelsleden werkzaam,
berekend op fulltimebasis (2021: 5).				  

Overige bedrijfskosten
Exploitatiekosten onroerend goed			   812.629	 665.214
Kantoorkosten			   19.510	 31.620
Algemene kosten 			   46.919	 49.876
			   879.058	 746.710

Exploitatiekosten onroerend goed
Onderhoud onroerende zaak			   312.381	 279.208
Gemeentelijke heffingen en waterschapslasten			   99.836	 76.816
Verzekeringspremies			   73.781	 60.596
Inschatting servicekosten leegstand 2022			   90.532	 92.499
Reserveringsverschil servicekosten 2021			   11.099	 6.095
Dotatie voorziening groot onderhoud gebouwen			   225.000	 150.000
			   812.629	 665.214
Op de post onderhoud onroerende zaak is circa € 24.000 aan subsidies
in mindering gebracht (2021: circa € 10.000).				  
				  
Financiële baten en lasten
Rentebaten			   3.915	 11.974
Rentelasten en soortgelijke kosten			    -223.562	 -221.906
			   -219.647	- 209.932

Rentebaten
Rente bouwdepots			   3.908	 11.974
Creditrente Belastingdienst			   7	  -
			   3.915	 11.974

Rentelasten en soortgelijke kosten				  
Rekening-courant bank			   -4.030	 -3.294
Debetrente Belastingdienst			   -	 -55
Rente achtergestelde leningen			   -22.610	 -22.874
Rente hypotecaire leningen			   -196.922	 -195.683
			   -223.562	- 221.906

TOELICHTING OP DE WINST-EN- VERLIESREKENING OVER 2022

Stadsherstel
Historisch
Rotterdam
Jaarverslag
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Riet molen De Ster

OVERIGE GEGEVENS Statutaire regeling winstbestemming

Artikel 31 van de statuten vermeldt:
1.	Onverminderd het bepaalde in artikel 2.1, onder b wordt 

de winst, die in het laatste boekjaar is behaald, uitsluitend 
aangewend ter bevordering van het doel van de vennoot­
schap, met dien verstande dat een dividend uitkering tot ten 
hoogste 5% van het nominaal bedrag van de aandelen per 
jaar, cumulatief, geoorloofd is.

2. De vennootschap kan aan de aandeelhouders en andere 
gerechtigden tot de voor uitkering vatbare winst slechts  
uitkeringen doen voor zover haar eigen vermogen groter is 
dan het bedrag van het gestorte en opgevraagde deel van  
het kapitaal, vermeerderd met de reserves die krachtens  de 
wet moeten worden aangehouden. 

3.	Indien het in lid 1 van dit artikel gemeld percentage niet kan 
worden uitgekeerd omdat niet aan het vereiste van lid 2 van 
dit artikel is voldaan, kan de algemene vergadering besluiten 
in volgende jaren het tekort in te halen, indien en voor 
zover alsdan aan het vereiste van lid 2 van dit artikel wordt 
voldaan.

4.	Voor het overige wordt de overwinst aangewend 
overeenkomstig de in artikel 2 omschreven doel:

a.	Werkzaam te zijn in het belang van het behoud van cultureel 
erfgoed in Rotterdam en omgeving teneinde de stad woon- 

en leefbaar te houden in het bijzonder daar waar door de 
stedelijke ontwikkeling panden die tevens karakteristiek 
zijn voor het stadsbeeld, dreigen verloren te gaan doch 
die bij verbetering naar de eisen van de tijd behouden 
kunnen blijven alsmede het verwerven, houden, beheren, 
vervreemden, bezwaren, restaureren en verduurzamen van 
dergelijke panden; 

b.	Het zonder winstoogmerk in stand houden en beheren 
van beschermde monumenten in eigendom, en voorts het 
deelnemen in, het voeren van beheer over, het financieren 
van en het zich sterk maken voor verplichtingen van andere 
ondernemingen met een verwant doel.

Artikel 32, lid 3 van de statuten vermeldt:
Indien de algemene vergadering dit op voorstel van de 
directie bepaalt, wordt een interim-dividend uitgekeerd, 
echter uitsluitend indien aan het vereiste van artikel 31.2 
is voldaan blijkens een tussentijdse vermogensopstelling 
overeenkomstig de wet.

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 volgende 
jaren geen winstuitkering, zolang zodanig verlies niet is 
aangezuiverd.
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ABN-AMRO Bank NV

AD NieuwsMedia BV

AM Assets BV

AM Holding Vastgoedontwikkeling BV

Amvest Participaties II BV

Anthony Veder Investeringsmaatschappij BV

Aon Groep Nederland BV

ASR Deelnemingen NV

ASR Schadeverzekering NV

Beheermaatschappij De Heijde BV

Blauwhoed Groep BV

Bontenbal Bouw BV (in faillissement)

BPD Ontwikkeling BV

Breesaap BV

C & A Nederland CV

Coöperatieve Rabobank Rotterdam U.A.

Deutsche Bank AG

Dr. F.L. van Vliet

Drs. J.Th. Bernard

Dura Vermeer Bouw Heyma BV

EDGE Projectontwikkeling BV

Europees Massagoed-Overslagbedrijf (EMO) BV

FixPlan BV

G.T. van Waning Holding BV

Gansoord BV

Gemeente Rotterdam

Groene Energie Administratie BV

H.D. Projectrealisatie BV

Heijmans Vastgoed BV

Heineken Nederland BV

HILLGATE Investments BV

Historisch Genootschap Roterodamum

Hollandsche Beton Groep NV

ING Bank NV

J.P. van Eesteren BV

Kolpa VVS Beheer BV

Koninklijke Volker Wessels Stevin NV

Koninklijke Vopak NV

Koninklijke Woudenberg Ameide BV

Leyten Vastgoedontwikkeling BV

LSI Participations BV

Maasmond Application Holding BV

Maersk Holding BV

Manhave Vastgoed BV

Middelland Beheer BV

Nationale-Nederlanden Schadeverzekering 

Maatschappij NV

NEXT Real Estate BV

NSI Vastgoed BV

Parc Makelaars BV

PortionPack Holland BV

ProDelta Holding BV

REI Fund Netherlands BV

Rodamco Nederland Winkels BV

Royal Imtech NV (in faillissement)

Simmons & Simmons LLP

Smit Internationale Beheer BV

Stichting Administratiefonds Volkskracht

Stichting Elise Mathilde Fonds

Stichting Havensteder

Stichting Job Dura Fonds

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 PLC

Van der Vorm Vastgoed Holding BV

Van Nieuwpoort Beheer BV

Van Omme & De Groot Participatie- 

maatschappij BV

Van Oord Nieuwe Maas BV

Van Zon Consultancy BV

Vesteda Project BV

Volker Bouwmaatschappij BV

Vopak Nederland BV

W. Warnar Beheer BV

Secret bar, Heineken Gebouw Rotterdam
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