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INLEIDING  

Eind februari 2022 werd de wereld verrast door de in-
val van Rusland in de Oekraïne. Behalve het intense 
leed dat hierdoor ontstond in de Oekraïne zelf, was 
deze oorlog de oorzaak van een periode van instabili-
teit in Europa, waarbij een aanzienlijke inflatie, met 
name als gevolg van de explosief stijgende gasprijzen, 
de kop op stak. Ook aan het jarenlange betrekkelijk 
lage renteniveau kwam abrupt een eind. 

Op de commerciële vastgoedmarkten had deze ont-
wikkeling vooral stijgende bouwprijzen tot gevolg, on-
der meer leidend tot uitstel of zelfs geheel stilleggen 
van projecten.  

Op de ROM-D hebben genoemde ontwikkelingen, 
evenals de Coronacrisis, nauwelijks tot geen vat ge-
kregen. Slechts een enkel project viel stil; integendeel 
de vraag naar bedrijfsterreinen (met name ‘natte’ lo-
caties) bleef even hoog als voorheen.  

Eén van de gevolgen van genoemde Coronacrisis, de 
wijdverbreide toepassing van het video vergaderen, 
heeft in 2022 geleid tot een verdere verhoging van de 
efficiency op communicatief vlak. Een andere ontwik-
keling die in 2022 steeds verder in de belangstelling is 
gekomen, betreft de introductie van de ESG-benade-
ring in de ROM-D omgeving. In 2023 zal dit aspect en 
de rapportage daarover verder opgepakt worden.  

Tot slot: ook ROM-D wordt geconfronteerd met de 
noodzaak tot een strengere beoordeling van relaties 
waar zaken meegedaan wordt. Hiertoe is in 2022 een 
professioneel KYC-systeem in gebruik genomen dat in 
2023 verder zal worden uitgerold. 
 
 
PROJECTEN 
 
Per ultimo 2022 waren er diverse projecten en 
voorbereidende processen in gang. In de portefeuille 
bevonden zich de navolgende projecten:  
 

- Dordtse Kil III, Dordrecht (risicodragend, uitgifte 
kavels op nieuw duurzaam bedrijfsterrein met fo-
cus op werkgelegenheid);  

- Het Loveld-terrein, Zwijndrecht (niet risicodra-
gend, begeleiding herontwikkeling maritiem clus-
ter);  

- De Veerweg, Hendrik-Ido-Ambacht (risicodra-
gend, herontwikkeling maritiem cluster, in voor-
bereiding);  

- Dolderman, Dordrecht (risicodragend, verplaat-
sing van scheepsbouwbedrijf naar Tweede Mer-
wedehaven en creatie woningen op de vertreklo-
catie, in uitvoering, afgerond);  

- Nedstaal, Alblasserdam (risicodragend, met ge-
meentegarantie van Alblasserdam, aankoop en 
herontwikkeling vestigingslocatie voor Peute (ver-
trekkend uit Dordrecht) in uitvoering;  

- Het ‘oude’ Peuteterrein, ‘tweede Merwedehaven’ 
Dordrecht (naar verwachting risicodragend, her-
ontwikkelen tot een nieuw maritiem cluster) 

- Bedrijfs- en Retailterrein Nijverwaard, Sliedrecht 
(vooralsnog niet risicodragend, clustering van re-
tail- en bedrijfslocaties). 

- De Maakfabriek, Dordrecht (niet-risicodragend) 

In voorbereiding zijn navolgende projecten:  

- Derde Merwedehaven, Dordrecht (risicodragend, 
met voorgenomen aankoop door Dordrecht, her-
ontwikkeling van de haven tot nieuw Maritiem 
Cluster);  

- Dordtse Kil I en II, Dordrecht (adviserend, moge-
lijk risicodragend, met aankoop door Dordrecht, 
herontwikkeling van verouderd bedrijfsterrein, als 
aanjager naar marktpartijen); ten aanzien van dit 
project is in 2022 gesproken met de aandeelhou-
ders van ROM-D om (mogelijk) over te gaan op de 
oprichting van een specifiek Capital-vehikel voor 
de gemeente Dordrecht, waarbij gebruik gemaakt 
worden van de governance van de ROM-D struc-
tuur. Besluitvorming hierover wordt verwacht, 
begin 2023; 

- Advieswerk, Dordrecht (niet-risicodragend, t.b.v. 
diverse locaties, ook binnenstedelijk, altijd met 
een ruimtelijk-economisch karakter; 

- Diverse watergebonden locaties in de regio, waar-
voor het netwerk wordt opgebouwd c.q. busi-
nesscases in voorbereiding zijn.  

Ondanks het gegeven dat een aantal projecten in 
2022 is opgeleverd, is de verwachting dat de porte-
feuille in 2023 weer zal groeien, als gevolg van de di-
verse te herontwikkelen watergebonden locaties die 
zich aandienen. Duidelijk is dat de rol van de ROM-D 
als ‘vrije ontwikkelaar-adviseur met een eigen visite-
kaartje’, waarbij medewerkers van de ROM-D steeds 
tussen overheid en markt opereren met een proac-
tieve benadering van projecten, tot behoud en groei 
van de werkgelegenheid leidt. De ROM-D geniet daar-
bij het vertrouwen van zowel marktpartijen alsook 
overheden, waardoor belangen over en weer beter 
op elkaar afgestemd kunnen worden.  

AANDEELHOUDERS, GOVERNANCE EN REGIONALE 
INFORMATIEVOORZIENING EN -UITWISSELING 
 
De aandeelhouders van de ROM-D (de Drechtsteden, 
de Provincie Zuid-Holland en de gemeente 
Rotterdam) staan heel dicht bij de operaties dankzij 
de kwartaalsgewijze aandeelhoudersvergaderingen, 
waarbij aandeelhouders worden geïnformeerd en via 
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aandeelhoudersbesluiten de opstart van en 
investeringen in projecten kunnen worden 
goedgekeurd. Verder wordt de governance geregeld 
via een aantal organen/teams: 

- Het toezicht op de ROM-D wordt verzorgd voor 
een eigen onafhankelijke Raad van Commissaris-
sen, bijgestaan door een  

- Professioneel Investment Committee.  
- Verder functioneert er binnen de ROM-D gover-

nance een AROMA-overleg waarin de ambtelijke 
vertegenwoordigers van de aandeelhouders elk 
kwartaal worden bijgepraat en een  

- Projectteam Nieuwe Locaties, waarin vertegen-
woordigers van alle betrokken gemeenten, het 
Havenbedrijf Rotterdam en de Provincie Zuid Hol-
land op ambtelijk niveau zes wekelijks de nodige 
informatie uitwisselen en te vestigen bedrijven 
coördineren. 

In 2021 heeft de ROM-D een nieuwe website gelan-
ceerd, die meer inzicht verschaft in de operaties van 
de ROM-D en waarop de organisatie en rechtstreeks 
benaderbare medewerkers worden gepresenteerd. In 
2022 is deze website verder geoptimaliseerd. In 2023 
zal de maatschappelijke opgave, als belangrijke driver 
voor de ROM-D, verder worden uiteengezet. 

De ROM-D werkt primair risicodragend, waarbij ge-
bruik gemaakt wordt van een eigen kapitaalfonds 
ROM-D Capital BV, maar wordt in toenemende mate 
ook benaderd voor advieswerk.  

De projecten van de ROM-D zijn ondergebracht in 
twee voor deze maatschappijen gebruikelijke BV-CV- 
vehikels, waarin de diverse aandeelhouders hun deel-
nemingen hebben ondergebracht, te weten ROM-D 
Kil III CV en ROM-D Projecten CV.  

Gezien de succesvolle werking van de ROM-D-formule 
is in 2022 verder nagedacht over de toekomstige rol 
van de ROM-D in de regio. In de aanloop daar naartoe 
zijn 2 nieuwe medewerkers aangetrokken en bestaat 
het ROM-D team nu uit 14 (parttime) personen, die 
een hechte gemotiveerde groep vormen.  

In een analyse van de ROM-D is vast komen te staan 
dat de specifiek doelgerichte (in plaats van procesge-
richte) methode van aanpak met medewerkers die 
een niet-gemeentelijk visitekaartje bij zich dragen, dé 
basis is voor een succesvolle aanpak. Daarbij is op-
nieuw komen vast te staan dat het risicodragende ka-
rakter én de juiste mensen aantrekt én sterk bevorde-
rend is voor het behalen van doelen.   

In een samenleving waar de maatschappelijke en eco-
nomische ontwikkelingen steeds meer van belang 
worden is dit zeer gewenst.  

Na het vertrek van BNG-gebiedsontwikkeling in 2019 
(uitgekocht als aandeelhouder), werd ook in 2022 
met de laatste niet regio-gebonden aandeelhouder, 
Rotterdam, overleg gevoerd over de inkoop van aan-
delen waardoor de ROM-D 100% regionaal zal wor-
den. Verkoop van de aandelen van Rotterdam kon 
ook in 2022 echter om procedurele redenen niet ge-
effectueerd worden. Gesprekken tussen aandeelhou-
ders zullen in 2023 worden voortgezet. Gezien de ver-
snelde oplevering van het gehele project Dordtse Kil 
III, is de verwachting dat deze ‘uitkoop’ van Rotter-
dam gezamenlijk met de uitkering van inleg en op-
brengsten van alle aandeelhouders zal plaatsvinden. 
Het is aannemelijk dat dit in 2025 zijn beslag zal krij-
gen. Per ultimo 2019 (en ultimo 2022) waren de aan-
deelhoudersverhoudingen als volgt gestructureerd:  

 
 
Gezien het feit dat ROM-D aandeelhouders langs 
verschillende wegen betrokken zijn in de groep kan 
wanneer we kijken naar de uiteindelijk-belang-
hebbende verhouding tussen de aandeelhouders 
navolgende opsomming gemaakt worden: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

UBO Dordtse Kil III CV Projecten CV 

   Provincie Zuid-Holland 39,70% 48,20% 

Dordrecht 40,15% 44,92% 

Rotterdam 5,85% 0,00% 

Zwijndrecht 6,25% 4,55% 

Papendrecht 2,52% 0,74% 

Sliedrecht 2,15% 0,62% 

Hendrik-Ido-Ambacht 1,86% 0,53% 

Alblasserdam 1,52% 0,44% 

 100 % 100% 
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AANDEELHOUDERSBELANGEN 
 
Onderstaand zijn de belangen van alle 
aandeelhouders binnen de ROM-D Groep per ultimo 
2022 schematisch weergegeven: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

In de Aandeelhoudersvergaderingen worden aan-
deelhouders vertegenwoordigd door hun relevante 
bestuurders.  
 
In 2022 is om governance-technische redenen (de ge-
bruikelijke 8 jaar-termijn) besloten om in 2023 opvol-
ging in de Raad te zoeken voor de heer André Boer.  

De Raad van Commissarissen is per ultimo 2022 is als 
volgt samengesteld: 
 
Ir. Anja Stokkers, voorzitter 
Ing. André de Boer, lid  
Drs. Cees van Boven, lid.  

 
 
De Raad is in 2022 vijf keer via video-vergaderen en 2 
keer fysiek bijeen geweest.  
 
Daarnaast vergaderde de Raad 4 maal met de aan-
deelhouders. Hierbij komt ook de kwartaalrapportage 

aan de orde. In de formele aandeelhoudersvergade-
ring van 9 juni 2022 werd het jaarverslag en de jaarre-
kening over 2021 aan de aandeelhouders voorgelegd 
en door betrokken aandeelhouders goedgekeurd. De 
Raad dankt het bestuur en de medewerkers van 
ROM-D voor hun inzet in 2022. 
 
In het Investment Committee hebben per ultimo 
2022 navolgde deskundigen op gebiedsontwikkeling 
plaats: 
 
Ir. Jan Nijhof, voorzitter 
Drs. Bert de Graaf, lid 
Drs. Cees Busscher, lid.  
 
Het ligt in het voornemen van de heer de Graaf om in 
2023 terug te treden. In 2023 zal derhalve naar ver-
vanging van de heer de Graaf worden gezocht.  

Het Bestuur van de ROM-D wordt gevormd door ir. 
Paul Vismans. Naast het bestuur van de ROM-D ver-
vult de bestuurder een aantal toezichts-, advies-, en 
managementfuncties buiten de regio. De beloning 
van de bestuurder van de ROM-D voldoet aan de wet-
telijke eisen, waarbij de toets hierop deel uitmaakt 
van de jaarlijkse accountantscontrole.  

Bestuur en medewerkers van ROM-D zijn allen op 
deeltijd- en op projectbasis ingehuurd. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  
 JAARVERSLAG ROM-D GROEP 2022 - BLADZIJDE 5 

REKENING-COURANT 
 
In 2013 zijn er kapitaalsbelangen ontstaan tussen de 
ROM-D-vennootschappen onderling. In onderstaand 
schema is de stand van deze kapitaalsbelangen per ul-
timo 2022 schematisch weergegeven. Met name de 
entiteiten ROM-D Holding NV en ROM-D Capital BV 
hebben direct of indirect kapitaalsbelangen in de 
CV’s. Naar rato van het ingebrachte kapitaal delen de 
kapitaalverstrekkende ROM-D-entiteiten in de exploi-
tatieresultaten van de CV’s.  

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
STAND VOORINVESTERINGEN 
 
Met de aandeelhouders is afgesproken dat de ROM-D 
jaarlijks maximaal € 150.000 kan inzetten om 
onderzoek te plegen en nieuwe onderzoeksprocessen 
op te starten. Daarnaast hebben de aandeelhouders 
besloten op ‘rolling forecast basis ‘zo nodig’ in totaal 
maximaal € 500.000 ten laste van ROM-D Capital BV 
te brengen.  
 
Dit is vooralsnog toereikend omdat de voor- 
investeringen voor projecten die doorgang vinden, 
ten laste van betreffende projecten worden gebracht. 
Voorinvesteringen die niet tot projecten leiden 
worden jaarlijks afgeboekt. Onderstaand de stand van 
de voorinvesteringen per ultimo 2022:  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Voor de entiteiten met kapitaalsbelangen in deze CV’s 
zorgt dit voor wijzigingen in de vermogenswaarde van  
 

 
 
 

 
 
Voor de entiteiten met kapitaalsbelangen in deze CV’s 
zorgt dit voor wijzigingen in de vermogenswaarde van 
de Financiële Vaste Activa (FVA). De wijziging in de 
waardering van de FVA veroorzaakt in 2022 positieve 
en negatieve exploitatieresultaten in alle ROM-D BV’s 
en NV’s. Hierna is dit resultaat per entiteit 
weergegeven. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
REKENING-COURANT 

  Holding NV Capital BV Capital beheer BV Beheer NV Dordtse Kil III CV Projecten CV Saldo 

 

Holding NV  -2.150.847  
 
 

-50.000 2.106.631 -94.216 

Capital BV 2.150.847     7.132.952 9.283.799 

Capital Beheer BV     -50.000  -50.000 

Beheer NV     50.358 -7.802 42.556 

Dordtse Kil III CV 50.000  50.000 -50.358   49.642 

Projecten CV -2.106.631 -7.132.952  7.802   -9.231.781 

Saldo 94.216 -9.283.799 50.000 -42.556 -49.642 9.231.781  
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Project (€) 
Project- 

kosten per 
1-1-2022 

Project- 
kosten 
2022 

Opbrengsten 
2022 

Project- 
kosten per 
31-12-2022 

Veerweg/ 
Grotenoord 

-176.749 25.462 -- -143.782 

2e Merwedehaven: 
Struijck Verwo 

4.430 -- -- 4.430 

2e Merwedehaven: 
Peute 

78.344 16.045 -- 94.394 

Peute Baanhoek-
weg 

-- 43.167 -- 43.167 

Derde Merwedeha-
ven 

-- 44.239 -- 44.239 

Eindtotaal -93.975 128.913 -- 42.448 
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VERBREDING ROM-D ACTIVITEITEN 

In 2021 is de focus van ROM-D opnieuw vastgesteld: 
primair risicodragende projecten en daarnaast (in 
mindere mate) een aantal adviestrajecten.  

In 2022 is er een verzoek gekomen van de gemeente 
Dordrecht om naast de huidige functie van ROM-D via 
een ‘eigen Capital en CV’ gebruik te gaan maken van 
de gespecialiseerde medewerkers en aanpak gebieds-
ontwikkeling alsmede de governance van ROM-D. 
Deze manier van gebruik maken van de faciliteiten 
van ROM-D kan gemeenten helpen om zeer doelge-
richt, snel en efficiënt tot de uitvoering van gebieds-
ontwikkelingen te komen, terwijl de uiteindelijke zeg-
genschap over de projecten bij de gemeenten zelf 
blijft. Uitgangspunt is dat alle projecten (ook de lokale 
projecten die in een eigen CV komen) altijd een (bij 
voorkeur regionaal) economisch belang dienen. Ge-
biedsontwikkeling voor woningbouw blijft daarbuiten.  

Begin 2023 heeft de aandeelhoudersvergadering na 
rijp beraad met deze nieuwe vorm van de inzet van 
ROM-D ingestemd. Deze nieuwe vorm van werken 
voor de regio is primair aanvullend. De ‘gewone’ hui-
dige ROM-D zal haar werkzaamheden in de huidige 
vorm voortzetten. 

Onderstaand wordt aan de hand van het voorbeeld 
voor de nieuwe inbreng van projecten van de ge-
meente Dordrecht aangegeven hoe een en ander in 
drie stappen in zijn werk gaat. Deze nieuwe vorm van 
samenwerking is voor alle Drechtsteden toegankelijk. 
Hieronder is aangegeven hoe structuur er bij de in-
breng van specifiek Dordtse projecten er uit gaat zien: 

 

Stap 1 
In deze stap richt de gemeente ‘Dordrecht Capital BV’ 
of indien gewenst specifieker bijvoorbeeld ‘Dordrecht 
Capital Dordtse Kil 1 + 2 BV’ op. Deze vennootschap is 
een volle dochter van de gemeente Dordrecht. De 
zeggenschap in deze vennootschap rust voor 100% bij 
het college van B&W, eventueel vertegenwoordigd 

door één van betreffende wethouders en/of een of 
meerdere ambtelijke vertegenwoordigers. 
 
In Dordrecht Capital worden de voor het project be-
schikbare middelen in de vorm van kapitaal en ten 
behoeve van de afdekking van onrendabele toppen 
ingebracht. Dordrecht Capital kan (onder meer via 
een gemeentegarantie van Dordrecht) extern aanvul-
lende financiering aantrekken bij de BNG.  
 
Stap 2 
De gemeente Dordrecht richt ‘Dordrecht Beheer BV’ 
op. Dordrecht Beheer BV is eveneens een 100 % 
dochter van de gemeente Dordrecht. In de statuten 
wordt opgenomen dat Dordrecht Beheer BV: 

- de directie gaat voeren over de nog op te 
richten ‘Dordrecht CV’. 

- een onafhankelijke toezichthouder krijgt, te 
weten de RVC van ROM-D Groep, waar ook 
de andere Beheer BV’s in de ROM-D groep 
gebruik van maken. 

- een eigen adviesorgaan krijgt, te weten het 
onafhankelijke ‘Investment committee’ dat 
ook de andere Beheer BV’s van de ROM-D 
Groep adviseert.  

 
Dordrecht Beheer BV krijgt een eigen (project)directie 
(bestuurder) die door de RVC van ROM-D wordt aan-
gesteld op aangeven van de gemeente Dordrecht.  
 
De directeur-bestuurder van Dordrecht Beheer BV is 
een bewezen ervaren (risicodragende) gebiedsont-
wikkelaar uit de kring van ROM-D en maakt voor de 
uitvoering van werkzaamheden gebruik van gespecia-
liseerde externe (parttime) medewerkers van ROM-D 

en gespecialiseerde parttime (gedetacheerde) mede-

werkers van een van de of van meerdere Drechtste-
dengemeenten én steunt mede op de kennis en erva-
ring van de collega-bestuurder van de overige Beheer 
BV’s van ROM-D. 
 
De medewerkers van ROM-D hebben een bewezen 
kennisniveau en ervaring op het terrein van risicodra-
gende gebiedsontwikkeling en werken primair doel-
gericht (ipv procesgericht) en zijn in staat het speci-
fieke risicomanagement behorend bij deze vorm van 
gebiedsontwikkeling in te vullen.  
De medewerkers leggen verantwoording af aan de 
projectdirecteur van Dordrecht Beheer BV, die op 
zijn/haar beurt verantwoording aflegt aan de RVC en 
de AVA (de vertegenwoordigers van Dordrecht Capi-
tal BV). 
 
Dordrecht Beheer BV maakt gebruik van de rapporta-
gesystemen, risicobeheersingssystemen, de admini-
stratieve systemen en accountant van de ROM-D 
Groep. De projectdirecteur van Dordrecht Beheer BV 
heeft ook een plek in het MT van de ROM-D Groep.  
 



  
 JAARVERSLAG ROM-D GROEP 2022 - BLADZIJDE 7 

Stap 3 
Dordrecht beheer BV richt Dordrecht Projecten CV 
op. Dordrecht beheer BV wordt directeur van Dor-
drecht CV, en houdt 1% van de aandelen van Dor-
drecht Projecten CV.  
De gemeente Dordrecht wordt 99% aandeelhouder 
van Dordrecht projecten CV. Dordrecht Beheer BV 
voert de directie van Dordrecht CV.  
 
Deze structuur is analoog aan de huidige structuur 
van de ROM-D vennootschappen en heeft een aan-
sprakelijkheids-technische achtergrond.  
De onderbrenging van 99% van de aandelen bij de ge-
meente en de aanwezigheid van een ‘externe’ direc-
tie (Dordrecht Beheer BV) garandeert de beperking 
van de aansprakelijkheid en financiële verantwoorde-
lijkheid van de gemeente Dordrecht tot het maximum 
van haar ingebrachte kapitaal.  
In Dordrecht Projecten CV worden de diverse Dordtse 
projecten ondergebracht. De risico’s van het betref-
fende project raken ook niet de risico’s van de pro-
jecten in andere CV’s. 
 
Ontwikkelproces 
De projectdirecteur van Dordrecht Beheer BV krijgt 
de opdracht van de gemeente Dordrecht (bijvoor-
beeld) het project revitalisering Dordtse Kil 1 en 2 ter 
hand te nemen. Hij/zij vervaardigt samen met de spe-
cialisten van ROM-D (en in goede samenspraak met 
de ambtelijke organisatie van de gemeente Dor-
drecht) voor elk (deel)project) een business case.  
 
Deze business case wordt, zoals elk project binnen de 
ROM-D Groep, ter toetsing voorgelegd aan het (ge-
specialiseerde) Investment Committee van ROM-D.  
 
Bij een positief advies gaat de business case ter be-
oordeling naar de RVC van ROM-D en vervolgens ter 
definitieve accordering naar de AVA (college van 
B&W) via Dordrecht Capital BV, waarna de benodigde 
middelen (Kapitaal en de-middelen voor onrendabele 
toppen, eventueel aangevuld met externe subsidies) 
kunnen worden vrijgegeven.  
 
Na afloop van het betreffende (deel)project vloeit het 
gebruikte kapitaal weer terug aan Dordrecht Capital 
(dat op deze manier een revolverende functie heeft), 
worden eventuele leningen afgelost en kunnen be-
treffende middelen worden hergebruikt in een vol-
gende business case.  
 
Deze manier van werken garandeert dat, gedurende 
het gehele ontwikkelproces de uiteindelijke zeggen-
schap (in dit geval) bij de gemeente Dordrecht blijft 
liggen.  
 
De gemeente Dordrecht maakt slechts gebruik van de 
specifieke kennis en ervaring en ook de rapportage- 

en risicobeheersingssystemen en de governance van 
de ROM-D.  
Deze manier van aanpak versnelt het gebiedsontwik-
kelingsproces om navolgende redenen: 

- De ontwikkelaar krijgt een eigen visite-
kaartje en kan makkelijker ‘tussen partijen 
staan’ bij vertegenwoordiging en onderhan-
delingen en dus sneller resultaten boeken. 

- De ontwikkelaar krijgt harde (smart) doel-
stellingen bij de uitoefening van zijn/haar 
taken en is doelgericht aan het werk. Deze 
smart doelstellingen worden door B & W cq 
betrokken ambtelijke vertegenwoordigers 
van Dordrecht Capital BV bij betreffende 
projectdirecteur (bestuurder) neergelegd.  

- De ontwikkelaar heeft (binnen de geformu-
leerde goedkeuringskaders) relatief veel 
ruimte om vrij te handelen en daarmee pro-
cessen te versnellen.  

- Inhoudelijke afstemming tijdens het proces 
met de gemeente vindt op initiatief van de 
projectdirecteur plaats met primair het be-
treffende collegelid en de daartoe aange-
wezen gemeentelijke projectleider, alsmede 
met betrokken lijnfunctionarissen. Hij/zij 
‘maakt’ zijn/haar eigen proces. Dit proces is 
vooral doelgericht.  

 
In de loop van 2023 zal de eerste BV-CV constructie 
naar dit model aan de ROM-D Groep toegevoegd 
worden. 
 
EXTERNE ONTWIKKELINGEN, ECONOMIE, MARKT 

Ondanks oorlog in Oekraïne heeft de economische 
groei (bbp) in 2022 wederom een stevige groei door-
gemaakt van 4,2% (2021 4,5%). De verwachtingen 
voor 2023 zijn gezien de majeure ontwikkelingen op 
Europees niveau (Inflatie, rente, energieprijzen) min-
der positief met een geraamde groei van 1,5%. 

In de vastgoedmarkt deden vooral de markten voor 
bedrijfsruimten en logistiek het nog steeds goed. De 
winkelmarkten, de kantorenmarkten en ook de wo-
ningmarkten toonden (behoudens soms op lokaal ni-
veau) duidelijke tekenen van verzwakking. Bij de 
huurwoningmarkten spelen hierbij ook de verdere in-
perking van de vrije sector regels een belangrijke rol.  
De arbeidsmarkt is in 2022 nog zeer krap gebleven. 
Nadat de werkloosheid in de loop van 2021 nog 3,3% 
van de beroepsbevolking betrof, kwam in 2022 het 
gemiddelde uit op 3,7%, altijd nog een zeer lag ni-
veau.  
 
De vraag naar kavels op bedrijfsterreinen, waterge-
bonden én niet watergebonden bleef op aanzienlijk 
hoog niveau.  Op een aantal projecten van de ROM-D 



  
 JAARVERSLAG ROM-D GROEP 2022 - BLADZIJDE 8 

kon een deel van de toekenning van de regiodeal-sub-
sidie in 2021 van € 22 mln. goed worden ingezet.  
 
ONTWIKKELINGEN IN DE CV’S VAN DE ROM-D 

 

Sinds 1 januari 2021 vindt er binnen de ROM-D een 
versterkte aandacht voor de rapportage per CV 
plaats. De projecten van de ROM-D zijn om risico-
technische en fiscaaltechnische redenen allen gehou-
den in een tweetal CV’s te weten ROM-D Dordtse KiI 
III CV en ROM-D Projecten CV.  

De belangen van de diverse aandeelhouders in deze 
CV’s worden gehouden via diverse (voor het resul-
taat) ondergeschikte BV’s en NV’s als ook ROM-D Ca-
pital BV, als financier van diverse projecten.  

De focus van de rapportage ligt dan ook in de rappor-
tage over de projecten in beide CV’s.  

ROM-D DORDTSE KL III CV 
In ROM-D Dordtse Kil III CV is alleen het project 
Dordtse Kil III in Dordrecht ondergebracht. Dit omvat 
de uitgifte van nieuwe bedrijfslocaties ter plaatse.  
 
De per saldo boekwaarde van de voorraden binnen 
ROM-D Dordtse Kil III CV komt per ultimo 2022 uit op 
€ 6,3 mln. (een daling ten opzichte van 2021 met € 
7,2 miljoen door verkoop van percelen). De 
financiering vindt per ultimo 2022 uitsluitend plaats 
via gestort eigen vermogen van € 11.6 mln.  

Op basis van de ‘Percentage of Completion’-methode 
is voor het project Kil III per 31 december 2022 winst 
genomen tot een bedrag van € 15,4 mln. (per 31 de-
cember 2021 bedroeg de winstneming € 13,3 mln.). 
De algemene reserve komt per 31 december 2022 op 
€ 4,1 mln. (positie 2021 € 2 mln.) Deze algemene re-
serve is een gevolg van het resultaat van het project 
Dordtse Kil III zelf, maar ook (in negatieve zin) een ge-
volg van een in 2013 door gevoerde herstructurering 
van de gehele ROM-D Groep.  

In het project Dordtse Kil III (Dordrecht) werden in 
2022 diverse, ook weer grote deals gerealiseerd, te 
weten Van Mossel € 4,1 mln., Avedko € € 2,8 mln., Al-
ways transport € 0,5 mln., Progam € 1,2 mln. en Trits 
€ 3 mln., in totaal 55.980 m2.  

In 2022 bleek dat een heel klein deel van de gronden 
ten behoeve van Dordtse Kil III nog niet was aan-
kocht. Dit leidde tot een licht negatieve invloed op 
het resultaat van Dordtse Kil III, dat met name van-
wege de versnelling van uitgifte en versnelde afname 
van rentelasten echter nog altijd ca € 0,9 mln. hoger  

 

wordt ingeschat dan per ultimo 2021. 

In betreffende ontwikkeling werd in 2022 over zo’n 
22 locaties onderhandeld. In het verslagjaar is het 
hierbij zoals aangegeven voor 8 locaties tot verkoop 
gekomen.  

Het project Dordtse Kil III kent nog steeds een blij-
vend perspectiefrijke business case. De meest recente 
risicoanalyses en business case scenario’s geven we-
derom aan dat de verwachtingen ook voor de ko-
mende jaren positief genoemd mogen worden. De 
verwachte netto contante eindwaarde van het pro-
ject bedraagt per ultimo 2025 ca. € 18 mln.  

De totale beschikbare liquiditeit van deze CV per 31 
december 2022 bedraagt € 8,4 mln. De per 1 januari 
2023 herziene grondexploitatie geeft aan dat voor het 
jaar 2023 er per saldo geen aanvullende liquide mid-
delen benodigd zullen zijn om binnen de vereiste li-
mieten te blijven.  

In de loop van 2022 konden, als gevolg van de om-
vangrijke verkopen, alle uitstaande bankschulden c.q. 
kredietruimten worden afgelost dan wel beëindigd. 

De conclusie is dat de middelen bij de verwachte uit-
giften ruim voldoende zijn om continuïteit van de CV 
te verzekeren. Gezien het verloop van deze ontwikke-
ling is het aantal (buiten de verleende opties) nog vrij 
beschikbare kavels tot een viertal teruggelopen. Sa-
men met de gemeente Dordrecht is daarom ook in  
2022 nog strikter naar de invulling van de locaties 
met de gewenste hoogwaardige bedrijven gekeken.  

 
Het plan Dordtsche Kil III te Dordrecht 
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ROM-D PROJECTEN CV 
Alle overige projecten van de ROM-D zijn onderge-
bracht in ROM-D Projecten CV. De boekwaarde van 
de voorraden binnen ROM-D Projecten CV komt per 
ultimo 2022 uit op € 7,2 mln. (per ultimo 2021 nog € 
16,3 mln.). De financiering vindt plaats via gestort ei-
gen vermogen van € 1,6 mln. aangevuld met (tijde-
lijke) financiering van ROM-D Capital BV van € 7,4 
mln. en een in 2019 afgesloten en in 2021 verlengd 
krediet bij BNG bank van € 15,6 mln. Per ultimo 2022 
is dit krediet met name als gevolg van belangrijke op-
leveringen in het project Nedstaal geheel afgelost.  

De winst- en verliesrekening van ROM-D Projecten CV 
sluit met een voordelig saldo van € 0,14 mln., welk 
bedrag ten gunst komt van de algemene reserve.  

Onderstaand treft u de stand van zaken van de pro-
jecten ondergebracht in ROM-D Projecten CV aan. 

Het Loveld-terrein, Zwijndrecht (niet risicodragend, 
begeleiding herontwikkeling maritiem cluster) 

Voor de gemeente Zwijndrecht was de ROM-D in 
2022 actief in de ontwikkeling en begeleiding van het 
zogenoemde Loveld-terrein. Dit wordt een belangrijk 
nieuw maritiem cluster in de regio. Met betrokken 
ondernemers werden afspraken gemaakt om tot één 
maritieme ontwikkeling te komen voor het gehele 
terrein, genaamd Pier 14.  

Voor deze activiteiten werd en wordt intensief sa-
mengewerkt met de gemeente Zwijndrecht. Het ter-
rein wordt gefaseerd opgeleverd, waarbij het laatste 
perceel naar verwachting uiterlijk 31 december 2023 
zal worden overgedragen.  

Een eerste deel van het terrein, aan de noordkant, is 
in de eerste helft van 2021 overgedragen. Voor de 
verbouwing van een gemeentelijk monument in dit 
gebied is in september 2021 vergunning verleend. Dit 
gebouw is in 2022 opgeleverd voor gebruik.  
Overdracht van een tweede deel aan de oostkant van 
het terrein was reeds in december 2021 opgeleverd. 
Het vergunningentraject voor dit deel van het terrein 
is inmiddels afgerond.  

ROM-D ondersteunt de gemeente Zwijndrecht in de 
vestigingsbegeleiding en werkt hierin nauw samen 
met de initiatiefnemers. ROM-D loop voor dit project 
geen financieel risico: de uren van de projectleiders 
worden doorberekend aan de gemeente Zwijndrecht.  

In 2022 zijn er wel met één eindafnemer de nodige 
complicaties ontstaan rond de afzet door de ontwik-

kelaars. ROM-D speelt hierbij een faciliterende/ be-
middelende rol. Bij het ter perse gaan van dit jaarver-
slag was dit afzetprobleem nog niet opgelost.  

 

 
Het nieuwe maritieme cluster op het Loveld-terrein te  
Zwijndrecht 

Het Genieterrein, Hendrik-Ido-Ambacht (risicodra-
gend, maritiem gericht bedrijfsterrein, definitief op-
geleverd medio 2021) 
Het project werd begin 2021 aan de gemeente over-
gedragen. Een en ander is geschied tegen verrekening 
van de voorziene kosten en opbrengsten. De eind-
waarde van het project bedraagt dankzij een lange 
historie -/- € 2,9 mln.  

Bij de overdracht van dit project is de eindwaarde 
voorzien en bestaan er geen financiële verplichtingen 
meer en is er geen sprake meer van een projectrisico.  

Inmiddels is ook de specifieke accountantsrapportage 
ten behoeve van de subsidieverkrijging van de provin-
cie Zuid-Holland van dit project gereed. Het subsidie 
is dan ook in 2022 afgerekend. 

 

 
Het Waterbusplein (‘het Genieterrein’) in ontwikkeling te 
Henrik-Ido-Ambacht 
 

 
De Veerweg, Hendrik-Ido-Ambacht (risicodragend, 
herontwikkeling maritiem cluster, in voorbereiding) 
Dit project kent een zeer lange voorbereidingstijd. 
Het was samen met het project het Plaatje te 
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Sliedrecht onderdeel van de destijds beschikbaar 
gestelde FES-subsidiegelden.  

Het project betreft de herontwikkeling en deels ver-
nieuwing van een aantal terreinen en kades van een 
aantal maritieme bedrijven aan de Noord in Hendrik-
Ido-Ambacht. Er is een nieuwe scheepsbouwer voor 
deze locatie aangetrokken. Ook in dit project wordt 
intensief samengewerkt met betreffende gemeente, 
Hendrik-Ido-Ambacht. Met de uitvoering van dit pro-
ject van in totaal 38.710 m2 zal opnieuw een goed 
functionerend maritiem cluster voor de regio beschik-
baar komen. Een grondexploitatie is in voorbereiding. 
De realisatie van het project is afhankelijk van subsi-
die van de Provincie en het Rijk, waarvoor al in 2012 
een beschikking is afgegeven. Verschillende ontwikke-
lingen rond het project leidden tot de vertraagde uit-
ontwikkeling.  

De gemeente Hendrik-Ido-Ambacht heeft een verzoek 
ingediend om een deel van de subsidie voor een be-
drag van € 500.000 in te zetten ten gunste van het na-
bij gelegen Waterbusplein. Hiervoor is namens de 
ROM-D door de GR Drechtsteden een verzoek inge-
diend bij de Provincie. Een (positief) besluit hierover 
is door de provincie genomen. 

Voor het project is een business case opgesteld die 
aangeeft dat de uitvoering (ruim) binnen budget zal 
kunnen worden uitgevoerd. Er zijn dankzij de beschik-
bare subsidies geen liquiditeitsproblemen te ver-
wachten. Alvorens tot uitvoering over te gaan zullen 
alle kostenramingen zorgvuldig worden uitgewerkt en 
extern worden getoetst op haalbaarheid. Het risico-
profiel is daarom goed te beheersen.  

In 2022 is er een conflict ontstaan tussen de afnemers 
van het project onderling. Dit conflict heeft een zoda-
nige omvang dat ROM-D inmiddels met de gemeente 
Hendrik-Ido-Ambacht en de provincie in overleg is 
over een mogelijke alternatieve aanwending van de 
subsidiemiddelen. Naar verwachting zullen hierover 
in 2023 de nodige besluiten genomen worden. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Het plangebied van project Veerweg te Henrik-Ido-Ambacht 

Dolderman, Dordrecht (risicodragend, verplaatsing 
van scheepsbouwbedrijf naar Tweede Merwedeha-
ven en creatie woningen op de vertreklocatie, in af-
ronding)  
Dit project betreft primair de verplaatsing van het 
scheepsbouwbedrijf Dolderman van de nieuwe Bin-
nen Kalkhaven naar de Tweede Merwedehaven. Het 
project dient verder meerdere doelen. Allereerst kan 
het bedrijf op de nieuwe locatie weer in alle ruimte 
ondernemen, terwijl dit in de huidige locatie tot di-
verse overlastsituaties, ruimteproblemen en juridi-
sche procedures leidde. Door het vertrek van dit be-
drijf ontstaat op de huidige locatie van het bedrijf de 
mogelijkheid tot een fraaie binnenstedelijke vernieu-
wing met ruimte voor luxe woningbouw te komen. 
Ook ontstaat hierbij een stuk recreatieve ruimte in de 
binnenstad van Dordrecht. Tot slot is de verplaatsing 
van dit succesvolle bedrijf van belang voor het behou-
den van de werkgelegenheid voor de Drechtsteden. 

Het betreft een complexe operatie waarbij medio 
2019 ca. 44.558 m2 terrein annex kades en 46.436 
m2 water is verworven door de ROM-D van de voor-
malige eigenaar, de firma Pon. Hierin werd op een in-
tensieve wijze samengewerkt met de gemeente Dor-
drecht. Medio 2019 heeft de eerste transactie (ver-
koop Pon aan ROM-D Projecten CV) plaatsgevonden. 
Hiermee was € 8,2 mln. aan aankoopkosten gemoeid. 
Het project wordt geheel gefinancierd met kapitaal 
uit ROM-D Capital BV. In 2021 zijn de gemaakte af-
spraken met de afnemer Dolderman gefinaliseerd.   
De van Pon verworven kavel en insteekhavens is vol-
gens planning uiteindelijk doorgezet naar drie par-
tijen.  

De eerste uitgifte betrof een kleine kavelcorrectie 
met het naastgelegen bedrijf Verhaar t.b.v. de aanleg 
van de ontsluitingsweg. Deze kavelcorrectie en uit-
gifte heeft begin Q2-2020 plaatsgevonden. Met Mer-
wetank is in 2020 overeenstemming bereikt over ver-
koop van de resterende kavel die ontstaat naast de 
afzet aan Dolderman. De kavel kon op 15 maart 2021 
aan Merwetank worden geleverd. 

De benodigde vaststellingsovereenkomst (VSO) tus-
sen de gemeente Dordrecht en Dolderman waarin de 
schadeloosstelling over de bedrijfsverplaatsing wordt 
geregeld is door partijen op 16 september 2021 on-
dertekend. M.b.t. de schadeloosstelling (onrendabele 
top van het project) is er een bedrag van € 3 mln. 
overeengekomen dat gezamenlijk door de Provincie 
ZH en de gemeente Dordrecht (50-50) wordt voldaan.  
 
De levering aan de gemeente Dordrecht t.b.v. de uit-
gifte in erfpacht aan Dolderman heeft in het vierde 
kwartaal 2021 plaatsgevonden.  
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Na verkoop van de kavels aan afnemers in 2021 kon 
het kapitaal weer voor andere doeleinden worden 
aangewend. Hiermee wordt de revolverende functie 
van ROM-D Capital BV geïllustreerd. Het projectrisico 
voor de ROM-D voor deze ontwikkeling is daarmee in-
middels tot vrijwel nihil gereduceerd.  
 

 

 

 

 

 

 

Nieuwe beoogde locatie voor Dolderdam Scheepsbouw te 
Dordrecht 
 

Nedstaal, Alblasserdam (risicodragend, met gemeen-
tegarantie van Alblasserdam, aankoop en heront-
wikkeling vestigingslocatie voor Peute (vertrekkend 
uit Dordrecht) in uitvoering  
 
Het gehele terrein, gelegen aan de Noord, kwam be-
gin 2018 te koop. Het omvat een 38 ha groot indu-
striegebied, waar één van beide staalfabrieken nog 
werkzaam (en dus huurder) is (FN-Steel) terwijl de an-
dere staalgigant Nedstaal in een faillissement terecht 
is gekomen.  

De eigenaren van het terrein en vastgoed organiseer-
den een tender, waar de ROM-D samen met een 
marktpartij aan heeft deelgenomen. Het doel van 
deelname was niet het eigendom op zich, maar voor 
Alblasserdam en de regio verkrijgen van voldoende 
grip op de toekomst van het gebied. Behalve werkge-
legenheid gaat het dan om zaken als het creëren van 
het juiste ondernemersklimaat, scholing en (eventu-
ele) verlaging van de milieucategorie. Van groot be-
lang is ook de stimulans van het watergebruik als ver-
voersmiddel, ter ontlasting van de snelwegen 
rondom, met name de A15.  

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

De ROM-D heeft vervolgens samen met de gemeente 
Alblasserdam contact gezocht met de nieuwe eigena-

ren om in een win-winsituatie tot een goede ontwik-
keling te komen op het terrein. Dit heeft geresulteerd 
in een samenwerkingsovereenkomst met als doel te 
komen tot een Masterplan, dat in 2019 gereed is ge-
komen en op basis waarvan niet alleen de juiste ont-
wikkeling op het terrein geborgd wordt maar ook de 
juiste gebruikers worden aangetrokken, onder meer 
gebruikers die elders weer terreinen achterlaten die 
van kleur kunnen verschieten en bijvoorbeeld als wo-
ningbouwlocaties kunnen worden bestempeld in het 
kader van de door de regio gepresenteerde woon-
agenda.  

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

In de transactie, waarin ook een verbindingsweg met 
het containertransferium te Alblasserdam zal worden 
gerealiseerd, bood de gemeente Alblasserdam aan 
om € 1,5 mln. bij te dragen aan de beoogde investe-
ring van de weg en daarnaast leverde de gemeente 
Alblasserdam een bijdrage van € 0,1 mln. aan de pro-
ceskosten. Ook de gemeente Dordrecht droeg € 0,1 
mln. bij aan de proceskosten. De resterende dekking 
van het project komt voort uit middelen van de ROM-
D zelf en de eerdergenoemde bijdrage uit de regio-
deal van (€ 0,8 mln.).  

Met deze operatie zijn meerdere doelen gediend. 
Met de hierdoor mogelijke en beoogde verplaatsing 
van het bedrijf Peute van Dordrecht naar Alblasser-
dam kunnen enkele honderden arbeidsplaatsen voor 
de regio worden behouden. Het vertrek van Peute uit 
Dordrecht schept schuifruimte voor andere industri-
ele invulling. 

Tot slot levert de verplaatsing van het bedrijf Peute 
naar Alblasserdam grote mobiliteitsvermindering en 
verlaging van de uitstoot van CO2 op, omdat er dage-
lijks enkele honderden vrachtwagenbewegingen wor-
den vermeden en het vervoer over water (via het 
aanpalend aan de locatie aanwezige containertransfe-
rium BCTN) aanzienlijk wordt versterkt.  
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In 2020 zijn de gesprekken met zowel eigenaar SVE 
als ook huurder FN Steel verder geïntensiveerd. Ge-
zien de complexe situatie heeft ROM-D tussen betrok-
ken partijen bemiddeld. Helaas kon SVE zich eind juni 
2020 niet verenigen met het eindvoorstel. Een trans-
actie tussen SVE en FN Steel was noodzakelijk om en-
kele nog aan FN Steel verhuurde percelen (op de door 
ROM-D verworven terreinen) beschikbaar te krijgen 
voor gebruik door Peute. Vanaf de zomer 2020 tot 
september 2021 heeft SVE zelf onderhandeld om met 
FN Steel en ROM-D om tot overeenstemming te ko-
men.  
 
Op 15 september 2021 zijn de vaststellingsovereen-
komst tussen ROM-D en SVE en de vaststellingsover-
eenkomst tussen SVE en FN Steel ondertekend waarin 
alle afspraken met betrekking tot de ontwikkeling van 
het terrein en de beschikbaarheid van de nog aan FN 
Steel verhuurde percelen op het door ROM-D verwor-
ven terrein werden geregeld.  
 
Daarnaast is een afspraak gemaakt over de verdeling 
van de beschikbare geluidsruimte tussen alle partijen 
op het Nedstaalterrein, voor zover deze partijen ge-
luidsruimte nodig hebben voor hun voorgenomen 
ontwikkelingen.  
 
Met deze afspraken is zekerheid ontstaan over de 
concrete datum waarop de ROM-D het 8 hectare ter-
rein, bouwrijp en vrij van rechten geleverd gaat krij-
gen van SVE.  
Deze levering was voorzien in  twee fasen te geschie-
den, te weten uiterlijk 1 maart 2022 de eerste 5 hec-
tare welke noodzakelijk is voor de vestiging van Peute 
en (na diverse heronderhandelingen) uiterlijk 1 juli 
2023 de overige 3 hectare.  
 
In onderling overleg is om planningsredenen besloten 
om betreffende 3 hectares in 3 deel-stappen op te le-
veren, waarvan de eerste deellevering heeft plaatsge-
vonden in december 2022. 
 
Doordat ook de Vaststellingsovereenkomst tussen 
SVE en FN Steel gelijktijdig is ondertekend, is het ook 
voldoende aannemelijk dat SVE in staat zou moeten 
zijn om de opleververplichtingen (met name bouwrijp 
maken) na te komen. Andere belangrijke afspraken 
welke onderdeel van de vaststellingsovereenkomst 
tussen ROM-D en SVE uitmaken hebben betrekking 
op compensatie van de ROM-D voor de tot dusver ge-
maakte kosten, compensatie voor de aanwezigheid 
van een op het terrein aanwezig talud en een harde 
en opeisbare boete ingeval SVE niet tijdig zou preste-
ren. 
 
Verder zijn onderling tussen betrokken partijen en in 
nauwe samenwerking met OZHZ, afspraken gemaakt 
over de afstemming van het zeer complexe       

vergunning- en meldingsproces en zijn inmiddels de 
belangrijkste aanvragen, waaronder het intrekken van 
de vigerende Nedstaalvergunning en het aanvragen 
van de omgevingsvergunning ten behoeve van Peute, 
ook daadwerkelijk gedaan.  

In verband met de opgelopen vertraging vroeg het 
project ook om verlenging van de financiering van 
€ 15,6 mln. De gesprekken met BNG zijn hierover in 
Q3-2021 gevoerd en hebben in oktober 2021 geleid 
tot een verlenging van de kredietovereenkomst tot 31 
december 2022. Per 31 december 2022 is de krediet-
overeenkomst door ROM-D daadwerkelijk beëindigd.  

Het jaar 2022 heeft vanuit ROM-D vooral in het teken 
gestaan van het monitoren van de voortgang van het 
gehele project en het maken van afspraken over de 
doorlevering van het 5 en 3 hectare terrein aan Du-
dok (kopende partij, ontwikkelaar en moederbedrijf 
van Peute). Op verzoek van Dudok zijn daarbij eind 
2021 met HBR (de beoogde erfverpachter), de ge-
meente Dordrecht en ROM-D nieuwe afspraken ge-
maakt over de levering van de terreinen van respec-
tievelijk 5 en 3 ha. Daarbij is overeengekomen dat Du-
dok de grond niet in erfpacht afneemt maar zelf ver-
werft van ROM-D. Gezien het financiële voordeel dat 
hierbij door partijen kan worden gehaald is overeen-
gekomen dat Dudok de kosten van de verbindingsweg 
voor haar rekening zal nemen en daarmee de toege-
zegde bijdrage van Alblasserdam van € 1,5 mln. met € 
0,9 mln. kan worden verlaagd, terwijl eveneens vol-
doende budgettaire ruimte ontstaat voor de heront-
wikkeling van de aanwezige kades op het terrein.  
 
De business case voor de ROM-D is bij doorgaan van 
de transactie tussen SVE en FN Steel financieel neu-
traal. Het projectrisico voor dit project is in de eerste 
plaats in belangrijke mate gedekt door harde afspra-
ken met Dudok/Peute voor de afname van de gron-
den, dankzij de gegarandeerde financiering voor de 
aanleg van een verbindingsweg naar het container-
transferium en tot slot dankzij de toegezegde midde-
len uit de regiodeal.  

Nieuwe beoogde locatie voor Peute Recycling te Alblasserdam 
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Het ‘oude’ Peuteterrein, Dordrecht 
Dit project bevindt zich nog in een opstartfase. Af-
spraken op hoofdlijnen over de invulling van dit ter-
rein zijn hierbij gemaakt met de gemeente Dordrecht. 
De gehele businesscase zal nog moeten worden opge-
steld. Uiteraard gaat ROM-D geen serieuze verplich-
tingen aan (anders dan de gebruikelijke onderzoeks-
kosten) voordat de business case al dan niet sluitend 
te krijgen is via bijdragen, onder meer uit de regio-
deal.  

De essentie van de afspraak is dat de ROM-D in het 
kader van de eerder in dit verlag genoemde aange-
paste transactie met Dudok (moederbedrijf van 
Peute) het optierecht heeft kunnen verkrijgen voor 
de marktconforme aankoop van het betreffende ach-
terblijvende terrein in Dordrecht. Hiermee komt een 
belangrijke uit te ontwikkelen watergebonden locatie 
beschikbaar voor de realisatie opnieuw een maritiem 
cluster. 

In 2022 zijn de (voorwaardelijke) onderhandelingen 
over de overname van het project van Dudok in nauw 
overleg met de gemeente Dordrecht afgerond. Begin 
2023 zal e.e.a. resulteren in een business case voor te 
leggen aan respectievelijk het IC, de RVC en tenslotte 
de AVA van ROM-D.  

 
Herontwikkeling ‘oude’ locatie van Peute Recycling te 
Dordrecht 

Bedrijfs- en Retail terrein Nijverwaard, Sliedrecht  
De ROM-D is door de gemeente Sliedrecht gevraagd 
om de aanpak ter versterking van de Meubelboule-
vard Sliedrecht verder vorm te geven. Deze aanpak is 
erop gericht, de PDV-functie te versterken door de 
winkels te concentreren op één deel van Nijverwaard 
en daarnaast ook de bedrijfslocaties te bundelen. Op 
dit moment lopen deze twee gebieden door elkaar. 
Dit wordt primair vormgegeven door een actieve ver-
plaatsing van winkels na te streven naar het ‘concen-
tratiegebied winkels’ en tegelijkertijd door ook te 
voorkomen dat er in dat concentratiegebied onge-
wenste bedrijfsmatige ontwikkelingen plaatsvinden.  

Aan de hand van een eerste pilot-locatie: 
Leeghwaterstraat 225, wordt hier door middel van 
het instrument van stedelijke herverkaveling, vorm 
aan gegeven. De rol van de ROM-D is in eerste instan-
tie initiërend en adviserend maar kan als daar aanlei-
ding toe is - en ruimte voor bestaat - overgaan in een 
risicodragende rol als gebiedsontwikkelaar. In eerste 
instantie is getoetst of er een principiële bereidheid 
bestaat bij een aantal bedrijven om mee te werken 
aan een schuifoperatie en daardoor draagvlak te cre-
eren. Deze bereidheid was eerder aanwezig maar 
door de stijgende kosten van haar nieuwe huisvesting 
heeft de belangrijkste speler De Jong Technics in het 
tweede kwartaal van 2022 helaas moeten conclude-
ren dat verplaatsing in plaats van renovatie niet lan-
ger aantrekkelijk is. Hierdoor kon de beoogde schuif-
operatie met betrokken partijen niet langer plaatsvin-
den. Vervolgens is getracht met twee overig betrok-
ken partijen, Maat en Johan de Heer, alsnog tot een 
gezamenlijke ontwikkeling van de Leeghwaterstraat 
225 te komen.  

Deze partijen zijn eind 2022 in gesprek gegaan over 
‘hoe men gezamenlijk’ tot de invulling van de be-
oogde kavel te komen. In dit ‘vangnet-scenario’ 
waarin de primaire doelstelling van de gemeente kan 
worden behaald, namelijk het - na 25 jaren – braaklig-
gende terrein van de Leeghwaterstraat 225 op te hef-
fen werd eind 2022 door betrokkenen serieus opge-
pakt. Naar verwachting zal begin 2023 blijken of dit 
scenario, planologisch haalbaar is en of betrokken 
partijen tot de gewenste samenwerking kunnen ko-
men. 

De ROM-D loopt op dit project geen financieel risico: 
de uren van de projectleider worden doorberekend 
aan de gemeente Sliedrecht. 

 
Versterking Meubelboulevard Nijverwaard te Sliedrecht  

De Maakfabriek, Dordrecht  
De laatste kavels op Leerpark Dordrecht worden 
ontwikkeld. Dit gebeurt onder andere met de 
ontwikkeling van de Maakfabriek en een gebouw 
voor hoger onderwijs en startups.  
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De Maakfabriek is een samenwerking tussen diverse 
partijen waarbij bedrijfsleven en onderwijs in één 
gebouw bij elkaar komen en elkaar kunnen 
versterken. DaVinci is als onderwijsinstelling een 
belangrijke partner van de gemeente bij deze 
ontwikkelingen.  

In de maakfabriek zou ook een joint venture, 
genaamd ‘Focus On’ van onder meer Krone Groep uit 
Dordrecht worden gevestigd. Helaas heeft de oorlog 
in Oekraïne roet in het eten gegooid, waardoor ‘Focus 
On’ vooralsnog heeft moeten afzien van dit 
partnership.  

ROM-D is bij het ter perse gaan van dit jaarverslag in 
overleg met de gemeente Dordrecht om te onder-
zoeken op welke wijze de ontwikkeling van dit project 
alsnog zal kunnen plaatsvinden. De verwachting is dat 
hier in 2023 een oplossing voor zal worden gevonden. 
 
Om de ontwikkelingen mogelijk te maken moet ook 
een aanvullende parkeeroplossing gerealiseerd wor-
den. In overleg met diverse partijen wordt gewerkt 
aan een korte termijn én een lange termijn oplossing 
waarbij geborgd wordt dat de voorgenomen ontwik-
kelingen geen vertraging ondervinden.  
 
Concreet betekent dit zowel uitbreiding van het par-
keren op maaiveld als het ontwikkelen van een par-
keergebouw. Voor de kortetermijnoplossing is inmid-
dels een locatie gevonden, voor de lange termijn op-
lossing wordt een stedenbouwkundige inpassingsstu-
die gedaan.  
 
Ook voor dit project loopt de ROM-D geen risico: de 
uren van de projectleider worden doorberekend aan 
de opdrachtgever. 
 

Ontwikkeling Maakfabriek te Dordrecht  

 
 

FINANCIELE GANG VAN ZAKEN IN 2022:  
RESULTATEN CV’S 

De CV’s van de ROM-D hebben in 2022 de volgende 
resultaten behaald:  

 

 

 

Het saldo van baten en lasten over 2022 bedraagt 
€ 2.138.744 voordelig (2021 € 1.739.112 voordelig) 
voor ROM-D Dordtse Kil III CV en € 146.072 voordelig 
(2021 € 202.713 nadelig) voor ROM-D Projecten CV. 
Het resultaat van Dordtse Kil III CV is veroorzaakt 
door winstneming als gevolg van verkopen in 2022. 
Het resultaat van Projecten CV is m.n. veroorzaakt 
door een voordelig saldo op het project Dolderman. 

De resultaten van de CV’s worden bepaald door zich 
steeds wijzigende inzichten en ontwikkelingen in de 
loop van een jaar. Deze komen tot uiting in de actuali-
sering van de grondexploitaties die elk jaar plaats-
vindt. Deze actualisering is sterk afhankelijk van 
marktontwikkeling en verkopen in een jaar en kunnen 
elk jaar sterk fluctueren. In 2022 waren de resultaten 
positief als gevolg van de diverse transacties.  

Een deel van deze transacties komt pas tot uitdruk-
king in de jaarcijfers van 2023, omdat een aantal 
koopovereenkomsten tot resultaten zullen leiden in 
2023. De belangrijkste redenen voor de aanpassingen 
van de grondexploitaties in 2022 betreffen de vol-
gende:  

ROM-D Dordtse Kil III CV  
Het eerder realiseren van verkopen aan de hand van 
uitgegeven opties en reserveringen (uitverkocht in 
2025 in plaats van in 2030). Hierdoor is de raming van 
de totale verkopen teruggebracht als gevolg van het 
niet realiseren van grondprijs verhogingen in de voor-
gaande grondexploitatie. Daar staat tegenover dat de 
management -en beheerkosten over de jaren 2026 
tot en met 2030 konden vervallen.  

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

Als blijkt dat een project (deels) rendabel (blijkend uit 
een business case) is worden de kosten opgenomen 

Bedragen x € 2022 2021  

ROM-D  
Dordtse Kil III CV 

2.138.744 1.739.112 voordelig 

ROM-D  
Projecten CV 

146.072 -202.713 
2022 voor-
delig, 2021 
nadelig 

Per saldo 1.536.399 133.054 voordelig 
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in de voor het betreffende project te vervaardigen ex-
ploitatieberekening. Bij gedeeltelijk rendabel zijn van 
een project wordt de onrendabele top afgeboekt  

FINANCIELE GANG VAN ZAKEN IN 2022 
GEVOLGEN VAN DE RESULTATEN VAN DE CV’S VOOR 
DE AANDEELHOUDERSVENNOOTSCHAPPEN 

Zoals bekend fungeert ROM-D Holding NV niet als 
een holding van alle binnen de ROM-D Groep functio-
nerende entiteiten, maar als holdingmaatschappij van 
de deelnemingen van de Provincie Zuid-Holland en de 
individuele gemeenten in Drechtstedenverband in 
ROM-D Beheer NV, ROM- D Capital BV en ROM-D Ca-
pital Beheer BV.  

De winst- en verliesrekening over 2022 van ROM-D 
Holding NV sluit met een voordelig saldo van € 
299.015 (inclusief resultaat op deelnemingen; 2021 € 
226.000 voordelig), welk bedrag ten bate komt van de 
overige reserve.  

ROM-D Capital BV heeft in het verslagjaar een rol 
vervuld als financier van het project 2e Merwedeha-
ven (Dolderman) ten bedrage van € 7,4 mln.  

De winst- en verliesrekening over 2022 van ROM-D 
Capital BV sluit met een voordelig saldo voor belastin-
gen van € 1.604.456 (inclusief resultaat op deelne-
mingen; 2021 € € 993.715 voordelig) en na belastin-
gen van € 1.371.643 welk bedrag ten bate komt van 
de overige reserves.  

ROM-D Capital Beheer BV is de beherend vennoot 
van ROM-D Projecten CV. Voor ROM-D Capital Beheer 
BV komen de kosten voor het jaar 2022 uit op € 
12.479. De winst- en verliesrekening over 2022 van 
ROM-D Capital Beheer BV sluit met een negatief saldo 
van € 11.555 (inclusief resultaat op deelnemingen).  

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

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

 

Deze verdeling wordt aan het begin van het boekjaar 
vastgesteld. 

Deze kostenverdeling wordt aan het einde van elk 
boekjaar naar betrokken entiteiten doorbelast en ge-
evalueerd. Ook eind 2022 is deze doorbelasting op-
nieuw geëvalueerd, waarbij tot de conclusie is geko-
men dat de gehanteerde verdeling nog steeds valabel 
is.  

Een toetsing heeft plaats gevonden aan de hand van 
alle urenbestedingen van gedetacheerde en inge-
huurde medewerkers van de ROM-D gekoppeld aan 
hun kostenniveaus.  

Gezien de afloop van een aantal projecten en de 
komst van nieuwe projecten is ervoor gekozen, om te 
gaan werken met, voor zover mogelijk, directe door-
belastingen van de gemaakte kosten aan de pro-
jecten.  

De resterende kosten zullen nog met de bovenge-
noemde verdeelsleutel aan ROM-D Dordtse Kil III CV 
en ROM-D Projecten CV worden toegerekend.  

Voor ROM-D Beheer NV komen de kosten voor het 
jaar 2022 uit op € 459.858 (2021 € 455.542). De 
winst- en verliesrekening over 2022 van ROM-D Be-
heer NV sluit met een positief saldo van € 10.038 (in-
clusief resultaat op deelnemingen).  

De kosten van ROM-D Beheer NV worden respectie-
velijk doorbelast naar de onderliggende entiteiten, 
ROM-D Dordtse Kil III CV en ROM-D Projecten CV.  

Samenvattend zijn de volgende exploitatieresultaten 
(voor belastingen indien van toepassing) voor de aan-
deelhoudersvennootschappen gerealiseerd:  

REALISATIE (x €) 2022 2021 

Holding Regionale 
Ontwikkelingsmaatschappij 
Drechtsteden NV  

299.015       226.000 

Regionale 
Ontwikkelingsmaatschappij 
Drechtsteden Capital BV 

1.604>456 993.715 

ROM-D Capital Beheer BV -11.555 -6.427 

Regionale 
Ontwikkelingsmaatschappij 
Drechtsteden Beheer NV  

10.038 8.162 

ROM-D Dordtse Kil III CV 2.138.744 1.739.112 

ROM-D Projecten CV 146.072 -202.713 

 
 
 
 



  
 JAARVERSLAG ROM-D GROEP 2022 - BLADZIJDE 16 

INTERNE BEDRIJFSVOERING EN AOIC 

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

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

- Een Directie-statuut, vastgesteld door de RVC in 
2015. Er is geen delegatie en mandaatsbesluit 
omdat alle besluiten door de directie (bestuur- 
der) worden genomen. Bij alle financiële transac-
ties wordt het 4-ogenprincipe toegepast (bestuur-
der en één van de medewerkers);  

- Een Toezicht kader van de RVC, vastgesteld in 
2017;  

- Een standaard verslaggeving van de MT- vergade-
ringen en directiebesluiten;  

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

- Een reguliere vastlegging van de prestatieverkla-
ringen en opleverprotocollen van de diverse pro-
jectonderdelen;  

- Een reguliere vastlegging van alle stappen in de 
diverse verkoopprocessen door middel van een 
systematisch bijgehouden logboek;  

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

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

- Een mandaat regeling voor het bestuur waarin de 
kaders waarbinnen kavelverkoop in Dordtse Kil III 
kan plaatsvinden is vastgesteld (2022) 

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

De ROM-D werkt daarnaast nu met 6 vanuit IPM Dor-
drecht gedetacheerde projectleiders, naar behoefte 
externe projectleiders en een vanuit de gemeente 
Dordrecht gedetacheerde managementassistente.  

De projectleiders ‘runnen’ de projecten op commerci-
eel, technisch en administratief gebied, maar begelei-
den ook de door derden aangedragen kandidaten 
voor de diverse plannen.  

Het vakgebied Gebiedsontwikkeling wordt mede-in-
gevuld door de deeltijd-bestuurder, op ad hoc basis 
ondersteund door specialisten op fiscaal, juridisch- 

en/of plan-technisch terrein. Met alle betrokken enti-
teiten en/of personen zijn schriftelijke overeenkom-
sten over hun inzet voor de ROM-D aangegaan. Voor 
allen zijn in het kader van de beheerbegroting bud-
getten vastgelegd waarbij op kwartaalbasis de uitput-
ting van de budgetten wordt geverifieerd.  

Vaststellen optie- en prijsbeleid bij uitgifte  
In 2014 zijn spelregels en uitgangspunten 
geformuleerd ten aanzien van de optievergoedingen 
(wanneer, hoogte, verrekenbaarheid).  

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

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

Beheerkosten  
In 2022 is er wederom een stabiele omvang van de 
beheerskosten vast te stellen. De aanpassingen zijn 
voornamelijk gevolg van indexaties van kosten en 
enige eenmalige kosten. De stabiliteit wordt veroor-
zaakt door een juiste combinatie van functies, een 
scherp inkoopbeleid en lage huisvestingslasten.  

Registratie en administratie beheerkosten 
(personeel en organisatie) 
In 2022 heeft er wederom een vastlegging 
plaatsgevonden van alle urenbestedingen van 
betrokken medewerkers.  

Voorraden  
Het verloop van de voorraden is uiteengezet in de 
jaarrekeningen van de CV’s en kan als volgt worden 
samengevat: 

 

 

jaren worden weergegeven:  

 

 

 
 
 
 
 
 

REALISATIE (x €)  2020 2021 2022 

Boekwaarde 
Dordtse Kil III 

 
7.005.905 258.305 -9.117.808 

Winstname 
Dordtse Kil III 

 11.543.192 13.282.304 15.421.048 

Eindwaarde 
Dordtse Kil III 

 18.232.300 18.520.471 6.303.240 

Boekwaarde Ge-
nie- en Citadel-
terrein 

 4.709.012 3.286.279 2.926.658 

Voorziening Ge-
nie- en Citadel-
terrein 

 -2.897.074 -2.913.280 -2.926.658 

Eindwaarde Ge-
nie- en Citadel-
terrein 

 
 

-2.897.074 
 

-2.913.280 
 

-2.926.658 

Boekwaarde Kijf-
hoek 

 1.502.130 102.781 102.510 

Voorziening Kijf-
hoek 

 -827.130 -102.781 -102.510 

Boekwaarde 
Grotenoord 

 135.462 164.732 179.412 
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De nominale eindwaarde van het project Dordtse Kil 
III per 01-01-2023 is ca. € 0,2 mln. hoger dan de nomi-
nale eindwaarde per 01-01-2022. De wijzigingen be-
treffen met name aanpassingen in het aantal m2 uit-
geefbaar terrein, alsmede een verlaging van de plan-
kosten. 

Kasstroom prognoses  
In de jaarrekeningen van de CV’s is een uiteenzetting 
opgenomen van de kasstroomprognoses voor 2023 
en 2024. De begrote uitgaven en inkomsten zijn afge-
leid van de grondexploitatiecalculaties. Uit deze prog-
noses blijkt dat de ROM-D voldoende liquide midde-
len en kredietruimte heeft om aan de benodigde li-
quiditeitsbehoefte voor deze periode te voldoen.  

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

Accountantscontrole 2021 en opvolging  
aandachtpunten  
Uit de accountantscontrole van 2021 zijn geen 
specifieke aandachtspunten naar voren gekomen die 
om bijzondere aanpak in 2022 vroegen. De 
accountant adviseerde het bestuur van de 
vennootschap wel voorbereidingen te treffen 
aangaande de prestaties van de ROM-D op ESG-
gebied.  

Fraudeanalyse en opvolging in 2015, 2016 en 2017 
n.a.v. workshop in 2014/ KYC-onderzoek 
In 2014 heeft een workshop plaatsgevonden met alle 
key-players van de ROM-D en Deloitte. Daaruit zijn 
enkele verbeteringsmaatregelen naar voren gekomen 
die deels in 2014 en deels in 2015 zijn geïmplemen-
teerd.  

In 2016 waren geen verdere aanpassingen benodigd. 
Eind 2017 heeft er opnieuw onder leiding van De-
loitte een fraudeworkshop plaatsgevonden waar- aan 
het gehele personeel van de ROM-D heeft deel- geno-
men. In 2018, 2019 zijn er geen bijzondere maatrege-
len getroffen of analyses gemaakt. In 2020 en 2021 
heeft de bestuurder zich met name gericht op de KYC-
onderzoeken samenhangend met de nieuwe transac-
ties. Hierbij is het standaard KYC-onderzoek verder 
gestructureerd en de procedure vastgelegd. Een en 
ander met name ter opsporing van mogelijke witwas-
praktijken door betrokken ondernemers. In 2022 is 
een professioneel KYC-systeem ingevoerd. 
 
Status accountantscontrole 2022 
De opdracht aan de accountant is formeel verstrekt 

op 24 december 2022. De accountantscontrole is uit-
gevoerd in overeenstemming met de planning, alle 
door de accountant verlangende stukken zijn binnen 
het afgesproken tijdsbestek geleverd.  

De accountantskosten over 2022 bedragen volgens de 
opdrachtbevestiging € 35.000 exclusief BTW.  

Accountantsopdracht 2022  
De RVC van de ROM-D heeft besloten voor het ver-
slagjaar 2022 wederom de opdracht te verstrekken 
aan Deloitte Accountants. Uit de in 2022 georgani-
seerde beauty contest is Deloitte wederom als ge-
wenste adviseur naar voren gekomen 

Compliance certificaat ten behoeve van BNG Bank  
Doordat de kredieten voor zowel ROM-D Dordtse Kil 
III CV als ROM-D Projecten CV inmiddels zijn beëin-
digd is er geen compliance certificate meer benodigd 
ten behoeve van BNG Bank. 

Investment Committee  
In 2022 heeft het Investment Committee opnieuw 
een belangrijke rol gespeeld bij de beoordeling van de 
lopende grondexploitaties en de nieuwe plannen in 
onderzoek van de ROM-D.  

In februari 2023 is het Investment Committee bijeen-
geweest om met alle projectleiders, de planeconoom, 
de controller en de bestuurder alle lopende grondex-
ploitaties door te nemen. Daarbij zijn de bijgestelde 
grondexploitaties per 1 januari 2023 door het Invest-
ment Committee goedgekeurd.  

Vanwege de complexiteit van de gang van zaken in 
het project Nedstaal, is het Investment Committee 
met betrekking tot dit project in 2022 diverse malen 
door het bestuur geconsulteerd.  

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

- De waardering van de voorraad van het project 
Dordtse Kil III, vanwege de inherente lange loop-
tijd van dit project.  

- De waardering van de te verkopen locaties op de 
overige ROM-D projecten 

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

- Afzetrisico’s (markt)  
- Ontwikkel- en ruimtelijke ordeningsrisico’s  
- Realisatierisico’s (met name realiseringskos-

ten)  
- Inconsistentie- en/of frauderisico’s in de op-

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

- Reguliere professionele actualisatie van de grond-
exploitatieberekeningen door analyse van de ont-
vangsten en bestedingen in het afgelopen boek-
jaar in relatie tot de ramingen, verwerking van 
boekingen in de boekwaarden en waar nodig ac-
tualisatie van de ramingen en fasering daarvan in 
de tijd. Hierbij wordt altijd het voorzichtigheids-
principe toegepast;  

- Hantering van de parameters voor enerzijds kos-
ten- en opbrengstenstijgingen en anderzijds ren-
tekosten, -baten en discontovoet op basis van de 
project specifieke afspraken;  

- Onderbouwing van de gehanteerde grondprijzen 
op basis van enerzijds recente transacties, over-
eenkomsten en opties; 

- Controle en deskundige objectivering van alle 
grondexploitaties (Investment Committee febru-
ari 2022).  

- Voortdurende Risicoanalyses voor de projecten 
Kil III, Veerweg, Dolderman en Peute/Nedstaal 
met daarin de gevoeligheidsanalyses en kansbere-
keningen voor het resultaat.  

Voortdurende bewaking van de besteding en 
verantwoording van subsidiegelden en het bewaken 
van de acties waarvoor steeds volgens de 
afgesproken routes het risico op ongeoorloofde 
staatssteun wordt beheerst. 

 
RISICOPARAGRAAF SPECIFIEK GEËNT OP DE RISICO’S 
VAN DE VENNOOTSCHAPPEN VAN DE ROM-D GROEP 
 
Externe risico’s  
Onderstaand treft u de belangrijkste externe risico’s: 

- Economische situatie: gunstig, de marktomstan-
digheden zijn nog steeds gunstig; positieve impuls 
voor de markt van bedrijfsruimten blijvend merk-
baar (leadlijsten en transacties).  

- Recente verkoopresultaten staven wederom de 
juiste inschatting van de grondprijsniveaus in het 
project Dordtse Kil III.  

- Een bijzonder risico betreft ook de aanwezigheid 
van voldoende projecten voor de ROM-D. Dit ri-
sico kan worden beheerst door het in voldoende 
mate aantrekken van nieuwe ontwikkelingen in 
de portefeuille.  

- Juridische risico’s: dit zijn met name als het gaat 
om de vermijding van ongeoorloofde staatssteun 
belangrijke te beheersen risico’s. Voor de pro-
jecten Dolderman en Peute/Nedstaal heeft dit ge-
leid tot intensieve hoogwaardige advisering door 

Houthoff, waarmee de beheersing van dit risico 
kon worden voltrokken.  

- Fiscale positie van de ROM-D t.a.v. de vennoot-
schapsbelasting: tot en met 2015 zijn indirecte 
overheidsbedrijven vrijgesteld van vennoot-
schapsbelasting. Door een wetswijziging is dit met 
ingang van 1 januari 2016 gewijzigd en is deze 
vrijstelling vervallen. Mogelijk zal in de toekomst 
wel vennootschapsbelasting moeten worden af-
gedragen op de gerealiseerde winsten. Zie voor 
een toelichting op de vennootschapsbelastingpo-
sitie de betreffende vennootschappen.  

Interne risico’s  
De belangrijkste interne risico’s zijn gelegen in de 
kwaliteit van de interne beheersing.  

-  Liquiditeits- en financieringsrisico’s. De liquidi-
teitsrisico’s worden beheerst door een regelma-
tige toets van de te verwachten liquiditeitsont-
wikkeling die regulier in het MT wordt behandeld. 
Het gaat om twee gecombineerde kasstromen 
van met name ROM- D Dordtse Kil III CV en ROM-
D Projecten CV.  

In laatstgenoemde entiteit gaat het om de combinatie 
van kasstromen uit de diverse projecten. Daarbij 
wordt in de operatie van alle projecten sèc (met 
name aan de uitgavenkant) altijd gestuurd op de aan-
wezigheid van voldoende liquide middelen per pro-
ject.  

Conclusie ten aanzien van de liquiditeit en  
continuïteit 

Op basis van vorenstaande kan worden 
geconcludeerd, dat er sprake is van een solide 
financiële basis binnen de ROM-D CV’s in de vorm van 
de aanwezigheid van voldoende (publiek en privaat) 
eigen vermogen en ten behoeve van ROM-D Dordtse 
Kil III CV voldoende vreemd vermogen van BNG Bank. 
De continuïteit en liquiditeit van de ROM-D CV’s en 
de daarin ondergebrachte projecten is, naar het 
oordeel van de directeur/bestuurder van de ROM-D-
vennootschappen, in voldoende mate gewaarborgd. 
 
Projectrisico’s 
Wat de projectrisico’s betreft is het van belang te 
kijken naar de update van de grondexploitaties van 
de diverse projecten per 1 januari 2023. Van belang is 
daarbij te onderkennen dat deze grondexploitaties 
reguliere onderwerp van toetsing vormen door het 
door de ROM-D ingestelde Investment Committee.  
Eventuele abnormaliteiten worden door dit 
Committee aan de bestuurder meegegeven. Zo nodig 
wordt aanvullend onderzoek gedaan.  
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Verslaggevingsgrondslagen  
In het kader van de gewenste verslaggevings-
grondslagen is er sprake van een zorgvuldige 
oordeelsvorming door het bestuur van moeilijke, 
subjectieve en complexe en daarmee inherent 
onzekere posities mogelijk door betrokkenheid van 
het bestuur bij diverse andere grondexploitatie-
trajecten in Nederland.  
 
Verslaggevingsgrondslagen van de vennootschappen 
zijn uiteengezet per vennootschap en er hebben zich 
ten opzichte van de jaarrekeningen van 2021 geen 
wijzigingen voorgedaan in de verslaggevings-
grondslagen.  
 
Communicatie met stakeholders  
Voor een transparante verslaggeving is het van groot 
belang langs verschillende wegen en in verschillende 
frequenties over de voortgang van de ROM-D 
vennootschappen te communiceren.  
Dit geschiedt via navolgende instrumenten:  

- Jaarverslag,  

- Kwartaalrapportages, waarin de stand van zaken 
ten aanzien van navolgende onderwerpen 
standaard worden weergegeven:  

 algemene ontwikkelingen  

 bestuurlijke ontwikkelingen en visie ROM-D  

 ontwikkelingen per project  

 stand van zaken van uitgiftes, opties en 
verkopen alsmede bijgestelde overzichten van 
leads  

 personele ontwikkelingen  

 huisvesting  

 Investment Committee  

 juridische kwesties  

 financiën en control  

 balans, winst en verliesrekening 

 samenstelling van de voorraden 

 overzicht van het verloop van kosten en 
opbrengsten afgezet tegen de begroting,  

- Interviews met de directie,  

- Free publicity,  

- Reguliere bezoeken aan politieke ambtsdragers 
en marktpartijen,  

- Afstemming met ambtelijke organisaties en 
teams,  

- Kwartaaloverleg met de aandeelhouders.  
 
 
VOORUITZICHTEN ROM-D 2023 

Bij de opmaak van dit jaarverslag is de oorlog in Oe-
kraïne nog in volle omvang aanwezig.  

Hoewel we rekening zullen moeten houden met een 
langduriger verloop van deze oorlog, blijven de ri-
sico’s voor ROM-D naar verwachting ook voor 2023 
zeer beperkt. 
 

Op dit moment is ons beeld als volgt:  

- In de lopende verkooptrajecten, met name 
Dordtse Kil III is geen enkele teruggang van vraag 
waarneembaar. Er is een groot aantal opties uit-
gezet, waarvan de verwachting sterk is dat deze 
zullen worden omgezet in verkopen. Slechts een 
tweetal kavels zijn nog vrij beschikbaar. Het risico-
profiel van dit project is daarmee zeer laag gewor-
den. 

- Het risico van het Project Dolderman is dit jaar 
naar nihil gegaan; alle gronden zijn verkocht en 
afrekeningen zijn opgemaakt. 

- Ook van het grote Nedstaalproject is het risico-
profiel in de afgelopen periode aanzienlijk terug-
gelopen, contracten met alle partijen zijn gete-
kend en de zekerheden die gesteld zijn, zijn ruim 
voldoende. De overgrote meerderheid van de 
gronden zijn uitgegeven. 

- Voor wat overige de lopende projecten betreft 
mogen er in 2023 goede resultaten verwacht wor-
den, geheel in lijn met 2022. Wij verwachten geen 
liquiditeitsproblemen, gezien aanwezige liquidi-
teit in beide CV’s en het beeld van de projecten 
tot nu toe.  

- De ROM-D is actief in het verruimen van de porte-
feuille, nu in het afgelopen jaar enkele projecten 
zijn opgeleverd. Deze activiteiten hebben in 2022 
tot een nieuwe pijplijn geleid. Het is hierbij met 
name gegaan om het nader vastleggen van de af-
spraken en verkrijgen van posities rond het oude 
Peuteterrein, de ontwikkelingen van de derde 
Merwedehaven (thans nog in bezit van de provin-
cie Zuid-Holland) en de herontwikkeling van 
Dordtse Kil I en II. Daarnaast wordt met Dordrecht 
gesproken over de herontwikkeling van enkele 
binnenstedelijke locaties.  

- De studie naar kansrijke watergebonden locaties 
zal ook in 2023 vervolg krijgen in het verder op-
bouwen van netwerk rond de projecten en het 
creatief zoeken naar mogelijkheden om hier zo-
veel mogelijk haalbare business cases voor te ont-
wikkelen. De ROM-D zal hiervoor ook contact on-
derhouden met collega-organisaties in de regio 
zoals de EDB en Deal en betrokken gemeentebe-
sturen.  

De interne en externe risico’s (waaronder het sanctie-
beleid in het kader van de oorlog in Oekraïne bij de 
uitgifte van terreinen) zijn goed beheersbaar en er is 
voldoende belangstelling van jonge mensen om voor 
de ROM-D te komen werken, ook dat is van belang 
voor de continuïteit van de organisatie. 
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GEBEURTENISSEN NA BALANSDATUM  
 
Nog in te vullen na balansdatum 
 
Dordrecht, 9 juni 2023  
Ir. Paul Vismans, Bestuurder 
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BIJLAGE HOOFD EN NEVENFUNCTIES VAN DE LEDEN 
VAN RVC, IC EN BESTUUR VAN ROM-D 
 

 
 
 


