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Voorwoord

Vooru ligtde scriptie welke is geschreven in opdracht van Gemeente Maastricht. Dit verslagis tot
stand gekomen gedurende de periode 15-02-2016 tot 10-06-2016 en maakt onderdeel uitvande
afstudeerstage, van de opleiding Facility Management profiel General Facility Management, binnen
faculteit Hotel- en Facility Management van Zuyd Hogeschool te Heerlen. Het onderzoek heeft
betrekking op de Facilitaire Organisatie van de Timmerfabriek in Maastricht. De opdrachtgevervan
dit projectis Bonny Neven, projectleider Stedelijke Ontwikkeling bij Gemeente Maastricht. De
opdrachtis uitgevoerd voorde huurdervan de Timmerfabriek, zijnde; Bureau Europa, International
Student Club, Lumiére en de Muziekgieterij. In deze scriptie is uitgewerkt wat de mogelijkheden zijn
voor een samenwerking op facilitair gebied en op welke wijze de organisatiestructuur van deze
samenwerking vormgegeven dient te worden.

Deze stageopdracht had bij de oriéntatie op mogelijke opdrachten al direct mijn voorkeur. Vanwege
mijn persoonlijke achtergrond als saxofonist en voorzitter van Fanfare Sint Barbara Brunssum, ben ik
geinteresseerdin de diverse spanningsvelden van culturele organisaties in de maatschappij. Niet
alleenin de manierwaarop deze spanningsvelden tot uiting komen, maarvoornamelijk ook hoe deze
spanningsvelden kunnen worden omgebogen totiets moois. Tijdens hetonderzoek ben ik diverse
spanningsvelden tegengekomen binnen de gemeente, de culturele organisaties en de gemeente,
maar ook tussen de culturele organisaties. Wellicht het belangrijkste wat ik geleerd heb tijdens deze
stage, buiten concrete competenties, is het herkennen van en anticiperen op diverse
spanningsvelden. Daarnaast hebikin deloop van het onderzoek geleerd omiets ontastbaars als
dienstverlening, toch inzichtelijk te maken voor de diverse gesprekspartners.

De totstandkomingvan dit verslag was niet mogelijk geweest zonder de deskundige begeleiding van
mijn stagedocent gedurende de afstudeerstage. Hierbij wilik van de gelegenheid gebruik maken om
de heer Munsters te bedanken. Daarnaast wil ik ook mijn stagementor, mevrouw Neven, bedanken
voor de gelegenheid om mijn afstudeerstage bij Gemeente Maastrichtte mogenlopen. Als laatste
wilikiedereen bedankendieinput hebben geleverd voor dit onderzoek. Dit zijn voornamelijk de
medewerkers van Bureau Europa, International Student Club, IPAL, Gemeente Maastricht, KIEN
Facilities, Lumiereen de Muziekgieterij. Zonder deze waardevolle input had dit onderzoek niet tot
stand kunnen komen.

Maastricht, 10 juni 2016

Mathijs Kleinjans



Samenvatting

Gemeente Maastricht wil de uitvoering van facilitaire- en beheeractiviteiten van de huurdersvan de
Timmerfabriek (Bureau Europa, International Student Club, Lumiére en de Muziekgieterij)
gezamenlijk laten uitvoeren, om zo efficiéntieen meerwaarde op ditgebied te creéren. Inditverslag
isantwoord gegeven op de volgende vraagstelling:

‘Wat zijn de mogelijkheden voor een facilitaire samenwerking binnen de Timmerfabriek en welke
organisatiestructuur dient er aangebrachtte worden om deze samenwerking goed te laten verlopen ?’

Deze vraagstellingis beantwoord doormiddelvan field- en deskresearch. Tijdens deskresearchiser
onderzoek uitgevoerd naar de theoretische beantwoording van de diverse deelvragen, terwijl in het
fieldresearch de inzichten van de huurders van de Timmerfabriek zijn onderzocht. De analysesvan
deze resultaten hebben geleid tot diverse conclusies en adviezen.

Gebaseerd op de diverse bevindingen, wordt aanbevolen om de huurdersverantwoordelijkheden
gedeeltelijk onderte brengenin een Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek (GBT). Hierin
zullenalle huurders een aantal processen in gezamenlijkheid organiseren. Deze organisatie kan het
beste worden ondergebrachtin een codperatie. Hetis raadzaam om te starten meteen kleine scope
van processen, omvervolgensinde loop dertijd uitte bouwen. Erwordt aanbevolen omvan startte
gaan metde volgende activiteiten:

- schoonmaak;

- kleingebouwonderhoud;

- beveiliging;

- afvalverwerking;

- glasbewassing;

- kopieerfaciliteiten;

- huismeester;

- gezamenlijk Wi-Finetwerk;

- brandveiligheid, BHV-/EHBO- en ontruimingsoefeningen.

Om de machtsverhoudingen binnen de GBT ook in de besluitvorming te erkennen, is hetde
aanbevelingom de grootste partijen (Lumiere en de Muziekgieterij) een stemweging te gevenvan
1,5. De International Student Club en Bureau Europazullen beiden een stemweging van 1krijgen.
Hierdoorontstaat eentotaal van 5 stemmen. Voor besluitvorming met betrekking tot de dagelijkse
gang van zaken wordt een absolute meerderheid van stemmen aanbevolen. Wanneer ereen besluit
moetworden genomen overde exponentiéle verhoging van het budget, dient ereen gekwalificeerde
meerderheid van stemmen of verhoogd quorum toegepast te worden.

De vervolgstappenindit proceszijn hetin kaart brengenvan de kostenconsequenties, optioneel
door middel van eenvervolgonderzoek. In het proces van het oprichten van de Gezamenlijke
Beheerorganisatie Timmerfabriek (GBT) wordt het aanbevolen om de basiselementen en het
bijbehorende tijdspad van het DINAMO-model toe te passen. Binnen de GBT dientiemand
verantwoordelijk te zijn voor het begeleiden van de implementatie van de GBT. Belangrijkis dat de
ledenvan de organisatie meerinformatie en kennis vergaren, om zo meerinzichtte krijgenin de
kostenconsequenties van gesplitst- en gezamenlijk beheer. Waardoor de oprichtingvan de GBT
minderweerstand zal opleveren, om zo de implementatie soepel te laten verlopen.



Inhoudsopgave

Voorwoord
Samenvatting

1. Inleiding
1.1 Aanleiding
1.2 Managementvraag
13 Doelstellingen
14 Centrale vraagstelling
1.2.1 Deelvragen
15 Theoretische kaders
16 Projectgrenzen
13 Werkwijze
14 Leeswijzer

2. Omgevingsanalyse
2.1 Verhuurder
2.2 Huurders
2.3 Stakeholderanalyse
2.4 Verantwoordelijkheden huurders en verhuurder
2.5 Referentieprojecten

3. Theoretisch kader
3.1 Organisatiepiramide beheer
3.1.1 Strategisch niveau
3.1.2 Tactisch niveau: beheerplan
3.1.3 Operationeel niveau: dagelijkse beheerzaken
3.2  Juridische vorm
3.3 Veranderbereidheid
34 Taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden

4. Gewenste situatie
4.1 Gewenste scope van gezamenlijke activiteiten
4.2 Gewenste beheervorm
4.2.1 Voorkeur organisaties
4.2.2 Variantenanalyse
4.3 Taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden
4.4 Gewenste rechtsvorm
4.5 Gewenste implementatie
4.6  Gewenste besluitvorming

5. Conclusies en aanbevelingen
5.1 Conclusies
5.2 Aanbevelingen

Literatuurlijst
Begrippenlijst

Bijlagen
Bijlage 1  Plan van Aanpak
Bijlage 2  Onderzoeksopzet

© Lo <

10
10
11
11
11

12
12
12
13
14
15

16
16
16
20
20
22
23
24

25
25
25
25
26
31
32
33
33

34
34
37

39
41

42
42
43



Bijlage 3
Bijlage 4
Bijlage 5
Bijlage 6
Bijlage 7
Bijlage 8
Bijlage 9
Bijlage 10
Bijlage 11
Bijlage 12

Verantwoording werkwijze
Toelichting belangen
Belangen primaire spelers
ROZ-voorwaarden
Uitwerking interview ECI Cultuurfabriek Roermond
Activiteiten tactisch niveau: beheerplan
Rechtsvormen
Format gespreksgids
Uitwerkingen interviews huurders Timmerfabriek
Resultaten interviews

45
47
48
49
66
68
70
75
76
91



1. Inleiding
Het eerste hoofdstuk geeftin het kort inzicht in de aanleiding, de diverse vraagstellingen en definieert
de genoemde begrippen. Ook het theoretisch kader, de werkwijze en de leeswijzer staan in dit
hoofdstuk, deze geven een vooruitblik op de opbouw van hetverslag.

1.1 Aanleiding
Gemeente Maastrichtrealiseertin verschillende bouwfase s een culturele hotspotin het plangebied
de Timmerfabriek. In de voormalige fabriekspanden van Koninklijke Sphinx worden filmhuis Lumiére,
poppodium Muziekgieterij, netwerkorganisatie voorarchitectuur en stadsontwikkeling Bureau
Europa eneenInternational Student Club gerealiseerd. Daarnaast wordt de infrastructuur rondom
aangepast. Filmhuis Lumiere wordt nu gebouwd; oplevering gepland september 2016; de
verbouwingvoor de Muziekgieterijen Bureau Europastart 2e helft 2016. De oplevering van Bureau
Europa zal plaatsvindeninvoorjaar 2017, waarna de Muziekgieterij medio 2018 zal worden
opgeleverd (Belvédere Maastricht, 2015).

Wanneer de opleveringis afgerond zullen alle partijen diversefacilitaire zaken moeten organiseren,
zoals schoonmaak, beveiliging, klein onderhoud, etc. Daarnaast zal de afname van warmte/koudeen
elektriciteit via een centrale voorziening plaatsvinden, waarvan een nog op te richten
beheerorganisatie de contractant wordt.

De directe aanleidingvoordit projectis de behoefte een meerwaarde te creéren vanuit het facilitair
beheervan alle huurders. Het creéren van deze meerwaarde wordt gezochtineen
samenwerkingsverband tussen de diverse culturele organisaties gevestigd in de Timmerfabriek.

1.2 Managementvraag

‘In welke organisatiestructuur dient het gezamenlijk facilitair beheertusse n de huurdersvan de
Timmerfabriek ondergebracht te worden?’

1.3 Doelstellingen

Doelstellingvan hetonderzoek

Een uitwerking van de mogelijkheden tot facilitaire samenwerking binnen de Timmerfabriek
Maastricht en een advies met betrekking tot de organisatiestructuur van deze facilitaire
samenwerking opleveren.

Doelstelling voor de organisatie
Inzichtkrijgenin de mogelijkheden van een facilitaire samenwerking binnen de Timmerfabriek en
meestideale organisatiestructuur hiervan.

Managementdoelstelling:
Hoe kan de opdrachtgeverinzichtkrijgenin de mogelijkheden van een facilitaire samenwerking
binnen de Timmerfabriek en meestideale organisatiestructuur hiervan?

1.4 Centrale vraagstelling
‘Wat zijn de mogelijkheden voor een facilitaire samenwerking binnen de Timmerfabriek en welke
organisatiestructuurdienteraangebrachtte worden om deze samenwerking goed te laten
verlopen?’



1.2.1 Deelvragen

1. Welke verantwoordelijkheden hebben de huurders enverhuurdervan de Timmerfabriek
volgens de ROZ-voorwaarden?

2. Watis de scope van facilitaire activiteiten waar bij de huurders bereidheid tot samenwerking

is?

Hoe is de organisatiestructuurvoor een gezamenlijke beheerorganisatie opgebouwd?

4. Onderwelke rechtsvormdient de uitvoering van deze gezamenlijke facilitaire activiteiten te
worden ondergebracht?

5. Hoedientde besluitvorming binnen de beheerorganisatie vorm te worden gegeven?

6. Watzijnde taken, bevoegdheden enverantwoordelijkheden binnen de facilitaire organisatie
van de Timmerfabriek?

w

1.5 Theoretische kaders

Tijdens dit onderzoek is van verschillende modellen en bronnen gebruik gemaakt, enkele hiervan
worden in deze paragraaf benoemd.

RACI-model:
Het RACI-modelis een matrix die gebruikt wordtom de rollen en verantwoordelijkhedenvan de
personendie bij een project of reguliere werkzaamheden betrokken zijn weer te geven (Six Sigma,
2016).

- R (Responsible)=verantwoordelijk voor de uitvoering =Uitvoerend

- A (Accountable) =eindverantwoordelijk, heeft eindoordeel =Beslisser

- C(Consulted)=iemanddie vooraf geraadpleegd wordt =Adviseur

- I(Informed)=iemand die achteraf geinformeerd wordt =Geinformeerde

Om de scope van de facilitaire activiteitenin kaart te brengen kunnen de volgende bronnen worden
geraadpleegd:

Ajzen, 1.(1991). The Theory of Planned Behavior. Organizational Behavior and Human Decision
Processes.

Broekhoef, K., Grinten, M. van der, Hoogeveen, K., Studulski, F. & Walraven M. (2007) Handboek
Brede School. Utrecht: Oberon/Sardes.

Icking, M. & Verhoef, M. (2011). Beheermodel Natlab 2.0. Amersfoort: Hospitality Consultants.
Klerk, de., E. (2013). Stappenplan naar succes, nieuwe strategieén voor cultureelvastgoed. BMC
Advies: Den Haag.

Metselaar, E. E. & A.J. Cozijnsen (2002). Van weerstand naarveranderingsbereidheid. Heemstede:
Holland Business Publications.
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1.6 Projectgrenzen

e De opdrachtbetreft Timmerfabriek Maastricht, opdrachtgeveris Gemeente Maastricht.

e Gemeente Maastrichtis de eigenaarenverhuurdervan de Timmerfabriek. De Muziekgieterij,
Filmhuis Lumiére, Bureau Europa en de International Student Club zijn momenteel de
gezamenlijke huurders.

e De resultaten moeten bruikbaar en betrouwbaarzijn.

e Budgetisnietvan toepassingbinnenditonderzoek.

e Stagiairdientzorgvuldigomte gaan metde verkregeninformatie.

e Afsprakendienendooreeniederte worden nagekomen.

e Huurders, ervaringsdeskundigen binnen Gemeente Maastricht en met de Timmerfabriek
vergelijkbare organisaties en medewerkers binnen de afdeling Projectmanagementvan
Gemeente Maastricht, dienen betrokken te worden bij het onderzoek. Dit kan gebeuren
door middel vaninterviews.

e Het projectlooptvan 15 februari 2016 t/m 1 juli 2016.

e Het beheervande binnentuinvande Timmerfabriek valt buiten de scope van dit project.

e Inhoudelijke programmeringvalt buiten de scope van het project.

e Eveneensde bewakingvanhetinhoudelijke concept.

1.7 Werkwijze
Bij de start van dit onderzoekis erveel aandacht besteed aan het opstellen van een Plan van Aanpak,
dezeistoegevoegdin bijlage 1 ‘Plan van Aanpak’. De onderbouwing voor de onderzoeksopzetis
uitgewerktin bijlage 2 ‘Onderzoeksopzet’. Vervolgensisin bijlage 3 ‘Verantwoording werkwijze’ de
gekozen werkmethode voor het onderzoek om de centrale vraagstelling te beantwoorden
onderbouwd. Na hetvaststellen van de werkwijze en kadersis een omgevingsanalyse uitgevoerd.
Hierin zijn de verhuurderen huurders omschreven, is een stakeholderanalyse uitgevoerd, zijn de
verantwoordelijkheden uiteengezet en zijn diverse resultaten van referentieprojecten
bijeengebracht. Vervolgens zijn diverse structuren voor beheerorganisaties en bijbehorende
aspecten onderzocht. Vervolgens heeft er kwalitatief onderzoek plaatsgevonden door middelvan
diepte-interviews metde diverse stakeholders. De resultaten van dit kwalitatief onderzoek zijn
verwerktin diverse matrices entabellen. Aan de hand van deze resultaten en hettheoretisch kader
zijn de gewenste situaties opgesteld. Vervolgens zijn er conclusies getrokken, waarmee de
deelvragen worden beantwoord. Als laatste is antwoord gegeven op de centrale vraagstelling door
middel van diverse aanbevelingen.

1.8 Leeswijzer
Dit onderzoeksverslagis opgebouwd uit een inleidend hoofdstuk, vervolgensisin hoofdstuk 2 de
omgevingsanalyse beschreven. Hoofdstuk 3 geeft een beschrijving van diverse theoretische modellen
entheorieén. Deze vormen gezamenlijk het theoretisch kadervan dit onderzoek. Daaropvolgend isin
hoofdstuk 4 de gewenste situatie beschreven door middel van een combinatievan hettheoretisch
kaderende resultatenvan de interviews. Aan de hand van een analyse van de gewenste situatie zijn
verscheidene conclusies getrokken in hoofdstuk 5, welke vervolgens leiden tot de aanbevelingen.
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2. Omgevingsanalyse
Om deomgeving van het samenwerkingsverband helder in kaart te brengen, wordt een
omgevingsanalyse uitgevoerd. Hierin worden de kenmerken en verantwoordelijkheden van de
huurders en verhuurderen het vioeropperviak van het gehuurde benoemd. Tevens is er een
stakeholdersanalyse uitgevoerd, om zo meer inzicht te vergaren over de belangen en machtvan de
betrokken organisaties.

2.1 Verhuurder
In de situatie rondom de Timmerfabriek treedt de afdeling Vastgoed van Gemeente Maastricht op als
verhuurderaan elke partij afzonderlijk. De portefeuillevan de afdeling Vastgoed bevat diverse
objecten zoals eigen huisvesting (15 panden), onderwijsgebouwen (66 panden), sociaal/culturele en
maatschappelijke voorzieningen (48), sportobjecten (51), woningen (34), kantoor- en bedrijfsruimte
(55), winkels (11) en 494 erfpachtcontracten. Ook heeft de gemeente twee vergelijkbare objectenin
beheer, namelijk de bedrijfsverzamelgebouwen aan de Florijnruwe en Sint Maartenslaan. Afdeling
Vastgoed heeft 31FTE, deze wordeningevuld door40 medewerkers die hetbeheeren bijbehorende
zakenvan deze pandenaansturen. De gemeente is met de huurders van de Timmerfabriek
overeengekomen dat zij zich zullen verenigingen in een gezamenlijke beheerorganisatie. (Gemeente
Maastricht, 2014)

2.2 Huurders
Het projectgebied de Timmerfabriek heeft
momenteelvier huurders; poppodium de
Muziekgieterij, platform voorarchitectuur
endesign Bureau Europa, filmhuis Lumiére
ende International Student Club (ISC)
(Belvédere Maastricht, 2015). In hoofdstuk
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In afbeelding 1 ‘Plattegrond Timmerfabriek’ |-+ = e —
is de ruimtelijkeindelingvan de 11 | = ' e —a——
Timmerfabriek weergegeven. In de blauw gekleurde ruimte zal de Afbeelding 1 Plattegrond Timmerfabriek
Muziekgieterijintrekken met een vloeroppervlaktevan 4200 m?. Hetdoel is om invulling te geven

aan eendynamisch poppodium meteeninternationale uitstraling. Daarnaast vervultde

Muziekgieterijde functie van productiehuis. Naast de Muziekgieterij zal ISChaarintrek nemenineen
deelvande geel gekleurde ruimte. Op een vloeroppervlak van 700 m? zal ISC diverse activiteiten

organiserenvoor (internationale) studenten en overdagzal de horecagelegenheid dienen als

studieruimte. Op de hoek van de Timmerfabriek, in het oranje gekleurd, is Bureau Europa gevestigd.

De verschillende ruimtes binnen het vioeroppervlak van 740 m? waar Bureau Europa is gevestigd,

zullen diverse tentoonstellingen onderdak bieden met betrekking tot de vormgegeven omgeving.

Van mode tot architectuur en grafisch werk. De laatste huurder, in de lichtgroen gekleurde ruimte, is

filmhuis Lumiére. Dit filmhuis met een vloeroppervlak van 3800 m? concentreert zich op hettonen

van arthouse films, wereldcinema, documentaires en klassiekers. Het filmhuis zal op de nieuwe

locatie nog sterkerdan momenteel al het gevalis, invulling geven aan productieactiviteiten door

samen te werken met filmproductiehuizen. Naast deze ruimtesis erin Timmerfabriek Zuid nog 1800

m? waar momenteel noggeeninvullingvooris.
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2.3 Stakeholderanalyse
Om de betrokken partijen en de belangen van deze partijen met betrekking tot de gezamenlijke
beheerorganisatie in kaartte brengenis er een stakeholdersanalyse uitgevoerd. In de analyse
worden de stakeholders beschreven, maar ook de belangen gedefinieerd, posities bepaald en de
macht van de organisaties in kaart gebracht. De analyse is uitgevoerd vanuit het perspectief van de
gezamenlijke beheerorganisatie.

De primaire spelersin de beheerorganisatiezijn de bedrijven die gezamenlijk het project direct
vormgeven. In deze situatie zijn dit Bureau Europa, International Student Club, Lumiére, de
Muziekgieterijen de afdeling Vastgoed van Gemeente Maastricht (verhuurdervan het pand). De
betrokkenheid van de financiéle-, beheer-, facilitaire-, exploitatie-, programmerings- en
marketingverantwoordelijken van deze bedrijvenis essentieelvooreen goede samenwerking. Indien
de beheerorganisatie zal worden uitbesteed aan een externe partij, zal deze ook toebehoren tot de
primaire spelers. De afdeling Vastgoed van Gemeente Maastrichtis aan de primaire spelers
toegevoegd omdat zij nade realisatieals verhuurder zullen optreden. De afdeling zal geen deel
uitmakenvan de beheerorganisatie.

De secundaire spelers van de beheerorganisatie staan iets meer op afstand, maarzijn wel de partijen
die de realisatie van het project mogelijk maken. Voor de beheerorganisatie van de Timmerfabriek
zijnditde afdeling Cultuurvan de Gemeente Maastricht (als zijnde verstrekker van subsidies aan
culturele organisaties), stedelijk gebied het Sphinxkwartier en Maastricht University.

De tertiaire spelers staan nog meerop afstand en wordeningeschakeld op aanvraagvan de
projectpartijen. Ditzijn de toekomstige contractoren van facilitaire activiteiten en
brancheorganisaties van de verschillende huurders. Bijvoorbeeld IPAL, KIEN, Bastiaans, Hago en
Ziggo.

De overige stakeholders spelen geen actieve rol in de facilitaire samenwerking, maar kunnen
daarvoorwel van belangzijn. Voor de beheerorganisatie zijn dit de bezoekers van alle organisaties,
subsidiénten, omwonenden, toekomstige externe huurders. Zij hebben geen noemenswaardig
belangbij de uiteindelijkevorm
van een gezamenlijke
beheerstichting. Hetenige gevolg
voor henzalzijndat ereen
gezamenlijk aanspreekpunt kan
zijn met betrekkingtotbeheeren Gx:""":’:"&;‘:’c‘;‘f
exploitatie van de ruimtes.

BURTAL EUROPA
De positioneringvan de primaire-, INTERNATIONAL STUBENTS' CLUR
secundaire-, tertiairespelersen
overige stakeholderszijnin GEZAMENLIIK
afbeelding 2 ‘Positionering spelers’ A
inzichtelijk gemaakt. Vanuit het QR SUSSIRL R
middelpunt; de organisatiezelf, AR PR
vervolgens de primaire GUMIENTE MAASTRICH
stakeholders, etc..

LUMIERE

AASTIICHT UNIVERSITY

PICOVINCIE LIMBRURG

Afbeelding 2 Positionering spelers
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Machtsveld

De verschillende standpunten en belangen van de primaire spelers zijn toegelichtin bijlage 4
‘Toelichting belangen’. Deze belangen en de positionering van de verschillende partijen ten opzichte
van de belangen zijn vervolgens in de confrontatiematrix verwerkt, welke terugis te vinden in bijlage
5 ‘Belangen primaire spelers’. De confrontatiematrix geeftinzichtin de mogelijke weerstand tegen of
ondersteuningvan diverse belangen. De belangen zijn gebaseerd op observaties en uitspraken
tijdens de interviews. De belangen aangegeven vanuit Gemeente Maastricht zijn gebaseerd op
uitspraken van mevr. Gijselaers, teamleider Vastgoed (persoonlijke mededeling, 18-04-2016).

Uit de confrontatiematrix blijkt dat de primaire spelers een verdeeld beeld geven van welke
standpunten zij het meest belangrijk vinden, echter zijn er geen grote tegenstrijdigheden van
belangen. Gezamenlijke belangen zijn het bewaren van de eigenidentiteit, het behalenvan
financieel voordeel, behouden van flexibiliteit en hetisoleren van financiéle consequenties.
Daarnaast iseen gedeeld belang het aantrekken van expertise op het gebied van beheeren
exploitatie van een gebouw en het waarborgen van een heldere communicatie. De meeste huurders
hechten erbelangaan om zoveel mogelijk te kunnen concentreren op de kernactiviteit, terwijl ISC
hiereen neutrale opstellingin neemt. Vanuitalle huurdersis geen directe behoefte voor
commerciéle exploitatie vanuit een gezamenlijke beheerstichting.

In figuur 1 ‘Macht primaire spelers’is de macht van de verschillende stakeholders, binnen de
beheerorganisatie, in kaart gebracht. In de stakeholderanalyse komt naarvoren datde huurdersvan
de Timmerfabriek veel invioed hebben binnen de beheerorganisatie. Zij zullen de beheeractiviteiten
vormgeven en financieren. Wel is er eenverschil tussen de financiéle machtsvelden. Hierinis te zien
dat de grote huurders grotere macht hebben, doordat de financiéle afdracht die zij doen ook groter
zal zijn als gevolg van de grotere vloeroppervlaktes. Daarnaast staan de organisaties politiek -
bestuurlijk ook sterk, vanwege het belang dat de afdeling Cultuur van Gemeente Maastricht hecht
aan hetbehoud vande verschillende instellingen. Wanneer de afsprakenrondom de
beheerorganisatie juridisch worden vastgelegd zullen de juridische machtsvelden pas echt gevormd
worden. Afhankelijk van de inhoud van de juridische afspraken heeft de ene partij mogelijk meer
macht dan de ander.

Primaire spelers
Bureau ISC Lumiere Muziekgieterij Externe Afdeling Vastgoed
Europa beheerpartij Gemeente Maastricht
Juridisch + + + + o o]
Financieel + + ++ ++ o +
Politiek-bestuurlijk ~ ++ ++ ++ ++ o +

++=zeer sterk +=sterk o=neutraal -=zwak --=zeerzwak
Figuur 1 Macht primaire spelers

2.4 Verantwoordelijkheden huurders en verhuurder
Een belangrijk onderdeel van de omgevingsanalyseis hetinzichtelijk maken van de onderlinge
afspraken. De afsprakentussen de huurders van de ruimtes binnen de Timmerfabriek en de
verhuurder, zijnde Gemeente Maastricht, zijn vastgelegd in de ROZ-voorwaarden (dezezijn terug te
vindenin bijlage 6 ‘ROZ-voorwaarden’). In de voorwaarden is vastgelegd dat de verhuurder
verantwoordelijkis voor het groot onderhoud aan constructie onderdelen, trappen, rioleringen,
goten enbuitenkozijnen. Tevensis de verhuurderverantwoordelijk voorvervanging van de tot het
verhuurde behorende installaties, onderhoud van de liften, brandmeldinginstallaties en het
buitenschilderwerk (Schols, 2016). Verantwoordelijkheden zoals klein onderhoud en herstelaan
diverse gebouwonderdelen, schoonmaak, legen van vetvangputten zijn verantwoordelijkheden van
de huurders. Eveneens alle processen welke voortkomen uit- of dienen terondersteuning van de
kernactiviteiten van de verschillende culturele organisaties, zoals beveiliging, BHV- en EHBO-
opleidingen, Wi-Fiverbinding, beheer kopieerapparaat etc. Ook wel het ‘dagelijks beheer’ genoemd.
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2.5 Referentieprojecten
Om zichtte krijgen hoe vergelijkbare organisaties omgaan met beheervraagstukkenis eronderzoek
gedaan naar referentieprojecten. De resultaten uit het desk-en fieldresearch zijn in deze paragraaf
beschreven.

Tijdens hetdesk- en fieldresearch zijn diverse cultuurclusters bevraagd dan wel onderzocht. “De
culturele sector bevindt zich momenteel op een kantelpunt” (Klerk, de., 2013), een veelgehoorde
uitspraak. De oorzaak hiervan ligt bij de bezuinigingen op subsidies aan de culturele sector. Door
deze bezuinigingen worden culturele organisaties gedwongen anders met hun vastgoed om te gaan.
Naar aanleiding van soortgelijke uitsprakenis eronderzoek gedaan naar op welke wijze de culturele
sectorkan anticiperen op de teruglopende subsidiestromen. Dit onderzoek wijst uit dat
huisvestingskosten een substantieel deel van de exploitatiekosten omvatten en de bezettingsgraad
van veel accommodaties te laagis om deze exploitatiekosten te kunnen dragen. Het uitbesteden van
beheertaken, een commerciélere benadering, het toevoegen van publieksaantrekkelijke functies en
samenwerking, maken het mogelijk om culturele accommodaties efficiénter te beherenen de
exploitatiebegroting sluitend te maken (Klerk, de., 2013).

Uit hetonderzoek naarhet Cultuurpaleisin Utrecht blijkt dat het opschalenvan een organisatieniet
directleidttotfinancieel schaalvoordeel, doordat bij opschaling vaak (extra) experts worden
aangetrokken omde organisatie aan te sturen. Het onderzoek concludeert dat een gezamenlijke
beheerorganisatie de organisatorischelast voor de betrokken organisaties kan verlagen, waardoor zij
zichmeerkunnen concentreren op hetinhoudelijke aspectin plaats van hetondersteunende aspect
(Rekenkamer Utrecht, 2015).

Bij hetonderzoeken vanreferentieprojecten is er ook gekeken naar de Verkadefabriekin’s
Hertogenbosch. De Verkadefabriek is een organisatie welke diverse activiteiten organiseert vanuit
diverse culturele aspecten. Door het grote verschil in de organisatiestructuur met die van de
Timmerfabriekis deze niet relevantvoordit onderzoek.

Ookin hetinterview met mevr. M. Groese, Facilitair Manager vanuit maincontractor KIEN voor de
ECI Cultuurfabriek te Roermond, komt naarvoren dat een externe ofwel zelfstandige
beheerorganisatie ervoor zorgt dat de culturele instelling de focus meerkunnen leggen op een goede
inhoudelijke programmering. Daarnaast voorkomt hetafnemenvan een vast servicepakket
onverwachte kosten. Ook heeft een dergelijk grote beheerorganisatie het voordeel dat kostbare
systemen zoals een FMIS-systeem en een landelijke helpdesk toch toegankelijk zijn vooreen kleinere
organisatie. Eenandervoordeel is daterveel kennisin de organisatieaanwezigis vanuitandere
projecten. Voorde volledige uitwerking van hetinterview met mevr. Kroese, zie bijlage 7 ‘Uitwerking
interview ECI Cultuurfabriek Roermond’.
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3. Theoretisch kader

Dit hoofdstuk geeft de theoretische onderbouwing van het onderzoek. De diverse theorieén en
modellen in dit hoofdstuk ondersteunen de analyses en de uiteindelijke conclusies.

3.1 Organisatiepiramide beheer
Om alle takenvan het beheergoed op elkaar af te stemmen moeten ze worden uitgewerkt en
ondergebrachtineen beheerplan. In de organisatiepiramide beheer, afbeelding 3
‘Organisatiepiramide beheer’, wordt de horizontale (strategisch, tactisch en operationeel) en
verticale (programma-, facilitair-, exploitatie-en eigenarenbeheer) beheerstructuur weergegeven.
Door deze elementen af te wegen komt een evenwichtige samenstelling naar voren welke past bij de
verschillende organisaties binnen de Timmerfabriek en de bijbehorende activiteiten.

@ STRATEGISCH (WAT)
VISIEVORMING, KADERSTELLEND,
BESLUITVORMING

® TACTISCH (HOE)
COORDINATIE EN PLANNING,
DAGELIJKSE BEDRIJFSVOERING

® OPERATIONEEL
UITVOERING

, PROGRAMMA. . | . FACILITAIR i , EXPLOITATIE . , EIGENAREN-
BEMEER BEMEER BEMEER BEHEER

| DAGELIJKS BEHEER |
Afbeelding 3 Organisatiepiramide beheer (Icking & Verhoef, 2011)

3.1.1 Strategisch niveau
In dithoofdstuk zijn de strategische facetten van het beheer, beheervorm, kaderstellingen
besluitvorming beschreven.

3.1.1.1 Beheervorm
In de praktijk komen veel verschillende beheervarianten voor. Lokale omstandigheden, historievan
participanten en gestelde randvoorwaarden bepalen de keuze vooreen bepaald beheermodel. In
een culturele accommodatie als de Timmerfabriek zijn drie beheervarianten denkbaar (Broekhoef,
Grinten, Hoogeveen, Studulski, & Walraven, 2007):
1. Gesplitstbeheer;

2. Gebundeld beheer;
3. Onderbrengen bijeen groterebeherende organisatie.
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Model 1: gesplitst beheer

Elke instelling beheert afzonderlijk haar deel van het gebouw en heeft rechtstreeks contact met de
eigenaar, metwie zij de beheerszaken beiderzijds regelt. Het beheervan de gezamenlijke delen van
het gebouw verlooptviade eigenaarenviaad-hocgebruikersoverleg. Als een gebouw meerdere
eigenaren heeftlevert dat meestal extracomplicaties op in de onderlinge afstemmingvan
onderhoud, programmering, verhoudingen van taken/bevoegdheden/verantwoordelijkheden en
doorberekening van kosten (Broekhof et al., 2007).

Het voordeel van gesplitst beheeris dat gebruikers sterk betrokken zijn bij hun eigen

accommodatiedeel. Ookkan deze optierelatief gemakkelijk gerealiseerd worden, want er hoeft
geen nieuwe beheersorganisatieopgezet te worden.

De nadelenzijnde verminderde betrokkenheid van de gebruikers bij de gemeenschappelijke delen
van hetgebouw, maar ook dat er versnippering optreedtin het beheerdoordatiederzijn zaken
afzonderlijk regelt. Dit leidt tot inefficiéntie en sluit schaalvoorde el uit. Ook zijn de
communicatiepatronen minder gewaarborgd, waardoor de organisaties hetrisico lopen dat de
programmeringen elkaar belemmeren of een kans op kruisbestuiving wordt misgelopen.

Door gesplitstbeheerlopen de huurders hetrisico dat de programmeringen elkaar kruisen.

Dit model voldoet nietaan de eisen om de vraag van de opdrachtgeverte beantwoorden, om deze
reden wordt dit model verder buiten beschouwing gelaten. Wanneereroverde beheermodellen
wordt gesproken heeft dit betrekking op model 2A, 2B en 3.

Model 2: gebundeld beheer

Het beheervan het gebouw wordt gezamenlijk geregeld door de gebruikers. Doordat de huurders
hetbeheerzelf uitvoerenis het verantwoordelijkheidsgevoel groter. Deze constructie kent grofweg
twee vormen (Broekhofetal., 2007):

2A: Een zelfstandige beheersorganisatie voor het gebouw
De gebruikersverenigen zich voor het beheerin één organisatie en dragen gezamenlijk zorg voor het
beheer.

Eenvoordeelvandeze vormisdat hetbeheeris, doorde betrokkenheid van de huurders zelf, meer
afgestemd op de behoefte. Doorgezamenlijk hetbeheerte regelen wordt niet één partij bevoor- of
benadeeld. Ook past dit model goed bij de samenwerkingsgedachte en kan erefficiéntie worden
behaald doorgezamenlijk inkopen.

Eennadeelis dat de organisatie betrekkelijk klein is, hierdooris het schaalvoordeel minder groot dan
bijmodel 3. Daarnaastis de aansturing complex (gedeeldeverantwoordelijkheden en
bevoegdheden) en kost het de gebruikers veeltijd. Deze complexiteit ontstaat doordat de
organisaties gezamenlijk veel zaken moeten afstemmen en overeenkomen. Hierdoor vraagt deze

beheerconstructie goede afstemming en afspraken.

2B: Beheer door één hoofdgebruiker
De gebruikersleggen het beheer bij één hoofdgebruiker neer. Deze co6rdineertenregelt hetbeheer
van hethele gebouw.

Voordelenvandeze vormzijn dateréénduidelijk aanspreekpuntis, maar ook dat deze beheervorm
relatief eenvoudig gerealiseerd kan worden. De financiéle consequenties zijn beperkt doorde
geringe overhead en erkan efficiéntie worden behaald door gezamenlijkin te kopen.
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Het iseen nadeel datde organisatie betrekkelijk klein is. Hierdooris erminderwinstte behalenin
efficiency- en schaalvoordelen, maar ook professionaliteitin het beheer. Doordat het gehele beheer
bij één gebruikerligt ontstaat er een ongelijke situatie voor de gebruikers. De beheertaken zullen
namelijk altijd worden uitgevoerd vanuit het oogpunt van de verantwoordelijke hoofdgebruiker. De
kans bestaat dat de hoofdgebruiker zelf de voor- of juist nadelen van de ongelijke verhoudingen
ondervindt.

Model 3: onderbrengen bijeen grotere beherende organisatie

Het beheervan de Timmerfabriek wordt ondergebracht bij een bestaande of nieuw op te richten
overkoepelende beheerorganisatie. Het gaat om een organisatie dievoldoende schaalgrootte en
professionaliteit heeft om hetbeheervan het gebouw kwalitatiefgoed te verzorgen (Broekhofetal.,
2007).

De voordelenvandeze vormzijn dateen dergelijke externe organisatie voldoende schaalgrootte
heeft omte profiteren van efficiency- en schaalvoordelen en professionaliteit. Daarnaastis deze
onafhankelijk en staat meerop afstand van de gebruikers van het gebouw. Door de e xpertise van het
bedrijf kan meer kwaliteit (deskundigheid) en continuiteit (bijvoorbeeld vervanging van
beheerpersoneel) worden geboden.

Eennadeelisdat de gebruikers minderdirect betrokken zijn bijhet beheervan het gebouw. Alles
wordtdoor eenderde partij geregeld. Ookis hetafhankelijk van de geselecteerde partijin hoeverre
deze aan kansluiten op hetinhoudelijke concept, omditte borgen dienen concrete afspraken over
prioritering te worden gemaakt met de beheerpartij.

3.1.1.2 Besluitvorming
Wanneerde huurdersvan de Timmerfabriek een gezamenlijke beheerorganisatie zullen vormen, is
hetvan belangdatin deze organisatie de randvoorwaarden voor besluitvorming worden vastgesteld.
Deze randvoorwaarden vormen de balans. Voorelk besluit kunnen andere stemverhoudingen
worden vastgelegd. Persoortvergaderbesluit kunnen andere stemverhoudingen gelden. Welke
stemverhouding vantoepassingis op welke soort besluiten, dienen vastte worden gelegd in de
statutenvan de beheerorganisatie (Vereniging van Eigenaren, 2015). Alsvoorbeeldisde
standaardbesluitvorming binnen Verenigingen van Eigenaren aangehouden, omdat het verloop van
het besluitvormingsproces binnen dezelfde kaders plaatsvindt.

Bijieder beheermodel waarin het beheer gezamenlijk wordt uitgevoerd is er sprake van
besluitvorming. Echter de zaken waarover besluitvorming door de huurders gezamenlijk moet
worden gevoerd, is afhankelijk van de taken en verantwoordelijkheden van elk model.

In grote lijnen zijn erdrie verschillende stemverhoudingen te onderscheiden:
- Absolute meerderheid van stemmen
- Gekwalificeerde meerderheid van stemmen
- Unanimiteitvanstemmen
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Absolute meerderheid van stemmen

Een absolute meerderheid van stemmenis de helft plus één. Het gaat hierom het aantal stemmen
dat aanwezigis op de vergadering, niet het aantal stemmen daterin totaal binnen de VVE bestaan.
Wanneererin totaal bijvoorbeeld 10 stemmen aanwezig zijn, kunnen besluiten goedgekeurd worden
met 6 voor en 4 tegen of stakend (Vereniging van Eigenaren, 2015).

‘Gekwalificeerde’ meerderheid van stemmen

De gekwalificeerde meerderheid van stemmen wordt meestal gehanteerd voor belangrijke besluiten.
Gekwalificeerd wil zeggen dat de meerderheid van stemmen aan bepaaldevoorwaarden moet
voldoenom een besluitgoed te keuren. Dit kan door middel van verhoogd quorum? of een
verhoogde meerderheid.

Het kan dus voorkomen dat een besluitin de vergadering moet worden genomen met4/5e
meerderheid (verhoogde meerderheid) en datin de vergadering waarin het besluitwordt genomen
minimaal 4/5e van het totaal aantal stemmen aanwezig moet zijn (verhoogd quorum). Andere
verhoudingen (2/3e, 3/4e, etc.) kunnen uiteraard ook gehanteerd worden. Dit hangt af van watin de
splitsingsakte beschreven staat (Vereniging van Eigenaren, 2015).

‘Unanimiteit’ van stemmen
Een besluitdat met unanimiteit genomen moet worden, moet dooralle stemmen goedgekeurd
worden.

Aantal stemmenis niet hetzelfde als aantal personen

De splitsingsakte en de modelreglementen spreken over een meerderheid van stemmen, niet over
eenmeerderheid van personen of eigenaren. Insommige gevallen heeft elke organisatie éénstem,
vaak is het stemmenaantal echter gebaseerd op bijvoorbeeld de grootte van het gehuurde. Het
aantal stemmenisvanbelangvoorbepalenvan de meerderheid envoor het bepalenvan het
guorum (Vereniging van Eigenaren, 2015).

Staking van stemmen

Er issprake van stakingvan stemmen wanneer erevenveel stemmen véoérals tegen het besluit zijn.
Doorgaans wordt hetvoorstel dan geacht te zijn verworpen (bij stemmen over zaken). Bij stemmen
overpersonenisvaak bepaal dat ‘het lot’ beslist. Dat betekent dat door middel van loting alsnog een
besluitwordt genomen.

3.1.1.3 Kaderstelling
Onderkaderstellingwordtverstaan het op hoofdlijnen vaststellen van het beleid en aangeven van de
grenzen waarbinnen bestuurlijke bevoegdheden mogen worden uitgevoerd (Encyclo, 2016). Om de
kadersvast te stellen worden eenvisie en missie van de beheerorganisatie geformuleerd. Daarnaast
worden de kaders gesteld aan welke activiteiten binnen de beheerorganisatie vallen.

! Quorum: Hetquorumis het minimaalaantalstemmen dat aanwezigmoet zijn op een vergaderingom rechtsgeldige
besluitente kunnen nemen. Wordt het quorum niet behaald en wordt een besluit toch aangenomen, dan is dit besluit
vernietigbaar. Indien het quorumniet wordt behaald, dient een tweede vergaderinguitgeschrevente worden. Indeze
tweede vergadering kunnen besluiten genomen worden zonder dat het quorum behaald hoeft te worden. (Vereniging van
Eigenaren, 2015)
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3.1.2 Tactisch niveau: beheerplan
Na hetbepalenvan de optimale beheerconstructie kan hetbeheerplan worden opgesteld. Het
beheerplan geeftaan hoe de betrokken partijen gezamenlijk het beheer van de Timmerfabriek
organiseren. Het beheerplan omvat de randvoorwaarden waarbinnen het beheerkan functioneren
(Broekhof etal., 2007). Het voordeel van een gezamenlijk opgesteld beheerplan is dat de inhoud
specifiekingaat op de unieke samenstelling en situatie van de Timmerfabriek.

In hetbeheerplan staat de beheerorganisatie (betrokken partijen, organisatie van het gezamenlijk
beheer, rechtsvorm, verantwoordelijkheden, personele invulling) beschreven, vervolgens de verhuur
enmogelijkheden voor (huur)exploitatie (huurcontracten en huurniveaus) en de gezamenlijke
beheeraspecten (kaderstelling). Vervolgens staan de richtlijnen en onderlinge afspraken met
betrekkingtothetbeheerop tactisch niveau uitgewerkt. Het beheer op tactisch niveau bestaat uit
administratief-, technisch en commercieel- en promotioneel beheer. De activiteiten welke kunnen
toebehorentothetbeheerplan zijn verdertoegelichtin bijlage 8 “Activiteiten tactisch niveau:
beheerplan’.

3.1.3 Operationeel niveau: dagelijkse beheerzaken
In dithoofdstuk zijn de diverse beheerzaken beschreven welke mogelijk kunnen behorentoteen
gezamenlijke beheerorganisatie.

3.1.3.1 Programmabeheer—inhoudelijke programmering
Het fundamentvan een culturele hotspotis hetinhoudelijke concept. Ditinhoudelijke concept heeft
betrekking op de doelstellingen die beoogd worden met eenvoorziening, de visie die daarvoor
opgesteldisende activiteiten die ontplooid worden. Maar nog meergaat het over de mogelijkheden
voor samenwerkingen hetcreérenvan een passend aanbod. Het programmabeheeris, binnen
kaders, bijvoorkeurleidend voor de overige vormen van beheer.

Binnenditelementvan beheer moet een gezamenlijke visie op het concept worden uitgewerkt. Aan
de hand vandeze visie dienen keuzes te worden gemaakt ten aanzien van hetinhoudelijke aanbod.
Om de uitvoering van deze visie kracht bij te zettenis hetvan belang dat de ‘kwartiermakersrol’ voor
hetinhoudelijke concept wordtingevuld. Daarnaast kanin ditelement de gezamenlijke marketing en
PR worden gecodrdineerd, maar ook de samenwerking tussen participanten. Hieruit kan een jaarplan
eneenconcrete activiteitenplanning voortvloeien (Icking & Verhoef, 2011). De gemeente Maastricht
heeftdhr. T. Goossens aangesteld omde rol van ‘kwartiermaker’ in te vullen voor het gebied waar de
Timmerfabriekinligt, het Sphinxkwartier. Hij zal een ondersteunende rol vervullen omvoorieder
deelgebied een eigenidentiteitte vormen. De leidraad hiervooris door ViaStory en Bureau Europa
geformuleerdin een conceptgedachte.

3.1.3.2 Exploitatiebeheer
Exploitatiebeheer heeft betrekking op het genererenvaninkomsten door hetincidenteelverhuren
van ruimten en hetinvullen van horeca. Daarnaast heeft exploitatiebeheer betrekking op het maken
van afspraken rondomrisicoverdeling; waarliggen de risico’s als enerzijds bezetting en opbrengsten
lageruitvallen dan begroot en anderzijds de kosten hoger uitvallen dan verwacht.

Concrete taken die tot het exploitatiebeheer gerekend kunnen worden, zijn onderandere (Icking &
Verhoef, 2011):
- verhuurbeleid (bv. voorrangsregeling en afspraken rondom verhuurvan uren en dagdelen);
- ruimteplanning;
- financiéleafhandeling;
- invulling horecafunctie.
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3.1.3.3 Facilitair beheer
Facilitairbeheergaat overde taken die uitgevoerd moeten worden om een gebouw ‘schoon, heelen
veilig’ te houden enwaar huurders of exploitanten van een accommodatie voor verantwoordelijk
zijn. Voorbeelden daarvan zijn (Icking & Verhoef, 2011):

kleinonderhoud;
toezicht;
schoonmaak;
beveiliging;
vuilafvoer;

groenvoorziening;
inventaris;
verzekeringen (inboedel, WA-verzekering enindien nodig aanvullende verzekeringen).

3.1.3.4 Eigenarenbeheer
Het eigenarenbeheer heeft betrekking op heteigendomvan een gebouw en draagtde
verantwoordelijkheid voor hetin stand houden van hetvastgoed. De eigenaarslasten bestaan onder
meer uitde kapitaallasten, verzekeringen, OZB-betalingsverplichting, rioolrecht en de kosten voor
hettechnisch en bouwkundigonderhoud dat conform het Burgerlijk Wetboek doorde eigenaar
uitgevoerd moetworden. De eigenaar maaktkeuzestenaanzienvanhetgewenste
onderhoudsniveau, stelt een meerjarenonderhoudsplanning (MJOP) op conform het vastgestelde
kwaliteitsniveau, draagt zorg voor de uitvoering van de onderhoudstaken, sluit de opstalverzekering
af envoldoet overige gebouwgebonden betalingsverplichtingen. Alsersprakeisvaneen
kostendekkende huursom, worden alle eigenaarslasten doorbelast aan huurders/gebruikers. Onder
eigenarenbeheervalteveneens hetrisico voorstructurele leegstand (ruimte dietijdelijk niet

verhuurd wordt).
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3.2 Juridische vorm
Om een afweging te maken welke rechtsvorm het meest geschiktis voorde gezamenlijke beheerorganisatie zijn de kenmerken van de diverserechtsvormen

in kaart gebracht. De theoretische onderbouwing waarop onderstaand figuuris gebaseerd, is terugte vinden in bijlage 9 ‘Rechtsvormen’. In hoofdstuk 4.4
‘Gewenste rechtsvorm’ zullen deze kenmerken worden gecombineerd met de belangen van de beheerorganisatie.

Maatschap

V.O.F.

Vereniging met
volledige
rechtsbevoegdheid

Codperatie

Stichting

Oprichting Vormvrij, voorkeur Vormuvrij, voorkeur Notariéle akte Notariéle akte Notariéle akte
schriftelijk/notarieel schriftelijk/notarieel
contract contract
Kapitaalvereiste Geen Geen Geen Geen Geen
Bestuur Maten Vennoten Bestuur Bestuur Bestuur
Andere organen Geen Geen Leden Ledenraad, evt. Raad van Geen

Commissarissen

Aansprakelijkheid

Privé voorgelijk deelals
maatschap verplichtingen
niet nakomt

Alle vennoten privé voor
100% als V.O.F.
verplichtingen niet nakomt

Bestuur (bij
onbehoorlijk bestuur)

Leden WA-geheel
BA-beperkt

UA-niet.

Bestuur (bij onbehoorlijk
bestuur)

Bestuur (bij onbehoorlijk
bestuur)

Belastingen

Inkomstenbelasting, mkb-
winstvrijstelling,
ondernemersaftrek (bij
voldoen aan urencriterium)

Inkomstenbelasting, mkb-
winstvrijstelling,
ondernemersaftrek (bij
voldoen urencriterium)

Eventueel
vennootschapsbelasting

Vennootschapsbelasting,
inkomstenbelasting over
winstuitkeringen

Eventueel
vennootschapsbelasting

Sociale zekerheid

Geen
werknemersverzekering

Geen
werknemersverzekering

Bestuurnietin
loondienst

Alleeninbepaalde gevallen

Bestuurnietinloondienst

Figuur 2 Kenmerken rechtsvorm
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3.3 Veranderbereidheid

Wanneerde huurdersvan de Timmerfabriek gezamenlijk een beheerorganisatie opzetten zullen er
diverse veranderingen plaatsvinden. Om weerstand te voorkomen, ishetvan belangom de
bereidheid totveranderen te vergroten. Een belangrijk model op het gebied van veranderbereidheid
van managers en medewerkersis hetzogenaamde DINAMO-model (Metselaar,1997). Deze theorie
gaat er vanuit dat de attitude, de subjectieve norm en de gepercipieerde gedragscontrole de

veranderbereidheid beinvloeden (Ajzen, 1991).

Attitude / willen veranderen

Subjectieve norm / moeten verandersn

Gedragscontrole / Knnmen veranderen

Intentic  ——» Gedrag

_Afbee/ ding 4 Attitude, subjectieve norm en de gepercipieerde gedragscontrole (Ajzen, 1991)

Deze aspectenvormen gezamenlijk de intentie van eenindividu welke tot een bepaald gedrag leidt.
lederaspect heeftzijn eigen ‘bouwstenen’ welke een positief effect hebben op de
veranderbereidheid. Het ‘willen veranderen’ van eenindividu wordt gevoed door de gevolgen voor
het werk, de bijkomende emoties, de uiteindelijke meerwaarde en de gelegenheid tot betrokkenheid
bij het beinvloeden van de verandering. Aan de andere kant beinvloedt de directe omgeving het
‘moetenveranderen’ van eenindividu doorinterne druk en externe noodzaak. Aspecten zoals kennis
enervaring, goede aansturing, hetvoorzien van informatie en het ondersteunen van verander

vermogen maken het ‘kunnenveranderen’
mogelijk, maar ook beheersbaarheid, timing
en complexiteit van de verandering spelen
eencrucialerol.

De verandercurves op hetgebied van
moeten, willen en kunnen hebben
achtereenvolgend een opbouw inintensiteit
waarmee de veranderbereidheid kan worden
opgebouwd. Hetisvan belangdatin iedere
fase de betrokkene worden ondersteund met
de juiste ‘bouwstenen’. De ontwikkeling van
de verandercurveszijn weergegevenin
afbeelding 5 ‘Timing van
interventiestrategieén’.

Vanuitde aspecten moeten, willenen
kunnen zijn op basis van empirisch
onderzoek diverse elementen naarvoren
gekomen welke invloed hebben op de
veranderbereidheid. De elementen, zoals
weergegeven in afbeelding 6 ‘Vereiste
elementen voorveranderbereidheid’,
vormen samen de vereiste elementen voor
veranderbereidheid.

Infensiteit van
inferventies

Kunnen
L~

Afbeelding 5 Timing van interventiestrategieén (Metselaar 1997)

Maer

woonde
Betrok !

kerhed

o | Rosubbool

Betenny

Vevander

| boorheid /
vermogen)

Afbeelding 6 Vereiste elementen voor veranderbereidheid (Metselaar, 1997)
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3.4 Taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden
Op hetmomentdatde huurders gezamenlijk beheeractiviteiten gaan organiserenis hetvanbelang
om vastte leggen wie waarvoorverantwoordelijk is, om zo miscommunicatie te voorkomen. Om
taken, bevoegdheden enverantwoordelijkheden toe te wijzen wordt het RACI-modelgebruik. Het
RACI-modeliseen matrix datin een oogopslaglaat zien wie bij welk proces, verantwoordelijk,
eindverantwoordelijk en ondersteunend is en wie geinformeerd en geraadpleegd dienen te worden.
Door deze matrix te hanteren wordt de organisatie minder afhankelijk van kennis van medewerkers
enwordentaken enverantwoordelijkheden gestandaardiseerd (Kennisbank, 2014). Op afbeelding 7
‘Toelichting RACI-model’is het het RACI-model weergegeven.

Archiveren
Responsible Accountable
TAXEN (EIND)
Proceseigenaar type 2.3
Responsible = Wie (>1) voert ult? Vakmanschap niet beschrijven. Alleen krltische taken.
Accoumable = Wie (1) autoriseert het ¢ itaat? Wie is eind delijk. Aan wie moet (R) verantwoording afleggen?
Consulted = Wie (>1) controleert het resultaat, moet vooral geraadpleegd worden (kan resultaat beinvioeden).
|nformed = Wie (>1) moet achteraf geinformeerd worden (kan resultaat niet meer b loaden), Meastal af

Afbeelding 7 Toelichting RACI-model (Kennisbank, 2014)

R (Responsible/Verantwoordelijk)
Persoon die verantwoordelijk is voor de uitvoering. Verantwoording wordt afgelegd aan de persoon
die eindverantwoordelijkis.

A (Accountable/Eindverantwoordelijk)
Degene die (eind)verantwoordelijk, bevoegd is en goedkeuring geeft aan hetresultaat. Alsheterom
gaat, moet hij/zij heteindoordeel kunnen vellen, vetorecht hebben.

C (Consulted/Geraadpleegd)
Deze persoon geeft (mede) richting aan het resultaat, hij/zij wordt voorafgaand aan beslissingen of
acties (verplicht)geraadpleegd. Ditis tweerichtingscommunicatie.

| (Informed/Geinformeerd)

lemand die geinformeerd wordt over de beslissingen, over de voortgang, bereikte resultaten etc. Dit
is meestal eenrichtingscommunicatie.
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4. Gewenste situatie
Om de gewenste situatie in kaartte brengen is een kwalitatief onderzoek aan de hand van interviews
uitgevoerd. De resultaten van deze interviews, in combinatie met het theoretisch kader, hebben
geresulteerd in een beeld van de gewenste situatie welke is uitgewerkt in dit hoofdstuk.

De gespreksverslagen van deze interviews, op basis van de gespreksgids zoals weergegeven in bijlage
10 ‘Format gespreksgids’, zijn terug te vindenin bijlage 11 ‘Uitwerkingen interviews huurders
Timmerfabriek’. Het doel van deze interviews was inzicht te verkrijgen in de facilitaire behoeftevan
de organisaties, waar de bereidheid tot samenwerking ligt en welke voorkeuren er zijn met
betrekkingtot de organisatiestructuur.

4.1 Gewenste scope van gezamenlijke activiteiten
Om eenadvieste gevenoverde organisatiestructuurvan een beheerorganisatie is het belangrijk dat
helderis welke activiteiten deze organisatie zal gaan aansturen. In deze paragraaf zijn de resultaten
van de interviews metde huurders van de Timmerfabriek, met betrekking tot de bereidheid om
facilitaire processen gezamenlijk uit te voeren, verwerkt.

Het beheervoorde Timmerfabriek bestaat uit de codérdinatie en uitvoering van het dagelijks beheer
op operationeel, tactisch en strategisch niveau. De organisaties blijven zelf verantwoordelijk voor de
inhoudelijke programmering die zij ontplooien. In de uitwerking van de variantenis ervan uitgegaan
dat er éénorgaan komt dat verantwoordelijk is voor facilitair- en gebouwbeheer. De betrokken
organisaties stellen kaders voor het facilitair- en gebouwbeheer. Bij het stellen van deze kadersis het
van belang datdeze alleen worden gesteld rondom het resultaat dat verwacht wordt, alleen dan kan
hetondernemerschap bereikt worden welke nodigis om de Timmerfabriek te laten floreren.

In bijlage 12 ‘Resultaten interviews’ zijn de resultaten van de interviews met betrekking tot de scope
van gezamenlijke activiteiten overzichtelijk uitgewerkt. Hieruitis op te maken dat de organisaties
voordeel zienin het gezamenlijk organiseren van een aantal facilitaire activiteiten. De ene
organisatie is bereid om meeractiviteiten gezamenlijk uitte voeren dan de ander. Eris draagvlak
voor activiteiten zoals schoonmaak, klein gebouwonderhoud, beveiliging, afvalverwerking,
glasbewassing, etc. Wel geven meerdere correspondenten aan dat zij het aantal gezamenlijke
activiteiten bijvoorkeurkleiner beginnen, omvervolgens de organisatie te kunnen laten groeien op
eennatuurlijke manier. Ook zijn er activiteiten waar op dit moment nog minder draagvlak vooris om
gezamenlijk uitte voeren, dit zijn activiteiten zoals; contractbeheer, camera-beveiliging,
loonadministratie, gezamenlijke drankinkoop etc.

4.2 Gewenste beheervorm
Dit hoofdstuk bevat diverse analyses met betrekking tot de meest geschikte beheervormvoorhet
dagelijks beheer, allereerst gebaseerd op de voorkeurvan de betrokken organisaties en vervolgens
eenanalyse van de voorkeuren, theoretische kenmerken en de consequenties.

4.2.1 Voorkeur organisaties
Deze paragraaf bevateen matrix met de voor- of afkeurvan de diverse organisaties voorde
verschillende beheervormen. De input van onderstaande matrix is gebaseerd op de interviews met
de verschillende partijen.

De resultatenvan de interviews met betrekking tot de voorkeur van de culturele organisaties zijn
schematisch weergegeven in bijlage 12 ‘Resultaten interviews’. Uit deze tabel blijkt datergeen breed
draagvlakisvoor de beheervormwaarhetbeheerdooréénhoofdgebruiker wordt uitgevoerd,
eveneensisergeenhoofdgebruiker welke tijdens de interviews heeft aangegeven het beheervoor
de gehele gezamenlijke beheerorganisatie te willen organiseren. Wel bestaat er draagvlak voor
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model 3. Het meest breed gedragen modelis echter model 2a, waarin de organisatieseen
gezamenlijke beheerorganisatievoor het gebouw opzetten en ook gezamenlijk aansturen. Tijdens de
interviews is aangegeven dat sommige organisaties in de toekomst wellicht positiever staan
tegenovermodel 3, maar dat hetop ditmomentalseente grote verandering wordt ervaren.

4.2.2 Variantenanalyse
De variantenanalyse is een analyse op hoofdlijnen, gebaseerd op de interviews met de organisaties in
de Timmerfabriek. Inalle gevallenis een knip tussen verschillende functies (culturele activiteiten en
beheer) uitgangspunt. Ditis van belang om de flexibiliteit en continuiteit te waarborgen. Het bepalen
van de meestwenselijke en haalbare variant voor het dagelijks beheer wordt gedaan op basisvan de
belangen envoorkeurenvan de organisaties.

Voorhetdagelijks beheervan de Timmerfabriek zijn verschillende varianten denkbaar. Welk
beheermodel het meest geschiktis voorde Timmerfabriek, wordt mede bepaald door de visie van de
organisaties gevestigd in de Timmerfabriek, de randvoorwaarden van Gemeente Maastrichten de
kenmerken,wensen enideeénvan de organisaties. Een analyse van de mogelijke beheervormen uit
hoofdstuk 3.1.1.1 ‘Beheervorm’ heeft drie varianten opgeleverd, namelijk; een zelfstandige
beheerorganisatie voor het gebouw, beheer door één hoofdgebruiker en het onderbrengen bijeen
grotere beherende partij. Model 1 (gesplitstbeheer) isin dit onderzoek niet van toepassing, omdat
deze nietbeantwoordt aan de centrale vraagstelling. In dit hoofdstuk worden de overgebleven
varianten uiteengezet en geanalyseerd. De verschillende varianten worden getoetst op de gevolgen
op de volgende criteria (Armaghan & Renaud, 2012):

- expertisebeheertaken;

- financieel;

- flexibiliteit;

- zeggenschap enbetrokkenheid;

- draagvlak;

- conceptgedachte.

Variant 1 — Dagelijks beheer door Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek (GBT)

De organisaties binnen de Timmerfabriek hebben de mogelijkheid om een gezamenlijke
beheerorganisatie op te richten. Indeze variant wordt deze nieuwe beheerorganisatie
verantwoordelijk voor het dagelijks beheer van de Timmerfabriek. Argumenten hiervoorzijn dat
organisaties zich primair kunnenrichten op hun kernactiviteit (aanbieden van een cultureel
programma), dat zij zelf de regie rondom beheer hebben en dat continuiteit geborgd is vanwege de
bredere beheeropdrachtvan deze partij.

Variant 2 — Dagelijks beheer door één hoofdgebruiker
Eén hoofdgebruikerkrijgt de verantwoordelijkheid voor het uitvoeren van het dagelijks beheer.

Variant 3 — Dagelijks beheer door een derde partij

In deze variantneemteen derde partij het dagelijks beheer van de Timmerfabriek op zich. Deze
derde partijis een onafhankelijke (commerciéle)partij zijn (zonder enigeverbondenheid met de
organisaties).
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Variant 1 —Dagelijks beheer door Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek
In deze variant wordt de gezamenlijke beheerorganisatie Timmerfabriek opgericht en
verantwoordelijk voor het dagelijks beheerin de Timmerfabriek.

Expertise

De Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek (GBT) dient nog te worden opgericht. Vanwege
de complexiteit van de GBT, waarbij verschillende organisaties vanuit een solistische situatie komen,
isde aanwezigheid van voldoende expertise met dagelijks beheer vanaf de start noodzakelijk. Dit
blijkt uit de analyse van de referentieprojecten. Lumiére heeft al ervaring met het zelfstandig
beherenvan haar complexe facilitaire- en beheer activiteiten, evenals de Muziekgieterij. Ditin
tegenstellingtot Bureau Europa, waar deze activiteiten minder complexzijn. De International
Student Club heeft nog geen ervaring heeft met facilitairbeheer, omdat deze organisatie nogin
oprichtingis. De kennis en expertise van Lumiére en de Muziekgieterij kunnen bijd ragen aan het
ontwikkelen van eenintegraal conceptrondom het beheerop operationeel en tactisch niveau. Het
delenvandeze expertiseen het ontwikkelen van eenintegraal conceptistijdsintensief. Om deze
expertisete vergarenenomte zettenin concreet beleidis hetvan belangdatereen professional op
hetgebied van facilitair beheer wordtingeschakeld.

Financieel

Financieelgezienis er minimaal verschil tussen de varianten, ervan uitgaandedatinalle scenario’s
sprake isvan ondernemerschap en eenvergelijkbare opdracht. Er kan wel worden aangenomen dat
de verschillende organisaties vanuit hun maatschappelijke activiteiten eenvoudiger vrijwilligers
kunnenwervenvoorbeheertaken dan een (commerciéle) externe partij. Doordat het beheer
geinitieerd wordt door de organisaties zullen vrijwilligers eerder bereid zijn om ondersteuning te
bieden. Ditheeftin deze variant positieve gevolgen vanuit financieel aspect.

Flexibiliteit

De organisaties hebben eenieder vaste eigen ruimtes ter beschikking. In de ze variant wordt
uitgegaanvan eenknip tussen culturele activiteiten en het dagelijks beheer. Doordat de organisaties
zelf de beheerstichting vormen hebben zij de mogelijkheid om eenvoudig de dienstverlening te
verhogen of te verlagen.

Zeggenschap en betrokkenheid

Alseendoorde organisaties zelf opgerichte beheerorganisatie verantwoordelijk wordt voor het
dagelijks beheer, is de zeggenschap en betrokkenheid gewaarborgd. Doordat de organisaties zelf
betrokken zijn bij de besluitvormingenzijinieder stadium de zeggenschap hebben overde
uitvoering van de beheertaken zijn deze eigenschappen geborgd.

Draagvlak

Voordeze variantis een breed draagvlak. Positieve aspecten van deze variant zijn de gedeelde
verantwoordelijkheden, hetfinanciéle aspecten de breed gedragen zeggenschap en betrokkenheid.
In deze variant staat de gezamenlijke beheervariant dichter bij de diverse huurders, dat wordt door
de huurders als positief gezien. Uit de matrix met betrekking tot de beheervorm, in bijlage 12
‘Resultaten interviews’, blijkt dat alle huurders de voorkeur geven aan deze variant.

Conceptgedachte

Bureau Europa enViaStory hebben de ambitieen visievoor het Sphinxkwartier geformuleerd en
vormtde basisvoorde culturele organisaties. Hetis dan ook essentieel dat de organisaties
samenwerken ominvulling te geven aan het programmabeheer, onder meer door het opstellenvan
eengezamenlijke visie en missie, het opstellen van een jaarplan en een activiteitenplanning.
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Een beheerorganisatie waar alle organisaties in vertegenwoordigd zijn, biedt goede mogelijkheden
om de samenwerking tussen organisaties te bevorderen en vanuit een gezamenlijk belanginvulling
te gevenaan hetconceptvan hetontwikkelgebied. De zeggenschap en betrokkenheid van
organisatiesis dan ook groot. Deze variant lijkt de beste papierente hebben om, ook op inhoudelijk
gebied, van de Timmerfabriek de beoogde culturele hotspot te maken. Het vraagt echterveel van
partners en daarmee kan de inhoudelijke programmering en de werklast onder druk komen te staan.

Variant 2 —Dagelijks beheerdooréén hoofdgebruiker

In deze variantkrijgt één hoofdgebruiker meerdere rollen binnen de beheerorganisatie van de
Timmerfabriek, namelijk die van gebruiker en dienstverlener (binnen de beheerorganisatie). De
uitwerkingvan deze variantis gebaseerd op deze scheiding van cultureleactiviteitenen de
activiteiten behorend bij het dagelijks beheer.

Expertise

Eenbelangrijk vereistevan deze variantis dat er expertise op het gebied van dagelijks beheer
aanwezig moetzijn. Momenteel is er geen partij waar deze expertise al volledig ontwikkeld is. Hierbij
moetwel opgemerkt worden dat het beheervan de Timmerfabriek een aanvullende opdracht met
zich meebrengt. De opdracht om overeigen organisatiegrenzen heen te kijken, het stimulerenvan
samenwerking, organisatiesensitiviteit richting andere partners en het bouwen van een cultureel
netwerk. Dit vraagt aanvullende competenties.

Financieel

Financieelgezienis er minimaal verschil tussen de varianten, ervan uitgaandedatinalle scenario’s
sprake isvan ondernemerschap en eenzelfde opdracht. Ookin deze vorm kan ervan uitworden
gegaan dat de organisaties vanuit hun maatschappelijke karakter eenvoudiger vrijwilligers kunnen
wervendanwanneer het dagelijks beheerzou worden uitgevoerd door een commerciéle partij.

Flexibiliteit

De organisaties hebbeniedervaste eigen ruimtes ter beschikking. Iniedere variant wordt ervan
uitgegaandater eenkniptussende culturele activiteiten en het dagelijks beheer wordt gemaakt.
Om in deze variant de onafhankelijkheid van de beheerderte bevorderen, moetereen knip worden
gemaakttussen de culturele activiteiten enerzijds en het dagelijks beheer anderzijds. Dit betekent bij
voorkeurnietalleen eenfunctionele en juridische knip, maar ook eenfinanciéle knip.

Zeggenschap en betrokkenheid

Het is belangrijk datin deze variant de zeggenschap van participanten goed wordt uitgewerkt. De
coordinatie en uitvoering van het dagelijks beheerligt volledig bij één huurder, in opdrachtvan de
huurders collectief. Omdat het dagelijks beheervan groot belangis voorhetfunctionerenvanalle
gebruikers en daarmee bepalend is, moeten alle participanten invioed kunnen uitoefenen op het
dagelijks beheer. De zeggenschap van participante n kan op verschillende manieren geregeld worden.
Bijvoorbeeld via de exploitatieovereenkomst die wordt gesloten met de beheerder of door periodiek
overlegte houdenwaarde overige huurdersinspraak kunnen hebben op de uitvoeringen
organisatie van het dagelijks beheer. Voorkomen moet worden dat participanten op lange termijn
hetidee hebbendatze in het huisvan de beherende organisatie wonen.

De andere kantvan zeggenschap is de verantwoordelijkheid. Met zeggenschap en
verantwoordelijkheid wordt de betrokkenheid van participanten vergroot. In de structuur met één
hoofdgebruikeris dit niet eenvoudigte realiseren, omdat te veel invloed van anderen participanten
de bedrijfsvoering en managementvisie van de desbetreffende hoofdgebruiker beperkt. Hetis lastig
om evenwichtigesituatie te vinden waar alle organisaties voldoende zeggenschap en betrokkenheid
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hebben, maarde beherende organisatie ook voldoende zelfstandigheid en zeggenschap heeft over
de uitvoeringvanzijn taken en verantwoordelijkheden.

Alsde zeggenschap goedis geregeld, zijn de participanten ook betrokken. Op strategisch en tactisch
niveau moetalle participanteninvioed kunnen uitoefenen en kaders kunnen stellen. Vanuit het
gezamenlijke belang bij een goede uitvoering van het dagelijks beheeris betrokkenheid een
vanzelfsprekendheid, maar daar moeten dan voorwaarden voor gecreéerd worden. Is dit niet goed
geregeld, dan bestaat de kans dat dit op termijn de samenwerking tussen participanten ondermijnt
endaarmee de visie van de culturele hotspot Timmerfabriek.

Draagvlak

Het feitdathetbeheerin handenvaneenvoorhen ‘bekende’ organisatie komt geefteenvertrouwd
gevoel. Daarnaast zal dat de betrokkenheid van de andere partijen minderzal zijn, waardoor de
gebruikers verdervan de beheerorganisatie af komen te staan. Tegelijkertijd heeft geenvan de
organisaties aangegeven zelf deze rol te willen vervullen. Vanuit de resultaten uit de interviews blijkt
dat er geenbreed gedragenvoorkeurisvoordeze variant, zie bijlage 12 ‘Resultaten interviews’.

Conceptgedachte

Met één hoofdgebruikerals beheerorganisatie wordt een partneraangetrokken meteen cultureel
hart. Ditis een belangrijke randvoorwaarde voorinhoudelijk succes. De beheerorganisatie heefteen
inhoudelijk belang bij goed beheervan de accommodatie. Ditis een kans, maar ook eenvalkuil. Door
hetinhoudelijk belang zal de beherende organisatie te allen tijde hetinhoudelijke concept
meenemen bij het uitvoeren van het dagelijks beheer. Hierdoor sluit het beheer hoogstwaarschijnlijk
beteraan op de inhoudelijke programmering. Tegelijkertijdis er één hoofdgebruiker met zijn eigen
inhoudelijke concept altijdin zijn achterhoofd. Dit kan ertoe leiden dat het beheer voornamelijk
vanuit het oogpuntvan het inhoudelijke conceptvan de beherende organisatie zal worden
uitgevoerd.

Belangrijk voor het succes van het deze beheervormis dat de voorwaarden voorsamenwerking zijn
geformaliseerd. Dit voorkomt onduidelijkheid in de rol, positie en verantwoordelijkheden van
participanten. Als deze (basis)voorwaarden zijn gecreéerd en worden geborgd, hoeft het geen
probleemopte leverenvoorhetinhoudelijk concept om een hoofdgebruiker verantwoordelijk te
maken voor het dagelijks beheer.

Variant 3 — Dagelijks beheer dooreen derde partij

In deze variantis een derde partij verantwoordelijk voor het dagelijks beheerin de Timmerfabriek.
Dit kan een (commerciéle) partij zijn zonder juridische en/of inhoudelijke betrokkenheid bij de
culturele organisaties.

Expertise

De expertise van een derde (commerciéle) partij is afhankelijk van de te selecteren partijen de
kennisenervaring van deze partij met het beheervan multifunctionele accommodatiesin het
algemeen en culturele accommodatiesin het bijzonder. Het facilitair- en exploitatiebeheer, het
zakelijkebeheer, en het programmabeheerzijn verschillende disciplines. Het is belangrijk dat een
derde partijinstaatisom de verbinding te maken tussen dezeverschillendedisciplines.

Beschikt de beheerderniet overde expertise om goed aan te sluiten op het programmabeheer, dan
bestaat hetrisico dat de gewenste profilering en positionering van de Timmerfabriek niet of
onvoldoende uit de verf komt. Dit kan de beoogde kruisbestuiving tussen organisaties ondermijnen
enook eenweerslag hebben op de aantrekkelijkheid van de Timmerfabriek als culturele hotspot en
daarmee hetverdienmodel en de continuiteit van de culturele organisaties.
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Financieel

Het uitbesteden van de beheeropdracht bij een commerciéle partij kan verschillende financiéle
effecten metzich meebrengen. Enerzijds kan de beheerorganisatie door professionalisering,
schaalgrootte en ondernemerschap het dagelijks beheer efficiént uitvoeren. Bijvoorbeeld door de
bezettingte optimaliseren metbehulp vanincidentele verhuur. Anderzijds heeft deze partijeen
winstoogmerk, wat weer kostenverhogend kan werken. Ditis volledig afhankelijk van de
contractuele afspraken. Uitbesteden aan een externe partijis niet per definitie kostenbesparend, de
opbrengst moeteerdergezocht worden in professionalisering en flexibiliteit (Peters, 2013).

Flexibiliteit

Doordat ercontractueel vast wordt gelegd welke diensten uitgevoerd dienente worden zal ieder
meerwerkinrekening worden gebracht, netals diensten die achteraf niet nodig blijken te zijn ook
gewooninrekeningzullen worden gebracht. Hierdoor is de flexibiliteit van het dienstenpakket lager
daninvariant1l. Weliser door professionalisering, schaalgrootte en ondernemerschap meer
mogelijk.

Zeggenschap en betrokkenheid

In geval van een commerciéle beheerorganisatie, komt de zeggenschap en betrokkenheid van
organisaties het meestin hetgeding. De beheerorganisatie zal ernaar streven de zeggenschap van
organisaties (binnen contractueelvastgelegde kaders) te beperken. Ditis vanuit de bedrijfsvoering
van de beheerorganisatie logisch, want zeggenschap van organisaties heeft directinvioed op de
bedrijfsvoeringvan de beheerorganisatie enis daarmee eenrisico. In hoeverre een commerciéle
beheerorganisatie in staatis om aan te sluiten op het programmabeheer van de organisaties wordt
medebepaald door ‘het culturele hart’ van de beheerorganisatie.

De betrokkenheid zal bij deze variant lager zijn, zowel de betrokkenheid van de beheerorganisatie bij
de activiteiten van de culturele organisaties als de betrokkenheid van deze organisaties bij het
dagelijks beheer. De onderlinge verhoudingen zullen een sterk zakelijk karakter hebben, de
commerciéle partij heeft ‘winst maken’ hoog geprioriteerd. De commerciéle partij zal minder
interesse hebbeninhetinhoudelijke concept dan bijvariant 1 of 2. Terwijl de culturele organisaties
zichterughoudenderzullen opstellen vanuit het oogpunt ‘wij betalen, dus regelen jullie het maar’.

Draagvlak

De variantsluitiniedergeval aan bij de wensvan Lumiere om nietintensiefbetrokken te zijn bij het
intensief aansturenvan de beheerorganisatie. De zeggenschap van organisaties en de rol bij het
programmabeheer moetdanwel goed worden geregeld. Ook uit de matrix uit bijlage 12 ‘Resultaten
interviews’blijkt dater geen specifieke voorkeurvoor deze variantis vanuit de huurders.

Conceptgedachte

Ookin deze situatie zal de conceptgedachte gebaseerd zijn op de door Bureau Europa en ViaStory
geformuleerde ambitie voor het Sphinxkwartier. De grootste onzekerheid omtrent hetinhoudelijk
conceptis de mate waarin de beheerorganisatieaan kan sluiten op de invulling van hetinhoudelijk
conceptvan de culturele organisaties. Doorslaggevend zal zijn of de beheerorganisatie voldoende
maatschappelijk betrokkenis; een ‘cultureel hart’ heeft. Toch zal er een spanningblijven bestaan
tussen de verschillende belangen.
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4.3 Taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden
In hettheoretisch kader, hoofdstuk 3.4 ‘Taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden’, is
toelichting gegeven op het toewijzen van taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden (TVB) aan
de hand van het RACI-model. Volgens deze structurering zijn de TVBtoegewezen aan de derde
(commerciéle) partij, de huurders gezamenlijk (als collectief), de huurders individueel of Gemeente
Maastricht. Infiguur 3 ‘Taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden’ zijn de TVB’s voor de
gezamenlijke beheerorganisatie weergegeven. De TVB’svan de diverse varianten zijnin grote lijnen
gelijk, voor de Gemeente Maastricht, huurdersindividueel en collectief zijniniederevariant
hetzelfde. Enkelde invullingvan welk orgaan er achter ‘beheer partij’ hoort, is afhankelijk van welke
variant wordt geselecteerd; de GBT, één hoofdhuurder of een externe (commerciéle) partij.

Verantwoordelijk  Eindverantwoordelik Geraadpleegd Ge'fnformeerd

Vaststellen Huurders Huurders collectief Beheer partij Gemeente
collectief Maastricht
Besluitvorming Huurders Huurders collectief Beheer partij N.v.t.

Administratief beheer ‘

Huurincasso Gemeente Gemeente Huurders N.v.t.
Maastricht Maastricht individueel
Beheeradministratie = Beheer partij Beheer partij Huurders N.v.t.
I collectief
Huurovereenkomsten Gemeente Gemeente Huurders N.v.t.
Maastricht Maastricht individueel
Leveringenen Beheer partij Beheer partij Huurders N.v.t.
I diensten individueel
Technisch beheer \
Algemenezorg Gemeente Gemeente Beheer partij Huurders
I Maastricht Maastricht collectief
Onderhoud Beheer partij Huurders collectief Gemeente N.v.t.
Maastricht

Commercieelbeheer Beheer partij Huurders collectief Huurders Gemeente
individueel Maastricht

Bijzondere situaties |

Beheer Beheer partij Huurders collectief Gemeente N.v.t.
gemeenschappelijke Maastricht
ruimten
Programmabeheer Huurders Huurdersindividueel Programmeur N.v.t.
_ collectief Sphinxkwartier
Exploitatiebeheer |
Verhuurbeleid Beheer partij Huurders collectief N.v.t. Gemeente
I Maastricht
. Ruimteplanning Beheer partij Huurders collectief N.v.t. N.v.t.
Financiéle Beheer partij Derde partij N.v.t. Gemeente
I afhandeling Maastricht
Invullingindividuele ~ Huurders Huurdersindividueel Beheer partij
I horecafunctie individueel
Facilitairbeheer Beheer partij Huurders collectief Gemeente
‘ Maastricht

Eigenarenbeheer Gemeente Gemeente Huurders Beheer partij
Maastricht Maastricht collectief

Figuur 3 Taken, verantwoordelijkheden en bevoegdheden
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4.4 Gewenste rechtsvorm
Wanneerwordt gekozenvoorvariant 1 of 2 zal ereen gezamenlijkerechtspersoon moeten worden opgezet. In figuur 4 ‘Keuzematrix rechtsvorm’ is de
afwegingte zien, zoals opgezetin hoofdstuk 3.2 ‘Juridische vorm’, voor de meest geschikte rechtsvorm voor de organisatie. In de matrix zijn de verschillende
kenmerken vaniedere rechtsvorm uitgewerkt. De kenmerken diein strijd zijn met de belangen, zoals aangegeven in de interviews, en doelenvan de
organisaties met betrekking tot de gezamenlijke beheerorganisatie zijn rood gekleurd. De overeenkomende kenmerken zijn groen gekleurd. Wanneer het
kenmerk nietdirectinstrijd metde doelenenbelangenzijn, is het oranje gekleurd. Voor de diverse belangen zie hoofdstuk 2.3 ‘Stakeholderanalyse’.

Maatschap V.O.F. Vereniging metvolledige | Codperatie Stichting
rechtsbevoegdheid

Oprichting

Kapitaalvereiste

Bestuur

Andere organen Geen Geen Leden Ledenraad, evt. Raad van Geen
Commissarissen

Aansprakelijkheid

Belastingen

Sociale zekerheid

Doelmatigheid Nastrevenvan een Nastreven van een doel
gezamenlijk doel, zonder van ideéle- of sociale
winstonderdeledente aard.
verdelen.

Figuur 4 Keuzematrix rechtsvorm
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4.5 Gewenste implementatie
Om eensoepeleimplementatievan de beheerorganisatiete realiserenis het van belang dat, behalve
de voorkeurenvan de organisatie zoals aangegeven in voorafgaande paragrafen, de basiselementen
voor veranderbereidheid in acht worden genomen. De doelmatigheid van deze basiselementen zijn
toegelichtin hoofdstuk 3.3 ‘Veranderbereidheid’.

Bij eenimplementatie waarbijde basiselementen van het DINAMO-model in acht worden genomen,
worden de organisaties betrokken. Daarnaastis ereen persoon/orgaan nodig welke aansturing geeft
aan hetopzettenvan de organisatie, maar ook alle organisaties voorziet vaninformatieen het traject
beheersbaar houdt. Erzal regelmatig overleg moeten worden gevoerd over de exacte invulling van
de taken binnen de beheerorganisatie. Tijdens deze overleggen moet er ruimte zijn voor de kennis en
ervaringvan eeniederendienen emoties te worden gehoord. Door deze elementente borgen enaan
te sturen, incombinatie met de overige individuele kenmerken zoalsinternedruk en
verandervermogen, zal de veranderbereidheid worden gestut. Tevensis het van belang om de timing
van interventiestrategieén in achtte nemen. Ditbetekent datergestart wordt metde
basiselementen van ‘moeten veranderen’, gevolgd door de elementen van ‘willen veranderen’ en
afsluitend voorzien in de basiselementen welke bijdragen aan het ‘kunnenveranderen’.

4.6 Gewenste besluitvorming
In de besluitvormingis het belangrijk dat er sprake is van een eve nwichtige situatie. Dit betekent dat
de grote organisaties (Lumiére en de Muziekgieterij) voldoendeinspraak moeten hebben, maar
tegelijkertijd de kleine organisatie (Bureau Europa en ISC) nogaltijd invioed kunnen uitoefenen en
nietenkel een symbolischestem bezetten. Deze balans moetworden gezocht doorde wegingvande
grote organisaties te verhogen, maar tegelijkertijd vooringrijpende besluiten een gekwalificeerde
meerderheid van stemmen of eenverhoogd quorum in te stellen, zoals toegelichtin hoofdstuk
3.1.1.2 ‘Besluitvorming’. De kleine huurders hebben in de interviews specifiek aangegeven dat zij zich
realiseren dat zij zich flexibel moeten opstellen, maar op ingrijpende onderwerpen wel een zwaarder
wegende stem willen. Deze wijzevan stemverdeling geeft gehooraan deze behoefte. Deze
stemverdelingleidt ertoe dat de twee grote organisaties gezamenlijk besluiten kunnen nemen waar
enkel een gekwalificeerde meerderheid van stemmenvoorbenodigdis. In de notariéle akte dient te
wordenvastgelegd voor welke besluiten een gekwalificeerde meerderheid benodigd is, wanneereen
verhoogd quorum of zelfs unanimiteit vereistis.

33



5. Conclusies en aanbevelingen
In dit hoofdstukworden de conclusies en aanbevelingen toegelicht. De conclusies en aanbevelingen
Zijn totstand gekomen naar aanleiding van de analyses van het theoretisch kader en de gewenste
situatie.

5.1 Conclusies
Welke verantwoordelijkheden zijn volgens de ROZ-voorwaarden voor de huurders en welke voor de
verhuurdervan de Timmerfabriek?
Uit de analyse van de ROZ-voorwaardenin hoofdstuk 2.4 ‘Verantwoordelijkheden huurders en
verhuurder’kan worden geconcludeerd dat de verhuurder, afdeling Vastgoed van Gemeente
Maastricht, verantwoordelijkis voor het groot onderhoud aan constructie onderdelen, trappen,
rioleringen, goten en buitenkozijnen. Tevensis de verhuurder verantwoordelijk voor vervanging van
de tot hetverhuurde behorende installaties, onderhoud van de liften, brandmeldinginstallaties en
het buitenschilderwerk. Activiteiten zoals klein onderhoud en herstelaan diverse
gebouwonderdelen, schoonmaak, legen van vetvangputten zijn verantwoordelijkheden van de
huurders. Hetzelfde geldt vooralle processen welke voortkomen uit- of dienen terondersteuning
van de kernactiviteiten van de verschillende culturele organisaties, zoals; beveiliging, BHV - en EHBO-
opleidingen, Wi-Fi verbinding, beheer kopieerapparaat etc. Ditwordt ook wel het ‘dagelijks beheer’
genoemd.

Wat is de scope van facilitaire activiteiten waar bij de huurders bereidheid tot samenwerking is?
Scope van facilitaire processen, waar bereidheid vooris om samen te werken, zijnin hoofdstuk 4.1
‘Gewenste scope van gezamenlijke activiteiten’ toegelicht. Uit dit hoofdstuk wordt geconcludeerd dat
het draagvlak voor gezamenlijke activiteiten momenteel voornamelijk ligt bij processen zoals;

- schoonmaak;

- kleingebouwonderhoud;

- beveiliging;

- afvalverwerking;

- glasbewassing;

- kopieerfaciliteiten;

- huismeester;

- gezamenlijk Wi-Finetwerk;

- brandveiligheid, BHV-/EHBO- en ontruimingsoefeningen.

In eenlaterstadium kan de scope worden verbreed met:
- ruimtebeheer, verhuuraan externen;
- vrijwilligerscoérdinatie;
- uitwisselen faciliteiten coérdineren;
- gemeenschappelijkeagenda;
- loonadministratie;
- gezamenlijkedrankinkoop;
- beheerde fietsenstalling.
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Hoe is de organisatiestructuurvooreen gezamenlijke beheerorganisatie opgebouwd?

Uit de confrontatiematrixin bijlage 12 ‘Resultaten interviews’, kan geconcludeerd worden dat het
meest brede draagvlak voor beheermodel 2a, gezamenlijke beheerorganisatie voor het gebouw,
aanwezigis. Er kan eveneens worden geconcludeerd dat uit de analyse blijkt datvariant 1 ‘Dagelijks
beheerdoor Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek’ de diverse aspecten uitde analyse
borgt. Het aantrekken van expertise is aandachtspuntvoor deze variant, maar de zeggenschap en
betrokkenheid zijn geborgd. Daarnaast sluit deze variant goed aan bij de conceptgedachte enis het
indeze varianteenvoudiger omvrijwilligers te werven dan wanneer een commerciéle partij de
facilitaire-en beheeractiviteiten uitvoert. Tevens kan naaraanleiding van de variantenanalyse
worden geconcludeerd dater geen draagvlakisvoorvariant 2 ‘Dagelijks beheer dooréén
hoofdgebruiker’ en er geen geschikte kandidaat bereidis om de rol van hoofdgebruikerte vervullen.
Met betrekkingtotvariant 3 ‘Dagelijks beheer dooreen derde partij’ is geconcludeerd dater nog
terughoudendheid bestaat. Enerzijds vanwege de onzekerheid over de mate waarineen
commerciéle organisatie aansluiting kan vinden op de inhoudelijke programmering van de diverse
organisaties. Anderzijds bestaat er onzekerheid met betrekking tot de financiéle consequenties van
eenderde (commerciéle) partij.

Onder welke rechtsvorm dient de uitvoering van deze gezamenlijke facilitaire activiteiten te worden
ondergebracht?

Aan de hand van de keuzematrix uit hoofdstuk 4.4 ‘Gewenste Rechtsvorm’, kan de conclusie worden
getrokken dat de codperatie, stichting of vereniging allen geschikt zijn. Deze rechtsvormen voldoen
aan de meest prominentgesteldeeis; financiéle isolatie. Echteris er bij hetoprichtenvaneen
vereniging of stichting meeraandacht nodigom alle onderlinge afspraken vastte leggenin de
notariéle akte. De doelmatigheid van een codperatieis al meer toegespitst op het uitvoeren van
activiteiten welke bij de gezamenlijke beheerorganisatie horen. Hierdoor zal er minderaangepast
hoevenworden aan de notariéle akte bij het oprichten van de co6peratie, wat minder kosten tot
gevolgheeft. Om deze redenen wordt geconcludeerd dat de codperatie de meest geschikte
rechtsvormisvoorde gezamenlijke beheerorganisatie.

Hoe dient de besluitvorming binnen de beheerorganisatie vorm te worden gegeven?

Met betrekking tot besluitvorming wordt geconcludeerd datereenverband moetzijntussen de
stemweging en de omvangvan de culturele organisatie. Dit betekent dat besluiten waarbij een
absolute meerderheid vereistis, kunnen worden genomen met de stemmen van de twee grote
organisaties, of één grote organisatie met de twee kleine organisaties. Op deze wijze wordt gehoor
gegeven aan de machtsvelden gekwalificeerd als ‘zeer sterk’ uit hoofdstuk 2.3 ‘Stakeholderanalyse’,
maar worden ook de machtsvelden welkeals ‘sterk’ zijn gekwalificeerd erkend.

Wat zijn de taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden binnen de facilitaire organisatie van de
Timmerfabriek?

Door middel van een analyse van de diversetaken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden (TVB)
binnen de Timmerfabriek, kan worden geconcludeerd dat deze verdeling stabiel is. Gemeente
Maastricht en de huurders, zowel individueel als collectief, hebben vaste TVB's. De enige
verschuiving hierin wordt beinvlioed door het orgaan welke de beheeractiviteiten zal gaan
coordineren. Wanneerhetbeheerwordt gecodrdineerd door een externe (commerciéle) partij, zal
deze partij de bijbehorende TVB’s hebben. Wanneer een gezamenlijke beheerorganisatie deze taak
zal uitvoeren, zal deze beheerorganisatiede TVB’s moeten vervullen. Ditzelfde geldt vooréén
hoofdgebruiker, wanneer deze het beheervooralle organisaties zal organiseren.
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Additionele conclusie: implementatie

Uit de interviews wordt geconcludeerd dat ervanuit de huurders enige terughoudendheid richting
de gezamenlijke beheerorganisatie bestaat. Deze terughoudendheid kan omslaanin weerstand
wanneerde onzekerheid bij de huurders toeneemt. Met name de financiéle consequenties van de
beheervorm ende (culturele) betrokkenheid van de beheerder wegen zwaar. Vanwege deze
mogelijkheid tot weerstand is een additionele conclusie toegevoegd met betrekking tot de gewenste
implementatie. Hetis van belang datin alle basiselementen (zoals informatie, betrokkenheid en
beheersbaarheid) wordt voorzien endatde timing hiervan juistis.
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5.2 Aanbevelingen
Gebaseerd op de conclusies uit hoofdstuk 5.1 ‘Conclusies’ wordt aanbevolen om een deel van de
huurdersverantwoordelijkheden onder te brengen in een Gezamenlijke Beheerorganisatie
Timmerfabriek (GBT), waar alle huurders een aantal processen in gezamenlijkheid zullen organiseren.
Deze organisatie kan hetbeste worden ondergebrachtin een co6peratie. Hetis raadzaam om deze
organisatie meteenkleinescope te starten, omvervolgensin de loop dertijd hetaantal processen
uitte bouwen. Erwordtaanbevolen omvan start te gaan met de volgende activiteiten:

- schoonmaak;

- kleingebouwonderhoud;

- beveiliging;

- afvalverwerking;

- glasbewassing;

- kopieerfaciliteiten;

- huismeester;

- gezamenlijk Wi-Finetwerk;

- brandveiligheid, BHV-/EHBO- en ontruimingsoefeningen.

In eenlaterstadiumkan ditworden uitgebreid met:
- ruimtebeheer, verhuuraan externen;
- vrijwilligerscodrdinatie;
- uitwisselen faciliteiten co6rdineren;
- gemeenschappelijkeagenda;
- loonadministratie;
- gezamenlijkedrankinkoop;
- beheerde fietsenstalling.

Om de machtsverhoudingen binnen de GBT ook tot uiting te laten komenin de besluitvormingis het
de aanbevelingom de grootste partijen (Lumiére en de Muziekgieterij) een stemweging te geven van
1,5. De International Student Club en Bureau Europazullen beiden een stemweging van 1krijgen.
Hierdoorontstaateentotaal van 5 stemmen. Voor besluitvorming met betrekking tot de dagelijkse
gang van zaken wordt een absolute meerderheid van stemmen aanbevolen. Wanneer ereen besluit
moetworden genomen over de exponentiéle verhoging van het budget, dient ereen gekwalificeerde
meerderheid van stemmen of verhoogd quorum toegepast te worden. De exacte details over
wanneerwelkebesluitvorm toegepast dient te worden, moet worden vastgelegd in de notariéle akte
van de codperatie. Hoe ingrijpender het besluit, des te hoger het quorum of de gekwalificeerde
meerderheid van stemmen dient te zijn. Bij een verhoogd quorum of gekwalificeerde meerderheid
kan worden gedachtaan besluiten zoals een beperkte budgetverhoging van de beheerorganisatie en
wijziging contractor. Voor het uitbreiden van de scope van processen en hetaannemen c.q. ontslaan
van een facilitairmanager dient er sprake van unanimiteit van de stemmen te zijn. Om belemmering
van besluitvorming te voorkomen kan ‘beperkt gebruik’, zoals toegelichtin bijlage 8 ‘Activiteiten
tactisch niveau: beheerplan’, worden toegepast. De uitgesloten partij zal geen gebruik makenvan
deze processen, erzal evenmin een doorberekening van deze processen naar de uitgesloten partij
plaatsvinden. Hierdoor kunnen de overgebleven partijen alsnog een unaniem besluit nemen omvoor
hen de processen uitte breiden.
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Vervolg:

De vervolgstappenindit proceszijn hetin kaart brengenvan de kostenconsequenties, optioneel
door middel van een vervolgonderzoek. Daarnaast dient de Codperatie Gezamenlijke
Beheerorganisatie Timmerfabriek opgerichtte worden. Wanneerdezeis opgerichtdient het
strategisch- entactisch niveau van de beheerorganisatie ingevuld te worden. Het is van belang dat bij
hetopstellen van deze niveaus voldoende expertise op het gebied vanfacilitaire- en
beheeractiviteiten betrokken is.

In het proces van het oprichten van de Gezamenlijke Beheerorganisatie Timmerfabriek (GBT) wordt
hetaanbevolen om de basiselementen en het bijbehorende tijdspad van het DINAMO -model toe te
passen. Binnen de GBT dientiemand verantwoordelijk te zijn voor het begeleiden van de
implementatie van de GBT. Belangrijk is dat de leden van de organisatie meerinformatie en kennis
vergaren,omzo meerinzichtte krijgenin de kostenconsequenties van gesplitst- en gezamenlijk
beheer. Waardoor de oprichting van de GBT minderweerstand zal opleveren, omzo de
implementatie soepel te laten verlopen.
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Begrippenlijst

Bevoegdheden: Het kunnen en mogen uitoefenen van bepaaldetaken, handelingen of beroepen
(Juridisch Woordenboek, 2015)

Contractor: Ondernemingdie op basis van een contractdiensten levertaan derden (Encyclo, 2016)
Facilitaire samenwerking: Het gecombineerd uitvoeren van secondaire bedrijfsactiviteiten

Huurders: de huurdersvan de Timmerfabriek zijn de Muziekgieterij, Filmhuis Lumiére, Bureau
Europa, de International Student Club en een horecavoorziening (Belvédere Maastricht, 2015).

Organisatiestructuur: Een organisatiestructuuris de manierwaarop alle taken, bevoegdheden,
verantwoordelijkheden en afdelingen binnen een organisatie zijn verdeeld en samenhangen. Het
geeftde verschillende afdelingen en bijbehorende verantwoordelijkheden weeren de functies van

de personeelsleden die binnen die afdelingen werkzaam zijn.

Rechtspersoon: eeninstellingdie voorde wet op een soortgelijke wijze kan handelen als een mens.
(Woorden, 2016)

Rechtsvorm: De juridische vorm van een onderneming, in hetbijzondervan belangvoorde
aansprakelijkheid van de leidingen de eigenaren van de onderneming (InfoNu, 2015).

ROZ-voorwaarden: Algemene Bepalingen voor een huurovereenkomst (ROZ, 2015).

Stemrecht: een bij statuten aan aandeelhouder van eenrechtspersoon toegekend recht om voor of
tegen eenvoorstel of besluitte mogen stemmen (Economisch Woordenboek, 2015).

Taken: Met taken wordt de technische inhoud van de functie bedoeld. De technische inhoud is dat
wat je moetdoen (Encyclo, 2016).

Timmerfabriek: Culturele hotspot, gelegenin de centrumwijk Boschstraatkwartier te Maastricht
Verantwoordelijkheden: Ergens voor verantwoordelijk zijn betekent dat de gevolgenvan de
taakuitvoering volledig voor de rekening van de verantwoordelijke persoon zijn, zelfs als taken door
anderen zijn uitgevoerd (Encyclo, 2016).

Verhuurder: de verhuurdervan de Timmerfabriek is de afdeling Vastgoed van Gemeente Maastricht.

Weging: Wegingis het belang uitgedrukt als percentage (Woorden, 2015)
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Bijlagen

Bijlage 1 Plan van Aanpak

Facilitaire organisatie Timmerfabriek Maastricht
Planvan Aanpak

Timmerfabriek

Maastricht

Auteur: Mathijs Kleinjans
Datum: 02-03-2016
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Bijlage 2 Onderzoeksopzet
In deze bijlageis de onderzoeksopzet uitgewerkt. Hierin staat de typering van de verschillende
deelvragen, metvervolgens de te nemen stappen voor dataverzameling en —analyse.

1. Welke verantwoordelijkheden zijn volgens de ROZ-voorwaarden voor de huurders en
welke voor de verhuurdervan de Timmerfabriek?
Er is hiersprake van een beschrijvend onderzoek. Het doel van deze deelvraagis het
beschrijven wat de precieze taken van de huurders enverhuurderzijn. Om deze deelvraag te
beantwoorden zal gebruik worden gemaakt van deskresearch. Bestaande data zal worden
geanalyseerd in een kwalitatief onderzoek. Hiervoor zullen schriftelijke en digitale bronnen
gebruikt worden. De resultaten zullen worden geanalyseerd, waaruit vervolgens de
verantwoordelijkhedenvan de huurders enverhuurder zullen blijken.

2. Watis de scope van facilitaire activiteiten waar bij de huurders bereidheid tot
samenwerkingis?
Bijdeze deelvraagis sprake van een beschrijvend onderzoek, het doel hiervanisom de
verschillendeonderdelen van het facilitaire- en beheerproces vast te stellen. Om deze
deelvraagte beantwoorden zal nieuwe dataworden gegenereerd, door middel van
kwalitatief fieldresearch. De dataverzameling zal plaatsvinden door middel van ondervraging
inde vormvan eendiepte-interview. De resultaten van de verschillende huurders zullen
uiteindelijk gezamenlijkin een tabelworden weergegeven, zodat de overlappingvan de
bereidheid inzichtelijk wordt.

3. Hoe is de organisatiestructuur voor een gezamenlijke beheerorganisatie opgebouwd?
Dit iseen beschrijvende onderzoeksvraag. Deze deelvraag zal worden beantwoord aan de
hand van bestaande data. Deze data wordt verzameld door middel van een kwalitatief
deskresearch. De bronnen bij deze deelvraagzijn schriftelijke- en digitalebronnen, de
verzamelde datazal vervolgens worden geanalyseerd en toegepast op de situatie rondom de
Timmerfabriek. De uiteindelijke resultaten zullen leiden tot de mogelijke
organisatiestructuren vooreen gezamenlijke beheerorganisatie bij de Timmerfabriek. Door
middel van een kwalitatief fieldresearch, door middel van een diepte-interview, zal de
voorkeurvan de diverse correspondenten worden gepeild.

4. Onder welke rechtsvorm dient de uitvoering van deze gezamenlijke facilitaire activiteiten
te worden ondergebracht?
Deze deelvraag kan worden getypeerd als evaluerend onderzoek. Om deze deelvraag te
kunnen beantwoorden zal moeten worden beoordeeld watvoor- en nadelenvaniedere
rechtsvormzijn. Aan de hand daarvan, in combinatie metde wensen eneisenvande
huurders, kan wordeningevuld welke rechtsvorm het meest geschiktis. De voor-en nadelen
van de verschillenderechtsvormen zal in kaart worden gebracht door bestaande datate
genereren tijdens deskresearch. Dit kwalitatiefonderzoek zal verschillende digitale- en
schriftelijke bronnen analyseren en de resultaten hiervan uiteindelijkin een tabel naast
elkaar zetten. Tegelijkertijd zullen de wensen en eisen van de huurdersinzichtelijk worden
gemaakt door middel van kwalitatief fieldresearch. Tijdens dit fieldresearch zal nieuwe data
worden gegenereerd door middel van ondervragingtijdens een diepte-interview. Uiteindelijk
worden deze gegevens vergeleken met de kenmerken van de rechtsvormen, waarnade
conclusie kan worden getrokken welke rechtsvorm het meest geschiktis.
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5. Hoe dientde besluitvormingbinnen de beheerorganisatievormte worden gegeven?
De typeringvan deze onderzoeksvraagis beschrijvend. Deze deelvraag zal worden
beantwoord aan de hand van bestaande data. Deze data wordt gegenereerd door middel van
een kwalitatief deskresearch. De dataverzameling zal bestaan uit schriftelijke- en digitale
bronnen. Vervolgens zullen de gegevens worden geanalyseerd, gebaseerd op deze gegevens
zal de uiteindelijke besluitvorming worden vastgelegd. De voorkeur van de correspondenten
met betrekkingtot deze deelvraag, zal worden onderzocht door middel van een kwalitatief
fieldresearch, dat zal worden uitgevoerdin de vorm van een diepte-interview.

6. Watzijnde taken, bevoegdheden en verantwoordelijkheden binnen de facilitaire
organisatie van de Timmerfabriek?
Dit iseen beschrijvende onderzoeksvraag. Voor deze deelvraag zal bestaande dataworden
geanalyseerd in een kwalitatief deskresearch. De dataverzameling zal bestaan uit
schriftelijke- en digitale bronnen, waarvan de resultatenin een tabelzullen worden
weergegeven. Hierdoor worden de verschillende taken, bevoegdheden en
verantwoordelijkheden binnen de organisatieinzichtelijk.



Bijlage 3 Verantwoording werkwijze

Werkmethode
Deze bijlage beschrijft en onderbouwt de gekozen werkmethode voor het onderzoek om de centrale
vraagstelling te beantwoorden.

Naar aanleiding van de centrale vraagstellingen de deelvragenis een werkmethode met betrekking
tot de informatievergaring opgesteld. Nahet opstellen van hoofdstuk 1.2 ‘Centrale vraagstelling’,
waarintevens de deelvragen en projectgrenzen zijn geformuleerd, zijn vervolgens de volgende
stappen doorlopen. Allereerstis de populatie vastgesteld, waarnaeen kennismakingis gepland met
de verschillende correspondenten. Vervolgens zijn de vraagmethode, enquétevormen
verwerkingsmethode vastgesteld. Dezezijn allen van belangalvorens de enquétevragen inhoudelijk
worden uitgewerkt. Nahetdoorlopenvan deze stappen zullen de interviewvragen worden
opgesteld, waarna de interviews zullen worden afgenomen. Bovenstaande stappen zullenindeze
bijlage ‘Verantwoording werkwijze’ worden toegelicht. Het zal hierom een kwalitatief onderzoek
gaan voor de inputvanuitde huurders. Ditis onderbouwd in bijlage 2 ‘Onderzoeksopzet’. De
dataverzamelingvan de diverse deelvragen welke met behulp van diepte-interviews (deelvraag 2, 3,
4 & 5) plaats zullen vinden, wordt tijdens één en hetzelfdeinterview per correspondent uitgevoerd.

Populatie

Voordatonderzoeksvragen opgesteld kunnen worden en met het uiteindelijke onderzoek begonnen
kan worden, zal eerst vastgesteld moeten worden op wie of wat hetonderzoek betrekking heeft. Het
vaststellenvan de populatie is vooral van belang bij de opstelling van de vragenlijst. De vragenlijstis
namelijk bedoelvooren gericht op de populatie. Indien de vragenlijst nietis afgestemd op de
betreffende populatie, kunnen de vragen verkeerd geinterpreteerd worden enis hetonderzoek niet
betrouwbaarenvalide.

Kijkend naarhet onderzoekin opdracht van Gemeente Maastricht, kan worden gesteld dat de
populatie bestaat uit een vertegenwoordigervaniedere organisatie diezich zal vestigenin de
Timmerfabriek. Dit betekent concreet dat de populatie bestaat uit vertegenwoordigers van Bureau
Europa, International Student Club, Lumiéreen de Muziekgieterij. De totale populatie zal in dit
onderzoekworden bevraagd, erisinditonderzoek geen sprake van een steekproef. Het voordeel
van hetbevragenvan de totale populatie is dat repre sentativiteit wordt geborgd.

Kennismaking

Tijdenseengebruikersoverlegis er kennis gemaakt met de verschillende correspondenten. Hier is
kort hetdoel van het onderzoek en de werkwijze toegelicht. Vanwege de kleine omvangvan het
aantal correspondenten was het mogelijk om op een persoonlijke wijze een introductie te doen.
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Enquétevorm
Het afnemenvan eenenquéte kan op verschillende manieren. De drie hoofdmanieren van
enquéterenzijn:

- Mondeling, hiertoe behoren hetinterview en het groepsgesprek;

- Schriftelijk, gedrukte en digitalevragenlijsten;

- Telefonisch, hetafnemen van eenvragenlijst via telefonisch contact.

Kenmerken Mondeling Schriftelijk Telefonisch

Vraagstelling Uitgebreid en Beperkteneenvoudig Beperkteneenvoudig
diepgaand

Hoog Laag Hoog

Omvang Beperkt Groot tot zeergroot Groot
onderzoekspopulatie

Erg hoo Laag Hoog
Gering Hoog vatie

Standaardisatie Gering Hoog Redelijk

Figuur 5 Kenmerken enquétevormen

Voorhetonderzoek met betrekking tot de Timmerfabriek is gekozen voor mondelinge interviews.
Deze keuze is gebaseerd op de kenmerken uitfiguur 5 ‘Kenmerken enquétevorm’ en argumenten
voortvloeiend uitde onderzoeksopzetin het Plan van Aanpak, zie bijlage 1. Het doel van het
onderzoekis omte verkennen wat de mogelijkheden zijn voor een facilitaire samenwerking. Om
achter de facilitaire behoefte en de bereidheid tot samenwerking te komen, ishetvan belangdater
uitgebreid en diepgaand kan wordeningegaan op de vraagstelling. Doordat de populatie minimaalis,
vormt het geen probleem dat deze maniertijdsintensieveris.

Verwerkingsmethode

De verwerkingsmethode is van belang voor de wijze waarop de vragen worden gesteld. Met name de
manier waarop gegevens worden verzameld en verwerkt moeten worden vastgesteld. Verwerken
houdtin dat de gegevens geschikt worden gemaaktvoor de analyse. Het vaststellen van de
analysemethode moet tevens gebeuren alvorens de vragenlijst kan worden opgesteld, omdat de
gewenste analysetechniek gevolgen heeft voor de manier waarop de gegevens worden verzameld.
De gegevensvande interviews zullen worden verwerktin een gespreksverslag. Voor de
betrouwbaarheid van het gespreksverslag zullen dezen ter controle naarde correspondenten
worden toegestuurd. Vervolgens zullen de belangen en voorkeuren van de verschillende
correspondentenin kaart worden gebrachtin diverse matrixen, waarop conclusies kunnen worden
gebaseerd welke uiteindelijkin combinatie met hettheoretisch kaderzulle nleiden tot de
aanbevelingen.
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Bijlage 4 Toelichting belangen

Bewaren eigenidentiteit:
De organisaties werken samen op diverse gebieden van beheer, maarbehouden de eigenidentiteit.

Financieel voordeel:
Door samente werken op diverse gebieden van beheer geld besparen.

Concentreren op kernactiviteit:
Door expertiseaan te trekken op het gebied van gebouwbeheer, ontstaat er ruimte voorde
organisaties omvolledigte concentreren op de kernactiviteit van de organisatie zelf.

Samenwerkeninde beheerorganisatie waar mogelijk:
Overeenbreedscalavan activiteiten samenwerken met de andere organisaties.

Flexibiliteit behouden:
De beheerorganisatie mag de organisaties nietbelemmeren in haarflexibiliteit.

Financieel gezonde beheerorganisatie:
Een kostenbewuste organisatie met voldoendeliquide middelen om haartaken uit te voeren.

Winst:
Het behalenvan winst op de beheeractiviteiten, waardoor een gezamenlijke pot ontstaat welke
gebruikt kan wordenvoorinvesteringenin de locatie.

Commerciéle exploitatie:
Het verhurenvan ruimtes aan externe partijen omop deze manierde bezettingsgraad te verhogen
enextraliquide middelente vergaren.

Tevredenheid huurders:
Het voldoen aanalle wensen en eisen van alle huurders.

Behoud opdracht:
Indien ersprake isvan een externe beheerpartij; het behouden van de gunningvoorhetbeheer.

Aantrekken van expertise beheeren exploitatie:
Door middel van een expert het beheeren exploitatie van de Timmerfabriek verder
professionaliseren.

Heldere communicatie:
Een heldere en gestructureerde communicatie binnen de beheerorganisatie énvanuitde
beheerorganisatie naar de buitenwereld.

Isoleren financiéle consequenties:
Door middel van een geschikterechtsvorm de financiéle consequentiesisolereninde
beheerorganisatie, zodat schulden niet doorvloeien naar de organisaties.
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Bijlage 5 Belangen primaire spelers

Om de diverse belangen binnen de op te richten beheerorganisatie in kaart te brengen, zijn deze
tijdens de interviews met de culturele organisaties gepeild. Vervolgens zijn deze belangen geplaatst
ineenbelangenmatrix. Deze matrix is teruggekoppeld naar de culturele organisatie, zodat zij de
mate van toepassing per belang konden aangeven. De resultaten daarvan zijn zichtbaarin figuur 6

‘Belangenmatrix’.
Belangenmatrix
Belanghebbende
Bureau Europa ISC Lumiére? Muziekgieterij

Bewaren eigenidentiteit ++ ++ ++ ++

Financieelvoordeel o} + ++ 4
- Concentreren op kernactiviteit ++ o] ++ ++
S | Samenwerkeninbeheerorganisatie waar ++ + + +
< | mogelijk
§ Flexibiliteit behouden ++ ++ ++ +
% Financieelgezonde beheerorganisatie + ++ + dk
S Winst o] + o] o]
g Commerciéle exploitatie + o] o o}

Tevredenheid huurders + o] ++ ++

Behoud opdracht o} + + +

Aantrekken expertise beheeren exploitatie ++ + + +

van gebouw

Heldere communicatie ++ + ++ +

Isolerenfinanciéle consequenties ++ ++ ++ ++

beheerorganisatie

++=zeer zeker van toepassing +=van toepassing o=neutraal -=niet vantoepassing --=zeerzeker niet van toepassing

Figuur 6 Belangenmatrix

2 Aanname, gebaseerd op deinput van hetinterview. Ditnaaraanleiding van uitblijvenrespons.
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Bijlage 6 ROZ-voorwaarden
ALGEMENE BEPALINGEN HUUROVEREENKOMST KANTOORRUIMTE en andere

bedrijfsruimtein de zinvan artikel 7: 230a BW

Volgens het model doorde Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) op 30-1-2015 vastgesteld en op 17-2-
2015 gedeponeerd bij de griffie van de rechtbank te Den Haag en aldaar ingeschreven onder
nummer 15/21 en gepubliceerd op de website www.roz.nl. ledereaansprakelijkheid voor nadelige
gevolgenvan hetgebruik van de tekst van het model wordt door ROZ uitgesloten.

Omvang gehuurde

1 Onderhetgehuurde zijn mede begrepen de in het gehuurde aanwezige installaties en
voorzieningen, voorzoverdie in hetbij deze huurovereenkomst als bijlage toe te voegen door
partijen geparafeerde proces- verbaal van oplevering niet zijn uitgezonderd.

Geschiktheid van het gehuurde

2.1 Voorde vraag of huurgenotsbeperkende feiten en omstandigheden kwalificeren als een gebrek
inde zinvan artikel 7: 204 Burgerlijk Wetboek, is van belang wat Huurder bijaanvangvan de
huurovereenkomst redelijkerwijs mochtverwachtenten aanzienvan het gehuurde.

2.2 VoorzoverVerhuurdervoorhetaangaanvan de huurovereenkomst kennis heeft van feiten of
omstandighedendie in de wegstaan aan het gebruik van het gehuurde door Huurder conform de
overeengekomen bestemming, zal Verhuurder zulks aan Huurder meedelen.

2.3 Huurderis gehouden hetgehuurde voorhetaangaan van de huurovereenkomst grondigte
(doen) inspecteren om nate gaan of het gehuurde geschiktis, of door of vanwege Huurder geschikt
kan worden gemaakt, voor de overeengekomen bestemming die Huurder daaraan moet geven.

Staat van het gehuurde bij aanvang huurovereenkomst

3.1 Het gehuurde wordt bij aanvang van de huur doorVerhuurderopgeleverd en door Huurder
aanvaard in een goed onderhouden staat, tenzij partijen schriftelijk anders zijn overeengekomen.
Indien bijaanvangvan de huurovereenkomst geen proces-verbaal van oplevering wordt opgesteld,
geldtinafwijkingvan artikel 7:224 lid 2 BW dat Huurder het gehuurde in goede staat, zonder
gebreken envrijvanschade, heeftontvangen.

3.2 De algemene, de bouwkundige en de technischestaat van het gehuurde waarin Huurder het
gehuurde bijaanvangvan de huurovereenkomst aanvaardt, wordt door Huurderen Verhuurder
vastgelegdineenals bijlage aan de huurovereenkomst toe te voegen en door of namens partijen te
ondertekenen proces-verbaal van oplevering. Dit proces-verbaal van oplevering maakt deel uitvan
de huurovereenkomst.

(Overheids)voorschriften en vergunningen

4.1 Zowel op als naingangsdatum als bedoeld in artikel 3.1van de huurovereenkomstis Verhuurder
verantwoordelijk voor hetverkrijgen en behouden van de vereiste vergunningen, ontheffingenen
toestemmingen diebenodigd zijn voor het gebruik van het gehuurde zoals genoemdin artikel 1.1van
de huurovereenkomst, onverminderd het bepaalde in artikel 4.4en 4.5.

4.2 De aan hetverkrijgenvandeinartikel 4.1bedoelde vergunning, ontheffing of toestemming
verbonden kosten, alsmede de kosten van aanpassingen van hetgehuurde omaan de voorwaarden
van de vergunning, ontheffing of toestemmingte voldoen, zijn voor rekening van Verhuurder, echter
onverminderd hetgestelde in artikelen 11.2en 11.5 overde onderhouds-, herstel-en
vernieuwingsverplichtingen van Huurderten aanzien van reeds van het gehuurde deeluitmakende
voorzieningen.

4.3 Zowel bijals na hetaangaan van de huurovereenkomstis Huurderverantwoordelijk voor het
verkrijgen en hetbehouden van alle overigevereiste, niet onder artikel 4.1vallendevergunningen,
ontheffingen entoestemmingen diebenodigd zijn voor het gebruik van het gehuurde in
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overeenstemming metdeinartikel 1.2van de huurovereenkomst overeengekomen bestemming die
Huurderdaaraan moetgeven. Hierondervallentevens alle meldingen die van overheidswege
verplichtzijn/worden gesteld ter zake van het gebruik van het gehuurde in overeenstemming metde
hiervoorbedoelde overeengekomen bestemming. Met de hiervoor bedoelde meldingen van
overheidswege worden onder meerverstaan meldingen die op grond van het meestrecente
Bouwbesluiten het meestrecente Besluitalgemene regels voorinrichtingen milieubeheer
(Activiteitenbesluit) verplicht zijn.

4.4 Weigering of intrekking van een vergunning, ontheffing of toestemming als bedoeldin artikel 4.3
levertgeen gebrek op, tenzij voornoemde weigering of intrekking het gevolgis van een doen of
nalatenvanVerhuurder.

4.5 De aan hetverkrijgenvande in artikel 4.3 bedoelde vergunning, ontheffing of toestemming
verbonden kosten, alsmede de kosten van aanpassingen van hetgehuurde om aan de voorwaarden
van de vergunning, ontheffing of toestemming te voldoen, zijn voorrekening van Huurder echter
onverminderd hetgestelde in artikelen 11.2en 11.4 overde onderhouds-, herstel-en
vernieuwingsverplichtingen van Verhuurderten aanzien vanreedsvan hetgehuurdedeel
uitmakende voorzieningen.

Gebruik

5.1 Huurderzal hetgehuurde - gedurende de gehele duurvan de huurovereenkomst - daadwerkelijk,
geheel, behoorlijk en zelf gebruiken uitsluitend overeenkomstig de in de huurovereenkomst
aangegeven bestemming. Huurder zal hierbij bestaande beperkte rechten, kwalitatieve
verplichtingen en de van overheidswege en vanwege de nutsbedrijven gestelde of nogte stellen
eisen (waarondereisentenaanzienvan hetbedrijfvan Huurder, ten aanzienvan hetgebruik van het
gehuurde, alsmede ten aanzienvan alleswatin of aan hetgehuurde aanwezigis) inachtnemen.
Huurder zal het gehuurde voorzien en voorzien houden vanvoldoende inrichting en inventaris.
Ondernutsbedrijven wordtin deze huurovereenkomst tevens verstaan soortgelijke bedrijven die zich
bezighouden metde levering, hettransport en de metingvan hetverbruik van energie, watere.d.
5.2 Huurderzal zich gedragen naar de bepalingenvan de wet en de plaatselijke verordeningen
alsmede naarde gebruiken omtrent huurenverhuur, de voorschriften van de overheid, van de
nutsbedrijven en de verzekeraars. Huurder mag ten aanzien van werkzaamheden, die betrekking
hebben op beveiliging, brandpreventieen lifttechniek, slechts bedrijveninschakelen waarmee
Verhuurdertevoren heeftingestemd en die zijn erkend door het Nationaal Centrum voor Preventie
(NCP) respectievelijk door de Stichting Nederlands Instituut voor Lifttechniek. Verhuurder zal de
instemming niet op onredelijke gronden weigeren. Als in het kadervan door of vanwege Verhuurder
te verzorgen leveringen en dienstenis overeengekomen dat de hierboven weergegeven
werkzaamhedenin opdrachtvan Verhuurder geschieden, mag Huurder die werkzaamheden niet zelf
(laten) uitvoeren. Huurder zal zich te allen tijde houden aan de gebruiksvoorschriften diedoor deze
bedrijven worden afgegeven. Eveneens zal Huurder de mondelinge en schriftelijke aanwijzingenin
acht nemendoorof namensVerhuurdergegevenin hetbelangvan een behoorlijk gebruik van het
gehuurde envande binnen- en buitenruimten, installaties en voorzieningen van het gebouw of
complex van gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt. Hiertoe behoren ook de redelijke
aanwijzingen met betrekking tot onderhoud, aanzien, geluidsniveau, orde, brandveiligheid,
parkeergedragen hetgoed functionerenvan de installaties respectievelijk het gebouw of complex
van gebouwen waarvan het gehuurdedeeluitmaakt.

5.3 Huurder mag bijhet gebruik van het gebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde
deel uitmaaktgeen hinder of overlast veroorzaken. Huurder zal ervoor zorgdragen dat vanwege hem
aanwezige derden ditevenmin doen.

5.4 Huurderheefthetrechtende plichttot het gebruik van de gemeenschappelijke voorzieningen en
diensten welke in hetbelangvan het goed functionerenvan het gebouw of complexvan gebouwen,
waartoe hetgehuurde behoort, ter beschikking zijn of zullen zijn. 5.5Verhuurder heefthetrechtom
met betrekkingtot het plaatsen van (licht-)reclame en of aanduidingen of door Huurder gewenste
veranderingen of toevoegingen of overige van buitenaf zichtbare wijzigingen voorschriften te stellen,
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en zal toestemming daarvoorniet op onredelijke gronden te onthouden. Verhuurder mag
voorschriften geven onder meertenaanzienvan de uitvoering, plaats, afmeting en materiaalkeuze.
Huurderis gehouden tot de naleving van die voorschriften en van die van daartoe bevoegde
instanties met betrekking tot door Huurderaangebrachte veranderingen of toevoegingen.

5.6 Voorhet plaatsen van antenne-installaties of andere doeleinden heeft Verhuurderhet rechtom
voor zichzelf, voor Huurder(s) of derden te beschikken over de daken, buitengevels, de niet voor
publiek of Huurdertoegankelijke ruimten, de onroerende aanhorigheden binnen het gebouw of
complexvan gebouwen, alsook over de tuinen en erven van dat gebouw of complex van gebouwen.
AlsVerhuurdervanditrecht gebruik wenst te maken zal Verhuurder Huurder hierovertevoren
informeren en zal Verhuurder bij de uitoefening van dit recht rekening houden met de belangenvan
Huurder.

5.7 Verhuurderkan Huurder de toegang tot het gehuurde weigeren indien Huurder op het moment
dat deze hetgehuurde voor heteerstin gebruik wenstte nemen, (nog) nietaan zijn verplichtingen
uitde huurovereenkomst heeft voldaan. Dit heeft geen gevolgen voorde ingangsdatum als bedoeld
inartikel 3.1 van de huurovereenkomst en de uit de huurovereenkomst voortvloeiende
verplichtingen van Huurder.

Onderhuur

6.1 Behoudensvoorafgaande schriftelijke toestemmingvan Verhuurderis het Huurder niet
toegestaan hetgehuurde geheel of gedeeltelijk aan derden in huur, onderhuur of gebruik af te staan,
ofwel de huurrechten geheel of gedeeltelijk aan derden overte dragen of inte brengenineen
personenvennootschap of rechtspersoon.

6.2 Ingeval Huurderhandeltin strijd metartikel 6.1, verbeurt Huurderaan Verhuurder perdagdatde
overtredingvoortduurteen direct opeisbare boete, gelijk aan tweemaal de op dat momentvoor
Huurder geldende huurprijs perdag, onverminderd het recht van Verhuurder om nakoming dan wel
ontbindingvan de huurovereenkomst, alsmede schadevergoeding te vorderen.

6.3 Het isHuurdertoegestaan onderte verhuren of ruimte in gebruik te geven aaneen
groepsmaatschappijinde zinvan artikel 2:24b Burgerlijk Wetboek mits dat past binnen het gebruik
zoalsbedoeldinartikel 1.2van de huurovereenkomst en deze onderhuurder/gebruiker de ruimte
nietzal onderverhuren en/of in gebruik zal geven aan een derde. Huurder magin de
onderverhuurovereenkomst nietten nadele van de hoofdhuurovereenkomst afwijken. Het
voorgaande laat onverlet de verplichtingen van Huurder uit de huurovereenkomst. Huurder blijft het
enige aanspreekpuntvoorVerhuurder.

Milieu en energielabel

7.1 Huurderen Verhuurder zullenrichtlijnen, voorschriften of aanwijzingen van de overheid of
andere bevoegdeinstanties ten aanzien van het (gescheiden)aanbieden van afvalstoffen nauwgezet
naleven. Bij de niet of niet volledige nakoming van deze verplichtingis de nalatige partij aansprakelijk
voor de daaruit voortvloeiende financiéle, strafrechtelijke en mogelijke andere consequenties.

7.2 Het isHuurder niet toegestaan:

a.in,op, aan of in de directe omgevingvan hetgehuurde milieugevaarlijke zaken te hebben,
waaronder stankverspreidende, brandgevaarlijke of ontplofbare zaken;

b. hetgehuurde zodanigte gebruiken dat doordit gebruik bodem- of andere milieuverontreiniging
optreedt.

7.3 Verhuurdervrijwaart Huurder niet tegen overheidsbevelen tot het uitvoeren van een
milieuonderzoek ter zake van het gehuurde dan wel het treffen van maatregelenin geval onder, in,
aan of rondom hetgehuurde verontreiniging wordt aangetroffen.

7.4 VoorzoverVerhuurdergehoudenis eenenergielabelin het gehuurde te afficheren, zal huurder
zonder daar verdere voorwaarden aan te stellen, verhuurder daartoe in de gelegenheid stellen.

7.5 Het isHuurderen Verhuurder niet toegestaan zonder schriftelijke toestemming van Verhuurder
en Huurderveranderingen/toevoegingen aan te brengenin of aan het gehuurde waardoorde
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energie-indexvan hetgehuurde dieisvermeldin hetenergielabel, alsbedoeldin artikel 1.5 van de
huurovereenkomst, aantoonbaarverslechtert.

Gedragsregels, voorschriften en verbodsbepalingen

8.1 Huurderzal bij hetgebruik van het gehuurde geen hinder of overlast veroorzaken, noch schade
veroorzakenin, op, aan of onder het gehuurde of complex van gebouwen waarvan het gehuurde
deel uit maakt. Onderschade aan hetgehuurde wordtonderandere verstaan het gebruikenvan
transportmiddelen waardoorvloeren en wanden (kunnen) worden beschadigd. Huurder zal ervoor
zorgdragen dat vanwege hem aanwezige derden ditevenmin doen. Ditgeldt eveneens ten aanzien
van hetgebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt.

8.2 Het isHuurderniet toegestaan:

a.vloerenvanhetgehuurde envan hetgebouw of complex van gebouwen waarvan hetge huurde
deel uitmaakt hogerte belasten danin de huurovereenkomstis aangegeven dan wel bouwkundigis
toegestaan;

b. wijzigingen of voorzieningen aan te brengenin, op of aan het gehuurde die in strijd zijn met
voorschriftenvan de overheid en van de nutsbedrijven dan wel met de voorwaarden waaronder de
eigenaarvan hetgehuurde de eigendom van het gehuurde heeft verworven of metandere beperkte
rechten, of die voorandere Huurders of omwonenden tot overlast leiden dan wel deze hinderenin
hun gebruik.

8.3 Het isHuurderzondervoorafgaande schriftelijke toestemming van Verhuurder niet toegestaan
de dienst- eninstallatieruimten, de platten, daken, goten en de niet vooralgemeen gebruik
bestemde plaatsen van het gehuurde of van het gebouw of complex van ge bouwen waarvan het
gehuurde deel uitmaakt, te betreden of te laten betreden of vervoermiddelen te stallen op andere
dan de daartoe bestemde plaatsen.

8.4 Met betrekkingtot de tijden waarbinnen en de wijze waarop laden en lossen plaatsvindt, zal
Huurderzich gedragen naarde voorschriften van de overheid en andere bevoegde instanties, alsook
naar de redelijkeaanwijzingen van Verhuurder.

8.5 Huurder zal vluchtwegen en nooddeuren in het gehuurde en het gebouw of complex van
gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt te allen tijde vrijhouden en de bereikbaarheid van
brandblusvoorzieningen garanderen. Ook Verhuurderzal zich onthouden van het blokkeren van
bedoeldevluchtwegen en nooddeuren.

8.6 Indientot het gehuurde eenlift, rolbaan, roltrap, automatisch deurmechanisme of een
soortgelijke voorziening behoort dan wel het gehuurde door middel of met behulp van een of meer
van genoemde of soortgelijkevoorzieningen bereikbaaris, zal men uitsluitend op eigenrisicovan
deze voorzieningen gebruik kunnen maken. Huurderis aansprakelijk voor het goed en vakkundig
gebruik van de eventueel tot het gehuurde behorende technischeinstallaties.

Schade

9.1 Huurder zal Verhuurderonverwijld in kennis stellen van een gebrek en van de (dreigende) schade
die uitdat gebrek of uiteen andere oorzaak of omstandigheid voortvloeit. Huurder geeft Verhuurder
daarbijeen-geletop de aard van hetgebrek- redelijke termijn, om een aanvang te maken methet
verhelpenvaneenvoorrekeningvan Verhuurderkomend gebrek. Huurder zal Verhuurder deze
kennisgeving waaronder mede begrepen de redelijke termijn zo spoedig mogelijk schriftelijk
bevestigen.

9.2 Huurder neemttijdig passende maatregelen ter voorkoming en beperking van schade aan het
gehuurde enaan het gebouw of complex van gebouwen waarvan hetgehuurde deel

uitmaakt. Indiende (dreigende) schade nietaan Huurderistoe te rekenen en de kostenvoor
passende maatregelen aantoonbaar enredelijk zijn zal Verhuurder deze kosten op eerste verzoek
van Huurderaan Huurdervergoeden.
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Aansprakelijkheid

10.1 HuurderisjegensVerhuurderaansprakelijk vooralle schade aan hetgehuurde, tenzijHuurder
bewijstdat de schade hemen de personen waarvoor Huurderverantwoordelijkis, nietis toe te
rekenen.

10.2 Huurdervrijwaart Verhuurdertegen boetes die Verhuurder worden opgelegd door gedragingen
of nalatigheden van Huurder.

10.3 Verhuurderis niet aansprakelijk voorschade ten gevolge van een gebrek en Huurderkanin
geval van een gebrek geen aanspraak maken op huurprijsvermindering en verrekening, behoudens
de bevoegdheid tot verrekening als bedoeld in artikel 7: 206 lid 3 Burgerlijk Wetboek.

10.4 Hetgesteldeinartikel 10.3isin de navolgende omstandigheden niet van toepassing: -ingeval
van schade indien een gebrek een gevolg isvan een toerekenbare ernstige tekortkomingvan
Verhuurder;

- indien Verhuurder een gebrek bij het aangaan van de huurovereenkomst kende en met Huurder
daaromtrent geen nadere afspraken heeft gemaakt;

-indien hetgehuurde op de ingangsdatum als bedoeld in artikel 3.1van de huurovereenkomst niet
geschiktblijktte zijn voor het gebruik als bedoeld in artikel 1.1 van de huurovereenkomst door aan
Verhuurdertoe te rekenen omstandigheden;

- indien Verhuurder een gebrek bij het aangaan van de huurovereenkomst behoorde te kennen en
Huurder daarvan middels zijn onderzoeksplichtin artikel 2.3 niet op de hoogte had kunnen of
behorente zijn dan wel dienaangaande geen onderzoek hoefde te doen;

-indien Verhuurder de door Huurderschriftelijk gestelde redelijke termijn als bedoeld in artikel9.1
om eenaanvangte maken methet verhelpenvaneenvoorrekeningvanVerhuurder komend
gebrek, nietinacht heeftgenomen.

Kosten onderhoud, herstel en vernieuwingen, inspecties en keuringen

11.1 Dein de huurovereenkomst en algemene bepalingen gebruikte termen onderhoud, herstel en
vernieuwing worden als volgt gedefinieerd:

- onderhoud: hetervoorzorgdragen dateen zaakin een goede toestand blijft, althansin de staat
blijft zoals die bijingangsdatum van de huurovereenkomst bestond, behoudens normale
gebruiksslijtage;

- herstel: hetterugbrengen dan wel vervangenvan een zaakin eenstaat die het mogelijk maakt dat
deze zaak weer kan worden gebruikt zoals bijingangsdatum van de huurovereenkomst;

- vernieuwing: hetvervangenvan een zaak als gevolgvan het bereiken van het einde van de
technische levensduurvan die zaak.

11.2 VoorrekeningvanVerhuurderzijn de kostenvan de hiernain artikel 11.4 weergegeven
onderhouds-, herstel-, en vernieuwingswerkzaamheden aan het gehuurde. Voorrekeningvan
Huurderzijn de kosten van de overige onderhouds-, herstel-, en vernieuwingswerkzaamheden,
waaronder begrepen de kosten vaninspecties en keuringen, aan hetgehuurde. Indienhetgehuurde
deel uitmaaktvan een gebouw of complexvan gebouwen, geldt het bovenstaande eveneens voorde
kostenvan de bedoelde werkzaamheden ten behoevevan het gebouw of complex van gebouwen
waarvan het gehuurde deeluitmaakt, zoals werkzaamheden aan gemeenschappelijke installaties,
ruimten en andere gemeenschappelijke voorzieningen een en ander pro rata parte.

11.3 Tenzij partijen anders zijn overeengekomen, worden de in artikelen 11.2,11.4 en 11.5 bedoelde
werkzaamheden verrichtdoor, danwel in opdrachtvan de partijvoor wiens rekening die
werkzaamheden zijn. Partijen dienentijdigtot het verrichten van bedoelde werkzaamheden overte

gaan.

11.4 VoorrekeningvanVerhuurderzijn de kosten van:
a. onderhoud, herstelen vernieuwing van constructieve onderdelen van het gehuurde, zoals

funderingen, kolommen, balken, bouwvloeren, daken, platten, bouwmuren, buitengevels;
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b. onderhoud, herstel en vernieuwing van tot het gehuurde behorende trappen, traptreden,
rioleringen, goten, buitenkozijnen, tenzij Huurder zijn verplichtingen op grond van artikel 11.5 sub k
nietis nagekomen;

c. vervangingvan onderdelen envernieuwing van tot het gehuurde behorende installaties;

d. buitenschilderwerk.

De onderat/m d genoemde werkzaamheden zijn voorrekening van Verhuurder, tenzij het
werkzaamheden betreft die moeten worden beschouwd als kleine herstellingen waaronder
begrepen gering en dagelijks onderhoudin de zinvan de wet dan wel werkzaamheden aan zaken die
nietdoor of vanwege Verhuurderin, op of aan het gehuurde zijn aangebracht.

11.5 Terverduidelijking dan wel in afwijking of in aanvulling op artikel 11.2 zijn voorrekening van
Huurder:

a. hetuitwendigonderhoudindien envoorzover het werkzaamheden betreft die moeten worden
beschouwd als kleine herstellingen waaronder begrepen gering en dagelijks onderhoudin de zinvan
de wet, alsmede inwendigonderhoud niet zijndeonderhoud als bedoeld in artikel 11.4 eenen ander
onverminderd het hierverderbepaalde;

b. onderhoud, herstel en vernieuwing van schakelaars, lampen, verlichting (inclusie f armaturen),
accu's, binnenschilderwerk, stopcontacten, hang- en sluitwerk, beglazing en glasdeuren, spiegel-,
venster-enandere ruiten;

c. onderhoud en herstel vanrolluiken, jaloezieén, markiezen en andere zonwering;

d. onderhoud en herstel van het systeemplafond inclusiefarmaturen, belinstallaties, gootstenen,
pantryinrichting, sanitair;

e.onderhoud en herstel van leidingen en kranen van gas, water en elektriciteit, brand -, braak- en
diefstalpreventieve voorzieningen met al wat daartoe behoort;

f.onderhoud enherstel van erfafscheidingen, tuin en erf waaronder de bestrating;

g. hetperiodiek en correctief onderhoud, alsmede de periodieke keuringen en het afstandsbeheer
van de tot hetgehuurde behorende technischeinstallaties, waaronder mede begrepen vernieuwing
van kleine onderdelen. Deze werkzaamheden mogen slechts worden verricht door bedrijven die door
Verhuurderzijn goedgekeurd;

h. al dan niet van overheidswege voorgeschreven en andere redelijkerwijs noodzakelijk geachte
(zowel periodieke alsincidentele) keuringen en inspecties op het gebied van deugdelijkheid en
veiligheid of ter controle van de goede werking van tot het gehuurde of zijn onroerende
aanhorigheden behorende (al dan niettechnische) installaties; bedoelde keuringen eninspecties
wordeninopdrachtvan Verhuurderverricht; wat betreft de daaraan verbonden kostenis het hierna
gesteldeinartikelen 18.3 tot en met 18.8 voor zover mogelijk van toepassing;

i.onderhoud, herstel en vernieuwing van stoffering en vloerbedekking als mede zaken die door of
vanwege Huurder al dan nietuithoofde van een aan HuurderdoorVerhuurderter beschikking
gestelde stelpost, zijn of worden aangebracht;

j. de zorg voor het schoonmaken en schoonhouden van hetgehuurde, zowel in- als uitwendig,
waaronder mede wordtverstaan het schoonhouden vanramen, van rolluiken, jaloezieén, markiezen
enandere zonwering, kozijnen en gevels van het gehuurde, alsook het verwijderen van graffiti
aangebrachtop hetgehuurde;

k. de zorg voor het legen van vetvangputten, het schoonmaken en ontstoppen van putten, gotenen
alle afvoeren/rioleringen totaan de gemeentelijke hoofdriolering van het gehuurde, hetvegenvan
schoorstenen en hetreinigen van ventilatiekanalen.

11.6 Onderhoud, herstel envernieuwing van door of vanwege Huurderaangebrachte veranderingen
entoevoegingen zijn voor rekening van Huurder.

11.7 Indien Huurder naaanmaning nalaat voor zijn rekening komend onderhoud of herstel uit te
voeren—dan wel indien naar het oordeel van Verhuurder deze werkzaamheden op
onoordeelkundige of slechte wijze zijn uitgevoerd —is Verhuurder gerechtigd de doorhem
noodzakelijk geachte onderhouds-, herstel of vernieuwingswerkzaamheden voorrekeningen risico
van Huurderte verrichten of te doenverrichten. Indiende voorrekeningvanHuurderkomende
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werkzaamheden geen uitstelkunnen gedogen, is Verhuurder gerechtigd deze terstond voor
Huurdersrekeningte verrichten of te doenverrichten.

11.8 Bij doorVerhuurder uitte voeren onderhouds-, herstel-, of vernieuwingswerkzaamheden zal
Verhuurdertevoren metHuurderoverleggen op welke wijze daarbij zoveel mogelijk metdiens
belangen rekening kan worden gehouden. Vinden deze werkzaamheden op wens van Huurder buiten
normale werktijden plaats, dan komen de extra kosten daarvan voorrekeningvan Huurder.

11.9 Huurderis aansprakelijk voor het goed en vakkundig gebruik van de technische installatiesin
hetgehuurde. Huurderis eveneens aansprakelijk voor het doorhem of in zijn opdracht aan de
installaties uitgevoerd onderhoud. De omstandigheid dat het onderhoud is uitgevoerd dooreen door
Verhuurder goedgekeurd bedrijf ontslaat Huurder niet van deze aansprakelijkheid.

11.10 Indien HuurderenVerhuurder overeen zijn gekomen dat de voorrekening van Huurder
komende werkzaamhedeninverband methetonderhoud, herstelen vernieuwingin, op of aan het
gehuurde, het gebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde deeluitmaaktals genoemd
inartikelen11.2,11.5 en 11.6 nietin opdracht van Huurder maar van Verhuurderworden
uitgevoerd, dan worden de kosten hiervan door Verhuurder aan Huurder doorberekend. Ineen
aantal gevallen wordt daartoe doorVerhuurder onderhoudscontracten afgesloten.

Veranderingen en toevoegingen door Huurder

12.1 Huurder zal Verhuurderte allentijdetijdig tevoren schriftelijk informeren overiedere
verandering of toevoeging. Hieronder vallen onder meer doch niet uitsluitend alle wijzigingen die
eeneffectzouden kunnen hebben op de op het gehuurde toepasselijke vergunningen. Huurder dient
ervoorzorg te dragen dat hijvan de partij die veranderingen en toevoegingen uitvoert, bedingt dat
deze afzietvanzijnretentierecht.

12.2 Zondertoestemmingvan Verhuurderis Huurder bevoegd veranderingen en/of toevoegingenin
hetgehuurde aante brengen, die voor de exploitatie van het bedrijf van Huurder nodig zijn, mits de
veranderingen en toevoegingen niet de (bouwkundige) constructie van het gehuurde en/of
(technische)voorzieningen die deel uitmaken van het gehuurde of het complex van gebouwen
waarvan het gehuurde deeluit maakt, betreffen of beinvioeden.

12.3 Vooralle veranderingen en toevoegingen anders dan bedoeld in artikel 12.2 behoeft Huurder
de voorafgaande schriftelijke toestemming van Verhuurder.

12.4 Onderdeinartikel 12.2 bedoelde veranderingen en/oftoevoegingen vallen niet veranderingen
entoevoegingen aan de buitenzijdevan het gehuurde, waaronder naamsaanduidingen en reclames
van Huurder. Daarvooris steeds de schriftelijke toestemming van Verhuurder nodig en dient Huurder
de redelijkeaanwijzingen van Verhuurder op te volgen. Verhuurder zal de toestemming niet op
onredelijke gronden onthouden. Hetis Huurdervoorts zonder schriftelijke toestemming van
Verhuurder niettoegestaan ramen en etalages af te plakken of anderszins ondoo rzichtig te maken.
12.5 Huurderdientvoordiensrekening voor hetaanbrengen van veranderingen en/of toevoegingen
in het gehuurde steeds (nader) te onderzoeken of er sprake is van aanwezigheid van asbest op de
locatie waarde veranderingen en/of toevoegingen zullen plaatsvinden. Huurder dient de resultaten
van dit (nader) onderzoek aan Verhuurder mee te delen en bijaanwezigheid van asbest overte gaan
tot overlegmet Verhuurder. Huurder vrijwaart Verhuurdervooralle mogelijke schade en gevolgen
indien Huurder, bij aanwezigheid van asbest, overgaat tot het (laten) uitvoeren van genoemde
werkzaamheden.

12.6 Huurder staat ervoorin dat andere gebruikers van het gebouw of het complex van gebouwen
waarvan het gehuurde deeluitmaakt geen hinder, schade en/of overlast van veranderingen en
toevoegingen ondervinden, ongeacht of toestemming vereistis en/of isverleend.

12.7 Indienvooreenverandering of toevoeging een vergunning, ontheffing of toestemmingvan een
derde vereistis, zal Huurder deze aanvragen en zal Huurder zich houden aan alle daarop betrekking
hebbende voorschriften.

12.8 Alle aan de veranderingen en toevoegingen verbonden kosten enleges zijn voor rekening van
Huurdervoorzoverdie in opdracht van of voor rekening van Huurder zijn gemaakt.
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12.9 De door Huurder al dan niet mettoestemmingvan Verhuurderaangebrachteveranderingen en
toevoegingen maken geen deel uitvan hetgehuurde. Verhuurder heeft met betrekking tot deze
veranderingen entoevoegingen geen onderhouds-, herstel of vernieuwingsverplichting.

12.10 Huurderis aansprakelijk voor schade die het gevolgis van door of namens hem aangebrachte
veranderingen en toevoegingen.

12.11 Huurderdientde doorVerhuurdergegeven redelijke aanwijzingenin achtte nemenen
Huurdervrijwaart Verhuurdervooraanspraken van derdenvoor schade veroorzaakt door Huurder
aangebrachte veranderingen envoorzieningen.

12.12 Huurderzal in geval van hinder, overlast en/of (dreigende) schade vanwege een verandering of
toevoegingal die maatregelen nemen om de schade ongedaan te maken enhinderenoverlast te
voorkomen.

12.13 Indien door Huurder aangebrachte zaken in verband met werkzaamheden aan het gehuurde of
het gebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt tijdelijk moeten worden
verwijderd, zullen de kosten van verwijdering, eventuele opslag en het opnieuw aanbrengen voor
rekeningvan Huurderkomen.

12.14 Huurderis verplicht veranderingen en toevoegingen voor het einde van de huurovereenkomst
ongedaan te maken en de daardoor ontstane schade te herstellentenzij Verhuurder hemvan deze
verplichting ontslaat.

12.15 Huurderdoetafstand van alle rechten en aanspraken uit ongerechtvaardigde verrijkingin
verband met de door of namens Huurderaangebrachte veranderingen of toevoegingen di e bij het
einde vande huurnietongedaan zijn gemaakt, tenzij partijen schriftelijk anders zijn
overeengekomen.

Onderhoud en renovatie door Verhuurder

13.1 Hetis Verhuurdertoegestaan omop, aan of in het gehuurde of het gebouw of complex van
gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt of aan belendingen werkzaamheden en onderzoek
te (doen) verrichtenin hetkadervan onderhoud, herstel en vernieuwing. Daarin zijn begrepen het
aanbrengen van extravoorzieningen en wijzigingen of werkzaamheden die nodig zijnin verband met
(milieu-) eisen of maatregelen van de overheid of nutsbedrijven of andere daartoe bevoegde
instanties.

13.2 AlsVerhuurderwenst overte gaan tot renovatie van het gehuurde zal hij Huurdereen
renovatievoorstel doen. Een renovatievoorstel van Verhuurder wordt vermoed redelijk te zijn, indien
hetde instemming heeft vantenminste 51% van de Huurders waarvan het gehuurde bij de renovatie
betrokkenisen die Huurders samen tenminste 70% van hetaantal m2 verhuurbaarvloeroppervlak
inclusiefleegstand huren van het gebouw of complex van gebouwen waarvan hetgehuurdedeel
uitmaakt en dat bij de renovatie betrokkenis. Ten behoeve van de procentuele berekening wordt
Verhuurderals Huurdervan het niet verhuurde aantal m2verhuurbaarvloeropp ervlak aangemerkt.
13.3 Onderrenovatie wordt verstaan (gedeeltelijke) sloop, vervangende nieuwbouw, toevoegingen
enveranderingenvan hetgehuurde of van het gebouw of complex van gebouwen waarvan het
gehuurde deel uitmaakt.

13.4 Hetgesteldeinartikel 7:220 leden 1, 2 en 3 Burgerlijk Wetboek is niet van toepassing.
Renovatie en onderhoudswerkzaamheden van het gehuurde, ook indieningrijpend op de
ondernemingsactiviteiten van de Huurder of van het gebouw of complex van gebouwen waarvan het
gehuurde deel uitmaakt, leveren voor Huurdergeen gebrek op. Huurder zal
onderhoudswerkzaamheden enrenovatievan het gehuurde of van gebouw of complexvan
gebouwenwaarvan hetgehuurde deel uitmaakt, gedogen en Verhuurder daartoe in de gelegenheid
stellen. Verhuurder zal redelijke proportionele maatregelen nemen om aantasting van het huurgenot
zoveel mogelijk te beperken.

13.5 Tenaanzienvandie gedeelten van het gehuurde waartoe Huurder geen exclusief gebruiksrecht
heeft, zoals gemeenschappelijke ruimten, liften, (rol)trappen, trappenhuizen, gangen, toegangen en
of andere onroerende aanhorighedenis het Verhuurdertoegestaan de gedaanteendeinrichting
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daarvan aan te passenendeze gedeelten van het gehuurdete verplaatsen mits het gebruik als
bedoeldinartikel 1.2van de huurovereenkomst mogelijk blijft.

Verzoeken/toestemming

14.1 ledere afwijking/aanvulling van deze huurovereenkomst dient schriftelijk te worden
overeengekomen.

14.2 Indienenvoorzoverin enige bepaling van deze huurovereenkomst de toestemming van
Verhuurder of Huurder wordt vereist, zal Verhuurder of Huurder deze niet onredelijk weigeren en of
vertragen en wordt deze alleen dan geachtte zijn verleend indien deze schriftelijk is verstrekt.

14.3 Eendoor Verhuurder of Huurder gegeven toestemmingis eenmaligen geldt niet voor andere of
opvolgendegevallen. Verhuurder of Huurderis gerechtigd om aan die toestemming redelijke
voorwaarden te verbinden.

Wijziging organisatie Huurder/Verhuurder

15 Partijenzijn verplicht om elkaar telkens schriftelijk op de hoogte te stellen van voorgenomen
relevante wijzigingenin zijn/haar organisatie, waaronder begrepen de vennootschapsrechtelijke
structuur. De hiervoor bedoelde mededeling dient de andere partij op een zodanigtijdstip te
bereiken dat deze nogtijdigalle maatregelen kan nementen aanzien van de voorgenomen wijziging.
Onderdeze maatregelen worden onder meer, doch niet uitsluitend, begrepen juridische acties, zoals
hetaantekenenvanverzettegen eenvoorsteltotjuridischefusie of splitsing.

Taxatie en bezichtiging van het gehuurde

16.1 Indien Verhuurder een taxatie van hetgehuurde wil (laten) verrichten, dan wel wenst over te
gaan tot hetverrichtenvan werkzaamhedenin, op of aan het gehuurde is Huurderverplicht
Verhuurder of degene diezich terzake bij Huurder zal vervoegen, toegang te verlenen entot de
werkzaamhedenin staatte stellen.

16.2 Teruitvoeringvan hetin heteerste lid vermelde zijn Verhuurderen/of alledoorhem aan te
wijzen personen gerechtigd het gehuurde na overleg met Huurder op werkdagen tussen 07.00 en
17.30 uur te betreden. Innoodgevallenis Verhuurder gerechtigd ook zonder overlegen zo nodig
buitenvermelde tijdstippen het gehuurde te betreden.

16.3 Bij voorgenomen verhuur, verkoop of veiling van het gehuurde en gedurende een jaarvoor het
einde van de huurovereenkomst, is Huurder verplicht, zonder daar enige aanspraak aan te ontlenen,
gedurende minstens twee werkdagen per week, navoorafgaande mededeling door Verhuurder of
diens gemachtigde, gelegenheid te geven tot bezichtiging van het gehuurde. Huurder zal de
gebruikelijke 'te huur' of 'te koop' borden of biljetten aan of bij het gehuurde gedogen.

Huurprijswijziging

17.1 Eeninartikel 4.5 van de huurovereenkomst overeengekomen wijziging van de huurprijs vindt
plaats op basis van de wijziging van het maandprijsindexcijfer volgens de consumentenprijsindex
(CPI1) reeks alle huishoudens (2006=100), gepubliceerd door het Centraal Bureau voorde Statistiek
(CBS). De gewijzigde huurprijs wordt berekend volgens de formule: de gewijzigde huurprijsis gelijk
aan de geldende huurprijs op de wijzigingsdatum, vermenigvuldigd met hetindexcijfer van de
kalendermaand dieligtvier kalendermaanden voor de kalendermaand waarin de huurprijs wordt
aangepast, gedeeld door hetindexcijfer van de kalendermaand dieligt zestien kalendermaanden
voor de kalendermaand waarin de huurprijs wordt aangepast.

17.2 De huurprijswordt niet gewijzigd indien eenindexeringvan de huurprijs leidt tot een lagere
huurprijs dan de laatst geldende. Die laatst geldende huurprijs blijft ongewijzigd, totdat bij een
volgende indexering hetindexcijfer van de kalendermaand die ligt vier kalendermaanden voor de
kalendermaand waarin de huurprijs wordt aangepast hogeris dan hetindexcijfervan de
kalendermaand dieligtvier kalendermaanden voor de kalendermaand waarin de laatste
huurprijsaanpassing heeft plaatsgevonden. Als dan worden bij die huurprijswijziging de indexcijfers

van de inde vorige zin bedoelde kalendermaanden gehanteerd.
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17.3 Een geindexeerde huurprijsis opeisbaarverschuldigd, ook al wordt van de aanpassing aan
Huurder geen afzonderlijke mededeling gedaan.

17.4 Indien het CBS bekendmaking van genoemd prijsindexcijfer staakt of de basis van de berekening
daarvan wijzigt, zal een zoveel mogelijk daaraan aangepast of vergelijkbaarindexcijfer worden
gehanteerd. Bij verschil van mening hieromtrent kan door de meest gerede partijaan de directeur
van het CBS een uitspraak worden gevraagd die voor partijen bindend is. De eventueel hieraan
verbonden kosten worden door partijen elk voor de helft gedragen.

Kostenvan levering van zaken en diensten (servicekosten)

18.1 Bovende huurprijs zijn voorrekening van Huurder de kostenvan levering, transport, de meting
enhet verbruik van wateren energie tenbehoevevan het gehuurde, waaronderbegrepen de kosten
van hetaangaan van de betreffende overeenkomsten en de meterhuur, alsmede eventuele andere
kosten en boetes die doorde nutsbedrijveninrekeningworden gebracht. Huurderdient zelf de
overeenkomsten tot levering met de betrokken instanties af te sluiten, tenzijhet gehuurde geen
afzonderlijke aansluitingen heeft en/of Verhuurderals onderdeel van de overeengekomen levering
van zaken endiensten hiervoor zorgdraagt.

18.2 Indien tussen partijen geen bijkomende levering van zaken en diensten is overeengekomen,
draagt Huurdervoor eigenrekeningenrisico enten genoegenvan Verhuurder daarzorgvoor.
Huurdersluitin dat geval zelf, door Verhuurdervooraf goed te keuren, servicecontracten af met
betrekkingtotde tothetgehuurde behorende installaties.

18.3 Indien partijen zijn overeengekomen dat door of vanwege Verhuurder bijkomende levering van,
zakenendiensten wordtverzorgd, stelt Verhuurder de daarvoor door Huurderverschuldigde
vergoedingvast op basisvan de kosten die metde levering van zaken en diensten en de daaraan
verbonden administratieve werkzaamheden zijn gemoeid. Voor zover het gehuurde deel uitmaakt
van een gebouw of complex van gebouwen en de levering van zaken en diensten mede betrekking
heeftop andere daartoe behorende gedeelten, stelt Verhuurder het redelijkerwijs voor rekening van
Huurderkomende aandeelin de kosten van die levering van zaken en diensten vast. V erhuurder
hoeft daarbijgeenrekeningte houden metde omstandigheid dat Huurdervan een of meervan deze
leveringvan zaken en diensten geen gebruik maakt. Als een of meergedeelten van het gebouw of
complexvangebouwen nietin gebruik zijn, draagt Verhuurder er bij de bepaling van Huurders
aandeel zorgvoordat dit niethogerwordt dan wanneer het gebouw of complex van gebouwen
volledigingebruik zou zijn.

18.4 Naafloopvan het servicekostenjaar verstrekt Verhuurder aan Huurderbinnen 12 maanden na
afloop van hetjaar overelkjaar eenrubrieksgewijs overzicht van de kosten van de levering van
zakenendiensten, metvermelding van de wijze van berekening daarvan envan, voor zovervan
toepassing, hetaandeel van Huurderin die kosten op zodanige wijze dat Huurder de toerekening van
de kosten zelfstandig kan vaststellen. Uitgangspunt is dat Verhuurder het rubrieksgewijs overzicht
binnen 12 maanden na afloop van hetjaar verstrekt. Indien Verhuurder nietin staatis dit overzicht
tijdigte verstrekken zal Verhuurder dit met redenen omkleed aan Huurder meedelen Dewettelijke
verjaringstermijn vangtaan na afloop van hetjaar waarop de servicekosten betrekking hebben.

18.5 Nahet einde van de huurwordteen overzicht verstrekt over de periode waaroverditnogniet
was geschied. Verstrekking van dit laatste overzicht vindt plaats naverloop van maximaal 12
maanden na afloop van hetjaar waarop de servicekosten betrekking hebben tenzijVerhuurder niet
instaat is dit overzichtte verstrekken. Verhuurder zal dit met redenen omkleed aan Huurder
meedelen. Huurder noch Verhuurder zal voortijdig aanspraak maken op verrekening.

18.6 Wat blijkens het overzicht overde betreffende periode, rekening houdend met
voorschotbetalingen, door Huurderte weinigis betaald of door Verhuurderte veelis ontvangen,
wordtbinnen drie maanden naverstrekking van het overzicht bijbetaald of terugbetaald. Betwisting
van de juistheid van hetoverzicht heeft geen schorsing van deze verplichting tot betaling tot gevolg.
18.7 Verhuurderheeft het recht de leveringvan zaken en diensten, naoverleg met Huurder, naar

soort enomvang te wijzigen.
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18.8 Verhuurderheeft hetrecht het door Huurderverschuldigde voorschot op de vergoeding voor
levering van zaken en diensten tussentijds aan te passen aan de door hem verwachte kosten, onder
meerineengeval alsbedoeldinartikel 18.7.

18.9 Ingeval de levering van gas, elektriciteit, warmte en/of (warm) water tot de doorVerhuurder
verzorgde levering van zaken en diensten behoort, kan Verhuurder naoverleg met Huurder de wijze
van hetbepalenvan hetverbruik en daaraan gekoppeld Huurders aandeel in de kosten van het
verbruik aanpassen, waarbijindividuele bemetering om het daadwerkelijk verbruik per gebruiker
zichtbaarte makeniniedergeval istoegestaan

18.10 Wordt hetverbruik van gas, elektriciteit, warmte en/of (warm) water bepaald aan de hand van
verbruiksmeters en ontstaat wegens niet of onjuist functioneren van deze meters een geschil over
Huurders aandeel in de kosten van verbruik, dan wordt ditaandeel vastgesteld dooreen door
Verhuurder geraadpleegd bedrijf datin het meten envaststellen van afgenomen gas, elektriciteit,
warmte en/of (warm) wateris gespecialiseerd. Dit geldt eveneens bij beschadiging, vernietiging of
fraude metbetrekkingtot de meters, onverminderd alle andererechten die Verhuurderin dat geval
tegenover Huurder heeft, zoals hetrecht op herstel of vernieuwing van de meters envergoeding van
geledenschade.

18.11 Verhuurderis, behoudensin geval van eentoerekenbare ernstige tekortkoming van
Verhuurder, niet aansprakelijk voor enige schade diehet gevolgisvan hetnietfunctioneren dan wel
de nietbehoorlijke levering van zaken en diensten. Evenmin zal Huurderin dergelijke gevallen
aanspraak kunnen maken op huurprijsvermindering.

Omzetbelasting

19.1 Indien Huurder het gehuurde niet (meer) gebruikt of laat gebruiken voor prestaties die recht
geven op aftrek van omzetbelasting en daardoor de uitzondering op de vrijstelling van afdracht van
omzetbelasting over de huurwordt beéindigd, is Huurder nietlanger omzetbelasting overde
huurprijsaan Verhuurder c.g. diens rechtsopvolger(s) verschuldigd, doch danis Huurder metingang
van de datum waarop die beéindiging van kracht wordt, naast de huurprijsin plaatsvan
omzetbelasting een zodanige afzonderlijke vergoeding aan Verhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s)
verschuldigd dat deze volledig wordt gecompenseerd voor:

a. deals gevolgvan hetbeéindigen van de optie voorVerhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s) niet
(langer) aftrekbare omzetbelasting op de exploitatiekosten van het gehuurde of investeringen
daarin;

b. de omzetbelasting die Verhuurderc.q. diens rechtsopvolger(s) als gevolg van het beéindigen van
de optie wegens herrekeningals bedoeldin artikel 15, lid 4 van de Wet op de omzetbelasting 1968 of
herzieningals bedoeld in de artikelen 11tot en met 13 van de Uitvoeringsbeschikking omzetbelasting
1968 aan de Belastingdienst moet betalen;

c. alle overige schade die Verhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s) door het beéindigen van de optie
lijdt.

19.2 Hetdoor Verhuurderc.q. diens rechtsopvolger(s), door het beéindigen van de optie (als bedoeld
inartikel 19.1) te lijdenfinanciéle nadeel wordt door Huurderaan Verhuurderc.q. diens
rechtsopvolger(s)voldaan steeds gelijktijdig met de periodieke huurprijsbetalingen en wordt, met
uitzonderingvan de schade als bedoeldin artikel 19.1sub a, zo mogelijk door middelvaneen
annuiteit, gelijkelijk verdeeld over de resterende duurvan de lopende huurperiode, doch is terstond,
volledigenineens van Huurderopeisbaarals de huurovereenkomst om welke reden dan ook
tussentijds wordt beéindigd.

19.3 Hetin artikel 19.1 sub b gesteldeis niet van toepassingindien bij het sluiten van de onderhavige
huurovereenkomst de herzieningsperiodevoor de aftrek van voorbelasting ter zake van het
gehuurde is verstreken.

19.4 Wanneerzich eensituatie als bedoeld in artikel 19.1voordoet, zal Verhuurderc.q. diens
rechtsopvolger(s)aan Huurderberichten welke bedragen doorVerhuurderc.g. diens
rechtsopvolger(s)aan de Belastingdienst moeten worden betaald eninzicht gevenin de overige
schade alsbedoeldinartikel 19.1sub c. Verhuurderc.q. diens rechtsopvolger(s) zal zijn medewerking
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verlenenindien Huurderde opgave van Verhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s) wil laten controleren
door een onafhankelijke registeraccountant. De kosten hiervan zijn voor rekening van Huurder.

19.5 Ingeval in enigboekjaar nietis voldaan aan hetgebruik of laten gebruiken van het gehuurde
voor doeleinden als weergegeven in artikel 4.3 van de huurovereenkomst, stelt Huurder de
Verhuurderc.q. diensrechtsopvolger(s) binnen vier weken na afloop van het desbetreffende
boekjaardoor middel van een door hem (Huurder) ondertekendeverklaring hiervanin kennis.
Binnen dezelfdetermijn zendt Huurder een afschrift van die verklaring aan de Belastingdienst.

19.6 Indien Huurder niet voldoet aan de informatieverplichtingals bedoeld in artikel 19.5en/of niet
voldoetaande verplichting totingebruikname als bedoeld in artikel 19.8, of achteraf blijkt dat
Huurdervan eenonjuist uitgangspuntis uitgegaan en Verhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s)
daardoor naar achteraf blijkt ten onrechte omzetbelasting over de huurprijsinrekening heeft
gebracht,isHuurderin verzuimenisVerhuurderc.qg. diens rechtsopvolger gerechtigd het daardoor
ontstane financiéle nadeelop Huurderte verhalen. Dit nadeel betreft de volledige ter zake door
Verhuurderc.q. diens rechtsopvolger(s) alsnog aan de Belastingdienst verschuldigde omzetbelasting
vermeerderd metrente, eventuele boetes, alsmedeverdere kosten en schade. Hetin ditlid ge stelde
voorzietin een schadevergoedingsregelingvoor het geval de optie metterugwerkende kracht mocht
worden beéindigd, zulks naastde in artikel 19.1 weergegeven regeling. De extraschade die voor
Verhuurderc.q. diensrechtsopvolger(s) uit die terugwerkende kracht voortvloeit, is terstond,
volledigenineensvan Huurderopeisbaar. Verhuurderc.q.diensrechtsopvolger(s) zal zijn
medewerkingverlenenindien Huurder de opgave van deze extraschade van Verhuurderc.q. diens
rechtsopvolger(s)wil laten controleren dooreen onafhankelijke registeraccountant. De kosten
hiervanzijnvoorrekeningvan Huurder.

19.7 Hetin artikelen 19.1, 19.4 en 19.6 gestelde is eveneens van toepassingindien Verhuurderc.q.
diensrechtsopvolger(s) eerst na, al dan niet tussentijdse, beé&indiging van de huurovereenkomst
wordt geconfronteerd met schade doorde beéindiging van de voor partijen geldende optie, welke
schade alsdanterstond, volledigenineens doorVerhuurder c.q. diens rechtsopvolger(s), opeisbaar
is.

19.8 Onverkort hetoverigensin deze huurovereenkomst ter zake bepaalde, zal Huurder het
gehuurdeinelk geval, mettoepassingvan de optie (alsbedoeld in artikel 19.1), in gebruik nemen of
ingebruik latennemenvoorheteinde van het boekjaar waarin de ingangsdatum als bedoeldin
artikel 3.1van de huurovereenkomstis gelegen.

Overige belastingen, rechten, lasten, heffingen, retributies

20.1 Voorrekeningvan Huurder komen, ook als Verhuurder daarvoor wordt aangeslagen:

a. de onroerendezaakbelasting ter zake van het feitelijk gebruik van het gehuurde en het feitelijk
medegebruik van dienstruimten, algemene ruimten en gemeenschappelijke ruimten pro rata parte;
b. milieuheffingen, waaronder de verontreinigingsheffing oppervlaktewateren en de bijdrage
zuiveringskosten afvalwatereniedereandere bijdrage uit hoofde van milieubescherming;

c. baatbelasting of daarmee verwante belastingen of heffingen; zulks voor de helft van het bedrag
van de aanslag. Verhuurderzal Huurdertijdig op de hoogte stellen van de ontvangst van een aanslag
baatbelasting. Verhuurder zal desgevraagd bezwaar maken tegen de betreffende aanslag en daarbij
de bezwarenvan Huurder, zo mogelijk, meenemen. Huurderzal aan Verhuurder de helftvan de
daarmee gemaakte redelijke kosten vergoeden.

d. rioolrecht, respectievelijk rioolbelasting, ter zake van hetfeitelijk gebruik van het gehuurde en het
feitelijk medegebruik van dienstruimten, algemene ruimten en gemeenschappelijke ruimten pro rata
parte;

e.overige bestaande of toekomstige belastingen, waaronder mede begrepen belastingen die worden
gehevenvoorvoorzieningen in openbaar gebied zoals vlaggenbelasting en reclamebelasting, BIZ-
heffing, precariorechten, lasten, overige heffingen enretributies:

- terzake van hetfeitelijk gebruik van hetgehuurde;

- terzake van goederen van Huurder;
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- die niet geheelof gedeeltelijk zouden zijn geheven of opgelegd, als het gehuurde niet aan Huurder
ingebruik zou zijn gegeven.

20.2 Indiende voorrekening van Huurder komende lasten, rechten of belastingen bij Verhuurder
worden geind, moeten deze door Huurderop eerste verzoek van Verhuurder aan laatstgenoemde
binnen 2 maanden naditverzoek wordenvoldaan.

Verzekeringen

21.1 Indieninverband metde aard of uitoefening van het beroep of bedrijf van Huurdervoor het
gehuurde, danwel het gebouw of complexvan gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt, een
hogere dan normale premie van (brand)verzekering voor opstal of inventaris en goederen aan
Verhuurderof andere Huurders van het gebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde
deel uitmaaktinrekening wordt gebracht, zal Huurder het meerdere boven de normale premie aan
Verhuurderof die andere Huurders vergoeden.

21.2 VerhuurderenHuurders zijn vrijin de keuze van de verzekeringsmaatschappij, de bepaling van
de verzekerde waarde en de beoordeling van de redelijkheid van de verschuldigde premie.

21.3 Onder"normale premie" wordt verstaan de premie dieVerhuurder of Huurder, bijeente
goedernaamen faam bekend staande assuradeurkan bedingen voor hetverzekeren van het
gehuurde respectievelijk zijn inventaris en goederen, tegen (brand)risico op het momentdirect
voorafgaande aan hetafsluiten van deze huurovereenkomst, zonder daarbij rekening te houden met
de aard van hetdoor Huurderin hetgehuurde uitte oefenen bedrijf of beroep, alsmede - gedurende
de duur van de huurovereenkomst - elke aanpassing van deze premie, die niet een gevolgisvaneen
veranderingvan de aard of omvangvan hetverzekerderisico.

Einde huurovereenkomst of gebruik

22.1 Tenzij schriftelijk andersis overeengekomen zal Huurder het gehuurde bijheteindevan de
huurovereenkomst of bij het einde van hetgebruik van het gehuurde, aan Verhuurderopleverenin
de staat die bijaanvangvan de huur in het proces-verbaal van opleveringis beschreven, behoudens
normale slijtage enveroudering.

22.2 Mocht er bijaanvangvan de huur geen proces-verbaal van oplevering zijn opgemaakt, dan
wordt het gehuurde geacht, behoudens tegenbewijs door Huurder bijaanvangvan de
huurovereenkomstte zijn opgeleverd in goed onderhouden staat, zonder gebreken en vrijvan
schade endient Huurder het gehuurde, behoudens normale slijtage en veroudering, in die staat aan
heteinde van de huurovereenkomst aan Verhuurderop te leveren. Hetgestelde in de laatste zin van
artikel 7: 224 lid 2 Burgerlijk Wetboek is niet van toepassing.

22.3 Huurderdientinaanvulling op artikel 22.2 het gehuurde aan heteinde van de
huurovereenkomst leeg en ontruimd, vrij van gebruik en gebruiksrechten, behoorlijk schoongemaakt
enonderafgifte vanalle sleutels, keycards e.d. aan Verhuurder op te leveren.

22.4 Huurderisverplichtalle zaken die doorhemin, aan of op het gehuurde zijn aangeb racht of door
hemvan de voorgaande Huurder of gebruikerzijn overgenomen op eigen kosten te verwijderen,
tenzij Verhuurderop enigmomentschriftelijk anderszins aangeeft of heeftaangegeven. Voor niet
verwijderde zakenis Verhuurder geenvergoeding verschuldigd, tenzijschriftelijk anders
overeengekomen.

22.5 Indien Huurder het gebruik van het gehuurde voor het einde van de huurovereenkomst heeft
beéindigd, is Verhuurder gerechtigd, zich op kosten van Huurdertoegangtot het gehuurde te
verschaffenenzichinhetbezitdaarvante stellen, zonderdat diteen gebrek oplevert.

22.6 Alle zaken waarvan Huurder kennelijk afstand heeft gedaan door deze in hetgehuurde achterte
laten bij het daadwerkelijk verlaten van het gehuurde, kunnen door Verhuurder, naarVerhuurders
inzicht, zonderenige aansprakelijkheid zijnerzijds, op kosten van Huurder worden verwijderd,
verkochten/of vernietigd.

22.7 Tijdigvoor heteinde van de huurovereenkomst of het gebruik, dient het gehuurde door partijen
gezamenlijkte worden geinspecteerd. Van deze inspectie wordt door partijen een rapport
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opgemaakt, waarin de bevindingen ten aanzien van de staat van het gehuurde worden vastgelegd.
Tevenswordtin dit rapport vastgelegd welke werkzaamheden ter zake van de bij de inspectie
noodzakelijk gebleken reparaties en ten laste van Huurder komend achterstalligonderhoud, nog
voor rekeningvan Huurderdienen te worden uitgevoerd alsmede de wijze waarop en de termijn
waarbinnen dit zal dienen te geschieden.

22.8 Indien Huurder of Verhuurder, na daartoe deugdelijk in de gelegenheid te zijn gesteld middels
eenaangetekende brief, niet binnen redelijke termijn meewerkt aan de inspectie en/of de
vastleggingvan de bevindingen en afsprakenin hetinspectierapport, is de partij die op vastlegging
aandringt bevoegd de inspectie buiten aanwezigheid van de nalatige partij uit te voerenen het
rapport bindend voor partijen vast te stellen en onverwijld een exemplaarvan ditrapport ter hand
stellen.

22.9 Huurderis gehouden de doorhem op basis van hetinspectierapport uitte voeren
werkzaamheden binnende in hetrapportvastgelegde - of nadertussen partijen overeengekomen -
termijn op een deugdelijke wijze uitte voeren c.q. te doen uitvoeren. Indien Huurder geheel of
gedeeltelijk nalatig blijftin de nakomingvan zijn uit het rapport voortvloeiende verplichtingen, is
Verhuurder gerechtigd zelfdeze werkzaamheden te laten uitvoeren en de daaraan verbonden kosten
op Huurderte verhalen onverminderd de aanspraak van Verhuurder op vergoedingvan de ve rdere
schade en kosten.

22.10 Overdetijd die met hetherstel is gemoeid, gerekend vanaf de datumvan heteinde van de
huurovereenkomst, is Huurderaan Verhuurdereen bedragverschuldigd, berekend naar de laatst
geldende huurprijs envergoeding voor bijkomende levering van zaken en diensten, onverminderd
Verhuurders aanspraak op vergoeding van de verdere schade enredelijke kosten.

Betalingen

23.1 De betalingvan de huurprijs envan al hetgeen verder krachtens deze huurovereenkomstis
verschuldigd, zal uiterlijk op de vervaldatain wettig Nederlands betaalmiddel —zonder opschorting,
aftrek of verrekening met een vordering welke Huurder op Verhuurder heeft- geschieden door
storting dan wel overschrijvingop een door Verhuurder op te gevenrekening. Huurderkan alleen
dan verrekenenals de vordering doorde rechteris vastgesteld. Ditlaatonverletde bevoegdheidvan
Huurderom gebreken zelfte verhelpen en de redelijke kosten daarvanin mindering te brengen op
de huurindienVerhuurder methetverhelpen daarvaninverzuimis. Het staat Verhuurdervrij door
middel van schriftelijke opgave aan Huurder wijziging aan te brengenin de plaats of wijze van
betaling. Verhuurderis gerechtigd te bepalen op welke openstaandevordering uitde
huurovereenkomst een doorhemvan Huurder ontvangen betalingin mindering komt.

23.2 Telkensindien een uithoofde van de huurovereenkomst door Huurder verschuldigd bedrag niet
promptop de vervaldagisvoldaan, verbeurt Huurderaan Verhuurdervan rechtswege per
kalendermaand vanaf de vervaldag van dat bedrageen direct opeisbare boetevan 1% van het
verschuldigde per kalendermaand, waarbijelkeingetreden maand als eenvolle maand geldt, met
eenminimumvan € 300 per maand. De hiervoorbedoeldeboete(rente) is niet verschuldigd indien
Huurdervoor dein artikel 23.1 genoemde vervaldatum peraangetekende brief een gemotiveerde
vordering bij Verhuurder heeftingediend en Verhuurder binnen 4weken naontvangstvan deze brief
inhoudelijk daarop niet heeft gereageerd.

Zekerheden

24.1 Alswaarborgvoorde juiste nakomingvan zijn verplichtingen uit de huurovereenkomst zal
Huurder uiterlijk 2weken vooringangsdatum als bedoeld in artikel 3.1van de huurovereenkomst of
zoveel eerderals Verhuurder aangeeft een bankgarantie afgeven in overeenstemming meteen door
Verhuurderaangegeven model ter grootte van eenin de huurovereenkomst weergegeven bedrag
dan wel waarborgsom storten op een doorVerhuurder opgegeven bankrekening. Deze bankgarantie
dan wel waarborgsom dient mede te gelden voorde verlengingen van de huurovereenkomst
inclusief wijzigingen daarvan en dient geldig te blijven tot tenminste zes maanden na de datum
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waarop het gehuurde feitelijkis ontruimd en tevens de huurovereenkomstis beéindigd. Bovendien
dientdeze bankgarantie dan wel waarborgsom te gelden voor de rechtsopvolger(s) van Verhuurder.
24.2 Alsde bankgarantie dan wel waarborgsomis aangesproken en (deels) uitbetaald, zal Huurder op
eerste verzoekvanVerhuurderzorgen vooreen nieuwe bankgarantie dan wel waarborgsom, die
voldoetaan hetgesteldeinartikelen 24.1, 24.3 en 24.4 tot het bedrag dat direct voorafgaande aan
het moment dat de bankgarantie dan wel waarborgsom werd aangesproken, van toepassing was.
24.3 Huurderisverplicht om, naopwaartse aanpassingvan de betalingsverplichting als genoemdin
artikel 4.8 van de huurovereenkomst van totaal 15% of meerop eerste verzoek van Verhuurder
terstond een nieuwe bankgarantie te doen afgeven dan wel als het een waarborgsom betreft bij te
storten tot een bedragaangepastaan de nieuwe betalingsverplichting.

24.4 Indien de waarborgsom niet rechtsgeldigaangesprokenis doorVerhuurder dient Verhuurder na
beéindiging van de huurovereenkomst de waarborgsom dan wel restant van de waarborgsom terug
te storten op eendoor Huurderop te geven bankrekening uiterlijk zes maanden naeinde
huurovereenkomst. Indien de bankgarantie niet rechtsgeldig aangesprokenis doorVerhuurderdient
Verhuurdernabeéindiging van de huurovereenkomst de bankgarantie terug te sturen naareendoor
Huurderop te geven adres uiterlijk zes maanden na einde huurovereenkomst.

24.5 Voorandere zekerheden gelden artikelen 24.1 tot en met 24.4 voor zovervan toepassing.

Hoofdelijkheid

25.1 Indienverscheidene (natuurlijke of rechts-)personen zich als Huurder hebben verbonden, zijn
deze steeds hoofdelijkeniedervoor hetgeheel jegens Verhuurder aansprakelijk vooralle uit de
huurovereenkomst voortvloeiende verbintenissen. Uitstelvan betaling of kwijtschelding door
Verhuurderaan eenderHuurders of een aanbod daartoe, betreftalleen die Huurder.

25.2 De verbintenissen uit de huurovereenkomst zijn, ook wat erfgenamen en rechtverkrijgenden
van Huurder betreft, hoofdelijk.

Niettijdige beschikbaarheid

26.1 Bij het niet beschikbaarzijnvan hetgehuurde op de ingangsdatum als bedoeld in artikel 3.1van
de huurovereenkomst, doordat het gehuurde niet tijdiggereedis gekomen, doordat de vorige
gebruikerhetgehuurde niettijdig heeft ontruimd of doordat Verhuurder de doorhemte verzorgen
vergunningenvan overheidswege nogniet heeftverkregen, is Huurdertot de datum waarop het
gehuurde hemterbeschikking staat geen huurprijs en geen servicekosten verschuldigd en schuiven
ook zijn overige verplichtingen en de overeengekomen termijnen dienovereenkomstig op.

26.2 Verhuurderis nietaansprakelijk voor de uit de vertraging voortvloeiende schade voor Huurder,
tenzijhemterzake eentoerekenbare tekortkoming kan worden verweten.

26.3 Ondereentoerekenbare tekortkoming als bedoeld in artikel 26.2 wordt mede verstaan de
situatie dat Verhuurder zich nietinspant om het gehuurde zo spoedig mogelijk alsnog aan Huurder
ter beschikking te stellen.

26.4 Huurderkan geen ontbindingvan de huurovereenkomstvorderen, tenzij de te late oplevering
veroorzaaktis dooreentoerekenbare ernstige tekortkoming van Verhuurderen hetop grond van de
redelijkheid en billijkheid voor Huurder onaanvaardbaaris dat de huurovereenkomst ongewijzigd in
stand blijften Verhuurder niet tegemoet komt aan de gerechtvaardigde belangen van Huurder.

Appartementsrecht

27.1 Indien hetgebouw of complex van gebouwen waarvan het gehuurde deel uitmaakt, is of wordt
gesplitstin appartementsrechten, zal Huurder de uit de splitsingsakte en reglementen
voortvloeiende voorschriften omtrent het gebruikinachtnemen. Hetzelfde geldtindien het gebouw
of complex vangebouwen eigendomis of wordtvan een coOperatie. Het moeten naleven van die
voorschriftenlevertgeen gebrek op. Verhuurder staat ervoorin dat de hiervoorbedoelde
voorschriften die bij hetaangaan van de huurovereenkomst gelden, niet strijdig zijn metde
huurovereenkomst.
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27.2 Verhuurder zal, voorzoverdatinzijn vermogen ligt, niet meewerken aan het tot stand brengen
van voorschriften diein strijd zijn met de huurovereenkomst.

27.3 Verhuurderdraagterzorg voordat Huurderin het bezit wordtgesteld vandein artikel 27.1
bedoeldevoorschriften omtrent het gebruik.

Kosten, verzuim

28.1 Inalle gevallen waarin (Ver)Huurder een sommatie, eeningebrekestelling of een exploot aan
(Ver)Huurder doet uitbrengen, of in geval van procedures tegen (Ver)Huurder om deze tot nakoming
van de huurovereenkomst of Huurdertot ontruiming te dwingen, is (Ver)Huurder verplicht alle
daarvoor gemaakte kosten, zowel in als buiten rechte - met uitzondering van de ingevolge een
definitieve rechterlijke beslissing door (Ver)Huurder te betalen proceskosten - aan (Ver)Huurderte
voldoen. De gemaakte redelijke kosten worden tussen partijen bij voorbaat vastgesteld op een
bedragdat als volgt wordt berekend; 15% over de hoofdsom met een maximum van €25.000 per
geval exclusief de griffierechten. Bij een procedureworden de kosten van experts (advocaten,
deurwaarders ed.) doordein hetongelijk gestelde partijvergoed. Artikel 6:96 Burgerlijk Wetboek
leden4den 6, waaronder uitdrukkelijk begrepen de verwijzing naar het maximaal te vergoeden
bedragaan buitengerechtelijke kosten, is daarmee tussen partijen niet van toepassing.

28.2 (Ver)Huurderisinverzuim doorhetenkele verloop van een bepaalde termijn.

Boetebepaling

29 Indien Huurderzich, nadoor Verhuurderbehoorlijk in gebreke te zijn gesteld, niethoudtaan de in
de artikelen5.1, 8, 12.1 en 24.1 opgenomen voorschriften, verbeurt Huurderaan Verhuurder, voor
zover geenspecifiekeboeteis overeengekomen, een direct opeisbare boete van minimaal €250 per
kalenderdagvoorelke kalenderdag dat Huurderinverzuimis. Het vorenstaande laat onverlet de
bevoegdheid van Verhuurder om gebruik te maken van zijn overige rechten, waaronder hetrecht op
nakomingen hetrecht op volledige schadevergoeding voor zover de geleden schade de verbeurde
boete overtreft.

Wet Bescherming Persoonsgegevens

30 Indien Huurder een natuurlijk persoonis, verstrekt Huurder bij het aangaanvan deze
huurovereenkomst, door ondertekening daarvan, toestemming aan Verhuurderen aan de beheerder
om de persoonsgegevens van Huurderin een bestand op te nemen/te verwerken.

Domicilie

31.1 Vanaf deingangsdatumals bedoeldin artikel 3.1van de huurovereenkomst worden alle
mededelingen van Verhuurderaan Huurderinverband metde uitvoeringvan de huurovereenkomst,
gerichtaan hetadresvan hetgehuurde.

31.2 Huurderverplicht zichin geval Huurder zijn bedrijf daadwerkelijk niet meerin het gehuurde
uitoefent, Verhuurder daarvan terstond schriftelijkin kennis te stellen onder opgave van een nieuw
domicilie.

31.3 Voorhetgeval Huurder hetgehuurde verlaat zonderopgave van een nieuw domicilieaan
Verhuurder, geldt hetadresvan het gehuurde als domicilie van Huurder.

Klachten

32. Huurderzal klachten en wensen schriftelijkindienen. In dringende gevallen zal dit mondeling
kunnen geschieden. In dergelijke gevallen zal Huurder de klacht of wens zo spoedig mogelijk
schriftelijk bevestigen.

Slotbepaling
33 Indien eendeel van de huurovereenkomst of deze algemene bepalingen nietig of vernietigbaaris,
dan laat dit de geldigheid van het overige deel van de huurovereenkomst en deze algemene
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bepalingen onverlet. In plaats van hetvernietigde of nietige deel geldt alsdan, overeenkomstig het
bepaaldeinartikel 3: 42 Burgerlijk Wetboek, als overeengekomen, hetgeen partijen
overeengekomen zouden zijn, indien zij de nietigheid of vernietigbaarheid gekend zouden hebben
(Raad voor Onroerende Zaken, 2015).
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Bijlage 7 Uitwerking interview ECI Cultuurfabriek Roermond

Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondent: Marjolein Kroese
Datum: 25-03-2016

1. De ECI Cultuurfabriek Roermond wordt, als ik het goed heb begrepen, geéxploiteerd door
KIEN.

a Hoe is deze beheerconstructie opgebouwd? Waaromis er gekozen voordeze
beheerconstructie? (Watsluit deze constructie uit of garandeert deze constructiejuist?)
Dat is juist, deze constructie loopt sinds januarijl. De Roermondse gemeenteraad heeft
ervoor gekozen het gebouwbeheer, incl. de horeca, facilitaire en commercieel zaken bij de
Cultuur Stichting uit handen te nemen en door professionals te laten beheren en
exploiteren. De Cultuur Stichting kan zich op deze manier volledig focussen op een goede
programmering.

b Welke takenvoert KIEN als exploitant uit?

De structurele onderhuur (voorvaste huurders zoals de Cultuur Stichting, Restaurant One,
Pura Yoga studio etc.), het gebouwbeheer (veiligheid, schoonmaak, onderhoud),
momenteel eigenaarvan de horeca B.V., de zakelijke verhuur (seminars, congressen,
vergaderingen e.d.) en tot slot het organiseren van evenementen.

¢ Zijn erprocessen welke KIEN heeft uitbesteed? Zoja, welke?

Nauwelijks, we hebben voor de meeste zaken eigen professionals in dienst, zoals
horecapersoneel, receptionistes en ook een handyman op locatie. Maarvooreen aantal
zaken hebben wij natuurlijk ook onder-leveranciers, zoals voor beveiliging en schoonmaak.

d Watis de scope van de facilitaire processen binnen de ECI Cultuurfabriek?

In principe kunnen we onze huurders in alles faciliteren. Maarde focus ligt op schoon,
veilig en gastvrij.

2. Op welke manierbrengt KIEN de facilitaire behoefte van de huurders in kaart?
Doorregelmatig bij ze binnen te lopen, altijd en makkelijk bereikbaarvoor ze te zijn (onder
anderen dooreen 24/7 helpdesk), er worden regelmatig huurderslunches georganiseerd en
we voeren per kwartaal een klanttevredenheidsonderzoek uit.

3. Hoe wordt het gebruik van ruimtes door vaste huurders geregeld?

Stichting ECI is huurder met voorsprong bij KIEN. Dit gebeurt aan de hand van een
gezamenlijk plansysteem voor de ruimtes.

4. Hoe wordende kostenvan de exploitatie doorgerekend naar de huurders?

Dit gaat middels vaste bedragen per m2, dus niet op basis van daadwerkelijk verbruik.
Servicepakket; schoonmaak gemeenschappelijke ruimtes, horeca, verwarming,
waterafzetting, elektra, internet, receptie, beveiliging, afvalverwerking, handyman.
Schoonmaak eigen ruimtes en beveiliging evenementen is op afroep. Schoonmaak op afroep
1 o0p 1 doorbelasten, doorgeven in FMIS-systeem; Facilitor, telefonische helpdesk van Kien
landelijk.

Ookvindter een consessievergoeding plaats, hiermee wordt het onderhoudvan de eigenaar
gepleegd vanuit de beheerstichting.

5. Wat zijnde belangrijkste aandachtspunten die u van de exploitatie van de ECI
Cultuurfabriek hebt geleerd?

Het tevreden stellen van veel verschillende gebruikers en huurders met ieder heel
uiteenlopende bezoekersstromen en gastenprofielen en verschillende wensen en eisen binnen
een oud pand metz'n gebreken (o.a. klimaatbeheersing en akoestiek) kan soms best een
behoorlijke uitdaging zijn, maar is tevens ook de charme van dit pand. Wij zorgen ervoordat
er goede en duidelijke afspraken per huurder worden gemaakt en dat deze worden
vastgelegd in dynamische gebruikersovereenkomsten. Dit zorgt voor veel duidelijkheid.

6. Hoe wordt er omgegaan met specifieke behoeften van slechts 1 huurder? Voorziet KIEN
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daarin? Zo ja, hoe worden de kosten hiervan doorgerekend?
Wij bieden standaard services die bij de huur zijn inbegrepen, aanvullende services kunnen
naarwens en believen extra worden ingekocht. Zoals bijvoorbeeld extra evenementen
schoonmaak en beveiliging voor het Poppodium.

7. Hoe wordt de overlastvan huurders onderling tegengegaan?
Overlastvan jongerenevenementen; beveiliger na legitimatie controle laten opruimen/orde
houden buiten. Daarnaast wordt de programmering tussende huurders onderling
gecommuniceerd in een vaste overlegstructuuren daarnaast ook op elkaar afgestemdom
kruisbestuiving te genereren.

Om verschillende referentieprojecten te kunnen ondervragen stel ik aan het einde van mijn interview
aan iedere correspondent dezevraag:

Kunt u mij een ander interessant referentieproject adviseren? Welk projectis dit en waarom is
juistdit project interessant? Heeft u hier ook al een contactpersoon en gegevensvan?

Er zijn diverse vergelijkbare projecten in Nederland, ik ga zelf bijvoorbeeld komende week op
werkbezoek bij de DRU Cultuurfabriek. Verder heb je onder andere de Verkadefabriek, de Cacao
Fabriek, De Cultuurfabriek in Veghel.
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Bijlage 8 Activiteiten tactisch niveau: beheerplan

Administratief beheer

Administratief beheeris gericht op een efficiénte en doorzichtige wijze van vastleggen vanrelevante
gegevensvan de Timmerfabriek, het periodiek geven van overzichten daarvan alsmede het uitvoeren
van middelsvoorschriften eninstructies gegeven opdrachten. Meerin het bijzonder bestaat het
administratief beheer uit (Broekhof etal., 2007):

Huurincasso

Onder huurincasso wordt het factureren enincasseren van huurpenningen verstaan, maar ook het
incasseren vanvoorschotten op leveringen en diensten (servicekosten). Alle overige verschuldigde
bedragen welke onder de huurovereenkomsten vallen, zoals bijvoorbeeld kosten naaraanleiding van
de nacalculatie, vallen onderde huurincasso. Afhankelijk van de beheerconstructie wordt het
incasserenvan huurpenningen uitgevoerd door de verhuurder of de beheerder.

Beheeradministratie
De beheerderisverplicht van alle opgedragen gezamenlijke beheeractiviteiten administratie te
voerenen hierover periodiek te rapporteren.

Huurovereenkomsten

Met betrekkingtot de huurovereenkomstenis de beheerderverantwoordelijk voor het schriftelijk
communiceren, documenteren en bewaken van huurmutaties en het voerenvan huurdersoverleg.
Afhankelijk van de beheerconstructieis de verhuurder of de beheerder verantwoordelijk voor het
beherenvan de huurovereenkomsten.

Leveringenendiensten

De beheerderisverantwoordelijk voor het factureren, incasseren en administreren van
voorschotheffingen en de BTWvan de door de beheerorganisatie verzorgde diensten en diensten.
Tevensisde beheerderverantwoordelijk voor het controleren, betalen en administreren van nota’s
van de beheerorganisatie.

Technisch beheer
Ondertechnisch beheervalt hetbijvoortduringin een goedestaat houden van alle bouwkundige,
(installatie-)technische eninfrastructurele onderdelen van de Timmerfabriek. Meerin hetbijzonder

bestaat hettechnisch beheer uit (Broekhof etal., 2007):

Algemenezorg

In hetkadervan de algemene zorgis de verhuurderverantwoordelijk voor het onderhoud van het
object, de onverhuurde gebouwdelen of delen daarvan. Ook hetbehandelenvan de wensen en
klachtenvan de huurders van het object. De verhuurder draagt ook verantwoordelijkheid voor het
toezichtop-enalle taken voortvloeiend uit artikel 5van de ROZ-voorwaarden, zoals vermeldin
bijlage 6 ‘ROZ-voorwaarden’.

Onderhoud

De beheerderhoudthetobjectin goede staat van onderhoud, volgens de normen overeengekomen
inde ROZ-voorwaarden. In het kadervan de beheeropdrachtis de beheerder gemachtigd, na
goedkeuringvan de opdrachtgevers, tot hetin naamvan de opdrachtgeververstrekkenvan
opdrachten tot uitvoering van (onderhouds-) werkzaamheden.

Commercieel beheer
Ondercommercieel beheer wordtverstaan: het totaal aan maatregelen gerichtop hetvoor de
opdrachtgever, als zijnde de huurders van de Timmerfabriek collectief, bereiken van een optimaal
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vastgoedrendement. Het commercieel beheer bestaat uit het beoordelen van de huurprijzen,
ontwikkelen van promotioneleacties, kosten voorleveringen en diensten en hetvaststellen daarvan
(Broekhof etal., 2007).

Bijzondere beheersituaties
Een aantal bijzonderesituaties binnen de accommodatie vragen om specialeaandachtin het
beheerplan, c.q. de huurcontracten (Broekhof etal., 2007).
- Het beheervan de gemeenschappelijke ruimten.
In het huurcontract kunnen afspraken worden opgenomen over het gebruik van de
gemeenschappelijke ruimten zoals hal, foyer, toiletten, bergruimten, kleedruimten etc.
- Zelfstandige gebruikers.
Met zelfstandige gebruikers worden gebruikers bedoeld meteen min of meerzelfstandige
positie binnen de accommodatie. Zijdoen hun werk vanuit de accommodatieen/of houden
er spreekuur. Voordittype gebruikers kan het beheerop onderdelenin handenzijn gelegd
van die gebruikers. Inhethuurcontract moet worden geregeld hoever die zelfstandigheid
reikt. Bijvoorbeeld dat zij recht hebben op een eigen sleutel en zorgen voor hun eigen
buffetvoorziening. De afspraken moeten passen in hettotaal van het beheerplan. De
dagelijkse gang van zaken binnen de accommodatie magernietdoorworden verstoord.
- Beperktgebruik.
Gebruikers die maarvooreen beperkt deel gebruik makenvan de faciliteiten. Ook hierzal in
het huurcontract speciaal aandacht aan moeten worden geschonken.
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Bijlage 9 Rechtsvormen

Maatschap
In een maatschap beoefent men een beroep samen met partners (maten)ondereen

gemeenschappelijke naam. Een maatschap heeftals kenmerken dat de maten gelijkwaardig
samenwerken, elke maatiets (geld, arbeid, goederen)inbrengt en dat de maten de winstdelen.

Voorwaarden voor oprichting
De maatschap moetin de meeste gevalleninschrijvenin het Handelsregister. De oprichtingvan een
maatschap is vormvrij.

Maatschapscontract

Er hoeftgeen akte te worden opgemaakt. Hetis wel aan te raden de afspraken tussen de maten
schriftelijk vast te leggen in een maatschapscontract. Als de afspraken goed worden vastlegd, is er
meeronderlinge duidelijkheid. Bijvoorbeeld bij winstverdeling en bevoegdheden. Een contractis ook
een bewijsmiddel naar zakenpartners of de Belastingdienst. Een accountant, notaris of juridisch
adviseurkanu helpen bijhet opstellen van een maatschapscontract.

Aansprakelijkheid
Een maat gaat alleen verplichtingen aan voor zichzelf, niet voor de andere maten. Behalve inde
volgende gevallen:
- De maten hebben elkaarin een maatschapscontract een volmacht gegeven.
- De maten hebbensamen besloten een handeling of transactie te verrichten. Bijvoorbeeld om
eenreceptioniste aan te nemen of praktijkruimtete huren.

De maten zijn dan met hun privévermogen aansprakelijk voor de schulden van de maatschap.
Schuldeisers kunnen uitsluitend voor gelijke delen terecht bij de maten en hebben geenvoorrang op
privéschuldeisers. Als een maat onbevoegd handelt,dan zijn de anderenin principe niet
aansprakelijk tenzijde handeling tot voordeel van de maatschap strekt.

Belastingen

In de meeste gevallen ziet de Belastingdienst een maat als zelfstandig ondernemer en heeft hij recht
op belastingvoordeel zoals de ondernemers- en investeringsaftrek en fiscale oudedagsvoorziening. Er
wordtinkomstenbelasting betaald over de winst.

Sociale zekerheid

Een maat isgeenwerknemerenvalt niet onderde werknemersverzekeringen. Een maatkrijgt AOW
na zijn 65e (de AOW-gerechtigde leeftijd wordt komende jaren stapsgewijs verhoogd naar 67 jaar).
Dit iseen minimuminkomen. Aanvullend pensioen moet men zelf verzorgen. Ook kan een maat geen
beroep doen op de Ziektewet, WW of de WIA.

Maatschap tussen echtgenoten/partners

De maatschapis ook geschikt voorechtgenoten of partners. Afhankelijk van het overige inkomen en
de aftrekpostenvan de partnersis een fiscaal gunstige winstverdeling mogelijk. Deze moetwelin
evenwichtzijn methetverrichtewerk. Als één partner bijvoorbeeld 90% van het werk doet, dan kan
de winstverdeling niet 50/50 zijn.

Continuiteit/Bedrijfsopvolging

De maatschap eindigt als een maat uittreedt of overlijdt. Om het voortbestaan van de maatschap
veiligte stellen, kuntuin het maatschapscontractregelen dat de overblijvende maten de maatschap
(eventueelmeteen nieuwe maat) kunnenvoortzetten. Als een maatschap eindigt, dan wordt deze
ontbonden. Ervindtvereffening plaats volgens dezelfde regels als bij de vof.
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V.O.F.
Eenvennootschap onderfirmais een samenwerking van ondernemers. Allevennoten brengenietsin
devofin. Bijvoorbeeld geld, goederen of arbeid. Een minimumkapitaal is niet nodig.

Voorwaarden vooroprichting

Eeninschrijving bij de Kamervan Koophandel is een voorwaardevoorde oprichting van een vof. Stel
eenvennootschapscontract op metafspraken overbijvoorbeeld de bevoegdheden, inbrengen
verdelingvan de winst. Ditis niet verplicht, maarzoweten alle vennoten precies waar ze aan toe zijn.
Eenjuridisch adviseur, notaris of accountant kan hulp bieden bij het opstellen.

Aansprakelijkheid

Alsvennootis men hoofdelijk aansprakelijk voor de schulden van de vof. Ook als een andere vennoot
deze heeft gemaakt. De schuldeisers van de zaak kunnen in eerste instantie terecht bij het vermogen
van de zaak. Alsditonvoldoende is, kunnen zij aanspraak maken op het privévermogen van de
vennooten zijn echtgenoot. De aansprakelijkheid van de echtgenoot kan beperkt worden door
huwelijkse voorwaarden op te stellen. Als de vennoot privéschulden heeft, dan kunnen zijn
schuldeisers nietterecht bij het privévermogen, of het zakelijk vermogen van de vof.

Vofinschrijven bijde KvK

Bij de inschrijving bij de KvK kan in het vennootschapscontract worden afgesproken dat de
individuele vennoten tot een bepaald bedrag contracten mogen aangaan namens de vof.
Bijvoorbeeld tot maximaal 10.000 euro. Als deze beperking van de tekenbevoegdheid in wordt
geschreveninhet Handelsregister, dan geldt deze ook tegenoverderden.Zoweten de vennoten
preciesvoorwelke bedragen ze mogen tekenen én kunnen zakenpartners dit controlerenin het
Handelsregister. Als een onbevoegde vennoot dan een contract sluit, danis niet de vof, maar de
vennoot zelf aansprakelijk.

Belastingen

De vennoten betalen inkomstenbelasting over hun eigen deelvan de winst. lederevennootis
zelfstandigondernemeren heeftrechtop zijn eigen aftrekposten en vrijstellingen zoals
ondernemersaftrek, investeringsaftrek en fiscale oudedagsvoorziening.

Man-vrouw firma

Een man-vrouw firmais eenvof tussen partners. Als de Belastingdienst de beide partnersals
zelfstandigondernemerziet, dan levert dit dubbel belastingvoordeel op. Beide partners moeten wel
werkzaamheden op gelijkwaardig niveau uitvoeren. Nadeel van een man-vrouw firmais dat beiden
aansprakelijk zijn met hun privévermogen en huwelijkse voorwaarden dus geen effect hebben.

Sociale zekerheid en verzekeringen

Eenvennootkrijgt AOW na zijn 65e (de AOW-gerechtigde leeftijd wordt komende jaren stapsgewijs
verhoogd naar 67 jaar). Aanvullend pensioen verzorgt de vennoot zelf. Zij kunnen geen beroep doen
op de Ziektewet, WW of WIA. Dit dienen de vennoten zelfte verzorgen.

Uittreden of overlijden van een vennoot

Als eenvennootstopt of overlijdt, dan eindigt de vof. Als de vof toch moet blijven bestaan na het
wegvallenvaneenvennoot, dientditin het vennootschapscontract middels een beding te worden
geregeld. De vof kan dan bijvoorbeeld doorgaan met een nieuwe vennoot, of als eenmanszaak.

Ontbinding envereffening

Na ontbindingvan eenvof betalen de vennoten de schulden enkrijgen ze hun aandeel terugin
natura of geld (‘vereffening’). Het restant wordt op basis van ieders winstaandeel verdeeld. Alser
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voor het afbetalen van de schulden te weinigliquide middelen zijn, dan moeten de vennoten
bijstorten (op basisvan hetaandeelin hetverlies).

Vereniging metvolledige rechtsbevoegdheid

Samenwerken metanderen omeen gezamenlijk doel te bereiken? Bijvoorbeeld om uw winkelgebied
te verbeteren, samen te sporten of muziek te maken? Dan kan men kiezen voor de verenigingals
rechtsvorm. Een vereniging heeft minstens tweeleden. De hoogste macht ligt bij de
ledenvergadering, waarin de ledenin principe allemaal één stem hebben. De ledenvergadering
benoemthetbestuur.

Soorten vereniging
Er zijn 2 soortenverenigingen:
- Vereniging metvolledige rechtsbevoegdheid.
Men richt deze vereniging op met een akte van de notaris. In deze akte staan de statuten.
Hierin staan onder meernaam, vestigingsplaats en doel van de vereniging, verplichtingen
van deledenenderegelsvoorbenoemingenontslagvan bestuurders. Ook staatin de
statuten hoe een algemenevergaderingwordt bijeengeroepen en waterge beurtna
ontbindingvan de vereniging. Als de statuten worden gewijzigd, moet men langs de notaris.
Eenvereniging metvolledigerechtsbevoegdheid moet zichinschrijvenin het
Handelsregister.
- Vereniging met beperkte rechtsbevoegdheid
Als de vereniging nietvia de notaris wordt opgericht, danis het eenvereniging met beperkte
rechtsbevoegdheid.

Aansprakelijkheid

Bij eenvereniging metvolledige rechtsbevoegdheid, zijn de bestuurdersin principe niet met
privévermogen aansprakelijk voor de verplichtingen. Bij een vereniging met beperkte
rechtsbevoegdheid, zijn bestuurder wel met privévermogen aansprakelijk voor de verplichtingen
naast de vereniging. De aansprakelijkheid kan beperkt worden door de verenigingin te schrijvenin
hetHandelsregister. Eenvereniging met beperkte rechtsbevoegdheid kan niets ervenen geen
registergoederen (zoals een pand) verkrijgen.

Belastingen

Eenverenigingmeteen onderneming betaalt vennootschapsbelasting. Of een vereniging btw moet
betalen, hangt af van de specifiekesituatie. Raadpleeg hiervoor een belastingdeskundige of de
Belastingdienst.

Sociale zekerheid
Bestuurdersvanverenigingen zijnin principe nietinloondienstenvallen daarom niet onderde
werknemersverzekeringen. Vanzelfsprekend kunnen verenigingen wel werknemersin dienst hebben.

Continuiteit
Ontbinding van eenvereniging kan onder meerals de algemenevergadering de vereniging opheft,
door hetontbrekenvan leden of bij faillissement.

De Vereniging van Eigenaars

Alle appartementseigenaarsin Nederland zijn verplicht lid van een Vereniging van Eigenaars (VVE).
Deze behartigt de gemeenschappelijke belangen, zoals onderhoud van het gebouw en de technische
installaties. Elke VVE moet zich inschrijvenin het Handelsregister. Meerinformatie kan worden
verkregen bij een notaris.

Codperatie
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Wanneereenindividuele ondernemer wilt profiteren van de voordelen van een collectief,
bijvoorbeeld van gezamenlijkeinkoop of marketing, dan is de rechtsvorm cooperatie een geschikte
vorm. Deze vorm kan ook geschikt zijn als de klanten steeds vakereisen stellen aan de
dienstverlening. De individuele ondernemer kan bijvoorbeeldin de problemen komen als hij ziek
wordt. Bij een cooperatie kunnen andere leden dan het werk overnemen.

Wat is een cobperatie?

Een coOperatie is eenspeciale vereniging, die overeenkomsten aangaat met envoor haar leden. Veel
voorkomende codperaties voor ondernemers zijn de bedrijfscodperatieen de
ondernemerscooperatie.

BedrijfscoOperatie

Een bedrijfsco6peratie behartigt bepaalde zakelijke belangen van haar leden, zoals inkoop of
reclame. Een bekend voorbeeldis Friesland Campina, een grote zuivelcodperatie. De leden zijn
aangesloten melkveehouders, die meedelen in de winst.

Ondernemerscodperatie

De ondernemerscodOperatie is een cooperatie waarbij alle leden zelfstandig zijn €n samenwerken,
bijvoorbeeld aan een project. Deze codperatievormis onder meer geschikt voorzzp’ers. Die kunnen
gezamenlijk een bepaalde klus of projectdoen, diezijin hun eentje niet kunnen aannemen of
uitvoeren.Voorde klantheeftdatals voordeel dat hij één aanspreekpunt heeft en dat hij meer
zekerheid heeft over hetoptijd afronden van het project. Letop:ledendie aan zo’n project
deelnemen (als natuurlijke persoon, niet als rechtspersoon) moeten ook nog andere opdrachtgevers
hebben omte worden beschouwd als ondernemer voor de inkomstenbelasting.

Oprichteneninstand houdenvaneen codperatie

Met minimaal één partner kan een codperatie worden opgericht. De hoogste zeggenschap ligt bij de
Algemene Ledenvergadering. Dezevergadering benoemt het bestuur. Voorde oprichting laatu een
akte opmaken bij de notaris enlaat u de codperatie inschrijven in het Handelsregister. De leden
betalen mee aan de kosten vooroprichting en hetinstand houden van de co6peratie. Winst kan
bijvoorbeeld worden verdeeld op basis van het werk dateen lid voor de codperatie heeft uitgevoerd.
De leden mogen hier zelf afspraken over maken.

Aansprakelijkheid

De cobperatie isalsrechtspersoon aansprakelijk. Als de co6peratie wordt ontbonden enerzijn
schulden, dan zijnalle leden voor een gelijk deel aansprakelijk hiervoor. Deze aansprakelijkheid kan
worden uitgesloten door een ‘codperatie met beperkte aansprakelijkheid’ (BA) of een ‘codperatie
met uitgesloten aansprakelijkheid’ (UA) op te richten. Bij een ondernemerscodperatie zijn de leden
die meedoen aan een project aansprakelijk voor de goede uitvoering van dat project. Voor
bestuurders geldt de anti-misbruikwetgeving.

Belastingen
Een coOperatie betaalt vennootschapsbelasting over de winst. De leden betalen individueel
inkomstenbelasting over de betalingen en winst die zij vanuit de co6peratie ontvangen.

Sociale zekerheid
Eenlid-bestuurdervan een cooperatie met werknemerszelfbestuur heeft eenfictieve

dienstbetrekkingen gelden voorde inhoudingen op hetloon dezelfde regels als bij een normale
dienstbetrekking.

Stichting
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Om eenspecifiek sociaal- of ideéeldoel te realiseren kan de stichting als rechtsvorm worden
gekozen.

Voorwaarden voor oprichting
Een stichting wordt opgericht met een akte van de notaris. Hierin verklaart men dat zij de stichtingin
hetlevenroepen en bepaalt men de statuten. Een stichting kan ook dooréénindividu worden
opgericht (ook viaeen testament)of samen metanderen. Ook eenrechtspersoon (zoals een bv) kan
eenstichting oprichten. In de statuten staan onder meer:

- De naamvan de stichting, met het woord ‘stichting’ als deel van de naam;

- Hetdoelvande stichting;

- Hoebestuurders benoemd en ontslagen worden;

- De vestigingsplaats van de stichting;

- Waar hetgeld naartoe gaat als de stichtingwordt opgeheven.

Meestal staan er ook regels overde organisatie in de statuten. Als de statuten worden gewijzigd, dan
iseen akte van de notaris nodig. De stichting moet worden ingeschreven in het Handelsregister van
de KvK.

Organisatie stichting

Eenstichting heeft een bestuur, maargeenleden. Eenstichtingkan een onderneming hebben. Men
moetindit geval de winstvan de ondernemingbesteden aan hetdoel van de stichting. De
bestuurdersvan eenstichtingzijn nietinloondienst, maar kunnen wel een vergoeding ontvangen
voor hun werkzaamheden. Ook kan een stichting personeelin dienst nemen.

Aansprakelijkheid

Eenstichtingis eenrechtspersoon. Dit betekent dat de bestuurdersin principe niet aansprakelijk zijn
voor de schulden. Erzijn wel uitzonderingen op deze regel. Bestuurders zijn bijvoorbeeld wel
aansprakelijk bijwanbestuur, niet voldoen aan subsidievereisten of als de stichting nietis
ingeschrevenin het Handelsregister.

Belastingen

Een stichting meteen onderneming betaalt vennootschapsbelasting. Een ondernemingis een
organisatie van kapitaal en arbeid, die winst probeert te maken doordeel te nemen aan het
economisch verkeer. Of de stichting btw moetinhouden en afdragen aan de Belastingdienst, hangt af
van uw specifieke situatie. Vraag dit na bij een belastingdeskundige of de Belastingdienst.

Sociale zekerheid

Een bestuurderisin principe nietinloondienst van de stichtingenvaltdus nietonderde
werknemersverzekeringen.
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Bijlage 10  Format gespreksgids

Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondenten: [Namen correspondenten]

Doel:

Inzicht krijgen in de facilitaire behoefte en de gewenste organisatievorm van een overkoepelende
facilitaire organisatie.

Vragen:
1.

s N

Om eenduidelijk beeld te krijgen van welke facilitaire processen benodigd zijn, kunt u mij
kort ietsvertellen overde verschillende processen van [organisatie]in de huidigesituatie?
In welk opzicht gaat dit veranderen op de nieuwe locatie?
[Organisatie] is nu al actief, hoe worden de facilitaire processen in deze situatie uitgevoerd?
Hebbenjullieal eenindicatie vanjulliefacilitaire behoefte op de nieuwelocatie?
Welk beeld heeft uvan een gezamenlijke facilitaire organisatie? Eigen beheer/Gezamenlijke
beheerorganisatie A. Een beheerder of B. Eigen beheerorganisatie opzetten/Uitbesteden

a. Wat zijnuw verwachtingen?

b. Welke eisensteltuaaneendergelijke organisatie?

c. Hoekijktuaan tegenuw rol m.b.t. deze overkoepelende facilitaire organisatie?

d. Op welke wijze zou u afstemmingover de programmeringrealiseren?
Hoe ziet u de besluitvormingin een toekomstige beheervorm?
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Bijlage 11 Uitwerkingen interviews huurders Timmerfabriek

Uitwerkinginterview Lumieére
Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondenten: David Deprez & Nico Haenen

Mathijs:

Om te beginnenzalikeven een korte toelichtinggeven op hetdoel van hetinterview. Inzichtkrijgen
inde facilitaire behoefte en de gewenste organisatievormvan een overkoepelendefacilitaire
organisatie. Inmijn onderzoek gaik dus op zoek naar waar de synergie ligt op het gebied van
facilitaire-en beheer activiteiten. Dus mijn eerste vraagis, welkefacilitaire- en beheer activiteiten
voerenjullie momenteelal uit?

Nico:
Dat hangt er natuurlijk van af wat je daar onderverstaat. Ben je al bijanderen geweest?

Mathijs:
Nee, jullie zijn de eerste.

Nico:
Facilitaire processen, watisdatvoorjou?

Mathijs:

Theoretisch geformuleerd zijn facilitaire processen een verzameling van secundaire/ondersteunende
processen binnen een organisatie. Wanneer je bijvoorbeeld naareen schoenmakerkijkt, die nog
daadwerkelijk met de hand de schoenen maakt, die wil zich concentreren op kwalitatieve schoenen
ontwerpen en maken. Hij wil niet zoveel te maken hebben met marketing, huisvesting, administratie,
beveiliging, schoonmaak, onderhoud van de machines en misschien zelfs niet met het verkopenvan
de schoenen. Alles wat daar dus bij komtkijken en niet het kernprocesis, kan worden beschouwd als
facilitair. Ditis vooriederbedrijfanders. Julliekernprocesis hetvertonen van films.

Nico:
Maar is het verkopen van kaartjes van een kernproces?

Mathijs:

Dat kan perbioscoop verschillen. Dit heeft voornamelijk te maken met de visie van het
desbetreffende bedrijf. Bij jullie maakt de horeca bijvoorbeeld sterk onderdeel uit van de
totaalbelevingdie jullieaan de gasten willen aanbieden. Je moet dus de afweging maken, verkoop ik
enkel de toegangtot de film of verkoop ik de beleving van een avondje uitaan de gasten. Ingeval
van hetverkopenvande belevingvalt de horecaonderhet primaire proces. Terwijl bijandere
bioscopen de horecawellichtalsondersteunendis of als verdienmodel, in datgeval isheteen
secundaire activiteit.

Nico:
Wat je daar dus eigenlijk mee wilt zeggen is dat processen die primairzijn, zoeigen zijn datje die
eigenlijk nietkuntdelen metanderen?

Mathijs:
Ja, ze maken zo’n essentieeldeeluitvande beleving die je aan de gasten mee wilt geven, dat moet je
zelfineigen beheerhouden.

Nico:

76



Wij zijn een organisatie, en datzal bijanderen ook wel zo zijn, wij zijn nogaan het uitzoeken wat nou
precies bij onze core-business hoort. Bij Timmerfabriek 1.0was het de bedoeling dat wij nietalleen
samenineengebouw gevestigd zouden worden metandere organisaties, maar dat we ook echt een
cultuurclustergingen vormen. En Lumiéere zoudan middenin dat gebouw een grote
horecagelegenheid gaan runnen, omdat dat bij onze core-business hoorten wij sowieso al veel
bezoekers hadden. Echterin de loop van het project kwamen wij erachter datandere organisaties
daar helemaal geen behoefte aan hadden en dathetechtietsvan ons zelf was.

Mathijs:
Zijner facilitaire processen waarjullie potentievoor zien om deze gezamenlijk uit te voeren?

Nico:
Dat is heel uiteenlopend, bijvoorbeeld beveiliging, kopieerapparaat.

David:
Maar ook vuilniscontainers ophalen en schoonmaak.

Nico:

Het isvoor ons nu nog heel lastig om te bepalen wat wij gezamenlijk kunnen doen. Wel zouden wij
bijvoorbeeld graageen huismeesterzien. lemand die gewoon handigis enkleine zaken kan
herstellen, lampen vervangen en zorgt dat alles blijft draaien. En wat heel belangrijkis, is het
ordenenvan hetbuitenterrein.

Mathijs:
Schoonmaakisinteressant, hoe hebben jullie dit momenteel georganiseerd?

Nico:

Dat hebben wij uitbesteed. Daarnaast splitsen wij de schoonmaak op intwee onderdelen. Datereen
schoonmaakbudgetisvoorde schoonmaakin de horeca, iedere dag de toiletten doenen het hele
restaurantenzovoorts. Misschien nietiedere dag, maar dat valt nog te bezien. Eigenlijk moetje wel
iedere dageven schoonmaken. En dat geldt ook voor de filmzalen en de toiletten die daar zijn.

Mathijs:
En schoonmakenis, samen methetonderhoud van hetgebouw, het makkelijkst te delen. Je krijgt
veel vierkantemeters en versterkt daarmee je onderhandelingspositie.

David:
Overigens heb je daarwel heel andereritmesin. Wij moeten om 09:00 schoon zijn, terwijl de
muziekgieterij mogelijk pas later schoon hoeft te zijn.

Mathijs:
Klopt, maar dat zie je op veel locaties dat verschillende ruimtes op uiteenlopende tijden worden
schoongemaakt.

David:
Verderhebbenwijveel dingen die heelspecifiek voor ons zijn. Bijvoorbeeld de kaartjes. Wij hebben
eensysteem, daarhoren bepaalde kaartjes bij met een eigen uitstraling.

Nico:

Je zou ook kunnen zeggen, wij zitten bij een ticketlabeling-bedrijf. Als wijgezamenlijk met de
Muziekgieterijtickets afnemen, krijgen we een veel andervolume waar mogelijk ook een andere prijs
aan wordtgehangen, maardan moeten ze wel hetzelfde systeem hebben.
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Mathijs:
Maar jullie kunnen dus zelf bepalen hoe de tickets eruitzien?

David:
Ja, wij kunnen bepaalde veldeninvullen en de achterkant verandert om de paar maanden. Maar
waar je dus eigenlijk naarop zoek bentis schaalvoordeel om financieel voordeel te behalen?

Mathijs:

Ja, enerzijds financieel voordeel. Maar daarnaast ook de mogelijkheid om de organisaties te
‘ontlasten’ van het organiseren van dit soort activiteiten. Waardoor zij zich meer kunnen focussen op
het kernproces. Bij het bestuderen van onderzoeken over bijvoorbeeld het Muziekpaleis in Utrecht,
kwam duidelijk naarvoren dat de culturele organisaties vastliepen op hetexploiteren en
onderhoudenvan het gebouw. Doordatzij de tijd en de know-howniet hebben omiets dergelijks te
organiseren. Zijmoeten zich concentreren op de filmen op evenementen.

David:
Wat wij hiernogniet hebbenis beveiliging na hetsluiten.

Nico:

We moeten sowieso straks kijken hoe we dat gaan organiseren. Ook hieris hetnuzo dat om 03:00 ’s
nachts iemand naar buiten gaat, even controleert en alles sluit. Datis er maar éénensomsis dat ook
eenvrouw. Dat zoudenwe in de toekomst wel beter willen borgen en als dat dan gezamenlijk met
partners zou kunnen, zou dat geweldig zijn.

David:
En hettestenvande brandbeveiligingssystemen. Ramen lappen.

Mathijs:

In hettheoretisch kaderhebik 3 mogelijke beheerstructuren beschreven, deze zijn als volgt: 1. Alles
ineigen beheer. 2a. Een gezamenlijke beheerstichting waarbij 1van de behe erpartners het beheer
uitvoert. 2b. De partijen vormen gezamenlijk een nieuwe beheerorganisatie. 3. Er wordt een externe
gespecialiseerd bedrijfingehuurd om het beheer en exploitatie te organiseren. Isereenvande
vormendiejullievoorkeurkrijgt? Is hetvoorjullie bijvoorbeeld een bezwaar als 1 van de organisaties
ditop zich neemt, of zienjullie hier bijvoorbeeld een rol voorijullie zelf weggelegd?

David:

Ik heb eenvoorgevoel dat de kernactiviteit van de Muziekgieterij veel meer gebruik maaktvan de
facilitaire diensten. Dat betekent dat hetvoorons een hele andere wereld is, maardatis andersom
waarschijnlijk ook zo. Een externe partijis wellicht de meest geschikte keuze in dezesituatie. Door
deze variantzijn wij minderintensiefbetrokken bij het aansturen van een dergelijke situatie.

Nico:

Ik ben geneigd op te zeggen; ‘Alles wat de gast merkt, moet je voorzichtigmee zijn. Dat beteke nt dat
we het meermoeten zoekenin een kopieerapparaat, schoonmaak, huismeester, beveiliging en zoiets
alsvuil ophalen. Ikvind het belangrijk dat de bedrijfscultuur blijft zoals die is, ook voor de anderen.

Voormijis hetzo dat je heel kritisch moet zijn op wat je samen gaat doen, is hetecht nodigom
zaken gezamenlijk uitte voeren? Ik zie de samenwerking hetliefstin concrete dingen, zoalsin de
schoonmaak enonderhoud. Onderhoudis weer een lastige, wij hebben een klusjesman die werkt
voor ons. Die man heeftiets met Lumiére, als je die gaat delen dan heeft hijin plaats van een halve
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eenhele baan. Maar wat hijdan ook moetwillenisdie cultuurverschillen zich eigen maken, en dat
moet die maar net willen. En dat hij niet een partij gaat voortrekken.

Mathijs:
Dan weetik voorlopigvoldoende. Dank voorjullie tijd en de input.

Gespreksgids interview Muziekgieterij
Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondent: Richard Loomans

Mathijs:

Om te beginnenlijkt het mij verstandigom evenaan te geven wat hetdoel isvan ditinterview. Datis
namelijkinzichtkrijgenin de facilitaire behoefte en de gewenste organisatievormvan een
overkoepelendefacilitaire organisatie. Om te beginnen metinzichtkrijgeninjullie facilitaire
behoefte. Momenteel zijn jullieal actief, al dan niet provisorisch, daar komen uiteraard ook
facilitaire-en beheeractiviteiten bij kijken. Wat doen jullie nual en hoe hebbenjullie de facilitaire-
enbeheeractiviteiten momenteel georganiseerd?

Richard:

We hebben een facilitaire dienst van een man of 10. Dat is geregeld door ‘Uit de Steigers’. ‘Uit de
Steigers’ werkt met WA-jongers, jongeren met een achterstand op de arbeidsmarkt. Dat zijn dus
geenvolwaardige arbeidskrachten. Zijn doen onze facilitaire dienst, zij poetsen, doen
voorraadbeheer, borden ophangen, lampen ophangen. Datzou met 1 FTE gedekt kunnen worden,
maar dat doen wij dus vanuit maatschappelijk verantwoord ondernemen met deze groep.

Daarnaast hebben we een soort afvalverwerking, erworden hier bergen afval geproduceerd. We
hebben 2 a 3 keerperweek eenSitawagen omde containerste legen. We hebben een stukje
administratie, publiciteit. Alles wat ik noem zijn dingen waarvanik denk die in een stukje synergie
kunnenvallen. We hebben geen kopieerapparaat, daar hebben we geengeld voor. Ikzou me kunnen
voorstellen datje 1 groot luxe kopieerapparaat hebt waar je boekjes uit kunt krijgen etc., wanneer je
ditmet 3 a 4 partnersdeelt hetveel aantrekkelijker wordt. Waardoor je dus één gezamenlijke
printruimte hebt, aangesloten op een gezamenlijk netwerk, zodatiedereen hier gebruik van kan
maken. Wat ik ook belangrijk vind, we krijgen dadelijk een binnentuin. Daar moet ook Wi-Fi zijn, een
afvoer, waterpunt, elektriciteitsaansluiting, waar we gemeenschappelijk gebruik van kunnen maken.
Als Lumiéere een openluchtvoorstelling wilt geven, wij een openluchtconcert of Bureau Europaeen
buitenexpositie, dat zijn allemaal dingen die we gezamenlijk kunnen gebruiken. Wij hebben vorig jaar
156 events gedaan 66.000 bezoekers gehad, datis aanzienlijk. We zijn begonnen met 20.000
bezoekers, datiseenverdrievoudiging. Dus dat gaat hard enwe zijn nogaltijd aan hetgroeien. We
zijn nogsteedsimproviserend aan het werk, maar draaieninmiddels op de top van onze kunnen. En
dat heeft consequenties, ook vooronze organisatie. We zijn met5 FTE en we huren dus van allesis,
van barmedewerkers tot productieleiders, brandwachten, beveiligers noem allemaal maarop. Je zou
je kunnenvoorstellen dat dat ook een gemeenschappelijkiets zou kunnenzijn. Ook qua
inkoopkracht. Qua brouwersis natuurlijk ook vooreen deelgebonden aan de uitstraling. Lumiere
kiestomdie reden waarschijnlijk voor een andere brouwer dan wij. Bureau Europa heeft daar
volgens mijhelemaal geen behoefte aan op ditmoment. Je zou op deze manierwel inkoopvolume
kunnencreérenenzovoordelenbehalen. Ik begrijp dat dat misschien heelmoeilijkis datereen
gevoel bij komt of eenimage en dat sponsorcontracten lastigworden, datsnap ik. Maar je zou de
mogelijkheden wel kunnen onderzoeken. Maar ook bijvoorbeeld doorgezamenlijk kantoorartikelen
inte kopen.

Mathijs:
Ik hebinderdaad begrepen datjullie brouwer-onafhankelijk willen zijn?
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Richard:

Dat klopt, dat kan voor een mede-partner eenvoordeel zijn. Samen vormen we een sterkere
propositie, ditis hetzelfde als bij de bedrijfskeuken. Ook daar kan op hetgebied vaninkoopen
personeel mogelijk schaalvoordeel worden behaald. Lumiére heeft die zaken ook nodig. Het zijn
mogelijk al gepasseerde stations, zij gaan natuurlijk in septemberal open.

Mathijs:
En jullie bedrijfskeuken is voornamelijk gericht op de artiesten die hierkomen?

Richard:

Ja, we hebben een kok die als vrijwilliger werkt bij ons. Hijis weliswaar kok bij Café Zuid, maarin de
avonduren komt hij vrijwillig hier koken voorbands. In tegensteling tot wat mensen denken, datis
geen panspaghetti. Hetis een volwaardig diner. Soms zitten er 10 man, maar soms zitten er ook wel
eens 30 man.Ze hebben eenheel gevolgbijzich. Erwordt serieus gekookt,daarheb je dus een
volwaardige keuken voornodig.

Mathijs:
Bij Lumiere komt een professionele keuken, hebben jullie de mogelijkheden bekeken om daarietsin
te delen?

Richard:

Ik weet niet of het mogelijkis, maarlogistiek zitten wij aan de hele andere kant. Om dat te realiseren
iswel eending. Ik kan me wel voorstellen, Lumiereheeft ook een verdien model, dat wij couverts
inkopen endie aanonze artiesten serveren. Maar momenteel heb ik eenvrijwilliger die kookt, dan
benik€150,- kwijtvoor 30 man. Dat ga je daar nietredden. lkbenaan hetdenkenwatzijnodig
hebben en wij. Maar ook wat de logistiek daarachteris. Datis hetzelfdeals de afvalverwerking. Het
afval zal op verschillende punten opgehaald moeten worden, maarik kan mijwel voorstellen datje
éénafvalverwerkerin dienst neemt. Waardoor je inkoopvolume hebt, een gezamenlijk contracten
contractbeheer. Dit komt ook terug bij het kopiéren.

Mathijs:
Helder. Enop hetgebied vanvrijwilligers, alle organisaties werken veel met vrijwilligers, welke taken
voeren zij bij jullie uit?

Richard:

De vrijwilligers ruimen na de bandprogrammering op. Bij danceprogrammering zijn we verplicht om
betaalde krachteninte huren. Beiden zijn aan het eind van de avond verantwoordelijk om de zaal
aan te vegen.

Mathijs:
En deze medewerkers, zijn die ingehuurd of eigen dienst?

Richard:
Dezezijnineigendienst, weliswaar via een payroll-service Kolibrie. Zij werken enkelvoor ons, maar
de loonadministratie gaat viaKolibrie.

Mathijs:
Zijner momenteel facilitaire- en beheerprocessen die nog niet worden uitgevoerd, maarin de

toekomst wel uitgevoerd moeten worden?

Richard:
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We gaan nu nieuwbouwen. Momenteel hebben we bijvoorbeeld niks van camerabeveiliging. Eenvan
de dingen die wij moeten hebben, aangesloten op een regiekamer. Dat klinkt gecompliceerder dan
hetis. Wat we nodighebben zijn enkele camera’s op strategischelocaties. Die beelden moeten
ergens binnenkomen. Datvind ik essentieel, omdat onze locatie veel gaten een kieren heeft. Daar
kunnen we niet overal een beveiliger bij zetten. Datis essentieel, niet alleen voor de bescherming
van onze spullen, maar ook van onze medewerkers. Ook hettoezicht op het binnenterrein, enerzijds
voor het cameratoezicht, maar ook voor het afsluiten van hetterrein. Daar zal iemand moeten zijn
die de deuropenendicht doet. lemand die deze ruimtein feite beheert.

Mathijs:

De binnentuin valt buiten de scope van mijn project, maarin de organisatiestructuurzal errekening
mee worden gehouden dat de programmeringen het beheervan de binnentuin afgestemd kan
worden. Welke andere behoeftes voorziet uvoorin de toekomst?

Richard:

Naast de beveiliging, toezicht, schoonmaak, kopieerapparaat zijn ereen legiovan dit soort zaken. Ik
weet nietof Lumiere meteen portosysteem werkt. Wij moeten voor onze beveiligers een eigen
porto-systeem werken. Ik kan mijvoorstellen dat het handigis dat we deze gezamenlijkinkopen.
Wat ik daarnaast ook belangrijk vind is dat wij zicht krijgen op elkaars programmering. Wij werken
zelf meteen systeem waaralle activiteiten in staan, maar het zou handig zijn dat we een gezamenlijk
agendahebben waarwe alle activiteiten van elkaar kunnen zien. Zodat we weten waterte doenis
ener geenfrictie ontstaat.

Mathijs:
Dit sluit natuurlijk aan op het programmeren van de binnentuin en de benodigde gezamenlijke
afstemming.

Richard:

Inderdaad, maar ook bijvoorbeeld dat wij van elkaar weten dat als wij bijvoorbeeld een rave -party
beginnen om 22:00, Lumiére daar rekening mee kan houden. Onze ingang gaat aan de achterkant
van hetgebouw komen, daardooris het ontzettend van belang dat we op de hoogte zijn van elkaars
activiteiten. Verderlijkt het mijinteressant omte kijken naar de mogelijkheid om de
vrijwilligerscodrdinatie gezamenlijk te doen, of iniedergeval van elkaar te leren met betrekking tot
de organisatie hiervan. Maar ook het stuk techniek zou vooreen deel gezamenlijk beheerd kunnen
worden, al hebben zij natuurlijk een ander soort techniek nodig. Wat mij erg handiglijktiseen
klusjesman, een echt handigiemand, die een keerrondloopt en hieren daarkleine klusjes doet.
Gezamenlijk BHV- en EHBO-trainingen, mogelijk zelfs gezamenlijke ontruimingsoefeningen.

Mathijs:

Er zijn 3 vormenvooreen beheerorganisatie. 1. Allesin eigen beheer. 2a. Een gezamenlijke
beheerstichting waarbij 1van de beheerpartners het beheer uitgevoerd. 2b. De partijen vormen
gezamenlijk een nieuwe beheerorganisatie. 3. Er wordt een externe gespecialiseerd bedrijf
ingehuurd om hetbeheeren exploitatiete organiseren. Isereenvande vormen die uw voorkeur
krijgt?

Richard:

Het is jouw vakgebied. Vooriedere vormvalt waarschijnlijk iets te zeggen. Ik denk dat het aan de
gebruikers ligt wat succesvol en nietis. Wat wel van groot belangis, is dat de communicatie goed
georganiseerdis. Hetlijkt mij lastigvoor een externe partijomin de organisatie te passen, als hetal
eenexterne partijismoethetwel eenzijn die ook feelingheeft metde sector. Endanis het nogde
vraag wie dat gaat betalen. Ik weet niet wat de kosten zijn bij het uitbesteden aan een extern bedrijf,
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al moetje natuurlijk nietalles enkel in geld uitdrukken. Hetis ook eenlast die bij de organisaties
vervalt.

Mathijs:
Dat klopt, enzo kunnenjullie je focussen op de kerntaak. Welke eisen stellen jullieaan de vormvan
de gezamenlijke beheerorganisatie?

Richard:

Het belangrijkste is dat de financiéle consequenties van andere organisaties niet doorvloeien naar
ons. Het moet ook duidelijk zijn wanneer wijin promotie gezamenlijk optrekken, wie eigenaarisvan
de gegevensvande klanten. Hoe gaje daar mee om? Ik benvoorstanderomin een gezamenlijke
marketing hetgebied te promoten, daarzie ik potentie in. Het heeft een groot eninternationaal
bereik. Hetis een optie dat de beheerstichting eigenaar wordt van de klantgegevens.

Mathijs:
Oké. De laatste vraag, hoe zie jijde rol van jullie organisatiein de beheerstichting?

Richard:

Wanneerwe hetbeheer zelf gezamenlijk uitvoeren denk ik dat we iedereen eenrol moeten laten
vervullen. Andersverlies je de controle daarover, in de waan van de dag. Dat kan heel praktisch zijn,
de gebruikers moeten zitting nemen in het bestuur. Dat hoeft geen inhoudelijke rol te zijn, maarer
moet wel constructief overlegworden belegd. De beheerorganisatie moet geen verdienmodel
worden. Ikzou de huurpenningen van externe huurders niet onderbrengen in de beheerorganisatie,
echterde registratie van de verhuurde ruimtes kan wel samen worden uitgevoerd.

Mathijs:
Zijner nogzaken, die de revue niet zijn gepasseerd, die utoch nog graag wiltaanstippen?

Richard:

Niets, wat mij zote binnen schiet. Enkele praktische zaken, we hebben veel facilliteiten die anderen
ook kunnen gebruiken. Dat doen we momenteel organisch al, als Lumiéere een feestje geeft krijgen zij
van ons de mobielebars. Het organiseren van ditsoort zaken kanin de toekomstin de
beheerorganisatie worden geregeld/geborgd.

Mathijs:
Helder, dan wil ik u graag bedanken vooruw tijd.

Uitwerking interview Bureau Europa
Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondent: Saskia van Stein

Mathijs

Dank voor uw tijd om mijvandaag te woord te staan. Om te beginnen wil ik graag even aanduiden
wat hetdoelisvan ditinterview. Datis namelijk inzicht krijgen in de facilitaire behoefteen de
gewenste organisatievormvan een overkoepelendefacilitaire organisatie. Omte beginnen met
inzichtkrijgeninjullie facilitaire behoefte. Om het helder te krijgen, kunt u mij kortiets vertellen over
wat Bureau Europa precies doet?

Saskia:

Natuurlijk, ik zal daarbij ook even een stukje historie meepakken. In 2006 was er de ambitie om de as
bij Centre Ceremique weerop spanningte brengen, Jo Coenen was op zoek naar een partij die dat
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kon doen. Daardoor kwamen zij terecht bij de Nederlands Architectuur Instituut (NAI) Rotterdam, zij
hadden neteenonderzoek uitgevoerd naar hoe lang mensenreizen vooreen museum. Dat bleek
twee uurte zijn. Als gevolg daarvan werd er besloten om 2dependances op te richten. Eenin
Groningenende anderin Maastricht. Met de focus op het acquirerenvan de archievenvande regio
ennadenkenovereen Europese identiteit. Ditresulteerdein het Nederlands Architectuur Instituut
Maastricht, die toonde met name architectuur. Dat werd gesubsidieerd vanuit de middelen van het
NAIl Rotterdam en metde veranderingvan de directiein 2009 is er een verzelfstandiging
gerealiseerd. Daarzijn Vesteda, de provincie en gemeente Maastrichtingestapt, om daterfgoed
architectonisch en maatschappelijk te waarborgen. Nog meer fast forward; heeft Vestedazich
teruggetrokken. Wat ertoen overbleef, toenik de baan 2 jaar geleden kreeg, iseen organisatiedie
zijn politieke mandaat een beetje kwijt was geraakt. Maar bezigis met hetanalyserenen hettonen
van de vormgegeven omgeving. Van design tot mode, architectuur en grafisch werk. Dat maakt ons
bijzonderin de regio, omdat wij ons richten op toegepaste kunst. Ditalles proberen we te
programmeren rondom vraagstukken die sociaal-maatschappelijk urgent zijn. Voedsel in de stad,
toekomstvan wateren waterbeleid, verhouding stad-land, dat soort thema’s richten zich steeds
meerop de stad.

Mathijs:

Dankjewel voorde heldere toelichting, dit heeft een duidelijker beeld gegeven van de organi satie.
Momenteel zijn jullie al actief op de locatie Timmerfabriek, hoe worden de facilitaire processen nu
uitgevoerd?

Saskia:

We betalen bijnaniets aan schoonmaak, eens perweek komteriemand 2uurschoonmaken. We
doenookveel zelf. Dat heeft er mee te maken dat we heel klein zijn. Erwordt fundamenteel goed
schoon gemaaktvoor iedere openingvan een nieuwetentoonstelling. Qua onderhoud ligt
momenteelnogalles bij de gemeente, totdat we een contract krijgen waarin de een volwaardige
huur betalen en de daadwerkelijke verantwoordelijkheden liggen. Daarnaast hebben we de
beveiliging momenteel al gedeeld met de Muziekgieterij. Wijzijn heelafhankelijk van subsidie, wij
wachten momenteel nog met het afsluiten van groten contracten. Totdat we wetendatwe in 2017
ook kunnen blijven bestaan.

Mathijs:
Vanzelfsprekend. We gaan er evenvanuitdatjulliein 2017 nog altijd bestaan, wat zijn facilitaire
behoeftesdiejulliein de toekomst graag zouden willen zien?

Saskia:

Ik heb ooitweleens eenstout plan gehad dat de zakelijk leidervan een van de andere organisaties af
entoe mee kijkt bij of, voor het gevenvan zakelijk advies. Het delen van afvalverwerking,
gezamenlijke coordinatie van vrijwilligers, een huismeester, glasbewassing, controle op
brandveiligheid. Maar ook hetafstemmen van onze programmeringen, een gezamenlijk Wi-Fi
netwerk, oefeningen van BHV/EHBO/ontruiming, dat soort zaken kunnen gezamenlijk worden
georganiseerd.

Mathijs:
Waar zietu de mogelijkheid om samen te werken?

Saskia:

Wij zijn ons bewust dat wij een kleine partij zijn en daardoor niet zoveel input hebben/kunnen
leveren. Maar wij zijn bereid om op een breed aspect samen te werken. We hebben al vaker
samengewerkt met Lumiere en de Muziekgieterij, maardatis meerinstrumenteelfacilitair. Niet
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inhoudelijk. Gezamenlijk beheer geen probleem. Opschalenis aantrekkelijk, mits duidelijke doelen
zijnvastgesteld.

Mathijs:
Wanneerwe kijken naar de gezamenlijke organisatie? Wat zijn belangen diejulliehebben?

Saskia:

Organisatie, eenagendadie ik voorstelde. Datgebeurt nu allemaal heelinformeel, daaris eenslagte
halen. Structureel overlegen wie heeft wanneervoorrang op bepaalde ruimtes? Er moet duidelijk
geformuleerd zijn welkeruimte van wie is en wat gedeelde ruimtes zijn.

Mathijs:
Heeft ubepaalde eisen/voorwaarden aan de rechtsvorm?

Saskia:

Financiéleisolatie, sowieso. Verderheb ik niet echt een belangrijke eis. Wel moeten de verhoudingen
van alle partijen duidelijk zijn, dan kunnen hier mogelijk concretere eisen/voorwaarden naarvoren
komen.

Mathijs:
Helder, ik heb vanmiddag ook toelichting gegeven over de mogelijke beheervormen. Hoe kijkt u daar
tegenaan?

Saskia:

Ik kan moeilijk inschatten hoe omvangrijk het beheerverhaal is. Onze stem hierinis natuurlijk maar
heel klein. Hetlijkt mij goed voor een praktisch orgaan, dat goed op de hoogte isvanaallesen
iedereendie professionele inbreng heeft op hetgebied vanbeheer. Ikheb ook geen problemen
ermee dateenvande andere partijen ditvooriedereen gaat organiseren, mits de kerndoelen helder
geformuleerd zijn en allebelangen gelijkwaardig worden behartigd.

Mathijs:
Dankje, danals laatste vraag; hoe kijkt u aan tegen uw rol met betrekkingtot deze overkoepelende
facilitaire organisatie?

Saskia:

Bureau Europa zou zich meerwillen opleggen richting visionair gebied in plaats van praktisch. Wij
hebben niet de massaom het praktische deel vooriedereen waarte maken. We zijn het type ‘goede
buur’.

Mathijs:
Dankjewel. Zijn er nog zaken die je zou willen toevoegen. Die nog niet aan bod zijn gekomen, maar
die je wel graag mee zou willen geven.

Saskia:
De rol van de gemeente, datzou ik graag willen weten. Wat de rol van de gemeentestraksisindit
geheel.

Mathijs:

Alsverhuurderzal de gemeente haar verantwoordelijkheden altijd moeten blijven nemen. Dit zal
uiteindelijkin mijn verslag ook naarvoren komen.
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Alserverdergeenvragen/opmerkingen meerzijn, dan wil ik u graag bedanken vooruw tijd en
medewerking.

Uitwerking interview International Students’ Club
Interviewer: Mathijs Kleinjans
Correspondenten: Maurice Evers & Roel van der Nat

Mathijs:

Om te beginnenzalikeven een korte toelichtinggeven op hetdoel van hetinterview. Inzicht krijgen
inde facilitaire behoefteen de gewenste organisatievorm van een overkoepelendefacilitaire
organisatie. Inmijn onderzoek gaik dus op zoek naar waar de synergie ligt op het gebied van
facilitaire-en beheeractiviteiten. Omte beginnenwilik jullie vr.agen om een duidelijker beeld te
schetsenvande corebusinessvande ISC.

Maurice:

De bedoelingisdatheteen ‘club’ wordt, in de Engelse betekenis van het woord. Geen
studentensociéteit. We hebben al 3 studentensociéteiten, echter buitenlandse studenten vinden dat
nietleuk. Omdat het ontzettend de Nederlandse cultuurademt, iedereen spreekt er Nederlands, dat
vinden de internationale studenten nietleuk. Wijwillen ervoorzorgen dat deze studenten een plek
hebben waarzij zelf dingen kunnen organiseren, zonder dat er een verplichtingaanvastzitom lid te
wordenvandie vereniging. Die studentenclub moet die leegte gaan opvullen, internationale
studenten klagen datergeen plekis waarzij naar toe kunnen. Wat betekent dat heel concreet;
overdagkrijgt het een woonkamer-functie, studenten kunnen daar gewoon naarbinnen lopen met
hun laptop of tablet, een kopje koffiedrinken, broodje eten. Datis overdag de functie vande
studentenclub, bedoelingis dat het geopendisvan ‘s ochtendsvroegtot’s avonds. Daarnaastis het
de bedoeling datdie club ook ruimte gaat bieden aan evenementen diegaan plaatsvindeninde
avonden. Hierbijmoet je denken aan 2 avondenin de week. Activiteiten waar je aan moetdenken is
optredensvandj’s, maar ook debatten en presentaties. Dan denk ik dat de hoofdlijn wel enigszins
duidelijkis, toch?

Mathijs:
Ja. En ditwordt geinitieerd door het ISC?

Maurice:

Ja, maar daarnaast moet er ook een partij bij betrokken worden die dat dan gaat uitvoeren. Waar
ook over gesprokenis, isomte kijken naareen constructie waarbij je een aparte stichting opricht om
alle facilitairezaken uitte voeren. Datlijkt mijeen heel erg goedidee.

Mathijs:
Momenteel zijn jullie nog niet actief op de locatie, hebben jullieal enig zicht op welke facilitaire
processenjullie nodighebben? En welke processen jullie op willen samenwerken?

Maurice:

Als hetgaat om de facilitaire zaken, danis het moeilijk om die vragen te beantwoorden op dit
moment. In hetalgemeen willen wij zoveel mogelijk samenwerken, op alle gebieden metandere
partijen. Inkoop, schoonmaak, beveiliging. We willen op al dat soort punten samenwerken. We
hebben momenteel al eeninhoudelijke samenwerking met de Muziekgieterij. Danis hetalleen maar
logisch om ook op andere vlakken te gaan samenwerken. Ik heb daarop voorhand geen grens aan.

De bedoelingis ook datalle andere studentenverenigingen hierop kunnen aanhaken. Om het ook
voor hentoegankelijk te maken om activiteiten te organiseren.
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Mathijs:

Jullie hebben ook een vrij ‘basic’ pakketaan diverse activiteiten. Zijn er facilitaire voorzieningen die
jullie waarschijnlijk niet zelfstandig kunnen organiseren, maar wanneerditin gezamenlijkheid zou
kunnen het mogelijk wel aantrekkelijk zou zijn?

Maurice:

Wat we graag willenis het ruimte bieden aan capaciteit voor 400 personen maximaal. Wanneer dit
groteris, is hetwellicht mogelijk om gebruik te makenvan eenruimte van de Muziekgieterijom daar
mogelijk een grotere programmering neer te zetten.

Roel:
En wederzijds, wanneer de Muziekgieterij een extra400 man aan capaciteit nodig heeft, kunnen zij
ook gebruik makenvanonze locatie.

Mathijs:
Daarmee steven je dus eigenlijk af op een afgeslankte vorm van ruimtebeheer?

Maurice:
Ja. Er zijn ook geendingen die ik zo kan bedenken, wellicht datik momenteel nogiets overhet hoofd
zie.

Roel:

Nou, vanuitonze eigen ICT ers wordt dadelijk een netwerk gerealiseerd waarmee studenten kunnen
inloggen op het Universiteitsnetwerk. Dat kunnen, en zullen wijhoogstwaarschijnlijk, ook zelfstandig
moetendoen.

Mathijs:

Vanuitde Muziekgieterijis aangegeven dat ze graag een gezamenlijk “Timmerfabriek’ Wi-Fi netwerk
zien, zodat de bezoekersvan hetgebied niet continue hoeven de wisse len tussen netwerk. [k weet
niet of ditbotst of juist aansluit bijwatjullie willen?

Maurice:
Het botstniet, je zietalleen verschillende netwerken.

Roel:
Maar dat betekent niet dat we bijvoorbeeld niet willen aansluiten op ook een gezamenlijk Wi -Fi
netwerk. Wellicht dat ITCS daar nog ietsin kan betekenen.

Maurice:

Wellicht, ITCSisonze ICT-afdeling. Wij kunnen bij hen aangeven dat wij dat het netwerk voor de
universiteit aangelegd willen hebben en zij zullen dat ook beheren. Datis de inzet zoals wijdie nu
voor ons zien. Maar daarnaast zien wijinderdaad ook graag één breed dekkend Wi-Fi-netwerk.

Mathijs:
Oke. Eventerugnaar de structuur; ISN gaat straks binnen de Timmerfabriek ruimtes huren en
activiteiten organiseren, maar met wie sluit de gemeente het contract?

Maurice:

Het huurcontract metISN (International Students’ Network), in principe. Wellicht dat dit toch een
andere naam wordt. De fallback voor de gemeente, als het met de studentenclub niet gaat lukken, is
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dat het huurcontract overgaat naar de universiteit. Dat de universiteit dan verantwoordelijk is om
met hulp van de gemeente een nieuwe exploitant te zoeken.

Mathijs:
De universiteit staat dus een soort van garant?

Maurice:

Ja dat klopt. En hetbudgetdatzijnkrijgeniseensoort leningvanuit de universiteit. Maarin principe
isde ISN de exploitant. Wat ook van belangis voor ons, is de opslagruimte. Er zijn
inrichtingsornamenten die met drukke evenementen weg moeten kunnen, daarhebben we opslag
voor nodig. Ook daar zouden we kunnenkijken voor een gezamenlijke opslagruimte. Met de
Muziekgieterijis ook al eens nagedacht over gezamenlijkinkopen van drank. Wat mooi zou zijnis een
systeem dat bijhoudt wie hoeveelbiertapt. Hierdoor kunnen we gezamenlijkinkopen en de kosten
kunnen doorberekenen.

Mathijs:

Ik begrijp datjullie noggeenvolledigbeeld hebben van de inhoudelijke invulling, even naar het
organisatorische deel. Ik hebinhettheoretisch kader de beheervormen uitgewerkt, deze hebikinde
presentatie aan jullie toegelicht. Erzijn 3 vormen voor een beheerorganisatie. 1. Allesin eigen
beheer. 2a. Een gezamenlijke beheerstichting waarbij 1van de beheerpartners het beheer
uitgevoerd. 2b. De partijen vormen gezamenlijk een nieuwe beheerorganisatie. 3. Er wordteen
externe gespecialiseerd bedrijf ingehuurd om het beheer en exploitatie te organiseren. Kunnen jullie
daar een beeld bijvormen?

Maurice:

Variant 2a lijkt mij het beste, dat je allereerst gezamenlijk begint. Dat je een soort vanstichtingkrijgt,
zodat iedereen betrokkenis. Wellicht dat we vervolgens meervertrouwen in de organisatie krijgen
endat je dan meerkuntgaan toegroeien naar 2b. Variant 3 lijkt mij niet echt een goeie keuze, maar
hetzou eenoptie kunnenzijn. Ik zou eerst kijken of je met de krachten die wij binnen huis hebben
hetkunnen organiseren. Het zou mij vreemd overkomen als ons dat niet zou lukken.

Mathijs:

In de opvolgingvanditinterview zal ik nog enkeletabellen doorsturen welke jullie in kunnen vullen.
Hierzit ook eentabel bijwaarjullie de mate vanvoorkeurvooreenbepaaldebeheervorminkunnen
aangeven.

Roel:
2a isinderdaad wel een mooievorm. Je zit zo meer bij elkaaren kunt zo ook hetinterne verband
meertot bloei brengen. De 3¢ kan wel, maardan benjein hetbegin veel geld aan hetuitgeven.

Maurice:

Nee, inhetbeginzouik dat nietdoen. Wellicht wanneer het op gegeven moment gestroomlijnderis,
kunje je afvragen moetje het nogzelf doen of kan iemand anders het overnemen. Het lijkt mij
makkelijker wanneer wij eerstonderlingmeerop eenlijn zitten.

Mathijs:

Oke. Alsje nukijkt naar de organisatie, om op eenlijn te komen moeten verschillende besluiten
worden genomen. Hoe kijken jullie aan tegen de besluitvorming, qua weging en qua proces. [k moet
eenbalansziente vindentussen Lumiere en Muziekgieterijaan de ene kantdie een zwaardere
wegingverwachting en Bureau Europaenjullie aan de andere kant.

Maurice:
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Het moet niet de onderdrukking van de minderheid door de meerderheid worden, maar wij
begrijpendatzijeenzwaardere wegingkrijgen. Het eisen van gelijkwaardigheid is niet reéel. Ik denk
toch dat eenverdelingmet stemrecht een goeie oplossing zou kunnen zijn. We vinden dat we recht
van spreken hebben, maardatonze rol kleiner zou zijn snappen wij wel.

Mathijs:
En hoe zienjullie start van de organisatie, klein beginnen en vervolgens uitbreiden of directeen
breed aspectvan facilitaire activiteiten?

Maurice:

Ik denk dat het het handigste isom meteen aantal zaken die voorde hand liggen metelkaarte
beginnen, datje vertrouwen naar elkaartoe opbouwt. Dandenkik dat je met een paar dingen,
schoonmaak en beveiliging liggen voor de hand, moet beginnen en dat vervolgens moet uitbouwen.
Maar zo denk ik ook dat er veel zaken zijn waar wij vrij weinig mee te maken hebben, zoals het
aanleggenvande binnentuin. Wijvinden hetleuk als de studenten daar een beetje kunnen zitten,
maar verder maakt het ons niet uit wat vooreenvoorzieningen en beplanting daarin komt. Ik denk
dat Muziekgieterijen Lumiere daarveel hogereeisen aan hebben. Dan denkik, laat dat maar over
aan die twee partijen en koppeldat terug naar ons wat daar precies gaat komen.

Mathijs:
Alsik het goedinterpreteerzienjulliejezelfmeerals gebruikervan de binnentuin dan beheerder?

Maurice:
Ja, dat klopt.

Mathijs:
Misschieneeninditstadium lastigte beantwoorden vraag, wat zijn de belangen van ISC?

Maurice:

Het doel is natuurlijk eeninteressante programmeringte bieden, eris op dat gebied eenenorme
leegte. Ze willen graag een ontmoetingsplek waar zij kunnen samenkomen. Daarnaast zitereen
tweede belang bij, erworden regelmatig huisfeesten georganiseerd diewel eens uit de hand dreigen
te lopen. De politie vindt het lastigom hieropinte grijpen, erisnamelijk geen alternatief. De hoop is
dat door het biedenvan eenbetere locatie het aantal huisfeesten zal teruglopen. Of dat gaat werken
weetik niet, maarhetis welietsdatsteedsinde discussie terugkomt. Hetbelangom samente
werkenisdatdit een nieuwevrijwilligersorganisatie is, terwijl de rest van de huurders al meer
ervaring heeft. En daar hopen wijop mee te kunnen liften, zowel qua programmering als organisatie.
Daarnaast ook het meeliften op bepaalde faciliteiten van de andere organisaties, die wij zelfstandig
nooitterbeschikking zouden hebben. Daarnaast runt onze organisatie volledig op vrijwilligers, waar
de andere organisaties nog professionals hebben, daarhopen wijookvan te kunnenleren.

Mathijs:
Je geeftaan dat jullie volledig draaien op vrijwilligers, hoe wordt het horeca gedeelte overdag dan
gerund?

Maurice:

Daar moeten we nogovergaan praten, de bedoelingis datwe dit gaan doen metvrijwilligers. Er
moet dan natuurlijk een locatiemanager aanwezigzijn, die ook de juiste papieren heeft. Maar de
bedoelingis wel dat hoe ditook gaat lopen, ISN betrokkenis bij hetinvullen van deze functies. Ook in
de toekomstals we eenandere weggaan kiezen. En we moeten zorgen datergenoeg mensen met
BHV enSociale Hygiéne aanwezig zijn. En ook daar is samenwerking mogelijk. Alsereenkeerietsis
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dat de Muziekgieterij zegt, we hebben extra BHV’ers nodig en zij hebben ze niet, dan kunnen wij hier
mogelijk bijinspringen. En het uitvoering van de opleidingen en herhalingstrainingen.

Mathijs:
Als je kijkt naar de beheerorganisatie in zijn totaliteit, stellen jullie hier specifieke eisen aan?

Maurice:
Het uitelkaar houdenvan financiéle verantwoordelijkheden. Dat wanneer een partij zijn rekeningen
niet betaald, ditnietop hetbordje van de andere organisaties terechtkomt.

Roel:
Het moet natuurlijk niet zo zijn zoals de coOperatiesin hetland dat wanneereen codperatie het niet
goed doet, andere die schuld moeten oplossen.

Maurice:

Andere eisenzouik nietzosnel weten, buiten dat stemverhoudingen natuurlijk naarrato van het
bedrijf moeten zijn. Programmatische onafhankelijkheid vind ik wel belangrijk, dat Muziekgieterij en
Lumiere nietonze programmering gaan dicteren.

Mathijs:
En dan neemikaan wel binnen de kadersvan de gevormde visie voor hetgebied?

Maurice:
Inderdaad, datis een goeie aanvulling. Het is natuurlijk wel belangrijk dat we zaken onderling goed
afstemmen, daarmoet ook een orgaanvoor zijn.

Roel:
En werken meteenshared-kalender, datje de activiteiten van de diverse organisatiesineen
gezamenlijkekalenderzet. Zoweetiedereen wat er geprogrammeerd is.

Maurice:

En dan nog moetje je afvragen hoe je met bepaalde situaties om moet gaan. Stel Bruce Springsteen
wil perse bij de Muziekgieterij komen optreden, maar Lumiéere heeft dan eenfilmfestivalen die twee
activiteiten bijten elkaar, hoe gaje daardan mee om?

Mathijs:

Dat zal dan in dat gezamenlijk overleg moeten worden besloten, maarvoordit soort situaties kan
worden gekozen vooreen aangepast quorom of unanimiteit. Dit soort zaken kunnen welvast
wordengelegd, wiehet eerst komt wie het eerst maalt. Maar dat gaat uiteindelijk wringen, zo wordt
uiteindelijk een partij gemotiveerd om uit de gezamenlijke organisaties te stappen omdat het
inhoudelijke concept te veelwordt beperkt. Daar moet je ruimte in laten.

Roel:
Nee ditsoortafsprakenkunje nietinbetongieten. Hetis belangrijk om de club bij elkaarte houden
enruimte te laten om te kijken waar je hettoch kuntvinden.

Maurice:

Je moetdan wel goed vastleggen wie de uiteindelijke beslissingneemtals de organisaties er
gezamenlijk niet uitkomen, komterdan een superorgaan? Dat moet je ook niet willen, dan jaagje de
clubtegenjeinhet harnas. Maar dat blijfteenlastigpunt.

Mathijs:
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Wellicht dat de programmeurvoor het gebied hierbij betrokken kan worden.

Roel:
Het isvoornamelijk gezond boerenverstand.

Maurice:

Ja, maar hetblijftzo, als je een kans aan je voorbij moet laten gaan omdat het dooreen ander wordt
verhinderd, op gegeven moment trek je de stekker eruit. Danis de meerwaarde voorzo’n clubweg
enwerkthetals eenblokaanje been.Je moet dus oppassen datde gezamenlijke beheerorganisatie
beperkte invlioed heeft op de inhoud, meereen afstemmendefunctiedan een beslissende functie.

Mathijs:
Daar komtwel duidelijk naarvoren dat, in welke vorm dan ook, een professionalgewenstis.

Maurice:

Ja dat klopt. Eenandere oplossingis datiederzijn eigen weg gaat, het kost misschien wat meergeld
maar je kunt wel weeralles zelf doen. Dat blijft een onderstroom die altijd aanwezig zal blijven, maar
dat is ook nietefficiénten blijven deze problemen alsnog bestaan. Daar schieten we dus niks mee op.

Mathijs:

Goed, datishelder. Ik hebvanuit mijalle vragen gesteld. Zijn ernog zaken/onderwerpen waarik het
nietoverhebben gehad welke jullie toch nog graag willen toevoegen? lets wat je specifiek mee wilt
geven.

Maurice:
Er zijn nietecht dingen waarwe het nu nietovergehad hebben, wat we ons wel afvragenis of er een
gezamenlijke fietsenstalling komt.

Mathijs:

Afhankelijk van de invulling van deze fietsenstalling kun je dit meenemenin de beheerorganisatie.
Wanneer je bewaakte stalling aanbiedt wordt het echt een facilitair proces dat gemanaged moet
worden. lkzal hemin ieder geval noteren. Verder nogiets?

Maurice:
Nee, dat was het.

Mathijs:
Dan wil ikjullie graag bedanken voorjullietijd.
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Bijlage 12 Resultaten interviews

Scope facilitaire activiteiten

Tijdens de interviews met de culturele organisatiesis gepeild hoe groot de scope is van facilitaire
activiteiten, waarbereidheid tot gezamenlijke uitvoering vooris. Deze activiteiten zijnin figuur 7
‘Scope facilitaire activiteiten’ verwerkt, waardoor hetin een oogopslagzichtbaaris voor welke
facilitaire activiteiten bereidheid tot samenwerking bestaat.
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Beveiliging

Huismeester

Wi-Fi Timmerfabriek
Afvalverwerking
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Beheerbinnentuin

Uitwisseling faciliteiten
codrdineren

Figuur 7 Scope facilitaire activiteiten
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Beheervorm

Draagvlak beheervormen

De diverse culturele organisaties hebben tijdens de interviews toelichting gekregen op de
theoretische onderbouwingvoorde beheervorm. Ook zijn zij bevraagd over de voorkeur hiervan. Om
deze voorkeuren zo concreet mogelijk te kunnenformuleren, hebben de huurderseen
terugkoppeling gekregen van de confrontatiematrix. Bij deze terugkoppeling kregen zij de
gelegenheid omaante geven hoe zijtegenover de diverse beheervormen staan. Deze resultaten zijn
samengevoegd in figuur 8 ‘Confrontatiematrix draagvlak beheervormen’.
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2b. Beheerdoor één hoofdgebruiker
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beheerorganisatie

Muziekgieterij Afdeling Vastgoed
Gemeente Maastricht

++ +
o 0
++ ++

++=zeer positief +=positief o=neutraal -=negatief --=zeernegatief

Figuur 8 Confrontatiematrix draagviak beheervormen

3 Aanname, gebaseerd op deinput van hetinterview. Ditnaaraanleiding vanuitblijven respons.
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