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B & W d.d.: 20-02-2018 
  
Besloten wordt: 

1 Kennis te nemen van de brief van 16-1-2018 van de directeur van de NV Maatschappelijk Vastgoed 
Deventer waarin de meerjarenbegroting en het geactualiseerde bedrijfsplan 2018 voor vaststelling door 
het college van burgemeester en wethouders als aandeelhouder(svergadering) van de NV 
Maatschappelijk Vastgoed Deventer wordt aangeboden; 

2 in te stemmen met het voorstel tot vaststelling van het geactualiseerde bedrijfsplan 2018 van de NV 
Maatschappelijk Vastgoed Deventer; 

3 in te stemmen met het voorstel tot vaststelling van de meerjarenbegroting van de NV Maatschappelijk 
Vastgoed Deventer; 

4 de nota en het besluit openbaar te maken. 

  

Financiële aspecten: 

Financiële gevolgen voor de gemeente? Nee 

Begrotingswijziging Nee 

  

Voorstel openbaarmaking conform Wet Openbaarheid Bestuur (Wob) 

[ ] De nota en het besluit openbaar te maken 

[ ] De nota en het besluit openbaar te maken vergezeld van bijgaand persbericht 

[ ] De nota en het besluit openbaar te maken nadat  

   

[ ] De nota en het besluit openbaar te maken, behalve…  

   

[X] Het besluit openbaar te maken, maar niet de nota, gelet op artikel: 

  10 WOB. Na het besluit van het college worden ook de brief en de aangeboden documenten openbaar 



 
[ ] De nota en het besluit niet openbaar te maken, gelet op artikel: 

   

  

 Kennisgeving/ Bekendmaking Awb 

Kennisgeving (publicatie) conform Awb Nee 

Bekendmaking conform Awb  Nee 

  

ADVIESRADEN: 

Moet een van de adviesraden gehoord worden of op de hoogte gesteld? Nee 

  

Toelichting 

Inleiding 

Bij brief van 16-1-2018 heeft de directeur van de NV Maatschappelijk Vastgoed Deventer NV MVD) de 
meerjarenbegroting en het geactualiseerde bedrijfsplan 2018 voor vaststelling door het college van 
burgemeester en wethouders als aandeelhouder(svergadering) van de NV MVD aangeboden. 

  

  
Beoogd resultaat 

Vaststelling van het bedrijfsplan 2018 en de meerjarenbegroting van de NV MVD door de gemeente als enig 
aandeelhouder van de NV MVD is beoogd resultaat. 

  
Kader 

De statuten van de NV MVD 

  
Argumenten voor en tegen 

Bedrijfsplan. 

Het in 2013 vastgestelde bedrijfsplan is geactualiseerd. In het bedrijfsplan wordt aandacht besteed aan het 

ontstaan en de ontwikkeling van de NV, de organisatie van zowel de beheertaken als de ontwikkelprojecten 

bibliotheek en de Viking en het financieel beleid van de NV. De paragraaf financieel beleid gaat in op de 

financiële uitgangspunten zoals de financiering, afschrijving, huur(prijzen), belasting en onderhoud. 

Na afronding van de bouwactiviteiten in 2018 is de NV weer de beheerorganisatie die het was voor 2010. In 

2018 beraadt de gemeente (100% aandeelhouder) zich over het toekomstperspectief van de NV vanaf 2019. 

Toekomstopties worden uitgewerkt. Conclusies en aanbevelingen vanuit het raadsonderzoek Viking en het nog 

te starten Rekenkameronderzoek naar de activiteiten van de NV  worden bij de uitwerking van de 

toekomstopties meegenomen. 

Meerjarenbegroting. 

Op 19-12-2017 heeft het college kennis kunnen nemen van een eerste concept meerjarenbegroting dat mede 

gebaseerd is op een actueel meerjaren onderhoudsprogramma (mjop) voor het Cultureel Centrum. In de 

collegevergadering van 19-12-2017 heeft het college kennis kunnen nemen van dat mjop. 

Constatering in de collegenota van 19-12-2017 was dat de toelichting op de parameters en het financieel 

perspectief van de panden nadere uitwerking behoeft. De directeur van de NV is derhalve verzocht een nader 

uitgewerkte meerjarenbegroting in januari 2018 opnieuw voor te leggen.  

Bij brief van 16-1-2018 wordt de meerjarenbegroting en het geactualiseerde bedrijfsplan aan het college 

aangeboden. Verzoek is tot vaststelling ervan te besluiten. Vaststelling door het college in haar rol van enig 

aandeelhouder van de NV.  

De NV voert een strikt per pand gescheiden administratie op de panden die in haar eigendom zijn. Per pand is 



 
een meerjarenperspectief voor zowel de exploitatie als de balansposities uitgewerkt. Ook voor de NV integraal is 

een meerjarenperspectief aangeleverd. Onlangs (BW 6-2-2018) is het actuele meerjarenperspectief voor de 

Viking tezamen met de actuele  begroting voor de investering voor het project de Viking door uw college 

vastgesteld en maakt als onderdeel uit van een raadsvoorstel t.b.v. een aanvullend krediet (raadsvergadering 

14-2-1018). 

Bijzondere aandacht is er voor de vennootschapsbelastingplicht (Vpb) van de NV vanaf 2016 als gevolg van een 

wetswijziging. Ter voorkoming van afdracht van Vpb is in 2015 besloten tot de omzetting van de gemeentelijke 

middelen van a fonds perdu in aandelenkapitaal ten behoeve van de projecten bibliotheek en de Viking. Door die 

omzetting is de jaarlijkse afschrijving in de exploitatie van de NV hoger en ontstaan netto exploitatienadelen en 

daardoor ook een post negatieve reserve. Tezamen met het aandelenkapitaal, dat uiteraard op de balans in tact 

blijft, is het eigen vermogen van de NV (aandelenkapitaal + reserve) in het meerjarenperspectief positief. Zie 

voor nadere informatie de toelichting bij de meerjarenbegrotingen van zowel de bibliotheek als de Viking. 

  

Enkele bijzondere aspecten uit de aangedragen meerjarenbegroting per pand zijn de volgende. 

Cultureel Centrum. 

De wethouders Financiën en Cultuur hebben de directeur van de NV de opdracht gegeven om met een voorstel 

te komen voor het "hergebruik" van de leegstand in het Cultureel Centrum door het aanstaande vertrek van het 

Filmhuis en de vierkante meters leegstand Leeuwenkuil. Het zogenaamde Iris-pand dat in eigendom van de 

gemeente is wordt ook in een voorstel met alternatieven voor herbestemming / hergebruik meegenomen. Eén 

van de alternatieven voor hergebruik van betreffende vierkante meters is een concept plan de NV Deventer 

Schouwburg waarin onder andere wordt beoogd de garderobe functie te verbeteren en kantoorruimten te 

verplaatsen. Dat idee van de Deventer Schouwburg wordt binnenkort ook gemeld in een te actualiseren 

meerjarenperspectief van de NV Deventer Schouwburg.  

Polakkers. 

De stichtingskosten waren enkele jaren geleden afgerond € 1 mln. en destijds is € 2 mln. aandelenkapitaal 

verstrekt. Het onbenutte gedeelte van het aandelenkapitaal is gereserveerd voor de afdekking van de 

exploitatienadelen en voor een eventuele nieuwbouw na 9 jaar (het bestaande gebouw heeft een verwachte 

levensduur van 9 jaar). Momenteel is er gedeeltelijke leegstand op de oorspronkelijke huur aan een 

peuterspeelzaal. 

Viking. 

De NV heeft onlangs (BW 6-2-2018) de geactualiseerde meerjarenbegroting voor de Viking aangeboden.  

  

Risico's NV. 

Onderscheid is te maken tussen de risico's van de ontwikkelprojecten en de structurele beheertaak van de NV.  

Financiële risico's van de ontwikkelprojecten zijn met een post onvoorzien binnen die projectbudgetten geborgd. 

De risico's in de ontwikkeling van de projecten zijn agendapunt in de besprekingen van project- en stuurgroepen 

van de projecten de Viking en bibliotheek. 

In november 2015 heeft de NV voor het laatst een risicoregister gepresenteerd waarin de risico's op de 

structurele beheertaken zijn benoemd. Die risico's gelden ook nu nog. In de meerajrenbegroting van de NV die 

nu geagendeerd staat is per pand aangeven wat de risico's zijn.  



 
Risico op huurinkomsten is het grootste financieel risico voor de NV, met name ook omdat de meeste gebouwen 

die de NV in haar eigendom heeft specifiek voor een bijzondere maatschappelijke functie zijn 

ontwikkeld/gebouwd en aldus niet multifunctioneel bruikbaar zijn. Risico op huurinkomsten: 1. door leegstand 

c.q. vierkante meters die worden "teruggegeven" of 2. door financiële problematiek van de huurders.  De 

huurders zijn veelal maatschappelijke organisaties die structurele subsidie van de gemeente ontvangen (ook 

voor de huur van het maatschappelijk vastgoed van de NV MVD). De gemeente heeft als één van de 

voorwaarden voor de structurele subsidieverstrekking dat de maatschappelijke organisaties financieel gezond 

zijn. Jaarlijks wordt daarop bij de subsidieverstrekking op toegezien. Risico op en van leegstand van vierkante 

meters in deze bijzondere gebouwen (specifiek ontwikkeld voor de betreffende maatschappelijke functie) is een 

risico waarvoor de NV geen weerstandvermogen heeft meegekregen vanuit de gemeentelijke kaderstelling. In 

beperkte mate kan de NV leegstand opvangen (zie daarvoor de exploitatiebegroting van de panden) maar grote 

langdurige leegstand kan niet door de NV zelf worden opgelost. Voorbeeld is de leegstand die in het Cultureel 

Centrum ontstaat wegens vertrek Filmhuis en minder afname vierkante meters door de Leeuwenkuil. De 

directeur van de NV MVD draagt hiervoor bij de gemeente een voorstel aan met alternatieven voor hergebruik 

van de vrije vierkante meters. Op dit moment is nog onbekend wat de financiële risico's voor de NV en de 

gemeente zijn.  

  
Extern draagvlak (partners) 

N.v.t. 

  
Financiële consequenties 

Geen financiële consequenties voor de gemeente. 

  

Ter informatie. 

In de paragraaf verbonden partijen bij de begroting en bij de jaarrekening van de gemeente wordt op voorschrift 

van het BBV per verbonden partij aandacht besteed aan financiële risico's. Ook is binnen de paragraaf 

weerstandvermogen van de gemeente bij begropting en jaarrekening verwoord welk risico op verbonden partijen 

wordt gelopen. Daarvoor is de volgende tekst opgenomen: 

Risico’s verbonden partijen 

Deelneming aan een verbonden partij kent financiële, bestuur organisatorische - en beleidsinhoudelijke risico’s. 

Het onderscheid in de verschillende verbintenissen (o.a. gemeenschappelijke regeling, aandelenbezit en/of 

verstrekte lening/garantie) levert eveneens onderscheid in de risico’s op. Dit betekent dat de te onderscheiden 

risico’s verschillende aandacht vereisen. In de paragraaf verbonden partijen van deze begroting is algemene 

informatie en specifieke informatie opgenomen voor vorming van een beeld van het financiële risicoprofiel.  

Wanneer op grond van een concrete gebeurtenis een risico wordt voorzien dat zou kunnen leiden tot een verlies 

op het ingebrachte kapitaal, de verstrekte lening of garantie of indien het leidt tot een verplichting (en het risico is 

kwantificeerbaar), dan zal daarvoor weerstandsvermogen worden aangehouden of een voorziening worden 

gevormd. 

Aan de informatie over de verbonden partijen ontlenen wij op dit moment geen aanwijzingen dat de gemeente 

voor bepaalde financiële risico’s weerstandsvermogen moet aanhouden. Daarbij baseren wij ons mede op de 

accountantsrapporten die bij de jaarrekeningen van verbonden partijen worden afgegeven waarin de accountant 

aandacht besteedt aan de continuïteit van de bedrijfsvoering.  

  

Binnenkort wordt de paragraaf verbonden partijen en paragraaf weerstandvermogen bij de jaarrekening 2017 

van de gemeente opgesteld. Vooralsnog wordt voor het (financieel)  risico op de gemelde (aanstaande) 

leegstand in het Cultureel Centrum geen specifiek weerstandvermogen binnen de gemeentebegroting 

voorgesteld. Eerst wordt het voorstel van de directeur van de NV afgewacht waarin de mogelijkheden tot 

hergebruik / her-verhuur.  

  
Aanpak/uitvoering 



 
Na vaststelling door het college kunnen het geactualiseerde bedrijfsplan en de meerjarenbegroting openbaar 
worden gemaakt. 
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Inhoudsopgave: 

 

 
1) Inleiding 

2) Van NV Vastgoedmaatschappij Cultureel Centrum naar NV 

Maatschappelijk Vastgoed Deventer. 

3) Visie van de NV 

4) Organisatie en communicatie 

5) Dienstverlening 

6) Financieel Beleid 

7) Toekomstperspectief 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 



NV Maatschappelijk Vastgoed Deventer 
 

 

Bedrijfsplan-beleidsnota 2018 
 

 

1) Inleiding. 

 

De NV Vastgoedmaatschappij Cultureel Centrum Deventer de Leeuwenbrug is opgericht in 1993 door 

de gemeente Deventer, die 100% aandeelhouder en eigenaar is. In 1995 koopt de NV het door 

Bouwbedrijf Aan de Stegge gebouwde Cultureel Centrum de Leeuwenbrug. Dit centrum bestaat uit 

de Deventer Schouwburg, het Filmhuis de Keizer en de Leeuwenkuil centrum voor muziek, dans en 

kunsteducatie, die resp. de erfpachter en de  huurders zijn. 

Gekozen is voor de NV structuur, enerzijds om fiscale redenen, anderzijds ook om de exploitatie van 

de culturele instellingen te scheiden van het beheer van het onroerend goed.   Dit bedrijfsplan 

verwoordt het beleid van de NV. 

 

2) Van NV Vastgoedmaatschappij Cultureel Centrum naar NV Maatschappelijk Vastgoed 

Deventer. 

 

In 2009/2010 heeft een ingrijpende verbouwing  van de schouwburg  plaats gevonden. Daarmee 

werd de taak en rol van de NV uitgebreid: van beheer en onderhoud naar bouwer en renovator. In 

2011 volgde daarop de verbouwing van de Leeuwenkuil. Beide projecten werden binnen het budget 

en op tijd uitgevoerd. Dit gaf de gemeente vertrouwen in de werkingskracht van de NV MVD. 

De gemeente vatte naar aanleiding hiervan het plan op, om meer maatschappelijk vastgoed onder 

te brengen in de NV. Hiervoor moesten de statuten, naam en doelstelling van de NV worden 

aangepast. 

De statuten van de NV MVD zijn gewijzigd per 11 oktober 2011: de NV Vastgoedmaatschappij 

Cultureel Centrum de Leeuwenbrug werd toen NV Maatschappelijk Vastgoed Deventer.  In de 

statutenwijziging werd het  statutair maatschappelijk aandelenkapitaal  opgehoogd tot € 10 mln. om 

daarmee de mogelijkheid te scheppen aandelenkapitaal toe te voegen voor nieuw (te ontwikkelen)  

maatschappelijk vastgoed. 

Op 20 december 2017 zijn de statuten opnieuw gewijzigd wegens een besluit tot ophogen van het 

statutair maatschappelijk aandelenkapitaal tot € 20 mln. opdat daarmee voor zowel voor de Viking 

als nieuwbouw bibliotheek conform besluitvorming aandelenkapitaal kan worden gestort.  

 

De NV heeft (besluit van maart 2012) het gebouw de Polakkers in  Colmschate geschikt gemaakt voor 

huisvesting van een dependance van de Leeuwenkuil ter vervanging van de barakken naast de Scheg.   

Daarnaast heeft de NV in het Havenkwartier de Bodenloods en het DAVO gebouw ingrijpend 

verbouwd voor de culturele en broedplaatsfunctie (besluit november 2012). De NV Maatschappelijk 

Vastgoed Deventer is eigenaar van de panden. 

De NV ontwikkelt momenteel twee projecten. Ten eerste  het Filmtheater de Viking aan de 

Welle/Noordenbergstraat (raadsbesluit van 21 maart 2012) waarvoor begin 2013 het gebouw de 

Viking van de gemeente is gekocht.  Ten tweede  ontwikkelt de NV de nieuwbouw van de openbare 

bibliotheek aan de Stromarkt. 

  



3) Visie van de NV Maatschappelijk Vastgoed Deventer (NV MVD) 

 

Start in de jaren ‘90 

 

In het begin van de jaren 90 van de vorige eeuw heeft de gemeente Deventer ervoor gekozen om 

bepaalde vastgoedactiviteiten niet meer in eigen hand te houden, maar op afstand te zetten. Ze 

deed dat op verschillende manieren. Spraakmakend was de overheveling van woningen, tot dan toe 

onderdeel uitmakend van het gemeentelijk Woningbedrijf naar een private corporatie. 

Ook werd in die periode de NV vastgoedmaatschappij Cultureel centrum de Leeuwenbrug  opgericht, 

waarin het nieuwe cultureel centrum werd ondergebracht. De gemeente was (en is) enig (100%) 

aandeelhouder. In de kadernota vastgoed van de gemeente Deventer wordt dit vastgoed 

omschreven als indirect vastgoed. Vastgoed waar de gemeente een indirect vastgoedbelang in de 

onderneming heeft, waar zij enig aandeelhouder van is, maar waar de zeggenschap in handen van 

het bestuur van de onderneming is met dien verstande dat voor zwaarwegende besluiten de 

goedkeuring van de aandeelhouder nodig is. . 

 

Keuze voor een NV 

 

Waarom de keuze voor een NV? Enerzijds om fiscale redenen, de btw op de bouwkosten kon worden 

teruggevorderd. Anderzijds om de “omgang” met het vastgoed te scheiden van andere 

gemeentelijke activiteiten voor de culturele instellingen. Ook is bewust gekozen om de het beheer 

van het onroerende goed niet onder te brengen bij de culturele instellingen. De NV werd (en wordt) 

gezien als beheer- en ontwikkelorganisatie voor maatschappelijke activiteiten. Uitgevoerd wordt wat 

maatschappelijk nodig is en waarbij het initiatief ligt bij het stadsbestuur. Het College van B&W 

bepaalt wat wel of niet door de NV wordt gedaan. Hiervoor heeft B&W twee sturingsmiddelen: 1) de 

statuten en 2) het aankoopbeleid. Het maatschappelijk bezit moet worden ingezet voor het door het 

gemeentebestuur geformuleerde doel. 

De NV moet zich zo organiseren dat zij flexibel op deze wensen kan inspelen. Van de onderneming 

wordt een zakelijke aanpak verwacht. Een kleine en flexibele organisatie werd in het leven geroepen, 

met korte lijnen naar elkaar en naar de gemeente in ofwel  haar rol als aandeelhouder, in de persoon 

van de wethouder Financiën, ofwel in de rol van opdrachtgever voor ontwikkeling van projecten, in 

de persoon van de wethouder Kunst en Cultuur . Hierdoor is er sprake van een heldere bestuurlijke 

structuur. Niet de hoeveelheid werk bepaalt de omvang van de organisatie, maar het netwerk. Met 

netwerk wordt bedoeld een netwerk van specialisten (BV’s of ZZP-ers) waarvan per project of per 

taak gebruik wordt gemaakt door het inhuren van specifieke kennis. Na beëindiging van de taak of 

het project is de relatie ook beëindigd. Hierdoor worden de kosten laag gehouden en het risico 

beperkt. 

 

Ervaringen  

 

De NV heeft de afgelopen 22 jaar naar behoren gefunctioneerd.  Duurzame exploitatie van het 

maatschappelijk vastgoed is hoofddoel.   De NV werkt kostendekkend, heeft geen winstoogmerk, 

heeft een afschrijvingsbeleid waarmee ontwikkelingen in de toekomst ook mogelijk zijn. 

Huurverhogingen zijn er behoudens een jaarlijkse prijsindexering niet geweest, en de gebouwen 

staan er goed bij. Er is steeds een goede relatie met de gemeente.  Niet alleen met de wethouders 

(aandeelhouder en opdrachtgever), maar ook met betrokken gemeentelijke medewerkers van 

cultuur, financiën, vastgoed, juridische zaken en vastgoed. Ook langs die weg werd en wordt steeds 

de gemeentelijke betrokkenheid bij de NV gewaarborgd. 

 

 

 

 



Ontwikkelingen in het beheer 

 

De NV MVD is veranderd van louter een beheerorganisatie naar een beheer- en 

ontwikkelorganisatie. De huidige organisatie heeft de consequenties daarvan al ondervonden. Als 

gevolg van de verbouwingen van schouwburg en Leeuwenkuil is het beheer geprofessionaliseerd.  

Ook noodzakelijk omdat er meer te beheren en onderhouden objecten bij zijn gekomen / komen.  

Externe vastgoedbeheerorganisaties uit Deventer voeren die  taak uit.  

Expertise in vaste dienst is niet aan de orde. Inhuur op contractuele basis van specialistische functies 

is de regel. Beheerscontracten kunnen worden gesloten voor een beperkte periode of voor de duur 

van een werk. Op deze wijze kan de behoefte aan capaciteit worden gereguleerd. 

 

Aanbestedingsbeleid. 

 

In de meeste gevallen volgt de NV bij aanbestedingen het bij de gemeente te hanteren 

aanbestedingsbeleid. Echter indien het in belang is van het te ontwikkelen project en als de 

aandeelhoudersvergadering akkoord gaat dan mag de NV  van deze lijn afwijken, binnen de 

gedragsregels die hiervoor zijn opgesteld voor NV’ s.  

De NV volgt aldus het aanbestedingsbeleid van de gemeente en heeft daartoe aanvullend in de 

aandeelhoudersvergadering van 27-10-2015 inkoopvoorwaarden vastgesteld. 

 

De NV naar de toekomst 

 

Argumenten voor de toen gemaakte keuze zijn, behoudens de fiscale redenen, nog altijd actueel en 

relevant. De NV moet wel focussen. Een te brede scope van opdrachten zou aanleiding kunnen zijn 

voor extra groei van de organisatie, terwijl de kleine, compacte en flexibele omvang met een beleid 

van verstandige inhuur juist de kracht van de NV is.  

De NV ontwikkelt haar projecten steeds op initiatief van de gemeente en ondersteunt daarmee het 

beleid dat de gemeente voorstaat. Ook de aankopen moeten daarin passen. 

De focus is gericht op vastgoed in de culturele sector. Culturele gebouwen zijn in de regel specifiek 

voor de gebruiker ontwikkeld en zijn in de regel niet voor andere functies bruikbaar. (theater/ 

muziekschool/filmhuis/bibliotheek). Dit vereist bij beheer en ontwikkeling een duurzame intensieve 

samenwerking/ meedenken met de (toekomstige) gebruikers. De gebouwen goed beheren en 

onderhouden en indien gewenst  een verbouwing oppakken of nieuwbouw plegen is uitgangspunt 

van ons beleid. 

 

De vennootschapsbelastingplicht (VPB) voor overheidsbedrijven per 1-1-2016 is aanleiding voor het 

uitwerken van toekomstopties voor de NV MVD geweest.  De NV was tot deze datum vrijgesteld van 

VPB. Alleen al door de zogenaamde wetsfictie voor de NV-vorm is de NV vanaf 2016 VPB-plichtig. 

Aangezien er op langere termijn fiscale winst wordt voorzien en VPB (becijferd op € 2 tot € 3 mln.) zal 

moeten worden afgedragen worden in samenspraak met de aandeelhouder toekomstopties voor het 

eigendom en de exploitatie van het maatschappelijk vastgoed van de NV onderzocht om de onnodige 

afdracht (alleen al wegens de NV-vorm) van VPB te voorkomen. 

Voor de uitwerking van toekomstopties zijn de volgende aspecten leidend. Ten eerste de door het 

gemeentebestuur in 2015 vastgestelde Kadernota Vastgoed (waarin het principe van nee, tenzij 

m.b.t. vastgoed in gemeentelijk bezit) en vervolgens in april 2016 het standpunt van het college van 

B&W over het maatschappelijk vastgoed dat, zolang er sprake is van ontwikkelactiviteiten bij de NV 

(momenteel nieuwbouw bibliotheek en de Viking) en het eigendom, beheer en gebruik van het 

Cultureel Centrum niet in één hand kan worden gelegd, het college voor het behoud van een aparte 

entiteit is. Het college stelde zich op het standpunt dat in combinatie met ontwikkeltaken een aparte 

entiteit is te verkiezen boven het integreren van het beheer-en de ontwikkeltaken van de NV binnen 

het reguliere vastgoedmanagement van de gemeente. 



Voor de uitwerking van toekomstopties wordt specialistische kennis ingehuurd (fiscaal, juridisch, 

financieel). Op het aspect fiscaliteit is een uitspraak van de Belastingdienst nodig indien het 

eigendom en beheer in een andere entiteit wordt overgebracht. In de zomer van 2018 verwacht de 

Belastingdienst daar helderheid in te kunnen verschaffen.  

In samenspraak met de gemeente worden de toekomstopties in 2018 verder uitgewerkt en tot 

besluitvorming gebracht. Bij die uitwerking zullen ook de aanbevelingen van twee lopende 

raadsonderzoeken van de gemeente (naar de Viking en naar de activiteiten van de NV) leidend zijn.  

 

 

4) Organisatie en Communicatie 

 

Bestuur en toezicht: governance 

 

In de statuten van de NV (voor het laatst gewijzigd op 20 december 2017) staat de governance 

verwoord: 

“artikel 12: De vennootschap wordt bestuurd en in en buiten rechte vertegenwoordigd door het 

bestuur bestaande uit een of meer bestuurders. Het aantal bestuurders wordt door de algemene 

vergadering van aandeelhouders bepaald. Bestaat het bestuur uit een  of meer bestuurders dan stelt 

de avva een reglement vast, waarbij de besluitvorming in het bestuur wordt geregeld”. 

“artikel 13: Bestuurders worden benoemd door de algemene vergadering van aandeelhouders”. 

In artikel 15 wordt aangegeven voor welke besluiten het bestuur vooraf goedkeuring van de AvvA 

nodig heeft. 

 

De (enig) aandeelhouder van de NV  MVD is de gemeente Deventer. De NV is een zogenaamde 

‘verbonden partij’. Een verbonden partij is een privaatrechtelijke of publiekrechtelijke organisatie 

waarin de gemeente een bestuurlijk en financieel belang heeft. Recent heeft de gemeenteraad van 

Deventer het beleid inzake verbonden partijen opnieuw vastgesteld. 

Bepaald is dat indien de bestuurder met de portefeuille financiën ook beleidsinhoudelijk of als 

opdrachtgever verantwoordelijk is een andere bestuurder de rol als vertegenwoordiger naar de 

aandeelhouders vergadering. Daarmee zijn de verantwoordelijkheden in de bestuurlijke 

vertegenwoordiging van de gemeente inzake de NV gescheiden: enerzijds de verantwoordelijkheid 

voor de voorzieningen in het cultureel programma en voor de culturele (te ontwikkelen) projecten, 

anderzijds de verantwoordelijkheid voor de borging van de gezondheid en de continuïteit van de NV.  

 

Algemeen directeur ad interim van de NV is sinds 1 mei 2015 Rudy de Groote met de portefeuille 

algemene zaken, beheer, onderhoud en projecten.  Hierbij is de structuur met twee directeuren 

teruggebracht naar één directeur-bestuurder. Hiertoe is  het bestuursreglement  uit 2013 bij 

aandeelhoudersbesluit van 27 mei2015 gewijzigd vastgesteld.   

 

Voor de organisatie van de taken van de NV is onderscheid te maken in de organisatie van het 

structureel beheer van het maatschappelijk vastgoed en voor de ontwikkelprojecten (momenteel de 

Viking en nieuwbouw bibliotheek). 

 

Beheer organisatie. 

Voor de structurele beheertaken van de NV is , naast de algemeen directeur (10 uur per week) ,  

Sjors Buysman de administrateur van de vennootschap en verzorgt het financieel en administratief 

beheer. Bovendien is hij de controller van de NV en heeft vanuit die positie een eigen 

verantwoordelijkheidslijn naar de aandeelhouder. 

Het secretariaat is in handen van Jacquelien Bierhof-Groot Koerkamp, gedetacheerd vanuit de 

gemeente Deventer. 

Voor het technisch beheer worden ingehuurd Rebo Vastgoed (Cultureel Centrum) en Vitades 

(Polakkers, Davo-gebouw en Bodenloods).  



Het geheel vormt een slank opgetuigde NV MVD met korte lijnen naar de aandeelhouder en de 

ondersteuners daarvan op de terreinen van financiën en cultuur. 

Overleg met de gebruikers van het Cultureel centrum vindt enkele keren per jaar plaats, naast 

overleg waar nodig.  

 

Projectorganisatie te ontwikkelen vastgoed. 

De algemeen directeur-bestuurder is eindverantwoordelijk voor de te ontwikkelen projecten.   

De projectorganisatie van de Viking en nieuwbouw bibliotheek is voor de Viking en Bibliotheek als 

volgt ingericht. 

 

De Viking 

- Frank van Rossum  is integraal projectleider.  

- Anton Wilgers is directievoerder op het project; 

- Thomas van der Meer is projectsecretaris; 

- Jacquelien Bierhof- Groot Koerkamp vervult de financiële administratieve taak; 

- Sjors Buysman is de controller; 

- Peter Waltman is adviseur; 

- Diverse externe adviesbureaus ten behoeve van bouwkostenberekeningen, constructie, 

akoestiek, theatertechniek etc. 

 

De Bibliotheek Deventer 

- Peter Waltmann  is integraal projectleider.  

- Anton Wilgers is directievoerder op het project; 

- Thomas van der Meer is projectsecretaris; 

- Jacquelien Bierhof- Groot Koerkamp vervult de financiële administratieve taak; 

- Sjors Buysman is de controller; 

- Diverse externe adviesbureaus ten behoeve van bouwkostenberekeningen,  constructie, 

installaties etc. 

 

Voor het onderhoud en beheer is de NV bezig een externe partij te contracteren als deskundige 

contract- en contactpartij tussen gebruiker(s) en NV. 

Voor beide projecten is naast de organisatiestructuur binnen de NV ook een stuurgroep, 

projectgroep en gebruikersgroep ingesteld. In de Plannen van Aanpak van beide projecten is dit 

uitvoerig beschreven en wordt hier kortheidshalve naar verwezen.  

Bij besluit van 27 mei 2015 is een memo administratieve organisatie en interne controle vastgesteld.  

Functiescheiding is doorgevoerd. Opdrachten en facturen worden door zowel de bestuurder , 

projectleider als  de administrateur getekend. Declaraties van bestuurder wordt door de 

administrateur beoordeeld en getekend.   

 

Aandeelhoudersvergaderingen. 

Een beperkt aantal keren per jaar wordt een aandeelhoudersvergadering gehouden. In elk geval in 

het voorjaar met het behandelen van de jaarstukken en het jaarverslag en in het najaar van de 

begroting. De aandeelhouder laat zich steeds bijstaan door een financieel medewerker en zo nodig 

anderen. 

 

Interne overleggen. 

De NV heeft elke 14 dagen een intern werkoverleg waarbij de  bestuurder, de adviseur (Peter 

Waltmann), secretariaat en de administrateur aanwezig zijn. Een agenda wordt voorbereid en er 

vindt verslaglegging plaats. Daarnaast is er periodiek overleg met de accountant. 



Complex de Leeuwenbrug. 

De bouwmassa van het complex aan de Keizerstraat/Gedempte Gracht is in appartementsrechten 

opgesplitst. Er zijn drie VVE’s opgericht. De VVE Residence de Leeuwenbrug met de 20 woningen en 

de winkel (nu RABO bank), de VVE Cultureel centrum met het cultureel centrum (eigendom NV) en 

de tussenliggende kantoorruimten (eigendom gemeente Deventer), en de overkoepelende VVE 

Cultureel Centrum en Woningen waarin de opstalverzekering voor het totale complex is 

ondergebracht.  

De VVE Cultureel Centrum leidt een slapend bestaan omdat er nauwelijks sprake is van 

gemeenschappelijke elementen, de andere VVE’s komen met een zekere frequentie bij elkaar. 

 

5) Dienstverlening 

 

Technisch beheer 

 

De NV zorgt voor onderhoudscontracten voor de verhuurde gebouwen m.b.t. installaties e.d. 

Jaarlijks worden deze contracten herzien c.q. opnieuw aanbesteed. 

Jaarlijks vinden keuringen plaats van liften, brand- en doormeldinstallatie, elektrische installaties en 

sprinklerinstallatie. De NV regelt eveneens de energiecontracten door middel van een inkoopbureau. 

Door middel van tussenmeters bewaakt de NV het energieverbruik ten behoeve van de huurders. 

Voor deze werkzaamheden schakelt de NV deskundige bureau’s in, zoals Rebo en Vitades.  

 

Financiële administratie en debiteurenbeheer 

 

De NV verzorgt de financiële administratie van het onroerend goed. 

Omstreeks maart wordt de jaarrekening van het afgelopen jaar opgesteld. Deze jaarrekening gaat  

ter controle naar de accountant en voor vaststelling naar de Algemene Vergadering van 

aandeelhouders. 

De NV stuurt maandelijks facturen voor de te ontvangen erfpacht en huur naar de erfpachter en 

huurders. 

Bij huurachterstand ontvangen huurders per omgaande een aanmaning.  

Per kwartaal ontvangen de erfpachter/huurders een factuur voor de servicekosten. In de eerste helft 

van het daarop volgende jaar ontvangen de erfpachter/huurders een afrekening van deze 

servicekosten. 

 

Bouw en verbouwprojecten 

 

De NV verzorgt desgevraagd zowel de verbouw van verhuurde gebouwen als de ontwikkeling van 

nieuwbouw van maatschappelijk vastgoed .  

 

 

6) Financieel beleid 

 

Algemeen 

 

De NV maatschappelijk Vastgoed Deventer voert een gedegen en strikt financieel beleid. Begroting, 

rekening en administratie moeten op orde zijn.  

Vanaf haar start in 1995 is de exploitatie van het maatschappelijk vastgoed binnen de budgettaire 

kaders verlopen.  

Een strakke (financiële) discipline bij de inkomsten- en uitgavenstromen is uitgangspunt. Zowel bij de 

projecten als bij beheer en onderhoud. Activiteiten pas dan uitvoeren wanneer de financiën geregeld 

zijn. Een solide budgetbewaking is het uitgangspunt van het financieel beleid. De financiën voor de te 



ontwikkelen projecten in opdracht van de gemeente Deventer en de financiële risico’s ervan vallen 

buiten de exploitatie begroting voor het beheer van het maatschappelijk vastgoed van de NV MVD.  

 

Begroting en rekening 

 

In oktober wordt de begroting voor het komende jaar opgesteld.  

In het lopende jaar worden alleen uitgaven conform de begroting gedaan.  

Afwijkingen op de begroting worden beslist door de directeur c.q. aandeelhouder 

 

Meerjarenraming 

 

Voordat de NV een gebouw in beheer neemt, stelt zij eerst een meerjarenraming op. 

Dit om vast te stellen of het gebouw positief geëxploiteerd kan worden. 

Minimaal eenmaal per twee jaar volgt een bijstelling van de meerjarenraming. Een actueel meerjarig 

onderhoudsprogramma per pand maakt onderdeel uit van die meerjarenbegroting.  

 

Financiering 

 

De NV trekt voor haar investering leningen aan via de gemeente en handelt steeds overeenkomstig 

het gemeentelijk financieringsbeleid.  

De gemeentelijke leningen zijn zowel  lineair als op annuïteiten. De NV betaalt voor de leningen de 

interne rekenrente van de gemeente. 

De leningen zijn in de regel voor de duur van dertig tot veertig jaar afgesloten. 

Als het kan wordt gekozen voor een zo lang mogelijke rentevast periode. 

Voor de financiering van maatschappelijk vastgoed kan tevens vanuit de gemeente aandelenkapitaal  

of a fonds perdu / subsidie worden gestort . 

 

De NV heeft geen overtollige kasgelden en geen andere inkomstenbronnen voor de realisering van 

projecten en de exploitatie van projecten. 

Er bestaat altijd een ‘gezonde’ druk op de cash-flow, waardoor voorzichtig met de beschikbare 

gelden wordt omgesprongen.  

 

Afschrijvingen 

 

Jaarlijks wordt op de gebouwen in principe minimaal 2% afgeschreven. De restwaarde na 40 jaar 

bedraagt dan 20%. De  restwaarde komt dan  normaliter overeen met de grondwaarde zijn.  In 2017 

is een onafhankelijke taxatie op restwaarden van de panden uitgevoerd om dit te kunnen 

beoordelen.  

De NV beheert momenteel specifiek Maatschappelijk vastgoed, nml. Cultureel vastgoed. 

De levensduur van Cultureel vastgoed is MAXIMAAL 40 jaar. De inrichting van deze gebouwen 

is  ten behoeve van de betreffende maatschappelijk culturele functie zeer specifiek (bv. Een theater) 

en tijdsgebonden. (qua smaak) 

De levensduur van een gebouw kan gedurende de looptijd worden herzien. Het kan zijn dat de  

levensduur langer is dan 40 jaar of juist korter.  

 

Risico’s 

 

Cultureel vastgoed kenmerkt zich vooral door de beperkte bruikbaarheid voor andere functies. 

 Het gebouw is vaak voor een specifieke  functie ontworpen. Dit betekent, dat het gebouw 

als het zijn huidige functie verliest, meteen ook fors waarde verliest. 

Continuïteit van het ontworpen gebruik is daarom van groot belang. 

Het is belangrijk, om de levensduur van een culturele voorziening niet te optimistisch in te schatten. 



Daarnaast is het van belang om flexibel met de ontwerpen om te gaan van nieuwe projecten. Dat wil 

zeggen dat in de toekomst functiewijzigingen mogelijk blijven en dat de culturele gebouwen niet zo 

specifiek worden ontworpen dat alleen de op dat moment gewenste functie mogelijk is. 

 

Specifiek risico is het ontstaan van (gedeeltelijke) leegstand. Voor het Cultureel Centrum is  en wordt 

dat momenteel nadrukkelijk een feit. Het filmhuis vertrekt en Leeuwenkuil heeft deels ruimten 

“teruggegeven” . In opdracht van de gemeente zal de directeur van de NV MVD toekomstopties voor 

de invulling van deze leegstand voorleggen.  

 

 

 

Huurprijzen 

 

De huur wordt vastgesteld in overeenstemming met het beleid van de gemeente. 

De huur zal altijd kostendekkend moeten zijn. De NV MVD heeft immers geen andere bronnen van 

inkomen.  

Ook kan het niet zo zijn, dat de ene huurder compenseert, wat de andere huurder te weinig betaalt. 

Jaarlijks worden de huren verhoogd met de prijsindex voor de gezinsconsumptie. 

In de begroting en meerjarenraming wordt gerekend met een historische stijging van 1,77%. 

Momenteel bestudeert de NV de mogelijkheid, om een vast percentage huurstijging af te spreken. 

Een variant, waarbij het vaste percentage bv. eens in de 10 jaar wordt herzien is ook denkbaar. 

Dit betekent zowel voor de huurder als de verhuurder zekerheid over inkomsten en uitgaven over 

een lange periode. Daar tegenover moet natuurlijk zekerheid over het door de NV te betalen 

rentepercentage (de hoogste kostenpost bij vastgoed) en kosten staan.  

De huur is in de regel exclusief servicekosten. (onderhoud, beheer e.d.) 

In sommige gevallen wordt een huur afgesproken inclusief servicekosten. (bv. ateliers voor 

kunstenaars) 

 

Groot onderhoud 

 

Jaarlijks wordt een toevoeging gedaan aan de reserve groot onderhoud. 

Dit wordt jaarlijks in de exploitatiebegroting uitgedrukt in een percentage  van de huur,  

Als de NV een gebouw verwerft stelt de NV een MeerjarenOnderhoud Plan (MJOP) op. 

Hierin opgenomen zijn onderhoud van onder andere de daken, gevels. kozijnen en installaties.  

En de eventuele vervanging van deze elementen. 

Minimaal een maal per vijf jaar, en na een renovatie,  wordt het Meerjaren Onderhoud Plan  (MJOP) 

bijgesteld. 

 

Onderhoud 

 

De onderhoudskosten zijn in twee soorten te verdelen. 

Herstellingen die voor de verhuurder komen en ‘gewone’ herstellingen die voor rekening van de 

huurder komen. De laatste worden in de servicekosten doorbelast aan de huurder. 

Het dagelijks onderhoud wat geregeld is in de onderhoudscontracten wordt in de servicekosten 

doorbelast. 

 

Vervanging c.q. Nieuwbouw 

 

Zoals gezegd is de levensduur van Maatschappelijk vastgoed in de regel 40 jaar. 

Na 20 jaar zal echter een veel gevallen een forse ‘facelift’ noodzakelijk zijn. 

Na een facelift wordt mogelijk ook de levensduur van het gebouw herzien/verlengd. Een dergelijke 

levensduur verlenging heeft bij het Cultureel Centrum ertoe geleid dat ook de looptijd van de 



leningen kon worden verlengd en daarmee neerwaartse bijstelling van de huur voor gebruikers 

mogelijk was.  

In de regel zal voor een facelift investering  weer nieuwe financiering moeten worden aangetrokken.  

Wat betreft nieuwbouw of verbouw zal de focus de komende jaren liggen op verbouw en hergebruik 

bestaande panden. Dit sluit meer aan bij het beleid om beter en meer gebruik te maken van 

bestaande leegstaande panden. 

 

Vermogen 

 

De NV beschikt over een door de gemeente gestort aandelenkapitaal .  

 

Reserves 

 

De NV beschikt over  (afgerond) € 3, 7 mln. aan reserves. Dit zijn NIET in geld aanwezige reserves. 

Dit zijn de gelden die de gemeente heeft ingebracht bij stichting van het Cultureel Centrum. 

De boekwaarde van het vastgoed bedraagt per 01-01-2017 € 21.229.640. 

 

Btw 

 

De NV verhuurt onroerend goed. In principe is de verhuur van onroerend goed vrijgesteld 

van btw. Huurder en verhuurder mogen opteren voor met btw belast verhuur, als het onroerend 

goed voor meer dan 90% wordt gebruikt voor belast prestaties. 

Momenteel is alleen de verhuur aan de Leeuwenkuil niet btw belast. Dit betekent, dat de NV 

de btw over de uitgaven voor dit gebouwdeel niet terug kan vragen bij de belastingdienst. 

 

Vennootschapsbelasting 

 

De NV is per 1-1-2016 belastingplichtig voor de vennootschapsbelasting omdat een NV per definitie 

geacht wordt een onderneming te drijven. 

Toekomstopties voor de NV worden momenteel uitgewerkt en leiden in 2018 tot besluitvorming over 

een voorkeursoptie.  

 

 

 

7) Tot slot: het toekomstperspectief. 

 

De NV Maatschappelijk Vastgoed Deventer bestaat 23 jaar. Bij een blijvende focus op alleen cultureel 

vastgoed zullen de bouwactiviteiten eind 2018 stoppen. Daarna is de NV MVD weer de 

beheerorganisatie van voor 2010. 

In 2018 wordt door de aandeelhouder, de gemeente,  besloten over het toekomstperspectief van de 

NV vanaf 2019.  

 

 


