Bijlage 1: Definities

Huurder

Huurovereenkomst(en)

Maatschappelijke verhuur

Onroerende zaak

Overeenkomst

Prestaties

Vastgoedmanagement

Governance Code

huurder of gebruiker van een door de Gemeente aan SRO
verhuurde Onroerende zaak en/of een door de Gemeente aan
SRO in beheer gegeven Onroerende zaak

huurovereenkomst(en) tussen de Gemeente en SRO met
betrekking tot de Onroerende zaken

verhuur van niet-commercieel Onroerende zaken gebaseerd
op de beleidsdoelstelling van het laagdrempelig en betaalbaar
beschikbaar stellen van sport- en welzijnsaccommodaties om
het sporten en bewegen te stimuleren van Haarlemse
verenigingen/ (onderwijs)instellingen.

Gehanteerd wordt een door de Gemeente bepaald huurtarief
en wordt vastgelegd in bijlage X. Deze bijlage wordt jaarlijks
aangepast.

een onroerende zaak/vastgoedobject, waarvan de Gemeente
het Vastgoedmanagement aan SRO heeft opgedragen

de onderhavige Raamovereenkomst Onroerende Zaken
Gemeente Haarlem - SRO Haarlem Kennemerland BV, Geldend
voor de jaren 2018-2022, d.d.< ... DATUM ... >

alle door SRO op grond van de Overeenkomst te leveren
goederen en diensten.

het geheel aan beheersactiviteiten van de Onroerende zaken,
waaronder begrepen, afhankelijk van het daarover bepaalde in
Bijlage 3, Financieel, Administratief, Juridisch, Commercieel en
Technisch beheer, gericht op het behalen van een optimaal
rendement (financieel en maatschappelijk). Dit gebeurt binnen
de door de Gemeente gestelde doelen en randvoorwaarden en
op basis van professioneel relatiebeheer, waarbij de
Huurder(s) en (potentiéle) doelgroepen centraal staan.

Het bestuur en de raad van commissarissen hebben de
verantwoordelijkheid voor het afwegen van de belangen van
alle stakeholders. Goed ondernemerschap en goed toezicht
zijn essentiéle voorwaarden voor stakeholders voor het
vertrouwen in het bestuur en het toezicht. Daaronder zijn
inbegrepen integer en transparant handelen door het bestuur
door verantwoording af te leggen over het toezicht door de
raad van commissarissen. De code is het instrument en



Beheer:

Administratief beheer

Commercieel beheer

Financieel beheer

Juridisch beheer

Operationeel beheer

Strategisch beheer

Tactisch beheer

Technisch beheer

Onderhoud:

Correctief onderhoud

Verborgen gebreken

moeten worden bezien in samenhang met (nationale en
Europese) wetgeving.

de beheersactiviteiten die in bijlage 3 zijn opgenomen onder
‘Administratief beheer’

de beheersactiviteiten die in bijlage 3 zijn opgenomen onder
‘Commercieel beheer’

de beheersactiviteiten die in bijlage 3 zijn opgenomen onder
‘Financieel beheer’

de beheersactiviteiten die in bijlage 3 zijn opgenomen onder
‘Juridisch beheer’

Beheer gericht op effectuering van het Tactisch beleid ten
aanzien van de Onroerende zaken. Operationeel beheer
betreft met name de verhoging van de netto-opbrengsten, de
besteding van de budgetten en de administratieve
verantwoording daarvan, de versterking van de relatie met de
Huurder, en de beperking van de te lopen risico’s binnen de
gestelde grenzen.

alle activiteiten die betrekking hebben op de vormgeving van
de toekomst van de vastgoedportefeuille van de Gemeente en
de positie hiervan in de markt

activiteiten gericht op het uitwerken van de gekozen
beleidsrichting (Strategisch beheer) en het creéren van de
voorwaarden om deze uitvoerbaar te maken

de beheersactiviteiten die in bijlage 3 zijn opgenomen onder
‘Technisch beheer’

Ook wel klachten- en storingsonderhoud genoemd, zijnde alle
niet-planmatige onderhoudsactiviteiten die nodig zijn om
gebreken aan de Onroerende zaken te herstellen na de
melding van een klacht, een constatering van een gebruiker of
medewerker technische dienst of een automatisch
gegenereerde melding van een storing door een installatie

Verborgen gebreken zijn gebreken die slechts na verloop van
tijd tot uiting komen of die niet objectief waarneembaar zijn
(bijvoorbeeld een gebroken afvoerbuis onder een vloerplaat,
een afvoerbuis die verkeerd is aangesloten of een
constructiefout (dan wel ernstig gebrek aan de constructie). Na



Ernstige gebreken

MJOP

DMJOP

vermoeden van een dergelijk gebrek wordt constructief
onderzoek uitgevoerd om de aard en de omvang te bepalen.
Herstelkosten aan dergelijke gebreken en de onderzoekskosten
hieromtrent vallen buiten het normale planmatig onderhoud
en daarmee buiten deze overeenkomst.

Met ernstige gebreken wordt bedoeld gebreken die de
veiligheid in gevaar kunnen brengen (dakafwerking,
stooktoestellen)

Meerjarige onderhoudsplanning voor de periode van minimaal
tien jaar waarvan het jaarlijkse werkplan wordt afgeleid.

Een MJOP waarin de wettelijk erkende maatregelen zijn
verwerkt. Op aangeven van de gemeente, afdeling Vastgoed,
kunnen de gemeentelijke beleid- en uitgangspunten met
betrekking tot duurzaamheidsmaatregelen, zoals o.m. het
Duurzaamheidsbeleid Haarlem Klimaat Neutraal, worden
verwerkt.

Onderhoudsstrategie instandhouding Onder instandhouding wordt al het Onderhoud verstaan,

Onderhoud

Onderhoudsvoorziening

noodzakelijk om te voldoen aan wettelijke regelgeving en
voorschriften, keuringen en certificeringen die benodigd zijn
om het gebouw en de installaties veilig in stand te houden.

Onderhoudsstrategie Sober en Doelmatig De Nen norm 2767
conditiescore 3 op pandniveau (sober en doelmatig) is de
referentie voor het vereiste onderhoudsniveau van de in
beheer gegeven (of uit beheer te nemen) van de objecten zoals
vastgesteld

Gebouwen lijden voortdurend onder slijtage, lopen schade op
door het gebruik en de blootstelling aan weer en wind. Het
gevolg hiervan is dat de technische kwaliteit van het gebouw in
al zijn onderdelen achteruit gaat en de functie die het gebouw
moet vervullen (bijv. wonen, werken e.d.) in gevaar komt.
Onderhoud is erop gericht om een gebouw in een zodanige
technische staat te houden of terug te brengen, conform de
NEN normering, opdat de functie behouden blijft. Alle
activiteiten met als doel een onroerende zaak in conditie te
houden of te brengen: Correctief onderhoud, Preventief
onderhoud en Planmatig onderhoud.

De onderhoudsvoorziening is een kostenegalisatie-voorziening
ten behoeve van het planmatig onderhoud, waarbij een
voorziening wordt gevormd voor een uitgave die in een
toekomstig boekjaar zal plaatsvinden



Preventief onderhoud

Planmatig onderhoud

Renovatie

Alle onderhoudsactiviteiten aan Onroerende zaken, met een
onderhoudsfrequentie van minimaal eenmaal per jaar, ter
voorkoming van defecten. Onderhoud wordt uitgevoerd
voordat een gebrek manifest wordt of tot vervolgschade kan
leiden.

Alle periodieke onderhoudsactiviteiten die uitgevoerd worden
of gaan worden zoals specifiek omschreven in het vastgestelde
MIJOP, gericht op het corrigeren van kwaliteits- en
prestatieverliezen van bouwdelen en installaties, welke zijn
ontstaan door invloeden van weer en wind en veroudering.
Planmatig onderhoud is gericht op het in stand houden van de
objecten en installaties tot einde levensduur

Renovatie of renoveren is herstellen en wanneer nodig
gedeeltelijk vernieuwen van een bestaand pand, waardoor het
weer bruikbaar wordt naar de huidige maatstaven en normen.
Renovatie is het uitvoeren van activiteiten om een gebouw te
laten voldoen aan moderne eisen vanuit wet- en regelgeving,
duurzaamheid of aan een moderne vraagstelling inzake het
gebruik (de functionaliteit) van een gebouw. Bij renovatie
kunnen karakteristieke eigenschappen gecombineerd worden
met moderne vernieuwingen.

Soorten Panden:

B1 pand

B2 pand

B4 pand

Prestaties:

KPI

Inhoudelijke KPI

B1 panden zijn panden die SRO in opdracht van de gemeente
exploiteert, beheert en onderhoudt.

B2 panden zijn panden waarvoor SRO in opdracht van de
gemeente alleen het administratief beheer doet.

B4 panden zijn panden waarvoor SRO in opdracht van de
gemeente het vastgoedmanagement en het onderhoud
uitvoert.

Een Kritieke Prestatie Indicator (KPI) is een variabele of een
maatstaf om prestaties van organisaties te analyseren. Een KPI
is kwantitatief en meet 6f een doelstelling 6f een Kritische
Succesfactor (KSF). Een KPI wordt uitgedrukt in een getal en
gerelateerd aan een norm of doelstelling

KPI met betrekking tot de prestaties van de Onroerende zaken



Proces-KPI

Prestatiemeter

Overig:

Duurzaamheid

Excessief Vandalisme

Functionele aanpassingen

Investeringen

Investeringsplan Haarlem

Managementrapportage

Objectenlijst

Prestatiemeter

SROI

KPI met betrekking tot de dienstverlening door SRO

Is een eenvoudig, maar krachtig instrument voor het
weergeven van prestatiegegevens.

Duurzaamheidsmaatregelen volgens de uitgangspunten van de
Gemeente waarbij de terugverdientijd wordt vastgesteld en
betrokken bij de exploitatielasten

Het opzettelijk en wederrechtelijk vernielen, beschadigen,
onbruikbaar maken of wegmaken van een goed dat geheel of
ten dele aan een ander toebehoort

Excessief betekent overmatig, buitensporig, extreem,
exorbitant.

Bij functioneel onderhoud wordt niet alleen gekeken of een
component, asset naar behoren werkt, maar of dit asset of
installatiedeel ook functioneert als beoogd. Deze
functionaliteit kan afwijken van het oorspronkelijk ontwerp
doordat zich in de loop van de tijd wijzigingen hebben
voorgedaan in gebruik van een ruimte of gebouw.

Kosten ter verbetering van het pand, niet zijnde Onderhoud
om het pand in bruikbare staat te houden of te herstellen.

Het door de Raad vastgestelde meerjarig onderhoudsplan van
de gemeente Haarlem.

één of meer van de in bijlage 548 genoemde
managementrapportages

de lijst met panden die door de Gemeente aan SRO in
exploitatie, beheer en of onderhoud zijn gegeven.

Deze lijst wordt ieder jaar opnieuw vastgesteld en is als bijlage
2 aan de Overeenkomst gevoegd.

Instrument dat de gemeente gebruikt om de
prestatieafspraken te monitoren.

Social Return of Investment is het opnemen van sociale
voorwaarden in een inkoop- of aanbestedingstraject.
Opdrachtnemers leveren op deze manier een bijdrage aan de
werkgelegenheid. Doel is ervoor te zorgen dat de investering
die Opdrachtgever doet een sociale winst oplevert voor de
doelgroep, namelijk mensen met een grote afstand tot de
arbeidsmarkt.






