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2 Onderzoeksvraag 
Op basis van een eerste scan (d.d. 20 september 2011, zie bijlage) hebben we een reeks vragen 

en opmerkingen gemaakt over het gepresenteerde materiaal. Deze scan is gemaakt in zeer 

beperkte tijd. In onderhavige opdracht gaan we dieper in op het gepresenteerde materiaal. We 

gaan op basis van de, door Theater de Meervaart en het Stadsdeel geleverde stukken, 

onderzoeken en beoordelen of in de stukken realistische en juiste aannames gedaan zijn en wat 

de daarmee samenhangende (financiële) risico’s zijn. Ook zullen we de bedrijfsfilosofie van het 

Theater meenemen in onze inzichten over de kwaliteit van de plannen.  

3 Werkwijze 
Voor dit onderzoek zijn wij als volgt te werk gegaan. Allereerst hebben wij de door Theater de 

Meervaart geleverde stukken bestudeerd en gecontroleerd op consistentie en op aannames die 

worden gedaan. Naar aanleiding van de deskresearch hebben wij in een gesprek met de directie 

van de Meervaart ) toelichting gevraagd op de 

uitbreidingsplannen en een uitgebreide vragenlijst (zie bijlage) doorgesproken. Voor dit 

onderzoek hebben wij verder gesproken met het Amsterdam Congres Bureau over de 

ontwikkelingen op de congres en vergadermarkt. Daarnaast is een concurrentieanalyse gemaakt 

van Theater de Meervaart op de Amsterdamse congresmarkt. Tot slot hebben wij ook gekeken 

naar andere voorbeelden waarbij de overheid een garantie heeft afgegeven en de risico’s die 

hiermee gepaard gingen.  

4 Bedrijfsvoering Theater de Meervaart 
Bij de laatste verbouwing van het theater (1999) is ingezet op een gebouw dat zowel geschikt 

moest zijn voor een hedendaagse theaterprogrammering als een gebouw dat op een goede 

manier de vergader- en congresmarkt zou moeten kunnen bedienen. De subsidie van het 

stadsdeel is bedoeld om de theaterprogrammering te kunnen realiseren. De verhuur- en 

horecaopbrengsten zorgen voor een sluitende exploitatie. Inhoudelijk zijn het verschillende 

werkvormen, feitelijk staan het gebouw en het personeel ten dienste van beide 

organisatieonderdelen. Een in Nederland overigens een vrij gebruikelijke manier om 

theaterexploitaties te financieren. 

 

Meervaart Theater 

Theater de Meervaart bedient een stadsdeel met zo’n 140.000 inwoners. De basisprogrammering 

(70- 80%) wijkt niet af van wat een gemiddeld regiotheater in Nederland laat zien. De theaters in 

Hoofddorp, Amstelveen en Zaandam hebben een vergelijkbare programmering. De theaters in het 

centrum van de stad hebben een ander, vaak specialistisch en daarmee vrijwel niet concurrerend 

profiel. Uitzondering is in potentie het net geopende De La Mar theater. Het profiel van dit theater is 

nog niet uitgekristalliseerd, er zal daar vooral een commercieel aanbod getoond worden, waarvan een 

deel overlapt met het Meervaart aanbod. Er zijn tussen de twee theaters werkafspraken, die er voor 

moeten zorgen dat beide theaters elkaar niet wegconcurreren.  
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Gezien de absolute bezoekcijfers die de Meervaart haalt, kan gesteld worden dat er voldoende vraag 

is naar het getoonde aanbod. De verwachting is dat ook de komende decennia het gewenste 

programma-aanbod getoond kan worden.  

 

Ongeveer 20%- 30% van de programmering is specifiek, gericht op drie programmataken, te 

weten schoolvoorstellingen, culturele verhuur en het zogenaamde Powered by de Meervaart. Met 

name in deze programmaonderdelen is de plek die de Meervaart inneemt in het culturele leven in 

Nieuw West, het meest zichtbaar. In de subsidieovereenkomst 2011 is deze Nieuw West 

gerichtheid stevig verankerd met zowel kwalitatieve als kwantitatieve voorwaarden. Met 

subsidieovereenkomsten heeft het stadsdeel een sturingsinstrument in handen waarmee op 

hoofdlijnen het programmabeleid van het theater beïnvloed kan worden. Zowel sturing binnen het 

programma-aanbod zelf, als sturing op de verhouding commercieel/ cultureel. Budgettair wordt 

door de directie gesteld dat deze totale culturele programmering kostendekkend kan zijn. Voor 

kaartverkoop en de communicatie van het programma is een apart budget beschikbaar.   

 

Conclusies. 

- De Meervaart kan een brede algemene theaterprogrammering bieden, die voldoet aan de 

vraag, met een voldoende publieksomvang. 

- De specifieke Nieuw West programmering is verankerd in een subsidieovereenkomst en 

is stuurbaar via cultuurbeleid. 

- Inkoop voorstellingen versus verkoop kaartjes is budgettair neutraal. Op basis van dit 

uitgangspunt, zal bij slechtere resultaten van de professionele voorstellingen, er minder 

budget beschikbaar zijn voor de bijzondere programmering. 

- De Meervaart heeft een vrijwel niet concurrerend profiel met de andere theaters in het 

centrum.  

 

Meervaart Congres 

De Meervaart is een erkend congresbedrijf en zit daarbij in het hoge (kwaliteit) segment. Dit 

keurmerk wordt afgegeven en regelmatig gecontroleerd door een landelijke organisatie, De 

Vergaderhamer.
2
 Alle belangrijke congres- en vergaderaccommodaties in Nederland maken 

gebruik van dit keurmerk. Amsterdam is een gewilde plek om te congresseren en te vergaderen. 

De Meervaart heeft in dat segment een zeer bruikbare accommodatie gerealiseerd, met twee 

zalen en een redelijk aantal subzalen. Wel kan worden gesteld dat als de Rode Zaal met zijn 800 

stoelen, wordt ingezet als plenaire zaal, en er meer dan 600 congresdeelnemers zijn, er te weinig 

subruimtes zijn. Vandaar dat in het uitbreidingsplan er extra subzalen zijn opgenomen. 

 

De congresmarkt is volop in ontwikkeling. Het Amsterdams Congres Bureau verwacht de 

komende jaren een stijging van de vergadermarkt, zowel op de Nederlandse als ook op de 

buitenlandse of internationale markt. De toeristenstroom naar de stad zal de komende jaren met 

17% stijgen. Voor de groei van de congres- en vergadermarkt kan het bureau geen exact 

                                                        
2 www.vergaderhamer.nl 
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Met deze bedrijfsfilosofie voldoet de organisatie aan de eisen van deze tijd. Van alle culturele 

instellingen wordt steeds meer dergelijk ondernemerschap verwacht. De eigen inkomsten moeten 

omhoog en de overheid wil de subsidie afhankelijkheid omlaag hebben.  

 

De Meervaart heeft bij uitbreiding van de accommodatie een goede startpositie in het verder 

ontwikkelen van congres en vergaderactiviteiten en kan met de gewenste fysieke uitbreiding op 

die markt nog aanzienlijk groeien. Er is nog voldoende verdiencapaciteit (zie ook marktanalyse, 

hoofdstuk 6). 

 

Wel wordt het een uitdaging om de door het stadsdeel gewenste culturele ontwikkeling (zie de 

subsidieovereenkomst 2011), op een goede manier in evenwicht te houden met de commerciële 

ontwikkelingen. Cultureel programmeren is een spel met veel risico’s. Het is financieel risicovol 

en het kost soms meer dan het opbrengt. De publieksvraag en het programma-aanbod is aan 

voortdurende veranderingen (smaak) onderhevig. Bovendien kent de theaterprogrammering een 

weinig flexibele planning. Vaak wordt het programma meer dan een jaar van tevoren vastgelegd, 

meestal met producties die nog gemaakt moeten worden. Dit spel van inkoop, kaartverkoop, 

marketing en planning is goed te doen, mits de organisatie financiële schommelingen kan 

opvangen.  

 

Goed ontwikkeld ondernemerschap is hierop een antwoord. Goede beleidssturing op de 

gewenste balans tussen commerciële activiteiten en culturele activiteiten is gewenst, want 

gesteld moet worden dat de culturele programmering de enige reden is waarom een overheid 

een dergelijke theateraccommodatie in stand wil houden. Het vraagstuk kan straks zijn, om het 

eenvoudig te zeggen; wordt de Meervaart een Theater met een Congresaccommodatie, of een 

Congrescentrum met een Theaterfaciliteit.  

 

Op dit grensvlak speelt zich een belangrijk actueel cultuurpolitiek debat af. Theater de Meervaart 

heeft door haar congrestak al jaren een aanzienlijke stroom eigen inkomsten en is daarmee een 

voorbeeld van goed cultureel ondernemerschap. Met de uitbreiding van een extra congres/ 

theaterzaal en enkele vergaderzalen probeert de Meervaart de financiële basis onder de 

organisatie nog verder te versterken. Er kunnen straks meer en grotere congressen worden 

geboekt en de theaterprogrammering kan flexibeler worden ingezet in de drie verschillende zalen. 

 

Uit de gesprekken met de directie wordt duidelijk dat de derde zaal voornamelijk voor 

congresdoeleinden zal worden ingezet. De zaal zal wel zodanig worden ontworpen dat de 

meeste theaterproducties die in de Blauwe Zaal kunnen staan en een behoorlijk aantal producties 

die in de Rode Zaal staan, ook in deze zaal terecht kunnen. Maar dat zal vooral gebeuren om 

ruimte te maken voor congresactiviteiten in deze zalen.  

 

Een vraagstuk dat nu oprijst is natuurlijk de vraag of het de taak is van de overheid om voor een 

dergelijke uitbreiding in financiële zin garant te staan. Het gaat tenslotte om een uitbreiding van 

een commerciële activiteit. Maar tegelijkertijd waarborgt de commerciële congrestak voor een 

belangrijk deel de kosten van de bedrijfsvoering waardoor deze niet ten koste komen van de 
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theateractiviteiten. De directe heeft aangegeven de extra opbrengsten te willen inzetten ter 

ondersteuning van de culturele ambitie. Zo zou bijvoorbeeld het Poweredby beleid met de extra 

middelen kunnen worden uitgebreid. Deze ontwikkeling zou gestuurd kunnen worden via 

subsidieafspraken. 

De redenering om in te stemmen met een garantstelling zou kunnen zijn dat de garantstelling een 

uitsluitend cultureel, maatschappelijk doel dient, namelijk het programmeren en in stand houden 

van een theateraccommodatie in Nieuw West, met een programmering die bijzondere aandacht 

heeft voor het culturele leven in Nieuw West. De overheid stimuleert als het ware het cultureel 

ondernemerschap van de organisatie en maakt de organisatie minder afhankelijk van 

overheidssubsidie.  

 

Conclusies 

- De Meervaart heeft zich het afgelopen decennium ontwikkeld tot een goede, moderne 

culturele onderneming. 

- Het is van groot belang dat de commerciële ontwikkeling in evenwicht blijft met de culturele 

ontwikkeling, opdat beide bedrijfselementen optimale kansen krijgen. Subsidiecontracten en 

cultuurpolitieke beleidssturing is voor dit vraagstuk het antwoord. 

- De financiële balans tussen de commerciële investering (uitbreiding en de vergaderzalen) en 

de culturele investering (theaterzalen), moet zodanig zijn dat de stichting fiscaal 

(Vennootschapsbelasting) en qua concurrentievervalsing richting andere zaalaanbieders zijn 

culturele taak kan verantwoorden. 

- Een gemeentelijke garantstelling voor een commerciële uitbreiding kan worden verantwoord 

binnen gewenst cultureel ondernemerschap. 

5 Gebruik zalen 
De wens van de Meervaart om een extra middenzaal te bouwen komt voort uit de congres- en 

vergaderactiviteiten die om meer ruimte vragen dan de Meervaart momenteel ter beschikking 

heeft. Met het tegelijkertijd plannen van zowel theater- als congresactiviteiten loopt men tegen de 

grenzen van het gebouw op. Wanneer in de Rode of Blauwe Zaal al theaterproducties zijn 

geboekt kunnen deze zalen niet meer worden ingezet voor een congresaanvraag, terwijl er op dit 

moment wel vraag naar is. Bovendien kan de Meervaart nu geen grote congressen (mega-

verhuren), tussen de 500 en 800 personen, plaatsten. De Rode Zaal biedt wel voldoende plenaire 

ruimte voor een dergelijke groot congres maar de Meervaart heeft vervolgens niet voldoende 

extra vergaderzalen om de mensen te kunnen verspreiden over kleinere subzalen.  

 

Met de bouw van een extra Middenzaal met extra subvergaderruimtes kan er aan meer 

verhuurvragen tegemoet worden gekomen. Bovendien kan indien het nodig is, flexibeler worden 

omgegaan met al ingeboekte theaterprogramma’s. Er kunnen producties worden verplaatst van 

de Rode of Blauwe Zaal naar de nieuwe Middenzaal. Van de huidige programmering kan 

ongeveer 30% van de voorstellingen in de Rode Zaal straks ook (technisch) geplaatst worden in 

de middenzaal, mits de bezoekersbezetting onder de 500 personen blijft. En alle voorstellingen 

uit de Blauwe Zaal kunnen ook staan in de middenzaal. Ook hier gaat het dan over de 
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bezoekaantallen; met relatief weinig bezoekers is het verplaatsen naar een grotere zaal niet 

gewenst. Dergelijke verplaatsingen zijn straks planning technisch mogelijk, maar zullen, 

verwachten we, in de praktijk weinig voorkomen, omdat de extra ruimte die gecreëerd is in de 

nieuwe Middenzaal met 500 stoelen, meestal voldoende is om te kunnen ingaan op congres of 

vergadervragen. 

 

Conclusies 

- De extra zaal met 500 stoelen en minimaal 4 extra vergaderzalen van ca 70m2 betekent 

een groter opnamevermogen voor commerciële activiteiten. 

- De uitbreiding maakt het mogelijk om grootschaligere congressen te boeken (800 

personen) met een stevige verdiencapaciteit. 

- De extra zaal betekent een grotere flexibiliteit in ruimteplanning. 

6 Concurrenten analyse 
Theater de Meervaart neemt omdat het zich in de afgelopen periode heeft ontwikkeld als een 

erkende reguliere congresaccommodatie, in Amsterdam een specifieke positie in op de congres- 

en vergadermarkt. Met twee goed geoutilleerde theaterzalen plus enkele kleinere vergaderzalen 

biedt de Meervaart een congresruimte van goede kwaliteit. Er zijn in de stad weinig andere 

congresruimtes te vinden met eenzelfde samenstelling van zalen. De andere theaters die ook 

een congresfunctie (willen) hebben, hebben niet voldoende kleinere subzalen om grotere 

congressen te ontvangen (meer dan 400 deelnemers). Die gebouwen zijn in tegenstelling tot de 

Meervaart meestal niet ontworpen als congresfaciliteit. Voor hen is de congresfunctie een 

nevenactiviteit. Congreslocaties zoals hotels hebben meestal wel genoeg zalen maar 

daarentegen hebben die weer meestal niet de beschikking over een grote zaal met de technische 

faciliteiten en de uitstraling van een theaterzaal.  

 

Theater de Meervaart heeft door deze punten een goede concurrentiepositie op de congres- en 

vergadermarkt. En met een stijgende vraag op de congres en vergadermarkt verwacht het 

Amsterdams Congres Bureau ook meer aanvragen voor de Meervaart. Binnen Amsterdam zijn 

vier concurrenten aan te wijzen die qua ruimte vergelijkbaar zijn. Dit zijn de Beurs van Berlage, 

Hotel Krasnapolsky, Hotel Okura en de RAI. In de bijlage is een overzicht van de verhuurprijzen 

van deze organisaties opgenomen. In de vergelijking met deze organisaties bevindt Theater de 

Meervaart zich aan de onderkant van de markt. Dit is onder andere te verklaren door haar ligging 

buiten het centrum van Amsterdam. 

 

Conclusie 

- Er wordt volgens het Congresbureau een groei verwacht van congresactiviteiten in 

Amsterdam. 

- Er zijn relatief weinig vergelijkbare accommodaties in Amsterdam en omgeving. 

- Qua prijsstelling zit de Meervaart aan de onderkant van de markt. Deze lagere prijs zal 

het feit dat de accommodatie zich niet in centrum Amsterdam bevind, compenseren.  

- De prijsstelling biedt ook nog ruimte voor groei. 
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Meervaart ca. €  moeten hebben. De algemene reserve is thans € . Na de 

eerste 4 exploitatiejaren zou deze post snel opgebouwd kan worden. Hiermee kan het niet 

verkregen accres gecompenseerd kan worden. Als de pot voldoende is gevuld kan er wat betreft 

de Meervaart daarna de subsidie verlaagd worden. 

 

Conclusie 

- Met de toekenning van een accres van 1 tot 2% zou Theater de Meervaart zelf haar 

onderhoudsinvesteringen kunnen dragen. 

- Met de uitbreiding wordt de mogelijkheid gecreëerd om extra inkomsten te werven 

waardoor Theater de Meervaart tot in 2034 in de zwarte cijfers blijft. 
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9 Horeca 

In alle berekeningen is uitgegaan van horecaopbrengsten. De horeca van de Meervaart is direct 

gerelateerd aan de activiteiten. Voorstellingshoreca en evenementenhoreca. Er wordt in de 

berekeningen uit gegaan van gebruikelijke en realistische marges. Minder bezoekers, of minder 

congressen betekent minder omzet, maar ook minder kosten omdat met name de 

personeelskosten flexibel (uitzendkrachten) zijn.  

10 Personeel 
Met de uitbreiding verwacht Theater de Meervaart per jaar ruim 80 extra activiteiten te kunnen 

plaatsen. Dit brengt logischerwijs meer werkzaamheden en kosten met zich mee. Een deel van 

deze extra kosten kunnen direct worden doorberekend aan de klant. Daarnaast voorziet de 

Meervaart de volgende uitbreiding nodig te hebben: 

• Afdeling sales: geen uitbreiding. Op dit moment kan de afdeling sales de 

werkzaamheden goed aan, naar zeggen van de directie. De ICT ondersteuning is de 

laatste jaren zo sterk geprofessionaliseerd dat extra groei goed opgevangen kan 

worden.  

• Horeca: geen. De horecamedewerkers zijn in niet dienst van de Meervaart. Extra 

medewerkers worden ingehuurd voor de activiteit en worden door gefactureerd aan de 

klant. 

• Theatertechniek: 10 uur per activiteit (10 x 80 = 800 uur) 

• Duty-manager: 10 uur per activiteit 10 x 80 = 800 uur) 

De totaal benodigde uitbreiding van activiteiten komt daarmee op 1600 uur, gelijk aan 1 fte. De 

kosten hiervoor zijn opgenomen in de kostprijsberekening.  
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Conclusie 

- De noodzakelijke personele uitbreiding lijkt voor de eerste fase bij 80 extra activiteiten 

realistisch. Wel moet worden aangetekend dat de toegankelijkheid van de zaal (decorlift), 

en de beperkte laad en losfaciliteiten op het plein, bij theateractiviteiten in de Middenzaal 

er mogelijkerwijs extra techniekondersteuning nodig is.  

- Bij grotere groei van de commerciële en culturele activiteiten dan nu geprognosticeerd 

kunnen de extra kosten opgevangen worden binnen de extra omzet.  

11 Ontwerp middenzaal en extra vergaderzalen 
Met de uitbreiding van een middenzaal krijgt de Meervaart er een extra theaterzaal bij die qua 

capaciteit (500 stoelen) tussen de Rode Zaal (800 stoelen) en de Blauwe Zaal (300 stoelen) ligt. 

De middenzaal is ontworpen als een theaterzaal waardoor de zaal zowel voor congressen als 

theatervoorstellingen kan worden ingezet. De entree van de middenzaal ligt op de 1
e
 verdieping. 

In het ontwerp is rekening gehouden met laden en lossen op verdieping. Via een lift kunnen 

decors ed. naar de zaal worden gebracht. 

 

Bouwkosten 

De bouwkosten voor de middenzaal zijn door 4Building geraamd op €  excl. BTW. 

4Building heeft meegewerkt aan de vorige verbouwing van de Meervaart waardoor zij het 

gebouw tot in detail kennen. Dit maakt dat zij een nauwkeurigere inschatting van de bouwkosten 

kunnen maken dan een ander bureau. De begroting gaat uit van nominale kosten, prijspeil 2011. 

Er wordt uitgegaan van een volledige teruggave van BTW. 

Het is in dit stadium van het ontwerp (schetsontwerp) niet mogelijk te beoordelen hoeveel 

financiële ruimte er precies zit in de raming om onvoorziene vraagstukken op te lossen. Een VO 

zal hier meer inzicht in kunnen geven. In het kader van dit onderzoek gaan we uit van het 

gestelde in de geleverde stukken. 

 

Bouwmanagement  

In 1999 werd het huidige gebouw geopend. Het multifunctioneel centrum werd met de uitbreiding 

van twee professionele theaterzalen (de kleine blauwe zaal en de grote rode zaal) 

getransformeerd tot een professioneel theatergebouw. De bouw van de twee zalen bleef binnen 

begroting en planning en werd geleid door de directie van de Meervaart zelf. Ook nu heeft de 

directie te kennen gegeven zelf het bouwmanagement te willen voeren.  

 

Aandachtspunten: 

- De bouw van de Middenzaal maakt deel uit van een complexer groter geheel, waarbij 

demarcatie tussen de oude delen en de nieuwe delen veel en zorgvuldige afstemming 

vereisen. Dit is een complex proces waar veel tijd in gaat zitten. Ook is hier sprake van 

mogelijke belangentegenstellingen (eigenaar, projectontwikkelaar, gebruiker, stadsdeel). 

- Er is sprake van twee bouwfasen. De eerste is de fase waarin de nieuwe Middenzaal 

gebouwd wordt en waarin een deel van de benodigde nieuwe vergaderzalen gevonden 

worden onder het toneel op de begane grond. Pas in de tweede fase, bij herontwikkeling 
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Het creëren van extra verdiencapaciteit los van het inhoudelijke programma, is dan ook zeer aan 

te bevelen om de kwaliteit en kwantiteit van de programmering te kunnen vasthouden of zelfs te 

kunnen uitbreiden. 

 

Congres en vergaderfaciliteit 

In commercieel opzicht heeft de organisatie zich vanaf 1999 stevig gepositioneerd in de congres- 

en vergadermarkt (de Meervaart is een erkend congresbedrijf) en genereert een heel behoorlijke, 

winstgevende omzet. Vastgesteld is dat door de combinatie van zalen die de Meervaart kan 

bieden, het kwaliteitsniveau van de service, de prijsstelling en het vrijwel ontbreken van 

vergelijkbare (concurrerende) organisaties in Amsterdam en omstreken, de Meervaart een goede 

marktpositie heeft, die ruimte biedt voor een hogere omzet. Deze hogere omzet kan niet 

structureel worden gerealiseerd binnen het huidige complex. Er is meer vraag naar ruimtes dan 

waar aan kan worden voldaan. Een oorzaak hiervoor is het vrijwel synchroon lopen van het 

congres- en podiumkunstenseizoen, van september tot en met mei/ juni. In die periode is er een 

grote planningsdrukte ook omdat het culturele programma al lang van te voren vastligt. Ook het 

ontbreken van een aantal kleinere sub(vergader)ruimtes maakt dat de congresfaciliteit niet 

optimaal kan worden ingezet. De organisatie heeft dit aangetoond met een lijst van niet 

gerealiseerde aanvragen. Conclusie is dat er nog voldoende marktpotentie op de congres- en 

vergadermarkt is voor een accommodatie als de Meervaart, maar dat de Meervaart deze potentie 

nu niet volledig kan realiseren.  

 

Bedrijfsfilosofie 

De Meervaart heeft een ondernemende bedrijfsfilosofie, die zich zowel commercieel als cultureel 

manifesteert. Het lukt de organisatie om, vergeleken met andere theaters, met een relatief klein 

subsidie, een volwaardig theateraanbod te bieden en ook nog een cultureel ontwikkelprogramma 

zoals Powered By, te hebben. Dit lukt omdat ze maximaal gebruik maken van hun mogelijkheden 

als congresgebouw. En dit lukt ook omdat de organisatie geleid wordt door twee zeer ervaren 

ondernemers, die met een strakke financiële sturing in staat zijn om op een kostenefficiënte 

manier de programmadoelen realiseren. 

 

Budgettair kader 

Het huidige subsidie is al sinds 2005 gelijk gebleven, er is geen acres toegekend, terwijl de 

kosten wel zijn toegenomen. De Meervaart heeft deze relatieve subsidieachteruitgang o.a. 

opgevangen met efficiencymaatregelen en de versterking van de congresfunctie. Wel is de 

culturele markt ook risicovoller geworden, waardoor er minder budget beschikbaar is voor de 

Powered By programmering. Ook is er de afgelopen periode niet voldoende gereserveerd voor 

onderhoud- en vervangingsinvesteringen van het gebouw.   

Bij het uitblijven van een jaarlijks acres is de mogelijkheid om deze budgettaire vraagstukken op 

te lossen met behulp van de congresfunctie ook eindig. De congresfunctie kan in de huidige 

situatie wel zorgen voor een voldoende groei, om de kostenstijging van de organisatie als totaal 

op te vangen, maar het lukt niet om de onderhoud- en vervangingsinvesteringen te financieren.  
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Op basis van bovenstaande situatie is er alle aanleiding om te onderzoeken of een uitbreiding 

met een derde zaal en een aantal extra vergaderzalen de gezochte extra verdiencapaciteit kan 

genereren die kan zorgen voor een extra culturele impuls (Powered By) tegelijkertijd er voor kan 

zorgen dat de subsidiënt ook op middellange termijn eerder minder dan meer budget hoeft te 

reserveren voor deze, voor Nieuw West belangrijke culturele organisatie. 

15 Conclusies  
De uitbreidingsplannen van Theater de Meervaart voor een extra theaterzaal van 500 stoelen en 

4 extra vergaderzalen beoordelen wij als een realistisch plan om extra omzet te genereren in de 

congres- en vergadermarkt. Het plan is in gebouwtechnische zin doordacht en sluit goed aan bij 

het huidige gebouw. De Meervaart is een erkend congresbedrijf en zit daarbij in het hoge 

(kwaliteit) segment.
10

 De uitbreiding zal een sterke toevoeging zijn voor de Meervaart als 

congresbedrijf en haar positie op de congresmarkt.  

De verdienkansen zijn goed. Er worden geen overspannen groeiverwachtingen gepresenteerd 

als fundament voor de uitbreiding. Er is eerder sprake van een onderwaardering van de 

groeimogelijkheden. In de gepresenteerde berekeningen is er sprake van redelijke kwantitatieve 

en financiële aannames en zijn er voldoende marges ingebouwd om tegenvallers op te vangen.  

Het gepresenteerde plan biedt bij uitvoering kansen om in financiële zin nog aanzienlijk te 

groeien en daarmee in potentie extra culturele budgeten te genereren.  

16 Aanbevelingen 
Wij hebben voor het vervolgtraject de volgende aanbevelingen om nader te onderzoeken en uit te 

werken. 

1. Het is noodzakelijk om een integraal bedrijfsplan te schrijven dat een scherp doorzicht 

geeft vanaf 2012, via het jaar van de mogelijke realisatie van de eerste bouwfase 

(2015), naar 2020. In dit bedrijfsplan moeten nauwkeurig alle financiële en 

programmatische ontwikkelingen worden beschreven. Ook zouden de aanbevelingen 

die we hierna beschrijven in dit plan meegenomen kunnen worden.  

2. Door het ontbreken van een subsidieaccres is er een achterstand ontstaan in de 

reserveringen voor onderhoud en vervanging. Het doen van (noodzakelijk) onderhoud 

aan gebouw en installaties is zeer belangrijk, omdat de kwaliteit van het gebouw, 

meeweegt in de mogelijkheden om de positie als congres en theaterfaciliteit te kunnen 

behouden. Deze problematiek moet meegenomen worden in de totale afweging. 

3. De investering, die ten laste komt van de Meervaart exploitatie bedraagt €  

excl. BTW. Om dit bedrag te kunnen lenen vraagt de bank een continuïteitsgarantie van 

de gemeente. Het risico dat samenhangt met deze garantie is vanuit exploitatie oogpunt, 

op basis van de onderzochte gegevens, niet hoog. Wel dient het aanbeveling om de 

garantie niet als theoretisch risico te behandelen, maar als een feitelijk risico. Alle 

                                                        
10 Dit keurmerk wordt afgegeven en regelmatig gecontroleerd door een landelijke organisatie, De Vergaderhamer. 
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mogelijke “als dan vragen” zouden beantwoord moeten worden. B.v. als er aanspraak 

gemaakt wordt op de garantie, wat zijn dan de stappen… 

4. De garantstelling moet worden opgenomen in de gemeentebegroting.   

5. In scenario 1 is er sprake van een uitbreiding van de huidige garantstelling. In fase 2 is 

er sprake van veranderende eigendomsverhoudingen (o.a. door het verplaatsten van 

Studio West en de vergaderzalen gebouwd in fase 1). Het is zaak om deze 

eigendomsveranderingen in het kader van de garantstelling nauwkeurig vast te leggen. 

6. De investering in de congresfaciliteit wordt niet uit commerciële motieven, maar uit 

cultuurpolitieke motieven gedaan. Deze constatering is wezenlijk als het gaat om 

mogelijke verwijten in richting van oneerlijke concurrentie. Maar ook het fiscale regime 

waar de organisatie onder valt (met name de vennootschapbelasting), hangt hiermee 

samen. Het verdient aanbeveling om dit complex van factoren in ogenschouw te nemen 

en af te kaarten met de instanties en op te nemen in het bedrijfsplan. De accountant van 

de organisatie kan hier een rol in spelen. 

7. Het is zinnig om de voorwaarden waaronder een garantie wordt afgegeven door 

bijvoorbeeld een externe accountant te laten opstellen. Deze kan binnen de context van 

de afspraken met de bank, de huidige en toekomstige eigendomsverhouding, het 

bedrijfsplan van de Meervaart en de afspraken met de gemeente (subsidiering) een 

afspraken- en stappenplan opstellen voor het geval de garantstelling geheel of 

gedeeltelijk aangesproken moet worden.  

8. De kracht van een congresfaciliteit in een theateromgeving mag als uniek selling-point 

niet worden veronachtzaamd. Dit betekent dat in het activiteitenplan, ook bij de 

uitbreiding, er een juiste verhouding moet zijn tussen cultuur en commercie. Dit moet 

door directie en subsidiënt worden bewaakt. 

9. De kracht en stabiliteit van de huidige organisatie wordt voor een belangrijk deel bepaald 

door de huidige directie. In dat licht moet ook worden geconstateerd dat als de 

voorgestelde plannen doorgaan, er de komende jaren stevige druk zal komen te staan 

op organisatie.  

Gezien de leeftijd van deze directie zal er vroegtijdig moeten worden geanticipeerd op 

hun vertrek na oplevering van de uitbreiding. Juist in de eerste jaren na de oplevering 

van de mogelijke uitbreiding moet de organisatie in exploitatieve en culturele zin 

maximaal gebruik maken van de groeikansen die het project biedt. Een nieuwe, minder 

ervaren directie zal tijd nodig hebben om de organisatie net zo stabiel te krijgen, als bij 

de huidige directie die meer dan 2 decennia verbonden zijn met de Meervaart.  

10. Veel gegevens die we hebben gebruikt voor dit onderzoek zijn door de directie van de 

Meervaart geproduceerd. Het is materiaal dat op verschillende momenten en met 

verschillende doelstellingen is ontwikkeld. Het heeft tijd gekost om de verbanden te zien 

en te vinden die de onderzoeksvraag kon beantwoorden. De directie kon, vanwege hun 

enorme betrokkenheid bij het bouw- en ontwikkelproces, overigens deze verbanden snel 

en adequaat beantwoorden. Het is wel aan te bevelen om ook in het licht van het vorige 

punt, te streven naar een maximale transparante bedrijfsvoering, waarbij het bedrijfsplan 

2012-2020 een uitgangspunt kan zijn. 
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Bijlage 
 

Voor dit onderzoek hebben wij gesproken met: 

• De Heer B. Liebregs (Directeur De Meervaart) 

• De Heer E. Hannema (Financieel directeur De Meervaart) 

• De Heer M. Horsmans (Manager Amsterdams Congres Bureau) 

• De Heer G. Hendrix (Stadsdeel Amsterdam Oost, beleidsadviseur Cultuur) 

• Mevrouw R.Wijnands (Stadsdeel Amsterdam Oost, projectleider Muzyq) 

• Afdeling sales van Beurs van Berlage, Hotel Krasnapolsky, Hotel Okura en de RAI. 

 

Wij hebben de volgende stukken tot onze beschikken gehad: 

• Bedrijfsplan Meervaart 2010 – 2013 

• Meerjarenbegrotingen Meervaart 2010 - 2013  

• Financiële jaarverslagen Meervaart 2009 en 2010 

• Overzicht bouwkosten (4Building) 

• Afstudeeronderzoek Project Middenzaal Meervaart 

• Onderzoeksrapport verwachtte omzet 2012 

• Overzicht gemiste omzet 2010 

• Plan van Eisen  

• Tekeningen en ontwerp middenzaal 

• Programma boekje De Meervaart 2010 en 2011 

• Statement Amsterdams Congres Bureau 

• Kerncijfers Amsterdam als congresbestemming 2011 (ATCB) 

 

Als bijlage zijn opgenomen: 

• Overzicht culturele activiteiten 

• Overzicht verhuur activiteiten 

• Bezetting per zaal 

• Concurrenten analyse 

• Overzicht gemiste accres inkomsten 

• Brief Amsterdams Congres Bureau 

• Overzicht gemiste omzet  

• Vragenlijst n.a.v. deskresearch 

• QuickScan d.d. 20 september 2011, zie bijlage 
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11

 Cijfers Jaarrekening 2010 
12

 Cijfers Jaarrekening 2010 
13

 Bij de culturele activiteiten is niet precies bekend wat de bezetting is in de rode en de blauwe zaal. Hier 
zijn het aantal activiteiten gelijkmatig (50/50) verdeeld over de 2 zalen. 









Rapport Stichting de Meervaart                                            FRAME b.v. 

 

 
 



Rapport Stichting de Meervaart                                            FRAME b.v. 

 

  



Rapport Stichting de Meervaart                                            FRAME b.v. 

 

 31

Vragenlijst  
Gesprek met de directie van de Meervaart op 19 oktober 2011 

 
Stukken nog niet gezien. Graag ontvangen we die nog 

• Meerjarenbegroting 2011-2014 
 
Vragen n.a.v. deskresearch 
 
Ontwerp Middenzaal 
1. We zouden graag willen beginnen met een toelichting op het ontwerp. 
2. Er is een PVE gemaakt (1e versie augustus 2011) en er is een eerste schetsontwerp, op 

basis waarvan berekend is. Stemmen deze twee documenten overeen met elkaar? En waar 
nog niet? 

3. Zit in de ontwerpschets en de bijbehorende financiële onderbouwing voldoende ruimte om 
extra ontwerpvraagstukken (bv laad en lossen) op te kunnen lossen 

4. Wat zijn in financiële zin de risico’s die jullie zien bij het ontwerp. (o.a. de relatie met studio 
West, de mogelijkheden om “in de lucht te blijven” gedurende de verbouwing etc) 

 
Meerjarenplan 2011 – 2014 
5. Op blz. 12 van het Meerjarenplan wordt aangegeven dat de Meervaart van plan is de 

komende jaren de activiteiten op sociaal cultureel gebied uit te breiden (overzicht tabel). Hoe 
is de financiële onderbouwing hiervan? Is hier sprake van autonome financiering of hangt de 
financiering samen met de congres functionaliteit? 

6. Ditzelfde betreft de uitbreiding van de Powered By en de schoolactiviteiten. Zijn dat 
kostendekkende activiteiten, of is externe financiering nodig. En wat zijn de risico’s bij deze 
ambities.   

7. In het Meerjarenplan, maar ook de andere stukken, wordt niet exact duidelijk welke groei de 
Meervaart ambieert met de commerciële verhuur. Een overzicht tabel met de groei van het 
aantal verhuringen en bezoekers zou wenselijk zijn (gelijk aan tabel blz. 12). 

8. Het is wenselijk om één (financieel) overzicht op te stellen waarin de prognoses voor theater, 
culturele verhuur, school activiteiten en commerciële verhuur (congressen) zijn opgenomen, 
op basis van de hiervoor genoemde vragen. In deze “matrix zou ook tegenvallende 
scenario’s moeten worden opgenomen om alle mogelijke risico’s vooraf in kaart te kunnen 
brengen. Bv de congresmarkt valt 10% tegen, wat gebeurt er dan. Nu wordt slechts 1 
wensscenario gegeven, waarvan niet duidelijk is hoeveel lucht in dit scenario zit. 

 
Jaarverslag 2009 en 2010 
9. In het overzicht activiteiten zaalverhuur (zowel in 2009 als in 2010) ligt het gemiddeld aantal 

bezoekers een stuk lager dan de maximale capaciteit (2010 rode zaal bv 416 met een 
maximale capaciteit van 800). Deze cijfers laten niet zien dat er behoefte is aan extra 
zaalruimte. Graag hierop een toelichting 

10. Het genreoverzicht in 2009 en 2010 laat het aantal activiteiten per genre en het aantal 
bezoekers zien. Ter onderbouwing, ook van vraag 9, zou het wenselijk zijn om deze tabel uit 
te splitsen naar de bezetting per genre per zaal.  

11. Het verschil tussen de opbrengsten theater en de kosten theater exploitatie bedragen in 2009 
bijna € 300.000 en in 2010 bijna € 200.000. Werd dit verschil gedekt met de opbrengsten 
zaalhuur? Betekent dit dat de theaterprogrammering in feite een risicobudget heeft van 
€200.000,- ?? Dat is landelijk gezien erg veel 

12. Welk risicobudget voor de theaterprogrammering nemen jullie aan voor de komende jaren. 
Zitten hierin dat ook de risico’s van de uitbreiding scholen, culturele verhuur en powered by? 
Wat zijn de financiële verhoudingen daarbinnen dan? 

13. Is het mogelijke om de opbrengst zaalhuur (in 2010 1.040.117) ui te splitsen naar de 
verschillende zalen zoals genoemd in het activiteitenoverzicht op blz. 5. Dan wordt de 
verdiencapaciteit van de verschillende zalen duidelijker 
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Middenzaal 
14. In het plan van eisen wordt een zaal capaciteit genoemd van 450 tot maximaal 500 stoelen. 

In het onderzoek ‘project nieuwe zaal’ wordt gesproken over een zaal met maximaal 400 
stoelen. In het exploitatieoverzicht wordt vervolgens weer gerekend met een zaalcapaciteit 
van 550 stoelen. Wat is exact de capaciteit waarmee gerekend mag worden? En is deze ook 
voorzien in het ontwerp. 

15. In de stukken wordt aangegeven dat een uitbreiding met een extra theater/congreszaal 
nieuwe mogelijkheden oplevert qua programmering en congressen. Wat zijn dan de 
mogelijkheden. Graag een toelichting? Welke theatervoorstellingen kunnen naar de 
middenzaal verplaatst worden, wat is het criterium hiervoor, zoals jullie die gaan hanteren? 
En hoe vaak gaat dat gebeuren gedurende het seizoen 

16. Is het de bedoeling dat bij verhuur of programmering van de middenzaal de andere twee 
zalen ook in gebruik zijn? Graag toelichten.  

17. In het onderzoek uit 2006 wordt door medewerkers voortdurende aangedrongen op een 
Middenzaal die apart ingezet kan worden. Is dit een zinnige gedachte? Is deze opmerking 
gerealiseerd? 

 
Bezetting 
18. In het exploitatieoverzicht wordt uitgegaan van 80 x zaalhuur van de nieuwe middenzaal + 28 

congressen. Zijn dit 108 activiteiten extra t.o.v. de huidige situatie?   
19. In het overzicht opbrengsten/kosten 2012 worden de volgende activiteiten genoemd: 46 (nee) 

activiteiten + 30 extra activiteiten. Hoe staan deze in verhouding met de activiteiten genoemd 
in vraag 18? 

20. Hoe staan deze activiteiten in verhouding met de huidige situatie? Is het mogelijk om een 
overzicht te krijgen met de huidige aantal activiteiten (theater, verhuur + congres) en het 
aantal activiteiten wat de Meervaart voor de nieuwe situatie beoogd? 

21. Worden er ook meer theatervoorstellingen ingepland of gaat het alleen om extra 
verhuren/congressen? In het exploitatieoverzicht wordt de middenzaal niet ingezet voor 
theatervoorstellingen. Enkel de kolommen bij verhuur, horeca, congres zijn ingevuld. 
Waarom? Het is toch ook de bedoeling om de middenzaal als theaterzaal te gebruiken?  

22. Wanneer de middenzaal voor een congres gebruikt wordt i.p.v. een theatervoorstelling levert 
dat een verschil in inkomsten op. Is dat mee berekend in het exploitatieoverzicht? 

 
Verwachte omzet  
23. In het exploitatieoverzicht worden 2 scenario’s gegeven: 1 scenario met uitbreiding van een 

derde zaal en 1 scenario waarin de huidige situatie wordt gehandhaafd. Binnen het 
uitbreidingscenario wordt maar 1 situatie geschetst. Om de exploitatie te kunnen beoordelen 
zou ook een berekening gemaakt moeten worden wanneer het aantal 
zaalverhuringen/congressen 10, 15% of 20% tegenvalt. Is dat mogelijk? (zie ook vraag 8) 

24. In het overzicht kosten/opbrengsten 2012 worden met andere percentages gerekend ‘extra 
verhuur overig’ (35 i.p.v. 30% en 0,9595 i.p.v. 0,85 t.o.v. uit onderzoek 2006). Dit levert al 
snel een verschil op van bijna € 24.000,- bij de totale opbrengsten. Waarom zijn hier ruime 
marges genomen? 

25. Er wordt getaxeerd dat er per jaar sprake zal zijn van 4 megaverhuren (met gemiddeld 800 
personen). Er wordt daarbij gerekend met een bezettingspercentage van 100%. Is dat reëel? 
Kijkend naar huidige bezetting (jaarrekening 2009 en 2010)? 

26. In het hoofdstuk 2.7 opbrengsten (Gebruiksexploitatie) wordt gesproken over inkomsten uit 
verhuur en horeca. Bij de verhuur wordt zowel gesproken over omzetstijging, extra inkomsten 
en extra huurinkomsten. Onduidelijk is wat hieronder moet worden verstaan. We 
veronderstellen dat het gaat over bruto omzet, exclusief BTW. De extra kosten die gemoeid 
zijn met deze omzetstijging, wordt niet in een rechtsreeks verband gebracht. De extra 
activiteiten die deze omzet genereren zijn o.a. acquisitie, administratie, bedrijfsleiding, 
technische ondersteuning. Op basis van het te verwachten aantal extra evenementen is een 
indicatie te geven, van rechtstreeks aan deze activiteit toe te rekenen kosten en daarmee 
een netto opbrengst te presenteren, die als onderbouwing kan fungeren voor de 
investeringen. Als antwoord op deze vraag uit de Quick Scan, schreven jullie: Die 
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berekening is er en kunnen wij aan de financiële mensen van het stadsdeel uitleggen. 
Graag ook aan ons. 

 
Horeca 
27. In het exploitatieoverzicht wordt gerekend met een marge van 77/23%. In de berekening 

kosten/opbrengsten 2012 wordt een marge gehanteerd van 21%. Welke marge moet worden 
aangehouden? Is hier sprake van een netto winst (zijn alle kosten inclusief vaste lasten zoals 
energie, management, huisvestiging, inrichtingskosten etc. hier vanaf gehaald?)? Het is 
wenselijk om in 1 overzicht de kosten, opbrengsten en netto winst marge inzichtelijk te 
krijgen. Is het mogelijk om zo’n overzicht op te stellen? 

28. In het jaarverslag wordt de nettomarge horeca genoemd vóór kosten huisvesting, promotie, 
administratie en dergelijke. Waar worden in de toekomst de extra huisvestingskosten aan toe 
berekend? 

 
Huisvestingkosten/bouwkosten 
29. In de gebruikersexploitatie  wordt genoemd dat de totale uitbreiding 5.007 m2 bvo bedraagt. 

Bij paragraaf 2.8 kosten wordt bij de huisvestingskosten weer een uitbreiding genoemd van 
2.300 m2. Terwijl er weer gerekend wordt met een bedrag van € 150.100 dat correspondeert 
met 2.000 m2. Om een juiste inschatting te kunnen maken van de kosten en daarmee de 
risico’s zou met de definitieve aantal m2 uitbreiding gerekend moeten worden (en de daarbij 
behorende kosten). Wat zijn deze? 

30. In het exploitatieoverzicht wordt voor de huisvestigingskosten als basis het bedrag         € 
434.063 (uit begroting 2010) genomen terwijl de werkelijke huisvestingskosten over 2009 en 
2010 dichter bij een bedrag van € 539.209 lagen. Dit is een verschil van ruim € 100.000. 
Waarom wordt dit gedaan? 

31. De Meervaart betaalt alleen de uitbreiding van de Middenzaal a € 3.449.498. De gemeente 
betaald de overige € 8.036.262 voor uitbreiding vergaderzalen, gangen, keuken etc. Wie 
betaald de extra huurlasten in de toekomst? De Meervaart? Wie is verantwoordelijk voor 
onderhoud vanaf oplevering? Indien ze ten lasten komen van de Meervaart waar komen 
deze kosten dan terug? 

32. Wat gebeurt er precies met de jaarlijkse vrijval egalisatie reserve in zowel het scenario met 
als zonder uitbreiding? Graag toelichten.  

33. De inkomsten vaste huurders gaat omhoog met de uitbreiding. Wie financiert /betaalt dat? 
34. Wat is de correctiefactor huisvestigingskosten (1,5000, zie uitgangspunten bouwraming)? 
35. De kosten theater per 2011 bij uitgangspunten bouwraming zijn € 1.098.200. De kosten in 

2010 (jaarrekening) komen echter op € 1.564.501. Hoe kan dat? 
36. De kosten van de uitbreiding komen op € 4.500.000. Toch bedraagt de nieuw af te sluiten 

lening maar € 4.000.000. Hoe kan dat? 
37. Waarom het verschil in afschrijving vaste activa? 
 
Personeel 
38. In het onderzoek ‘project nieuwe zaal’ is de extra benodigde inzet van personeel berekend 

voor de geplande extra activiteiten. Bij een zaal van 300 stoelen gaat het om 1,24 fte en bij 
een zaal van 400 stoelen om 1,3 fte. Inmiddels wordt gesproken van een zaal met 500 of 550 
stoelen en is desondanks maar sprake van een uitbreiding van 1 fte (zie 
gebruikersexploitatie). Is een uitbreiding van 1 fte niet te krap berekend? 

39. Wanneer bv een congres in de blauwe zaal geboekt wordt en de theatervoorstelling 
verplaatst wordt naar de nieuwe middelzaal. Is er dan niet bij beiden een technicus nodig en 
dus extra capaciteit? Het is tevens een zaal op verdieping, wat mogelijk extra 
werkzaamheden met zich meebrengt.  

40. De loonkosten genoemd in het overzicht opbrengsten/kosten 2012 zijn nog op hetzelfde 
niveau als het rapport uit 2006 (€ 54.000). De opbrengsten zijn echter wel her berekend en 
bijgesteld van € 690.388 naar € 795.440. Hoe kan het zijn dat de loonkosten niet duurder 
uitvallen? 
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Studio West 
41. Studio West heeft tot en met eind 2012 subsidie van de Gemeente Amsterdam. In de 

uitbreidingsplannen is Studio West ook meegenomen en neemt in het nieuwe ontwerp qua 
omvang toe van 518 m2 bvo naar 815 m2. Wordt er in het ontwerp rekening gehouden met 
de mogelijkheid dat Studio West komt weg te vallen? Is de ruimte van Studio West dan ook 
geschikt voor verhuur of congressen? 
 

Congresmarkt 
42. Hoeveel groei verwacht de Meervaart voor de eigen congresmarkt de komende jaren? Dat 

wil zeggen de verwachte autonome groei voor de zalenverhuur + de verwachte groei van de 
extra zaal. 
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Quick Scan: 
Gebruikersexploitatie De Meervaart 
Scenario’s met en zonder uitbreiding 
Stand van zaken 23 juli 2010 
 
 
 
Inleiding 
Op verzoek van het stadsdeel Nieuw West bij monde van Jasper Balduk, hebben wij 
genoemde scenariostudie bestudeerd. 
In de tekst wordt verwezen naar onderliggende stukken. Deze stukken hebben we niet 
ter bestudering ontvangen en we kunnen dan ook niet beoordelen of de conclusies die 
getrokken worden op basis van deze stukken ook stroken met de inhoud ervan. 
Omdat we in het korte tijdsbestek dat geboden is, niet tot een grondig oordeel kunnen 
komen over de kwaliteit van de analyse, met inbegrip van de onderliggende stukken en 
we binnen het tijdbestek ook geen gesprekken hebben kunnen voeren met betrokkenen 
(opstellers van de rapportage), beperken we ons tot een aantal observaties en 
aandachtspunten, die bij kunnen dragen tot een juiste oordeelsvorming over de 
haalbaarheid van het project. 
We behandelen per hoofdstuk onze observaties en aandachtspunten. 
 
 
Observaties en aandachtspunten Hoofdstuk 1 Realisatie. 

a. Centraal in het programma staat de stichting van een Middenzaal. (bvo 1100 m2) 
Om een oordeel te kunnen vormen over de programmamogelijkheden die een 
dergelijke zaal heeft(theaterprogrammering en commerciële programmering), is 
inzicht in de vorm en inrichting van deze zaal wezenlijk. Aantal stoelen, flexibele 
tribune, theatertechnische inrichting, bereikbaarheid vanaf de straat, situering 
van de materiaalopslag, kleedkamers etc. Deze elementen bepalen ook de 
exploitatiekosten van een dergelijke zaal (afschrijving inrichtingskosten 
theatertechniek, horeca), technische ondersteuning van evenementen, 
horecaondersteuning van evenementen, huisvestingslasten waaronder 
energiekosten) 

b. Overigens lijkt me een bvo van 1100 meter voldoende. Belangrijk is wel de 
hoogte van de zaal. Die dicteert de gebruiksmogelijkheden. 

c. Opgemerkt wordt dat De Meervaart de regie wil voeren over de bouw van de 
theaterzaal en aanverwante gebieden (1.5) . De vraag is wat hiermee bedoeld 
wordt. Wil de organisatie functioneren als opdrachtnemer voor dit bouwdeel, met 
inbegrip van het aansturen van het bouwmanagement en het 
projectmanagement, of willen ze gewaarborgd hebben dat ze als gebruiker de 
ontwerpkeuzes bepalen. Dit laatste is te regelen in een projectorganisatie en is 
bij theaterbouw zeer wenselijk omdat het zo’n specifieke tak van sport is. Wel 
zullen ze in de eigen exploitatie budgettair rekening moeten houden met extra 
personele kosten, omdat (integrale) bouwbegeleiding bijzonder tijdrovend is. 

d. Onduidelijk is waar de (losse) inrichtingskosten van de nieuwe ruimtes zijn 
begroot. Zijn de spots, computers, doeken, etc opgenomen in de bouwkosten of 
moeten ze betaald worden uit de exploitatie. 

e. Over de verschillende losse eindjes die gemeld worden over de financiering 
kunnen we op basis van dit stuk geen kwalitatieve uitspraak doen. Terecht wordt 
wel duidelijk gemaakt dat er in de financiering van het totaal nog veel aannames 
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zijn, die nog niet scherp zijn afgestemd. We willen wel aandacht vragen voor het 
feit dat in de tekst het begrip bouwkosten niet voldoende gedefinieerd is. In de 
conclusie wordt gesteld dat de  stichtingskosten bestaan uit bouwkosten, BTW 
en grondkosten. Bij 1.2 wordt gesproken over bouwkosten, maar niet duidelijk is 
wat daarin is opgenomen. Zuiverder is om de bouwkosten te splitsen in feitelijke 
bouwkosten, adviseurkosten, en overige kosten, waaronder onderzoek, leges, 
versneld afschrijven van vernieuwde gebouwdelen (met name Studio West), 
onvoorzien, en indexeringskosten. Op deze elementen is deels te sturen in het 
ontwerpproces en deels zijn het afspraken die samenhangen met afspraken over 
de financiering van het project (indexering en onvoorzien) Met deze uitwerking 
wordt scherper of het gevraagde financieringsvolume juist is. 

 
 
Observaties en aandachtspunten Hoofdstuk 2 Exploitatie. 
I. 

a. Zoals eerder gesteld, wij hebben geen inzicht in de afschrijvingen van de 
inrichtingskosten. Wel kan worden gesteld dat inrichtingskosten variabel 
afgeschreven worden. Diverse elementen van 5, 10 en 20 jaar De hardware 
uitbreiding leidt zeker ook tot uitbreiding afschrijvingen losse inrichting. 

II 
b. Uit de tekst maken we op dat het culturele programma, ook als de uitbreiding 

gerealiseerd wordt, niet inhoudelijk gaat veranderen. Dat roept wel verschillende 
vragen op.  

c. Wat is de visie van de directie op het (snel) veranderende culturele aanbod in 
Nederland. Er is sprake van terugloop van de vraag, er sprake van minder 
kwaliteitsaanbod, er is een opwaartse prijsdruk (onder andere BTW) 

d. Als de directie vindt dat het aanbod voor de Meervaart min of meer gelijk blijft, is 
er dan nu sprake van een stoelentekort (bv veel uitverkochte voorstellingen in de 
Blauwe Zaal, die dan overgezet kunnen worden naar de Middenzaal) 

e. Bekend is dat in Amsterdam er in de afgelopen jaren een aanzienlijk aantal 
culturele theaterstoelen bij is gekomen (o.a. de La Mar). Wat is de visie van de 
directie op deze ontwikkeling,  hoe zien zij deze concurrentie 

f. Gaan ze in de Middenzaal nieuw aanbod programmeren (en ander aanbod 
afstoten), of is de zaal vooral bedoeld als schakelzaal voor commerciële verhuur. 

g. Als dat laatste aan de orde is, waarom dan een theaterzaal bouwen en niet een 
congreszaal, met een theatertribune  

 
Om te kunnen beoordelen of de uitbreiding met een Middenzaal een juiste 
investering is, is een visie op bovenstaande culturele ontwikkelingen noodzakelijk. 

 
 
 
III 

h. In het hoofdstuk 2.7 opbrengsten wordt gesproken inkomsten uit verhuur en 
horeca.  

a. Bij de verhuur wordt zowel gesproken over omzetstijging, extra inkomsten 
en extra huurinkomsten. Onduidelijk is wat hieronder moet worden 
verstaan.  We veronderstellen dat het gaat over bruto omzet, exclusief 
BTW. De extra kosten die gemoeid zijn met deze omzetstijging, wordt niet 
in een rechtsreeks verband gebracht. De extra activiteiten die deze omzet 
genereren zijn o.a. acquisitie, administratie, bedrijfsleiding, technische 
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ondersteuning.  Op basis van het te verwachten aantal extra 
evenementen is een indicatie te geven, van rechtstreeks aan deze 
activiteit toe te rekenen kosten en daarmee een netto opbrengst te 
presenteren, die als onderbouwing kan fungeren voor de investeringen.  

b. Bij de horeca geldt hetzelfde. Ook hier is in de tekst sprake van omzet en 
opbrengsten. Het is juist dat vergaderhoreca een lucratieve business is. 
De inkoop van personeel en food/ beverage is goed te sturen en dus is er 
weinig “verlies”. Bij de kosten kant wordt gerekend op een marge van 
77/23 % Deze marge kan alleen gehaald worden omdat vaste lasten 
(energie, management, huisvesting, inrichtingskosten etc) waarschijnlijk 
niet toegerekend worden aan de kosten. 

c. Een scherpere calculatie van omzet, kosten en resultaat van zowel 
verhuur en banqueting, gerelateerd aan de kosten van de uitbreiding kan 
inzicht geven in de juistheid van de aannames. 

i. In de komende jaren zullen bij het teruglopen van de culturele programma’s voor 
heel Amsterdam, veel organisaties, die een theateraccommodatie hebben, de 
verhuurmarkt opgaan. De concurrentie voor het Meervaart aanbod zal aanzienlijk 
stijgen. In de komende jaren komen gebouwen leeg te staan, of zullen minder 
aanbod hebben. Denk aan Frascati, Compagnietheater, Schouwburg, 
Concertgebouw, Muziektheater,  theaters op het Westergasfabriek terrein, het 
Bijlmerparktheater. Maar ook het Stedelijk, het Rijks en het van Gogh komen 
heropend terug. En vergeet niet dat rond de RAI en het Arenagebied, er veel 
aanbod is van verhuurbare ruimtes. Om de aanname van de toename van het 
verhuurpotentieel waar te kunnen maken in deze straks zeer concurrerende 
markt, is een  lokale benchmark noodzakelijk. Zeker de congresmarkt is groot, 
maar ook daar is de luxe er (voorlopig in ieder geval) vanaf. Een kracht van de 
Meervaart is bijvoorbeeld de bereikbaarheid en de parkeermogelijkheden. Als 
straks het winkelcentrum af is, dan is de druk op de parkeergarages groter. Een 
goede analyse hiervan kan helpen om te beoordelen of de parkeerdruk ook 
straks nog een USP is. Ook de Noord-Zuidlijn maakt straks een aantal centraal 
gelegen instellingen weer aanzienlijk bereikbaarder en dus aantrekkelijker. 

 
 
 
IV 

j. In het hoofdstuk 2.8 worden de extra kosten beschreven. De aannames in dit 
hoofdstuk zijn niet onderbouwd, althans er worden geen stukken en 
berekeningen vermeld die ten grondslag liggen aan deze aannames. Dat maakt 
een beoordeling lastig. Hierna een paar observaties  

a. De verwachte extra omzet (huur en horeca) bedraagt ca 1.1 miljoen. 
Onduidelijk is welke personeelskosten hieruit betaald moeten worden 
(horecapersoneel gaan we vanuit, maar hoe zit dat met technisch 
personeel. Zie eerdere opmerkingen) De vaststelling dat er slechts 1 fte 
extra nodig is, is daarmee onduidelijk. Is er bijvoorbeeld rekening 
gehouden met uitbreiding personeel gebouwonderhoud (2.300 m is 
behoorlijk) Een nadere onderbouwing van deze aanname, in relatie tot de 
nieuwbouw en de meerdere omzet is gewenst. 

b. Bij de huisvesting zou specifieker aandacht besteed kunnen worden aan 
de verwachtte aanzienlijke stijging  van de energieprijzen de komende 
decennia. De jaarlijkse index van 4% lijkt een goede aanname, maar is te 
globaal beschreven om het te kunnen beoordelen. 
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c. Organisatiekosten nemen niet toe. Dat is bijzonder bij een toename van 
activiteiten (1.1 miljoen omzet) Dat betekent dat er nu geld en tijd 
overblijft, want “gratis” extra omzet maken, is niet mogelijk. Ditzelfde geldt 
overigens ook voor de kosten verhuur en congresactiviteiten.  

d. De aanname dat de kosten en omzet van de theateractiviteiten niet 
beïnvloed worden door de uitbreiding, is een stelling die we niet zonder 
meer kunnen onderschrijven . Het plaatsen van een voorstelling in de 
Middenzaal in plaats van in de Blauwe Zaal heeft een kostenverhogend 
effect.  De technische begeleiding van de productie in de Middenzaal zal 
duurder zijn, er zijn meer mensen nodig omdat de zaal nu eenmaal groter 
is. Er zullen meer kosten zijn voor licht en verwarming. Bovendien zullen 
de uitkopen/ garanties stijgen omdat de zaal een grotere capaciteit heeft. 
Daarmee worden de risico’s groter voor het theater. Dat mogelijk al deze 
elementen per saldo op 0 uitkomen ten opzichte van de huidige situatie, 
zou nog wel moeten worden aangetoond. Zoals eerder gemeld het hangt 
ook nog af van het type zaal dat men voor ogen heeft, de programma 
mogelijkheden en de wijze waarop met het programma wil inzetten. 

e. Over de kosten horeca hebben we al een opmerking gemaakt. Hier wordt 
gerept van 750.000 kosten en een marge van 23%. Hier gepresenteerd 
als een netto opbrengst. Zoals gesteld, inzicht in de genoemde marge is 
wenselijk om een goed oordeel te kunnen geven over het netto resultaat. 
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Conclusies 
In hoofdstuk 2.10 worden conclusies gepresenteerd die niet te verbinden zijn met de 
opmerkingen en aannames in het stuk 
Nergens wordt aangetoond dat de Meervaart zonder verhoging van de subsidie de 
huidige theateractiviteiten niet kan handhaven. Ze hebben hoogstwaarschijnlijk wel 
gelijk, maar dat is in de tekst die wij ontvingen niet aangetoond. 
De uitbreiding zou soulaas moeten bieden, alhoewel ook hiervan gesteld wordt op bldz 
16 dat een subsidieverhoging noodzakelijk blijft.  
Ook het voorliggende stuk heeft in ieder geval niet aangetoond dat de uitbreiding 
voldoende oplevert om met minder subsidie toe te kunnen.  
Om die conclusie te kunnen ondersteunen zouden we de achterliggende cijfers moeten 
bestuderen. 

 

 
Tot slot 
Om tot een goede beoordeling te kunnen komen van de wens tot uitbreiding is er meer 
onderzoek nodig. We hebben in deze notitie wat elementen aangedragen die de 
aannames zouden kunnen aanscherpen. 
De gevolgde redeneerwijze om te komen tot een wens tot uitbreiding lijkt valide, maar 
om scherper zicht te krijgen op exploitatieconsequenties en de risico’s is er meer 
onderbouwing nodig. 
 
 
Amsterdam 12 augustus 2011 
Frame bv 
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