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Tijdlijn Huisvesting Werkbaan Oost BV, 9 juli 2021

2017 - 2021
Chronologisch overzicht met onderleggers

Punt 1
Bijlage a: 3 pagina’s
Bijlage b: 1 pagina

Werkbaan Oost sluit een huurovereenkomst met Dussnes BV van 15 januari 2018 tot
en met 30 juni 2019. Met een eerste overeengekomen verlenging tot 30 juni 2020.
Daarna verlenging mogelijk van telkens één jaar. De wederzijdse opzegtermijn
bedraagt tenminste zes maanden.

Het gaat om bijna het gehele pand. Een deel van het pand verhuurt Dusness daarna aan
ATAG verwarming met instemming van Werkbaan Oost. Dit leidt tot een bijstelling
van de huurprijs voor Werkbaan Oost.
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HUUROVEREENKOMST KANTOORRUIMTE

en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:230a BW

Model door de Raad voor Onroerende Zaken (ROZ) op 30 jull 2003 vastgesteld. j o
Verwijzing naar dit model en het gebruik daarvan zijn uitsluitend toegestaan, indien de ingevulde, de toegevoegde of de afwijkende tekst duidelijk als

zodanig herkenbaar is. Toevoegingen en afwijkingen dienen bij voorkeur te worden opgenomen onder het hoofd 'bijzondere bepalingen'.

ledere aansprakelijkheid voor nadelige gevolgen van het gebrulk van de tekst van het model wordt door de ROZ uitgesloten.

ONDERGETEKENDEN

Dusness Vastgoed B.V. gevestigd Marconistraat 3 te 7131 PI Lichtenvoorde, ingeschreven in het handelsregister onder
nummer 08034576, vertegenwoordigd door de heer F.J.M. Dusseldorp, hiema te noemen 'verhuurder',

EN

Werkbaan Qost B.V., gevestigd Albert Schweitzerstraat 13 te 7131 PG Lichtenveorde, ingeschreven in het
handelsregister onder nummer 68643047, vertegenwoordigd door J.P.M. Scheinck , hiema te noemen ‘huurder’,

ZIJN OVEREENGEKOMEN

Het gehuurde, bestemming _

1.1 Verhuurder verhuurt aan huurder en huurder huurt van verhuurder een gedeelte van de bedrijfsruimte, groot 142 m2,
hiema 'het gehuurde' genoemd, gelegen aan de Albert Schwelitzerstraat 13 te 7131 PG Lichtenvoorde, kadastraal
bekend gemeente Lichtenvoorde, sectie D, nummer 2784 (gedeeltelijk perceel), welke bedrijfsruimte nader is
aangegeven op de als bijlagen bij deze overeenkomst gevoegde en daarvan deeluitmakende door partijen geparafeerde
tekening en een door partijen geparafeerd proces-verbaal van oplevering, waarin wordt aangegeven welke installaties en
andere voorzieningen wel, en welke installaties en andere voorzieningen niet, tot het gehuurde behoren en waarin
tevens een beschrijving van de staat van het gehuurde wordt gegeven, eventueel aangevuld met door partijen
geparafeerde foto’s.

1.2 Het gehuurde zal door of vanwege huurder uitsluitend worden bestemd om te worden gebruikt als productie-, opslag-
en kantoorruimte.

1.3 Het is huurder niet toegestaan zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van verhuurder een andere bestem-
ming aan het gehuurde te geven dan omschreven in 1.2.

1.4 De hoogst toelaatbare belasting van de vioeren van het gehuurde bedraagt voor wat betreft de bedrijfshal 2,5 t'm? en
250 kg/m? voor het kantoor.

Voorwaarden

21 Van deze overeenkomst maken deel uit de 'ALGEMENE BEPALINGEN HUUROVEREENKOMST
KANTOORRUIMTE' en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:230A BW', gedeponeerd bij de griffie van de
rechtbank te Den Haag op 11 juli 2003 en aldaar ingeschreven onder nummer 72/2003, hiema te noemen 'algemene
bepalingen'. De inhoud van deze algemene bepalingen is partijen bekend. Huurder en verhuurder hebben een exem-
plaar van de algemene bepalingen ontvangen.

2.2 De algemene bepalingen waarnaar in 2.1 wordt verwezen, zijn van toepassing behoudens voor zover daarvan in
deze overeenkomst uitdrukkelijk is afgeweken of toepassing daarvan ten aanzien van het gehuurde niet mogelijk is.

Duur, verlenging en opzegging

3.1 Deze overeenkomst is aangegaan voor de duur van 1 jaar en 5 en een halve maand, ingaande op 15 januari 2018
en lopende tot en met 30 juni 2019. -

3.2 Na het verstrijken van de in 3.1 genoemde periode wordt deze overeenkomst voortgezet voor een aansluitende
periode van 1 jaar, derhalve tot en met 30 juni 2020. Deze overeenkomst wordt vervolgens voortgezet voor aansluitende
perioden van telkens 1 jaar.

3.3 Beéindiging van deze overeenkomst vindt plaats door opzegging tegen het einde van een huurperiode met
inachtneming van een termijn van tenminste zes maanden.

3.4 Opzegging dient te geschieden bij deurwaardersexploot of per aangetekend schrijven.



Huurprijs, omzetbelasting, huurprijsaanpassing, betalingsverplichting, betaalperiode

4.1 DF:a jaanvangshuurprijs van het gehuurde bedraagt het eerste half jaar € 27.500,00 zegge: ZEVENENTWINTIG
DUIZEND VIJF HONDERD EURO en vervolgens op jaarbasis € 80.000,00 zegge: TACHTIGDUIZEND EURO.

4.2 Partijen komen overeen dat verhuurder wel omzetbelasting over de huurprijs in rekening brengt.

4.3 Indien partijen een met omzetbelasting belaste verhuur zijn overeengekomen maken huurder en verl_wuurder
gebruik van de mogelijkheid om op grond van Mededeling 45, besluit van 24 maart 1999, nr. VB 99/571, af te zien van
het indienen van een gezamenlijk optieverzoek voor een met omzetbelasting belaste verhuur. Huurder verklaart 'door
ondertekening van de huurovereenkomst mede ten behoeve van de rechtsopvolger(s) van verhuurder, dat hij hv_et
gehuurde blijvend gebruikt of blijvend laat gebruiken voor doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg volledig
recht op aftrek van omzetbelasting op de voet van artikel 15 van de Wet op de omzetbelasting 1968 bestaat.

4.4 Het boekjaar van huurder loopt van 1 januari tot en met 31 december.

4.5 De huurprijs wordt jaarlijks per 1 januari voor het eerst met ingang van 1 januari 2019 aangepast overeenkomstig 9.1.
t/m 9.4 algemene bepalingen.

de huurprijs;
- de over de huurprijs verschuldigde omzetbelasting indien partijen een met omzetbelasting belaste
verhuur zijn overeengekomen;
4.7.2 Huurder is geen omzetbelasting meer over de huurprijs verschuldigd indien het gehuurde niet langer met
omzetbelasting mag worden verhuurd, terwijl partijen dat wel waren overeengekomen. Als dat het geval is, komen de
in 19.3.a algemene bepalingen bedoelde vergoedingen voor de omzetbelasting in de plaats en
wordt de in 19.3.a sub | bedoelde vergoeding bij voorbaat vastgesteld op 21% van de actuele huurprijs.
4.8. Per betaalperiode van 1 kalendermaand bedraagt bij aanvang van de huurovereenkomst:

- de huurprijs € 5.972,22
- de over de huurprijs verschuldigde omzetbelasting € 1.254,17
totaal € 7.226,39

zegge: ZEVENDUIZENDTWEEHONDERDZESENTWINTIG EURO EN NEGENENDERTIG EUROCENT.

4.9 Met het oog op de datum van ingang van de huur, heeft de eerste betaling van huurder betrekking op de periode

van 15 januari 2018 tot en met 31 januari 2018 en is het over deze eerste periode verschuldigde bedrag € 3.962,86. Dit
bedrag is Inclusief omzetbelasting, ook wat de omzetbelasting over de huurprijs betreft, doch alleen als huurder
omzetbelasting over de huurprijs verschuldigd is. Huurder zal dit bedrag voldoen vé6r of op 15 januari 2018.

4.10 De uit hoofde van deze huurovereenkomst door huurder aan verhuurder te verrichten periodieke betalingen als
weergegeven in 4.8 zijn in één bedrag bij vooruitbetaling verschuldigd in euro’s en moeten véér of op de eerste dag van
de periode waarop de betalingen betrekking hebben volledig zijn voldaan.

4.11 Tenzij anders vermeld, luiden alle bedragen in deze huurovereenkomst en de daarvan deel uitmakende algemene
bepalingen exclusief omzetbelasting. :

4.12 Verbouwingen/optimalisaties op kosten van huurder worden niet doorberekend in de huurprijs.

Leveringen en diensten

5. Huurder is voor eigen rekening en risico verantwoordelijk voor het (rechtstreeks) aangaan (beéindigen) van
overeenkomsten met derden ten aanzien van levering van gas, water en elektra voor het gehuurde. Huurder vrijwaart
verhuurder voor alle aanspraken van derden terzake in de ruimste zin van het woord.

Bankgarantie
6. Partijen zijn geen bankgarantie c.q. waarborgsom overeengekomen.

Beheerder

7.1 Totdat verhuurder anders meedeelt, treedt als beheerder op de verhuurder.

7.2 Tenzij schriftelijk anders overeengekomen, dient huurder zich voor wat betreft de inhoud en alle verdere
aangelegenheden betreffende deze huurovereenkomst met de beheerder te verstaan.

Bijzondere bepalingen
8.1 Het is huurder verboden om hennepplanten te hebben in het gehuurde. Het overtreden van deze bepaling kan
voor verhuurder aanleiding zijn om de huurovereenkomst te ontbinden.




8.2 Verhuurder en/of alle door hem aan te wijzen personen is/zijn gerechtigd om het gehuurde per

halfjaar te betreden voor een controle op naleving van het omschreven gebruik als bedoeld in artikel

1.2. De exacte datum van de controle zal in overleg met de huurder worden vastgesteld.

8.3 Roken binnen het pand is niet toegestaan;

8.4 Indien gebruik wordt gemaakt van (licht) of ontvlambare vloeistoffen is dit uitsluitend toegestaan na goedkeuring
door uw verzekeraar (en na overleg met verhuurder);

8.5 Alle acculaders dienen minimaal 2 meter rondom vrijgehouden worden van brandbare materialen;

8.6 De gebouwgevels aan de buitenzijde dienen minimaal 10 meter vrijgehouden te worden van afvalcontainers en
brandbare materialen zoals pallets;

8.7 Alle aanpassingen, die worden verricht aan de elektrische installatie dienen te worden uitgevoerd conform de
aansluitvoorwaarden die staan vermeld in de NEN 1010 (en na overleg met verhuurder);

8.8 Schade aan het verhuurde pand of aan derden is voor rekening van de huurder;

8.9 Wijzigingen aan het gebouw en in de elektrische installatie zijn toegestaan uitsluitend na toestemming verhuurder;
8.10 Onderverhuur is niet toegestaan;

Verrekening nutskosten en het fysiek scheiden van panden

9. Huurder en ATAG werken samen als het gaat om productie en hebben derhalve gezamenlijk aangegeven geen
prijs te stellen op een fysieke afscheiding tussen beide panden of tussenmeters t.b.v. het verrekenen van de kosten
voor het verbruik van nutsvoorzieningen. De verrekening van nutskosten geschied onderling en valt buiten de
verantwoordelijkheid van verhuurder.

Aldus opgemaakt en ondertekend in tweevoud

p]aats " o datum (2-0O1- ZCN@ plaats datum Y2 o\ PISN
Lichtenuoo L e da.

F.J.M. Dusseldorp J.P.M. Scheinck Q_,
(handtekening verhuurder) - / (handtekening huurder)
f’,’/ = /

- algemene bepalingen

- tekening van de gehuurde bedrijfsruimte (het geel gearceerde deel is het deel dat niet door huurder wordt gehuurd,
maar in gebruik komt bij Atag)

- proces-verbaal van oplevering (ten tijde van de sleuteloverdracht)

Bijlagen:

Afzonderlijke handtekening(en) van huurder(s) voor de ontvangst van een eigen exemplaar van de 'ALGEMENE BEPALINGEN
HUUROVEREENKOMST KANTOORRUIMTE en andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:230a BW' als genoemd in 2.1.

Handtekening huurder(s):— .
B

J
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Algemene Vergadering van Aandeelhouders
Werkbaan Oost BV

Agendapunt 9, 23 februari 2018

Bijlage(n): geen

Onderwerp:
Mededelingen

Locatie Albert Schweitzerstraat 13 Lichtenvoorde

Het pand is door de GR Hameland op 15 januari 2018 verkocht aan Dussness BV te Lichtenvoorde.
Per 1 januari 2018 heeft ATAG Verwarming een deel van de locatie gehuurd.

De afgesproken huur met de nieuwe eigenaar voor het hele pand voor de periode 1 januari 2018
tot en met 30 juni 2019 was € 175.000,- excl. btw . Dat was € 9.700,- excl. btw per maand.
Doordat ATAG Verwarming een deel van de locatie huurt, is onze huurprijs bijgesteld naar €
108.000,- excl. btw voor de voornoemde periode. Dat is € 6.000,- excl. btw per maand.

ATAG Verwarming huurt rechtstreeks van de eigenaar. ATAG verwarming betaalt een bedrag van
€ 2.750,- per maand aan Werkbaan Qost voor facilitaire diensten, gebruik materialen en
beveiliging. De kosten voor ICT en dagelijks binnen-onderhoud zijn geheel voor rekening van

ATAG Verwarming.

Voorbereiding situatie per 1 juli 2019
De bestuurder en de manager van Werkbaan Oost zijn in gesprek met de manager van de
Sociale Dienst Oost Achterhoek en met beleidsmedewerkers van de gemeenten Berkelland, Oost

Gelre en Winterswijk over de Sociale Werkvoorziening per 1 juli 2019.
Hierover zijn binnen die organisaties inleidende, verkennende notities geschreven.

Situatie East Holding in Aalten

De situatie zal kort mondeling besproken worden.
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Van de overeengekomen eerste verlenging tot 30 juni 2020 is gebruik gemaakt omdat
medio 2019 nog niet duidelijk was hoe Werkbaan Oost in de toekomst gepositioneerd
ging worden.
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Het Dagelijks Bestuur van de Sociale Dienst Oost Achterhoek (SDOA) vraagt het
bureau voor sociale vraagstukken RADAR advies over de positionering van de SDOA
in het sociaal domein. In het advies van 31 mei 2019 neemt RADAR ook de
positionering van Werkbaan Oost mee. In dit advies zit de aanzet tot de vorming van
een leerwerkbedrijf waardoor er een doorlopende leer- en ontwikkellijn ontstaat voor
mensen aan de onderkant van de arbeidsmarkt (pagina 28). Het advies van RADAR
om model 2 uit het advies door te voeren —SDOA als tweedelijnsorganisatie-

(pagina 13) wordt bestuurlijk ook overgenomen.
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Het “Programmaplan Doorgaande Ontwikkellijn” wordt in een definitief concept
opgeleverd in juni 2019. Hierin is de vorming van een nieuw leerwerkbedrijf
opgenomen, een samenvoeging van de Sociale Dienst Oost Achterhoek en Werkbaan
Oost.
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Tijdlijn Huisvesting Werkbaan Oost BV, 9 juli 2021

2017 - 2021
Chronologisch overzicht met onderleggers

_ e

Punt 5
Bijlage : 2 pagina’s

In de aandeelhoudersvergadering van 20 december 2019 legt de directie aan de
aandeelhouders de situatie van de huisvesting van Werkbaan Oost voor. De directie
verzoekt de aandeelhouders richting te bepalen. De opzegtermijn voor de
huurovereenkomst ligt op uiterlijk 1 januari 2020 (6 maanden vé6r 30 juni 2020).
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Algemene Vergadering van Aandeelhouders
Werkbaan Oost BV

Agendapunt 7, 20 december 2019

_— s s

Bijlage(n): --

Onderwerp:

Huisvesting Werkbaan Oost

Toelichting/ ter bespreking:

Bij de liquidatie van Hameland is ook het pand Albert Schweitzerstraat 13 verkocht.
In januari 2018 kocht Dusness Vastgoed B.V. uit Lichtenvoorde dit pand.
Vanaf eind 2017 was een deel van het pand verhuurd aan ATAG Verwarming.

Werkbaan Oost huurde het pand terug van de koper met uitzondering van het deel van ATAG
Verwarming.

De nieuwe eigenaar sloot een aparte huurovereenkomst met ATAG Verwarming voor dat deel van
het pand.

Werkbaan Oost sloot een dienstverleningsovereenkomst met ATAG verwarming voor de facilitaire
diensten van Werkbaan Qost aan ATAG Verwarming.

De eerste huurovereenkomst van Werkbaan Oost met Dusness B.V. liep van januari 2018 tot en
met juni 2019.

Daarna was verlenging steeds mogelijk per periode van één jaar, zo was overeengekomen op
verzoek van Werkbaan Oost. Werkbaan Oost kon zich niet langer binden dan één jaar gezien de
tijdelijkheid van de organisatie.

Hoewel de tijdelijkheid van de organisatie was opgeheven is er een verlengde huurovereenkomst
voor één jaar afgesloten van 1 juli 2019 tot en met 2020. Medio 2019 was nog niet helemaal
duidelijk hoe Werkbaan Oost in de toekomst gepositioneerd ging worden.

Werkbaan Oost betaalt op dit moment (november 2019) € 7.732,- huur per maand incl. btw. De
btw & € 1.340,- wordt teruggevraagd bij de belastingdienst.

De huur wordt elk jaar per januari geindexeerd met de Consumenten Prijs Index. Per januari 2019
bedroeg die index 1.9%.

De huur wordt elk jaar extra verhoogd met 5%. De verhuurder wil naar een marktconforme prijs
voor het pand.

Het pand is 6.325 vierkante meter groot.

Werkbaan Qost heeft 4.750 vierkante meter in gebruik.

ATAG Verwarming heeft 1.575 vierkante meter in gebruik.

Het perceeloppervlak bedraagt 11.900 vierkante meter.

Daarvan heeft ATAG 300 vierkante meter in gebruik als parkeerplaats.

In het kwartaal-overleg van verhuurder met beide huurders is begin november 2019 duidelijk
geworden dat ATAG Verwarming het hele pand wel wil huren. ATAG heeft een groot ruimtegebrek
en heeft van het moederbedrijf Ariston (gevestigd in Itali€) geen toestemming gekregen voor
nieuwbouw. ATAG moet dus de huurmarkt op en het pand waarvan ze al een deel huurt ligt

tegenover hun hoofdvestiging.
ATAG gaat naar onze waarneming aan verhuurder Dusness Vastgoed vragen het hele pand voor

minimaal 5 jaar te kunnen huren.
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Werkbaan Oost moet nu een keuze maken uit een aantal scenario’s :
- Een langere huurovereenkomst aan de verhuurder voorstellen
- Een ander vergelijkbaar pand huren in één van de drie gemeenten
- Een pand zoeken in gemeente 1 als hoofdvestiging en een pand zoeken in gemeente 2 en
gemeente 3 als nevenvestigingen

De positie van Werkbaan Oost is volgens de visie op de “doorgaande ontwikkellijn” en volgens de
projectopdracht “samen aan het stuur” intussen wel duidelijk. Dit sociaal werkbedrijf moet zich
verder ontwikkelen als een werk-leerbedrijf voor de basis van de arbeidsmarkt. Dit gegeven is op
alle drie scenario’s toepasbaar.

De opzegtermijn voor de huurovereenkomst is voor verhuurder en huurder beiden zes maanden.
Niet opzeggen betekent een jaar langer verhuren c.q. huren.

De verhuurder kan dus per 1 januari 2020 de huur opzeggen per 1 juli 2020. Die situatie kan zich
voor doen indien er een aanbod van ATAG ligt om het hele pand per 1 juli 2020 voor 5 jaar te
huren. Daarbij heeft ATAG onderhands aangegeven dat zij dit aanbod niet zal doen als Werkbaan
Oost hetzelfde voorstel aan Dusness Vastgoed doet.

De interne infrastructuur van dit pand is uitgelegd op de doelgroep Sociale Werkvoorziening. Deze
voorzieningen zijn ook prima te gebruiken voor mensen in de basis van de arbeidsmarkt. Voor de
ontwikkeling naar een werk-leerbedrijf zijn geen grote ingrepen in deze infrastructuur nodig.

We hebben een makelaar opdracht gegeven een verkenning op de verhuurmarkt in de drie
gemeenten te doen. Dat heeft opgeleverd dat er geen panden zien die zonder aanpassingen
geschikt zijn voor de hele doelgroep en de volledige SW-populatie in beschut werk. Er is geen
bestaand groot pand beschikbaar dat vergelijkbaar is met het huidige gehuurde pand.

Voor één hoofdvestiging met twee nevenvestigingen zijn er wel enige mogelijkheden. Ook dan zijn
aanpassingen van de panden nodig.

Dit leidt tot drie opties die ook besproken zijn met de directeur van SDOA. De opties zijn gericht op
de start van het nieuwe werk-leerbedrijf per 1 januari 2021.

1. Maak één centraal werk-leerbedrijf met alle huidige en toekomstige functies van SDOA en
Werkbaan Oost, op 1 locatie.
of

2. Maak een werk-leerbedrijf met één hoofdvestiging en twee nevenvestigingen met de
huidige en toekomstige functies van Werkbaan Oost.
of

3. Maak één werk-leerbedrijf op één locatie zonder de huidige functies van SDOA.

Uitwerking van de gekozen optie: Bepaal op welke locatie één centraal werk-leerbedrijf (met of
zonder de huidige functies van SDOA) of de hoofdvestiging de komende jaren gesitueerd is.

Als de locatie Lichtenvoorde voorkomt in deze bepaling, is het aan te bevelen een huurcontract
voor 3-5 jaar af te sluiten om de locatie zeker te stellen.

Status:

De aandeelhoudersvergadering wordt gevraagd de richting te bepalen.
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