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Kloosterweg 1, Heerlen

Samenvatting
Het voormalig CBS-gebouw aan de Kloosterweg 1 In Heerlen staat grotendeels
leeg (ca 36.000 m2) als gevolg van vertrek van het CBS naar nieuwbouw. De
Belastingdienst is nog gehulsvest in de resterende ca 7.000 m2 bvo. Omdat
opvolgend gebrulk door rijksdiensten Is uitgesloten wil de RGD over gaan tot
afstoot (verkoop) van het gehele gebouw. Afstoot is niet eenvoudig vanwege de
omvang van het gebouw In relatle tot de Heertense markt en het ontbreken van
vraag naar kantoren en wonlngen.

Op het kadastraal perceel waarop het voormalig CBS-gebouw Is gelegen bevlnden
zich 2 monumenten die zowel fysiek als installatletechnlsch met dit gebouw zljn
verbonden. Het ON-gebouw (monument cat. 2), ca 4.700 m2, Is In gebrulk bij de
Belastingdienst en het mljnmonument (monument cat. 1), ca 700 m2, Is In
gebrulk bIj het Nederlands Mijnmuseum. In het kader van het nieuwe'beleid
m.b.t. afstoot van monumenten is het zinvol te onderzoeken of verkoop van deze
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monumenten tot de mogelijkheden behoort en voordelen oplevert voor de Staat.
Deze monumenten vallen buiten dit afstootvoorstel.

De gemeente Heerlen heeft minister Donner perbn^van 7 november 2011
voorgesteld hetjmormalig_CBS-gebouw voot^^^^^B^ia de gemeente te m okk
verkopen ^et gebouw per dire^ U
verwerven om het te herbestemmen tot Eco Growth Center. RVOB,
verantwoordelijk voor het afstoottraject, zai op zo kort mogelijke termijn aan de
gemeente uitsluitsel geven over dit voorstel.

Levering zai plaatsvinden met de Belastingdienst erin ofwel zo spoedig mogelijk
na uitplaatsing van de Belastingdienst. Wanneer verkoop aan de gemeente niet
slaagt en er geen andere koper wordt gevonden zai de overtolligsteiling worden
heroverwogen en ingezet worden op sloop van het gebouw. Dit alternatieve
traject zai te zijner tijd ter besluitvorming worden voorgelegd aan het MT
Vastgoed.

Rijksgebouwendienst
Directie Vastgoed

Beslispunten

Instemming met:
•  afstoot van het geh^voormalige CBS-gebouw (OR700545, OR 701017 en

10.2b 0*^ 701018) tegenmaan de gemeente Heerlen, in huidige staat (inclusief
verontreiniging) en mits het past binnen richtlijnen en kaders die het RVOB
moet hanteren bij verkoop.

•  behoud materieel beheer tot aan moment van verkoop of ulthuizing van de
Belastingdienst;

•  als niet uiterlijk 31-3-2012 overeenstemming is bereikt met de gemeente
l0.2b over de verkoop teger^gen niet uiterlijk 30-6-2012 een andere koper is

gevonden dan wordt het vervolgtraject opnieuw ter besluitvorming aan het
MT Vastgoed voorgelegd.

11.1
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BESLISDOCUMENT AFSTOOT

Plaats en postcode - .- • . r..' : Heerlen, 6412 ^ v; h j;:-
• - Adres i  r Kloosterweg 1. - ' : '
•' objectreferenties : OR700545, ̂R:;'d^6^:^ OR701oi6 ̂  ̂

type object

vloercppervlak
omvang terrein

thans in gebruik bij

•  staat van de objecten

•  instemming Rbm nodig
•  portefeuille-positie

Reden afstoot

gebruiksvergoedlng

•  einddatum IVR

•  huuropbrengst derden
•  einddatum EVR

•  beoogde verkoopdatum

•  leegstandskosten

•  ieegstandsperiode

•  boekwaarde per datum verkoop
•  getaxeerde verkoopopbrengst

afstoot(-vOQrbereidings)kosten

: kantoor (OR70545) en 2 parkeerdekken
(OR701017 en OR701018)
: 43.558 m2 bvo

: ca 42.000 m2

: 6.732 m2 bvo is in gebruik bij de
Belastingdienst Centrale Invoer, de Akte
van Ingebruikgeving loopt voor
onbepaalde duur met een opzegtermijn
van 12 maanden.

36.826 m2 bvo staat momenteei leeg
Op het kadastraal perceei bevinden zich
eveneens het ON-gebouw en het
mijnmonument. Bij verkoop zulien deze
kadastraal en fysiek/installatietechnisch
afgesplitst moeten worden.

: De onderhoudstoestand is matig,
met het oog op afstoot wordt onderhoud
zoveel mogelijk ultgesteld. Planmatig
onderhoud wordt niet meer uitgevoerd.
nee

behoort niet tot de strategische voorraad

: structurele leegstand in een groot
gedeelte van het gebouw, waarvoor
geen invuliing door rijksgebruikers of
door een grote huurder uit de markt
kan worden gevonden.

10.2b

RiJ ksgebo uwend ienst

Directie Vastgoed

|per jaar (prijspeil
Dll, voor het gedeeite van de

Belastingdienst)
: onbepaalde duur met een opzegtermijn
van 12 maanden

: nvt

: nvt

: uiterlijk 31-3-2012 voor verkoop aan de
gemeente

: totaai periode 1-9-2009 t/m 31-3-2012

spedficatie in bijlage
: vanaf 1 September 2009 lu.zo
: per 31-3-2012^^^|^H IQ 2b
: In december 2011/januari 2012 vindt een
taxatie plaats in opdracht van RVOB,
waaruit moet blijken of het bod van^^^
kan worden geaccepteerd.
: Nader te bepalen

Danina 1 11



financieel resultaat
Riiksqebouwendienst

Het Rnanciele resultaat is sterk afhankelijk van het verloop
van het verkoopproces (de koopsom) en de hoogte van de
totale saneringskosten. Uitgaande van een verkoopsom
van^ln vervuiide staat Is het financieel resultaat als
volgt:

Financieel resultaat bij verkoop (opbrengst - kosten):

Opbrengst:
verkoopsom (In vervuiide staat)
bedrag correctle boekwaarde

Kosten:

-  Investerlngskosten splltsing (kadastraal en fyslek):
afstootkosten (standaard bedrag):
bestede uren project 70.11016
leegstandskosten sept. 2009 - mrt 2012:
aflossing leenfacllltelt (31-3-2012) :

Netto resultaat:

dit bedrag is exclusief PM-post

10.2b

10.2lf
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Toelichtina
Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Inleiding

•  Het voormalig CBS-gebouw aan de Kloosterweg 1 in Heerien Is eigendom van
de Staat der Nederlanden. Momenteel Is In dit gebouw de Belastlngdienst
gehuisvest (ca 7.000 bvo). Het resterende gedeelte (ca 36.000 bvo)
staat sinds September 2009 leeg ais gevolg van het vertrek van het CBS naar
de naastgelegen nieuwbouw (deze valt bulten het Rljkshulsvestlngstelsei door
de zbo-status van het CBS).

•  De Rijksgebouwendienst (RGD) heeft het gebouw niet langer nodig voor
rljkshulsvesting door de beperkte aanwezigheid van rljksdiensten In Heerien
en het ontbreken van addltlonele vraag. Om die reden moet tot afstoot
worden over gegaan.

•  Afstoot Is lastig vanwege het ontbreken van vraag naar kantoorruimte van
deze omvang In Heerien. Ook transformatle naar wonlngen llgt niet voor de
hand en is voor de gemeente Heerien niet wenselijk. DIt als gevolg van de
bevolkingskrimp en daarmee gepaard gaande sloopopgave van netto 6.000
wonlngen tot 2020. Met een aantal externe deskundigen op het gebled van
herontwikkeling (niet zljnde ontwikkelaars of bouwers) zljn de
herbestemmingmogelljkheden verkend. Deskundigen waren het over het
algemeen eens over de wens tot behoud van dIt gebouw en de posltleve
Impuis die herontwikkeling van dit gebouw voor de stad Heerien kan
betekenen (mede gezlen de ilgging op korte afstand van het station en van
de binnenstad). Echter, voor alie benoemde herbestemmingen geldt:

het wordt een jarenlang traject voordat het gehele gebouw Is gevuld.
Het gebouw Is veel te groot voor de Heerlense markt waardoor er altljd
sprake zai zljn van een groeiscenario waarbij gerealiseerde activltelten
nieuwe activltelten moeten aantrekken;
er moet zich een partij aandlenen die het geheel wll adopteren als
rislcodragend ontwikkelaar/elgenaar.
de haalbaarheld van de herbestemmingen Is onzeker.

•  In april 2011 Is in een bestuurlijk overleg tussen gemeente Heerien,
Rijksvastgoed- en Ontwikkelingsbedrljf (RVOB) en RGD kenbaar gemaakt aan
de gemeente dat het Rljk niet de regie van herbestemming op zlch zaI
nemen. Afgesproken is dat de gemeente zaI onderzoeken of zlj het gebouw
wil verwerven (via de reallocatleprocedure). In een brief van 7 november

gemeente aan minister Donner voorgesteid het gebouw voo^^H
10.2fe via de gemeente verkopen

bereid het gebouw per direct te verwerven om er een Eco Growth Center in
te vestigen. Gemeente heeft aan RVOB aangegeven niet te wlllen verwerven
voor een ander bedrag dan^H

•  Verkoop direct is niet mogelijk vanwege de
reallocatleprocedure en vanwege het felt dat RVOB bij verkoop aan een
marktpartlj eerst een openbare procedure moet volgen.

•  RVOB moet beoordelen of dit voorstel past binnen de geldende (financlele)
richtlljnen en kaders.
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Omschrijving object

•  Het gebouw bevindt zich op zeer korte afstand van de binnenstad en het
station.

•  Het gebouw dateert ult 1974 (le fase) en 1984 (2e fase) en heeft een totaie
oppervlakte van 43.558 m2 bvo. Hiervan Is 6.732 m2 bvo In gebruik bij de
Belastlngdienst Centrale Invoer. Op het terrein zijn 4 parkeerdekken In 2
lagen aanwezig met ca 800 parkeerplaatsen.

•  Het gebouw is verbonden met het naastgelegen mljnmonument (MEF,
monument categorle 1) en het ON-gebouw (Kloosterweg la, monument
categorie 2). Met het ON-gebouw Is er een fysleke verbondenheld door twee
tunnels. Daarnaast zljn een aantai Installatles (BMI en energle)
gemeenschappelljk. BIj afstoot van het gebouw moet een ontkoppeiing
plaatsvlnden met deze monumenten. Ook zai er een splitsing moeten
plaatsvlnden van het kadastrale perceel. Kosten van deze fysleke en
kadastrale splitsing zljn nog niet Inzlchtelljk gemaakt.

•  Nu de regelgevlng m.b.t. afstoot van monumenten wordt aangepast is het
zinvol te onderzoeken of afstoot van het gehele complex (inclusief de
monumenten) tot de mogelijkheden behoort en voor de Staat tot voordelen
leldt. Het Mljnmuseum wll graag onderdeel uitmaken van de plannen m.b.t.
het vml. CBS-gebouw om op die manier haar ultbreldlngspotentle te kunnen
verwezenlijken. Het Programme Monumenten heeft een voorkeur voor
afstoot van het geheel. Enerzljds vanwege de onderllnge verbondenheld van
de gebouwen en anderzijds om de ultbreldlngsplannen van het Mljnmuseum
niet In de weg te staan.

•  Het object is gebouwd op vervuilde grond van de voormallge Oranje Nassau
mljn. Daarnaast zit In het hele gebouw asbest, waaronder asbesthoudende
stroken die zljn ingestort in de cassetteplafonds. Deze asbest valt bIj het
huldige gebruik als kantoor onder de noemer asbestschoon. Bij forse
Ingrepen In het gebouw zaI deze echter verwijderd moeten worden.

Bestemming. courantheid

•  De bestemming van het gebouw is kantoorruimte. BIj een herbestemming zaI
het bestemmlngsplan moeten worden aangepast. De gemeente heeft
aangegeven bereld te zljn medewerking te verlenen aan het creeren van de

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Verkoopproces

•  Het gebouw Is nog niet formeel overtollig gesteld, vanwege het felt dat de
Belastlngdienst er nog in gehuisvest Is. RGD en RVOB zljn wel eerder overeen
gekomen dat het RVOB de formele trekkersrol heeft bij de afstoot. Er zijn al
voorbereldende actlvlteiten voor afstoot opgestart.

11.1
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•  Bij deze nota is een brief overtolligstelling gevoegd, waarbij de
overtolligheidstelling plaatsvindt onder de conditie dat het materieel beheer
van het gebouw bij de RGD blijft tot het moment dat de Belastingdienst eruit
gaat of het verkocht wordt. Vanuit de taakbevoegdheid van RGD kan het
materieel beheer niet eerder worden overgedragen dan bij uithuizing van de
Belastingdienst. De Belastingdienst is geinformeerd over het feit dat het
gewenst is dat zij het pand verlaat met het oog op de verkoop. Met de
Belastingdienst zai een herhuisvestingtraject moeten worden opgestart.
Bekeken moet worden of levering plaatsvindt na uithuizing van de
Belastingdienst of met de Belastingdienst in het gebouw (met tijdelijke
terughuur van de ruimte van de Belastingdienst).

•  Het RVOB onderzoekt op dit moment onder weike condities afstoot aan de /
gemeente mogelijk is. RVOB zet een taxatieopdracht uit in de markt. Deze '
taxatie moet in januari 2012 tot een waardebepaling leiden.

•  Wanneer verkoop aan de gemeente uiterlijk 31-3-2012 niet slaagt, dan zaI
het RVOB de openbare verkoopprocedure inzetten. Als ook die procedure niet
uiterlijk 30-6-2012 tot een koper leidt, wordt de overtolligstelling
heroverwogen en zaI ingezet worden op sloop van het gebouw. Dit
alternatieve traject zai te zijner tijd ter besluitvorming worden voorgeleqd
aan het MT Vastgoed.

•  Het globale stappenplan van afstoot met bijbehorende planning en financiele
randvoorwaarden is opgenomen in de overtolligstelling.

Financieel

•  In 2009 is voor dit object een boeking gedaan op de correctie boekwaarde. Er
is toen een negatief resultaat genomen van circa^^^^^^H

•  De totale leegstandskosten bedragen ca BMBpe^a^ij geieefelijk
gebruik ( prijspeil 2011). Bij volledige leegstand bedragen dezeHHI^^B
per jaar. Onderbouwing zie bijiage. 10.2o

•  De onderhoudstoestand van het gebouw is matig. Met het oog op de
toekomstige afstoot is het onderhou^vooi^over mogelijk uitgesteld
(uitgesteld onderhoud bedraagt ca|||^^^^). Binnen nu en enkele jaren
zullen parkeerdekken, daken, installaties en puien aan groot onderhoud of
vervanging toe zijn.

•  De saneringskosten (bodem en asbest) kunnen omvangrijk zijn. Door
Grontmlj is een asbestinventarisatie gemaakt en een kostenraming voor het
verwijdererMgi^^sbest. De geraamde kosten van verwijderen van asbest
bedragenj^^^m Hiervan heeft een bedrag van ca^|^^|excl. BTW
betrekking op asbest dat ook bij huidig gebruik als kantoor gesaneerd moet
worden. Een bedrag van ca^^^^excl. BTW en excl. kosten van advies
en vervangende materialen heeft betrekking op het verwijderen van de
asbest in de cassetteplafonds. Noodzaak tot verwijderen hiervan is
afhankelijk van toekomstige bestemming door koper. De kosten voor asbest
verwijderen varieren daarom tussen c^||||||HHen cam^^|in
verband met noodzakelijk aanvullend ̂ ^^^^^^^kan deze raming nog
marginaal worden bijgesteld.

•  De kosten voor bodemsanering en de kosten van splitsing van het perceel en
gebouwen zijn (vooralsnog) niet geraamd. Wei heeft RVOB opdracht
verstrekt voor een bodemonderzoek.
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11.1

Rijksgebouwendienst
Directie Vastgoed

Je Doekwaarde per 31-3-2012 is ca
tot een afstootresultaat van

Een opbrengst vanHBleidt 10.2b

Voorstel

1)Tot afstoot (verkoop) besluiten op de volgende gronden:
•  behoort niet tot de strategische voorraad;
•  structurele leegstand v.w.b. huisvestingstaak Rgd;
•  ontbreken verhuurmogelijkheid aan grote marktpartij.

2)In de overtolligstellingsbrief naar RVOB opnemen dat de
Rijksg^ouwendienst kan instemmen met een verkoop aan de gemeente
tegen^l mits:

•  overdracht plaatsvindt in huidige staat (inclusief verontreiniging)
•  de verkoop past binnen de geldende kaders en regelgeving van de

verkoopprocedures
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Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

CBS-gebouw

Mijnmonumenten

ON-gebouw
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B'llaqg: spgcificatie Leegstandskosten en financieel resultaat;

In 2009 heeft een boeking plaatsgevonden op de correctie boekwaarde. Er is toen
een resultaat genomen van ,n

De boeking heeft invloed op het netto afstootresultaat van de RGD. De werkelijke
kosten zijn door deze afwaardering niet gedaald omdat de lening bij Financien niet
is afgelost. De aflossing van de lening aan Financien en de rente fasten op de
lening lopen gewoon door en moeten elk jaar worden afgedragen.

De (prognose van de) leegstandskosten per jaar voor het leegstaande gedeelte
van ca 37.000 m2 bvo is als volgt:

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

10.2b
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10.2b

NB^I^eheer over wordt gedragei^n RVOB, worden de beheerkosten voor de Rijksgebouwendienst
Voor de Staat blijft het^^^Als de Belastingsdienst er niet uit gaat dan Directie Vastgoed

[eej^^g rentepercentage en geen overdracht aan RVOB. In dat geval is de norm

Bovenstaande bedragen geven inzicht in wat elk extra jaar aan leegstand
ongeveer kost.

Het omsluiten van de lening (die momenteel tegen 6,5 % loopt) om de
leegstandskosten te verlagen is niet toegestaan zoiang de Belastingdienst gebruik
maakt van het object. Alieen bij gehele leegstand wordt met ingang van het
eerstvolgende kalenderjaar de lening over gesloten tegen het rentepercentage
voor kortlopende leningen (bedraagt momenteel 1,47%).

Onderbouwing Financieel resultaat:

DaninA 11 wan 11



Rijksgebouwendienst
Minisierie van BinnenlandseZaken en

Koninkrijksrelades

> Retouradres Postbus 20952 2500 EZ Den Haag

Rijksvastgoed- en ontwikkelingsbedrijf
Directie Vastgoed

de heerl

Postbus

2500 EE Den Haag

Datum 0 8 DEC. 2011
Betreft Verkoop voormalig CBS-gebouw Heerlen

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Projectontwikkeling

Rijnstraat 8

Postbus 20952

2500 EZ Den Haag

Interne postcode 450

www.rgd.nl

Kenmerk

02011446740

Geachte been

Bijgaand ontvangt u een brief van de gemeente Heerlen aan minister Donner, d.d.
7 november 2011, inzake de verkoop van het voormalig CBS-gebouw in Heerlen.
De gemeente verzoekt in dezebne^rrUTet voormalig CBS-gebouw voor |
de gemeente Heerlen aan^^^^^^^^Hte verkopen.

Ivia
10.2b

Omdat namens de Staat het Rijksvastgoed- en Ontwikkelingsbedrijf (RVOB)
verantwoordelijk is voor de verkoop van gebouwen stuur ik deze brief ter
behandeling aan u door. Ik verzoek u om zo spoedig mogelijk op het verzoek van
de gemeente te reageren.

Ik hoop u hiermee voidoende geinformeerd te hebben.

^gachtend,
ies.
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Uw kenmerk

0ns kenmerk

2011/60651

Bijlage(n)

36.03.0 BEDRIJFSVOERING

STADSPLANNING

(045) 56 04 674

Het ministerie van Binnenlandse Zaken

en Koninkrijksrelaties

Postbus 20011

2500 EA DEN HAAG

Zijne excellentie de hear J.P.H. Donner

Verzonden per e-mail: mlnbzk@minbzk.nl

Datum

8 november 2011

fji

1"4

VROf\A./RGD/

Prodoc nr. 7 011 2 Q

ontvop 2 3 NOV ZQ11

In behande(;;tj i

Afgehan.-'c'C; a..

Pf0iecf,'O.Tn. -

Dossier;;' - ■ -Onderwerp

CBS-gebouw te Heerlen

Hooggeachte heer Donner,

Op maandag 31 oktober heeft minister Verhagen in de gemeente Heerlen een
werkbezoek gebracht aan het beste bedrijventerrein van Nederland: C-Mill.
Daar is een presentatie gegeven door ae

^^^^^^Bover het nieuwe concept voor de bestemming van het leegstaande
oude CBS-gebouw(Eco Growth Centre). De inhoudelijke business case van dit
concept is u op papier aangereikt.

De gemeente Heerlen voert actief beleid op het gebied van de aanpak van
leegstand. Dit project voor het leegstaande oude CBS-gebouw is een voorbeeld
hiervan. De bestemming voor dit complex via het concept van^^^HH^fkan
een sterk showcase project zijn. Niet alleen voor de gemeente Heerlen of voor de
regio Parkstad, maar ook voor heel Nederland, kan dit een voorbeeld zijn van hoe
om te gaan met leegstaande bedrijfsgebouwen.

De overheden onderling (ministerie en gemeente Heerlen) kunnen hierin voor
elkaar van betekenis zijn

Op 8 november 2011 vindt het Algemeen Overleg in de Tweede Kamer plaats over
de Rijksgebouwendienst en het rijkshuisvestingsstelsel. Wellicht kunt u onderstaand
verzoek vanuit de gemeente Heerlen meenemen in dit overleg.

De gemeente Heerlen wensU^oor te leggen om het voormalig CBS-gebouw in
verkopen via de gemeente aan^^^H

is bereid om het gebouw per verwerven.
Up die manier kan het showcase project van het Eco Growth Centre zo snel
mogelijk van start gaan. In Nederland wordt daarmee een vooruitstrevend project
gerealiseerd, waarin hightech innovaties ultiem worden gecombineerd met
technische en sociaal maatschappelijke duurzaamheid.

r
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Met belangstelling zie ik uw reactie tegemoet.

Vriendeliike OFC^t vanuit Heerlen.

Riet de Wit,
Wethouder Ecoiiothie, Werk en Onderwijs

In afschrift aan:

Het Ministerie van Economische Zaken, Landbouw en Innovatie,
ter attentie van minister Verhaqen
e-mailadres:|

Heer'en • r - • • •• ' . ♦ i—. • • - .. i-";:. •• 4

w

-  ni I Ml TiiilhtiiiaV



Rijksvastgoed- en
ontwikkelingsbedrijf
Ministerie van Financien

TER ADVISERING

Aan

notitie

Directie Vastgoed

InllchWngen

Datum

2 december 2011

Notitienunimer

RVOB 2011 / 490

CB Rubriek

Algemeen

Va Via

de secret van

de directeur R

Kopfe aan

BiJIagen

Aanleiding

Naar aanleiding van een brief van^^^m^^^^vanm d.d. 29 november
jl. m.b.t. het voormalige CBS-gebouw te Heerien d.d.. 29 oktober a.s., wil ik u
graag informeren over de stand van zaken ten aanzien van dit gebouw.

11.1

Toelichting

Op 13 oktober jl heb ik u op de hoogte gesteld van de ontwikkeiingen rondom
het CBS gebouw naar aanleiding van het bezoek van de minister van EL &I aan
dit gebouw. De notitie sluit ik als bijiage bij en in het kort herhaal ik de
hoofdpunten omtrent dit gebouw:

•  Het voormalig CBS-gebouw aan de Kioosterweg 1 in Heerien is eigendom
van de Staat der Nederianden. Momenteel is in dit gebouw de
Beiastingdienst gehuisvest (ca. 7.000 bvo). Het resterende gedeeite
(ca. 36.000 bvo) staat sinds September 2009 ieeg als gevoig van het
vertrek van het CBS naar een nieuw kantoor direct naast het oude

kantoor in Heerien.

•  Er zijn onvoidoende rijksdiensten die na het vertrek van het CBS het
achtergebieven gebouw substantieei kunnen invuiien.
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•  De RGD wil een snel afstoottraject voor het CBS-gebouw.
•  Het RVOB heeft de gemeente de mogelijkheid geboden om het pand te

verwerven. Gemeente Heerlen heeft aangegeven zelf niet in aankoop
geinteresseerd te zljn, maar zlj zijn met een marktpartij in gesprek met
betrekking tot de reailsatie van het EcoGrowCentre.
Tussen Heerlen en het RVOB was afgesproken (zowel bestuurlijk als
ambtelljk) dat na gereedkoming van de businesscase er een
gemeenschappelljke taxatie (met gemeenschappelijke uitgangspunten)
zai worden uitgevoerd. Uitgangspunt Is dat er gewaardeerd gaat worden
waarbij er uit meet worden gegaan van de huldlge bestemming,
alternatleve bestemmlngen en een redelljk geobjectiveerde invulling van
de meest voor de hand llggende nieuwe bestemming, die recht doet aan
het doelmatig gebruik van de zaak. DIt betreft dus de plannen van
H^l^mvoor de reaiisatie van het EcoGrowCentre.

Huidioe stand van zaken

Op 24 november jl heeft er een overleg tussen het RVOB en Heerlen
plaatsgevonden met als doe! de gemeenschappelijke uitgangspunten voor de
taxatieopdracht vast te stellen. Tijdens dit overleg kreeg het RVOB echter te
horen dat Heerlen nIet langer wenst te participeren in een dergelijke taxatie,
ondanks dat dit door de wethouder en de regiodirecteur van het RVOB was
afgesproken.

Het vaststellen van een waarde door een externe taxateur bij een mogelijke
onderhandse verkoop van staatsvastgoed is voorgeschreven in de Mededeling
van de Europese Commissie over staatssteunelementen bij verkoop van gronden
en gebouwen door openbare instantles (Publlcatieblad EG C 209, 10.7.97) ter
voorkoming van staatsteun. Verkoop aan een marktpartij dient volgens deze
mededeling openbaarte geschieden. Ook de Regeling Materieel Beheer
Rijksoverheid 2006 gaat ult van marktconforme prijzen.

Als het RVOB een koopaanbledlng wll doen aan de gemeente Heerlen, gezien de
voorkeursposltie waar de gemeente aanspraak op kan maken, moet er dus een
externe taxatie zijn omdat dit een onderhandse verkoop betreft.
Het Is echter niet gelukt dit duidelijk te maken aan de gemeente Heerlen. Een
taxatie hoeft nIet per definitle te leiden tot een (veel) hogere waardebepallng.
Het CBS gebouw is namelijk een incourant (te) groot pand.
Indien de waarde Is bepaald kan tot onderhandse verkoop worden overgegaan.
Om toch stappen in dit proces te zetten heeft het RVOB daarom besloten

eenzljdig een taxatie te laten ultvoeren om de waarde van het CBS-gebouw vast
te kunnen stellen. Omdat de plannen vatjj^^^^^^^p toch door de diverse
partijen naar voren worden geschoven wll het RVOB inzlcht krijgen in deze
plannen. Heerlen wll het RVOB echter geen inzlcht geven in de businesscase
voor het EcoGrowCentre. Het RVOB heeft Inmiddels contact opgenomen met

Inzlcht te krijgen In de businesscase. IndlerHI^^^^^
eveneens geen Inzicht geeft zaI het ministerie van EL & I benaderd worden,
aangezlen het plan is aangeboden aan minister Verhagen. Door deze plannen
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(als een van de mogelijke alternatieven) aan de taxateur mee te delen kunnen
we in tijd een slag slaan, zodat het oponthoud beperkt wordt.

Hetgeen In de brief van staat dat" ... op ambtelijk niveau het warme hart
ontbreekt." is dus onjuist. Het RVOB wii graag tot verkoop overgaan, ook voor €

10.2b ^ echter alieen indien een dergeiijke transactie op een transparante manier tot
stand kan komen.

Het RVOB zai de gemeente Heerlen een koopaanbieding doen nav de taxatle.
Het is de verantwoordeiijkheid van de gemeente Heerien om te verwerven voor
een publiek doei. De gemeente bepaalt eveneens of het EcoGrowCentre een
publiek doei is.

llj)
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INGEKOMEN U DEC. 2011

RiiW«:aphniiwpndipn';r
RVOB Dir. Vastgoed Regio Zuid
Rd Nr 129310 Datum ontv 14 12 2011
ZaakNr 105006461

Behandelaar

> Retouradres Postbus 20952 2500 EZ Den Haag

Rijksvastgoed- en Ontwikkelingsbedrijf
Directie Vastgoed

de I
Postbus 20201

2500 EE Den Haag

*101028245501*

wandicnst

Directie Vastgoed

Assetmanagement

Postbus 20952

2500 EZ Den Haag

Interne postcode 450

Contact persoon

Datum 1 3 DEC. 2011
Betreft Overtolligstelling Kloosterweg 1 Heerlen (OR700545, OR701017,

OR701018)

Geachte heer|

Hierbij verzoek ik u de afstoot van het voormalig CBS-gebouw inclusief 2

parkeerdekken aan de Kloosterweg 1 In Heerlen voor te berelden.

Huidig gebruik

•  Het pand is totaal ca 43.500 m2 bvo groot. Een gedeelte van ca 6.700 m2

bvo is - behoudens eventuele verlenging - tot 31-12-2012 verhuurd aan

de Belastingdienst. Met de Belastingdienst wordt overlegd over een traject
van uitplaatsing en herhuisvesting. Op dit moment is nog niet bekend per

weike datum de Belastingdienst het pand zai verlaten.

•  Het resterende gedeelte van het pand, ca 37.000 m2 bvo staat leeg. De
begane grond van het leegstaande gedeelte is in beheer gegeven bij

Kenmerk

D2011449756

Kopla aan

Rijksvastgoed- en

Ontwikkellngsbednjf

Directie Vastgoed

heer

Postbus 2222

4800 CE Breda

Bijlage(n)
Overzlcht kunstwerken i

kader van % regeling

Het pand wordt in materieel beheer aan u over gedragen nadat de

Belastingdienst het heeft verlaten en het gehele pand leeg staat of op het

moment dat eigendomsoverdracht (met de Belastingdienst erin)

plaatsvindt.

Het gebouw is verbonden met twee naastgelegen monumenten, het

mijnmonument (Mijnmuseumpad 2) en het ON-gebouw (Kloosterweg la).

Met het ON-gebouw is er een fysieke verbondenheid door twee tunnels.

Daarnaast zijn een aantal installaties (waaronder BMI en energie)

gemeenschappelijk. Bij afstoot van het gebouw moet een ontkoppeling

plaatsvinden met deze monumenten. Ook zaI er een splitsing moeten

plaatsvinden van het kadastrale perceel.

Het pand heeft de bestemming kantoorruimte.

D;tnin» 1 wan d



Bodemverontreiniging

Het pand staat op het vervuilde terrein van de voormalig Oranje Nassau mijn.
Onbekend is of de aanwezige verontreinlging een beiemmering vormt voor de

verkoop. De waarde van het pand wordt bepaald incluslef eventuele aanwezige
verontreiniging, waardoor deze geen aanleiding geeft voor aanpassing van de
koopsom. Levering van het pand vindt plaats inclusief eventuele verontreiniging.

Met de heerHH^I van uw dienst is afgesproken dat er, conform het
convenant, in opdracht van het RVOB een verkennend bodemonderzoek wordt

ultgevoerd.

Rijksgebouwendlenst

Directie Vastgoed

Assetmanagement

Kanmerk

D20I14497S6

Asbest

Er is een asbestinventarisatie uitgevoerd doot^^^^^. De rapportages van 21
november 2011 zijn in uw bezit. De aanwezige verontreiniging kan een

beiemmering zijn voor de verkoop. De waarde van het pand wordt bepaald

inclusief eventuele aanwezige verontreiniging, waardoor deze geen aanleiding

geeft voor aanpassing van de koopsom. Levering van het pand vindt plaats

inclusief eventuele verontreiniging.

Energielabel

Het pand heeft energielabel klasse G. Een kopie van het vigerende certiflcaat d.d.

17 juli 2008 van is in uw bezit.

Kunst/auteursrechten

De kunstwerken die zijn aangebracht in het kader van de % regeling zijn in de
bijiage toegevoegd.

Monumentenstatus

Op het pand rust geen monumentenstatus.

Tekeningen

De bij de Rijksgebouwendlenst beschikbare relevante tekeningen (plattegronden,
geveltekeningen, installatietechnische tekeningen, etc) kunnen op verzoek aan u

beschikbaar worden gesteld.

SWOT-analyse

Deze heeft bij dit pand niet gezamenlijk plaatsgevonden. Het object en de grond
zijn voor de Rgd niet als strategisch betiteld.

Taxatie

In het kader van het verzoek van de gemeente Heerlen om het gebouw voor^|
te verkopen wordt een taxatieopdracht verstrekt door u om tot een

waardebepaling te komen. Deze taxatie zai uiterlijk eerste helft januari gereed

zijn. Ik verzoek u het mij te zijner tijd een kopie van het taxatierapport toe te

sturen. De in de taxatieopdracht eventueel op te nemen

uitgangspunten/randvoorwaarden worden In gezamenlijk overleg tussen u en de

Rijksgebouwendlenst vastgesteld.



De waarde van het pand wordt bepaald inclusief eventuele aanwezige

verontreiniging, waardoor deze geen aanleiding geefl voor aanpassing van de

koopsom.

Gunningcriteria

Conform uw eigen verkoopprocedures met als uitgangspunt de hierboven

genoemde taxatie. Eventueel benodigde bestemmingsplanwijziging vindt niet

plaats voor levering en Is voor rekening en risico van koper.

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Assetmanagement

Kenmerk

D2011449756

De Rijksgebouwendienst kan instemmen met een verkoop aan de gemeente tegen

B mits:
- overdracht plaatsvindt in huidige staat (inclusief verontreiniging)

- de verkoop past binnen de geldende kaders en regelgeving van de

verkoopprocedures

Verkoopproces

•  Het gebouw is tot op heden nog niet formeel overtollig gesteld vanwege

het feit dat de Belastingdienst er nog in is gehuisvest. RGD en RVOB zijn

wel eerder overeen gekomen dat het RVOB de formele trekkersrol heeft

bij de afstoot. Er zijn reeds voorbereidende activiteiten voor afstoot

opgestart.

•  De allocatieprocedure is gestart. In een brief van 7 november 2011 heeft

de gemeente aan minister Donner voorgesteld het gebouw voor^^^
via de gemeente te verkopen aan is

bereid het gebouw per direct te verwerven om er een Eco Growth Center

in te vestigen.

•  Wij verzoeken u te streven naar het sluiten van een koopovereenkomst

uiterlijk 31 maart 2012.

•  Levering van het pand vindt plaats inclusief eventuele aanwezige

verontreiniging.

•  De Belastingdienst zai het pand per 31 maart 2012 nog niet hebben

verlaten. Er zullen afspraken moeten worden gemaakt met de eventuele

koper over het moment van eigendomsoverdracht en het eventueel

terughuren van de ruimte van de Belastingdienst voor bepaalde tijd.

•  Daarnaast zaI er ontkoppeling van het gebouw met het aangrenzende ON-

gebouw en het mijnmonument moeten plaatsvinden. Hiervoor zaI de RGD

een project opstarten zodra er met de gemeente overeenstemming is

bereikt over de verkoop.

•  Wanneer er uiterlijk 31-3-2012 geen koopovereenkomst is gesloten met

de gemeente Heerien zaI deze overtolligstelling worden heroverwogen.

Van besluitvorming hieromtrent zaI ik u te zijner tijd op de hoogte stellen.

•  Gedurende het verkoopproces zaI er continu afstemming zijn tussen RGD

en RVOB. Dit in verband met de financieie randvoorwaarden en als gevolg

van de verbondenheid met de naastgelegen monumenten en het felt dat

de Belastingdienst nog in het gebouw is gehuisvest.

10.2b



Overdracht materieel beheer

Het pand wordt in materleei beheer aan u over gedragen nadat de Belastlngdienst

het heeft verlaten en het gehele pand ontruimd is of op het moment van verkoop.

Een afspraak voor de overdracht en voor de ondertekening van het proces verbaal

van overdracht zai tijdig door ons met u en de Belastingdienst gemaakt worden.

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Assetmanagement

Kenmerk

02011449756

10.2b

PotentiSle kopers

De gemeente Heerlen heeft aangegeven het gebouw te willen verwerven voor

Contactpersonen Rijksgebouwendienst

Voor vragen over de te sluiten verkooptransactie kun u contact opnemen met

voor zaken en voor de

overdracht in materieel beheer kunt u zich In verbinding stellen met onze

objectmanager de heer I

Ik vertrouw er op u zo voldoende te hebben geinformeerd.

Hoogachtend,

De minicrer yrin RinnonianHco Zaken en Koninkrljksrelatles,
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w Rijksvastgoed- en
ontwikkelingsbedrijf
Miniscerie van Financim

TER ADVISERING

Aan

de Staatssecretaris

notitie CBS heerlen

Paraaf Via

de s

Aanleiding

Naar aanleiding van een Inkomende brief van de gemeente Heerlen aan uw
collega minister Donner, die ter verdere behandeling aan het RVOB is gestuurd,
de vraag op notitie RVOB 2011/490 en uw opmerking op dezelfde notitie dat er
opnieuw met Heerlen rond de tafel gezeten moet worden, wll Ik u graag
Informeren over deze drie punten. Puntsgewijs wordt u in deze notitie

geinformeerd over:
1. het concept antwoord aan de gemeente Heerlen en

2. het antwoord op de vraag of het CBS gebouw op de vrlje markt meer

10.2b dan zou kunnen opbrengen.
3. S.v.p. met posltieve mindset opnieuw met de gemeente Heerlen om de

tafel te gaan; eventueel wll u zelf met de burgemeester van Heerlen
rond de tafel.

Directle Vastgoed

Inllchtlngen

Datum

13 december 2011

NotiUenummer

RVOB 2011/514

RubrieK

OZ

Auteur

Van

de directeur RVOI

Kople aan

BIjlagen 3:

1.Inkomende brief van de

gemeente Heerlen aan minister

Donner;

2. Notitie RVOB 2011/490 met

opmerking van de

Staatssecretaris;

3, Notitie RVOB 2011/490 met

opmerking.

Advies

Ik verzoek u in te stemmen met het concept antwoord aan de gemeente
Heerlen. Indien u kunt instemmen met het antwoord verzoek Ik u de

bijgevoegde brief te ondertekenen.

Toelichting

Ad 1. De gemeente Heerlen heeft aan minister Donner verzocht het voormalige
CBS-gebouw in Heerlen voor de prijs van te verkopen via de gemeente 2]}
aan deze manier kan namelijk het showcase project Eco
Growth Centre zo snel mogelijk van start gaan.

In de bijgevoegde concept antwoordbrief staat In het kort, het volgende:
Het CBS gebouw kan verkocht worden door het RVOB met inachtneming van de
voorschrlften ult de Mededeling van de Europese Commissie over

staatssteunelementen bij verkoop van gronden en gebouwen door openbare

Instanties (Publicatieblad EG C 209, 10.7.97) ter voorkoming van staatsteun en
de voorschriften ult de Regeling materieel beheer rijksoverheid 2006. Deze
regeling en mededeling schrijven voor dat de verkoop tegen marktconforme
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prijzen zai geschieden en dat het vaststellen van een waarde door een externe
taxateur gebeurd.

RVOB heeft de opdracht gegeven een taxatie te laten uitvoeren om de waarde
van het CBS-gebouw vast te kunnen stellen. De plannen van^^HH^^^^l
warden meegenomen in deze taxatie. De regionale directie RVOB Zuld gaat de
gemeente een aanbieding doen om het voomnalige CBS gebouw te kunnen
kopen, zodat de gemeente van de voorkeurspositle gebrulk kan maken. Een
vervoigafspraak Is reeds gemaakt tussen de regionale directie RVOB Zuld en de
gemeente Heerlen.

Ad 3. S.v.p. met positieve mindset opnieuw met de gemeente Heerlen om de
tafei te gaan; eventueei wii u zeif met de burgemeester van Heerlen rond de

tafei.

Het RVOB heeft reeds een gesprek met de gemeente Heerlen gepland op vrljdag
16 december a.s.. Het lijkt vooralsnog niet nodig dat u met de burgemeester
gaat praten. Ik heb in de bijgevoegde brief wei uit uw naam om de businesscase

van^mmUm m.b.t. het Eco Growth Centre gevraagd.
Deze businesscase kan ais 46n uitgangspunt voor de taxatie gebruikt warden.
De gemeente wenste deze businesscase niet aan het RVOB uit te reiken. De

businesscase is wei uitgereikt aan uw college Verhagen van het ministerle van
EL & I, maar helaas is deze businesscase bij het ministerle van EL & I niet meer
te vinden.
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Rijksvastgoed- en
ontwikkelingsbedrijf
Mirtisterievan Financien

> Retouradres Postbus 20201 2500 EE Den Haag

Gemeente Heerlen

t.a.v. wethouder Economie, Werk en Onderwijs mevrouw De Wit
Postbus 1

6400 AA Heerlen

Oirectie Vastgoed

Korte Voorhout 7

2511 CW Den Haag

Postbus 20201

2500 EE Den Haag
www.rijksoverheid.nl

Inlichtlngen

Datum 15 december 2011

Betreft CBS gebouw te Heerlen

Geachte mevrouw De Wit,

Ons kenmerk

RVOB/2ail/514

Ons BTW-nummer

Uw brier (kenmerk)

BiJIagen

Uw brief d.d. 7 november jl. aan mijn collega Donner, heb Ik ter beantwoording
toegestuurd gekregen. U verzoekt In deze brief om het voormalige CBS-gebouw In

C^^^^te verkopen via de gemeente aan
Hm^mHUlk zai de procedure, die gevolgd moet worden om het CBS
gebouw aan u te verkopen omschrljven.

Overtolllge onroerende zaken moeten Ingevolge art. 9 lid 1 van de Regeling
materleel beheer rljksoverheld 2006 worden overgedragen aan het RVOB. Het
RVOB verkoopt het overtolllge vastgoed namens de Staat. De gemeente Heerlen
heeft een voorkeursposltle bij verkoop. Als het RVOB een koopaanbleding wll doen
aan de gemeente Heerlen moet een externe taxatie zljn gemaakt. Het vaststellen
van een waarde door een externe taxateur bIj een mogelljke onderhandse verkoop
van staatsvastgoed is voorgeschreven In de Mededeling van de Europese
Commlssle over staatssteunelementen bIj verkoop van gronden en gebouwen door
openbare Instantles (Publlcatleblad EG C 209, 10.7.97) ter voorkoming van
staatsteun. Ook de Regeling Materleel Beheer Rljksoverheld 2006 gaat overlgens
ult van marktconforme prijzen.
Het RVOB zaI Indlen u dit wenst de gemeente Heerlen een koopaanbleding doen
conform de externe taxatie.

Indlen het RVOB een koopaanbleding zou moeten doen
moet dIt openbaar (openbare inschrijving of via een makelaar) waarblj ledere
partlj In staat moet worden gesteld een bod te doen op het betreffende vastgoed.
Verkoop aan een marktpartlj moet namelijk geschleden met In achtneming van het
openbaarheldbeglnsel eveneens voorgeschreven in de voornoemde Mededeling van
de Europese Commlssle over staatssteunelementen. Indlen de gemeente Heerlen
het voormalige CBS gebouw wll leveren aan|^^^^^^^^m ten behoeve van
een Eco Growth Centre dan is dat de verantwoordelljkheld van de gemeente
Heerlen. De voorkeursregellng Is er overlgens wel In verband met het reallseren
van publleke doelen.

Op 24 november jl. heeft er een overleg tussen het RVOB en Heerlen
plaatsgevonden met als doel de gemeenschappelljke ultgangspunten voor de
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taxatieopdracht vast te stellen. Tijdens dit overleg kreeg het RVOB echterte horen
dat Heerlen niet langer wenst te participeren in een dergeiijke gemeenschappeiijke
taxatle, ondanks dat dit door de wethouder en de regiodirecteur van het RVOB
eerder was afgesproken.

Directie Vastgoed

Ons kenmerk

RVOB/20U/514

Cm toch stappen in dit proces te zetten heeft het RVOB daarom besloten eenzijdig
een taxatie te iaten uitvoeren om de waarde van het CBS-gebouw vast te kunnen
stellen. Uitgangspunt bij een taxatie is dat er gewaardeerd gaat worden met de
huidige bestemming, alternatieve bestemmingen en een redelijk geobjectiveerde
invuiiing van de meest voor de hand iiggende nieuwe bestemming, die recht doet
aan het doeimatig gebruik van de zaak. De meest voor de hand Iiggende nieuwe
bestemming in dit geval zijn de plannenvai^^^^^^^^l voor de realisatie van
het Eco Grow Centre. De plannen var||||||^^^^^Bvo^zover bij het RVOB
bekend, worden meegenomen in deze taxatie.

Indien u van uw voorkeurspositie gebruik wensutd'maken kunt u dit aangeven""
het bestuurlljke overleg dat naar ik heb begrenen op vrijdag 16 december a.s. z^l
plaatsvinden tussen u en de regionaal directeur van het RVOB-Zuid. Ik hoop dalzde
bovenstaande toelichting behulpzaam is om tat een positleve samenwerkina,ft(et
het RVOB te komen. Ik verzoek u om tijdens oH. overieg de businessca^e'd^ het
RVOB te overhandigen, zodat deze ais input voorxie^^^atie gebruHdTlxan worden.

Ik hoop u voidoende gei'nformeerd te hebben.

Hoogachtend,

De staatssecretaris van Financien,

mr. drs. F.H.H. Weekers
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Rijksgebouwendienst
Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

DG Rijksgebouwendienst

Aanvullende
^  Afstoot Klocsterweg la en Mijnmuseumpad 2 (OR700546,

I  IwLa OR700963)

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Projectontwikkeling

Rijnstraat 8

Postbus 20952

2500 EZ Den Haag

Interne postcode 450

www.rgd.nl

Contactpersoon

Datum

Medeparaaf

hC&B

Medeparaaf

Rbm

Medeparaaf

CC

Doel van de nota

Verkrijgen van instemming cm in de verkoop van het object Kloosterweg 1 in
Heerlen (vml. CBS-gebouw) eveneens de objecten Kloosterweg la en

Mijnmuseumpad 2 in Heerlen mee te nemen.

!im1
inii

■m

Mijnmuseumpad 2
Mijnmonument

Kloosterweg 1
vml. CBS-gebouw

Kloosterweg la
ON-gebouw

Samenvatting
Het MT Vastgoed heeft besloten over te gaan tot afstoot van het voormalig CBS-
gebouw aan de Kloosterweg 1 in Heerlen.
In een gesprek tussen gemeente Heerlen en het RVOB heeft de gemeente
aangegeven dat zij ervan uitgaat dat de beide monumenten (ON-gebouw en
mijnmonument) eveneens zijn inbegrepen in de voorgestelde koopsom van^g 10.2b
Daarnaast heeft de gemeente aangegeven niet te willen verwerven voor een
ander bedrag dan^g 10.2b

Met de verkoop van deze twee objecten dient aanvullend verlies van maximaal €
10.2b te worden genomen. Hiermee wordt overdracht van het hele complex
10.2b mogelijk, waarmee ca. jaarlijkse leegstandskosten kunnen worden

bespaard.
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MT Vastgoed heeft op basis van bijgevoegde afstootnota voor de Kloosterweg 1 in
Heerlen (vml. CBS-gebouw), d.d. 30-11-2011, ingestemd met een verkoop van

Jo.z^et object aan de gemeente tegerU onder de voigende voorwaarden:
b  • overdracht vindt plaats in huidige staat (inclusief verontreiniging)

•  de verkoop moet passen binnen de geldende kaders en regeigeving van
de verkoopprocedures

•  de overtoiligsteiiing wordt ingetrokken wanneer er geen verkoop aan de
gemeente plaatsvindt onder de hiervoor genoemde condities

Rijksgebouwendienst
Directie Vastgoed

Projectontwikkeling

11.1

11.1

Beslispunten;

het opnemen van het ON-gebouw en mijnmonument in de verkoop van
het vml. CBS-gebouw onder de voorwaarden zoais genoemd in de nota
voor afstoot van het CBS-gebouw (d.d. 30-11-2011).
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BESLISDOCUMENT AFSTOOT

vloeroppervlak

omvang terrein

thans in gebruik bij

staat van de objecten

Advies Rijksbouwmeester

portefeuille-positie

gebruiksvergoeding

einddatum IVR

beoogde verkoopdatum

boekwaarde datum verkoop

getaxeerde verkoopopbrengst

afstoot(-voorbereidings)kosten

Financieel resultaat:

Rijksgebouwendienst

Directie Vastgoed

Projectontwikkeling

•  Plaats en postcode : Heerlen, 6412 CN

• Ad res : Kloosterweg la (ON-gebouw) en

Mijnmuseumpad 2(mijnmonument)

• objectreferenties : OR700546 en OR700963

: ON-gebouw: 4.689 m2 bvo, mijnmonument: ca

719 m2 bvo

: ca 42.000 m2 (betreft totale terrein waarop het

vml. CBS-gebouw, het ON-gebouw en de

mijnmonumenten zljn gelegen)

; ON-gebouw; Belastlngdienst Centrale Invoer,
Mijnmonument: Stichting CarboON

: de onderhoudstoestand is goed

: Beide objecten zijn beschermd in het kader van

de Monumentenwet 1988. De gemeente, die
volgens die wet het bevoegd gezag is indien

voor het wijzigen of slopen van deze monumenten

een omgevingsvergunning wordt gevraagd, speelt

zelf een belangrijke rol in de beoogde verkoop. De
optie om een van of beide monumenten in de

portefeuille van de Rijksgebouwendienst te houden

is, gelet op de ontwikkelingen die in en rond het

CBS-gebouw zijn te verwachten, minder gunstig
voor deze monumenten dan de optie om ze door

verkoop de gelegenheid te geven om met deze
ontwikkelingen mee te liften. Van bijzondere

omstandigheden, die voorwaarden bij afstoot
zouden wettigen, is geen sprake.

: behoort niet tot de strategische voorraad

: ON-gebouw: €|[|im|Hperjaar (prijspeil
2012), Mijnmonument^^lj^^^ per jaar
(prijspeil 2012)

: onbepaalde duur

: uiterlijk 31-3-2012 voor verkoop aan de

gemeente

: ON gebouw: per 31-3-2012 1 0 . 2 t|
Mijnmonument per 31-3-2012

: In januari 2012 vindt een taxatie plaats van het

gehele complex plaats in opdracht van RVOB

: Nader te bepalen

10.2b
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Rijksvastgoed- en
ontwikkelingsbedrijf
Ministerie van Financien

TER BESL1SSIN6

Aan

de Staatssecretaris

notitie Taxatiewaarde CBS Heerlen

Paraaf Via

de seer:

Via

Inectle Rnancieringen!

Aanleiding

U bent ge'mformeerd in notitie nr. RVOB 2011/ 427,490 en 514 (notities zljn als
bijlage toegevoegd) over het voormalige CBS gebouw te Heerlen. In deze notitie
informeer Ik u over de taxatiewaarden van het CBS gebouw en het daarmee

samenhangende bedrag waarvoor het RVOB het object wil verkopen aan de
gemeente Heerlen.

dvies

Ik adviseer u om in te stemmen met het verkopen van het CBS complex te

Heerlen voor'
102b

'Toelichting
Voorgeschledenis

De gemeente Heerlen heeft aan minister Donner verzocht het voormalige CBS-
10.2b gebouw in Heerlen voor de prijs van CjUHIB verkopen via de gemeente aan

ten behoeve van een Eco Growth Center.

Het CBS gebouw kan verkocht worden door het RVOB met inachtneming van de
voorschriften ult de Mededeling van de Europese Commissie over

staatssteunelementen bij verkoop van gronden en gebouwen door openbare
instanties (Publicatiebiad EG C 209, 10.7.97) ter voorkoming van staatsteun en
de voorschriften ult de Regeling materieei beheer rljksoverheid 2006. Deze
regeling en mededeling schrijven voor dat de verkoop geschiedt tegen
marktconforme prijzen en dat het vaststellen van een waarde door een externe

taxateur gebeurt.
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10.2b

Het beleid van het RVOB is dat er verkocht wordt tegen de hoogste

De gemeente Heerlen heeft eveneens, onafhankelijk van het RVOB, door Arcadis
een externe taxatie laten uitvoeren. TIjdens het bestuurlijk overleg gaf de
gemeente aan het pand voor het getaxeerde bedrag van bedrag van €

te willen aankopen.

11.1

IT.

10. I

Gemeente Heerlen heeft aangegeven dit resultaat aan het college van B&W voor
te leggen. Ik adviseer u om te stemmen met het verkopen van het CBS gebouw
te Heerlen voor 10.2b



m

Rijksgebouwendienst
Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

VERTROUWELUK

Directeur Vastgoed

Rijksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

Conta rsoon

102b

nota Besluit tijdelijke aanhuur 2 panden voor Belastingdienst
Heerlen naar aanleiding van verkoop

Datum

17aprll 2012

BiJIage

conceptnotitie CBS-complex

(RVOB)

Aanleiding

Het voormalige CBS-complex In Heerlen wordt verkocht aan de gemeente

Heerlen. Het complex Is door de Rgd overtolllg gesteld, en het RVOB Is tot

overeenstemming gekomen met de gemeente Heerlen tot verkoop voor

^^^|^^m(met overname van verontrelnlglngen als asbest en bodem).
De Staatssecretarls van FInanclen heeft goedkeuring verleend.
Onderdeel van de verkoop Is de (tijdelijke) terughuur van het gehele pand
Kloosterweg la (vm. ON-gebouw), en een gedeelte van het (vm. CBS-)pand
Kloosterweg 1 voor de Belastingdienst. Het door het RVOB verhuurde

Mljnmonument aan het Mljnmuseum wordt door de gemeente overgenomen. Het

gehele complex^ndusie^en open parkeerdekgarage wordt door de gemeente
verkocht aan m|||||m|^| een conceptontwikkelaar die onder andere een Eco
Growth Centet^i^aa^prichten. De Rgd huurt een gedeelte van het complex
teruqvan^^^^^H^^I De verkoop vindt dus plaats via een ABC-constructle.
Me|H|^^^^^^Bso^reenstemmlng berelkt tot (tijdelijke) terughuur.

In deze nota wordt Instemming gevraagd van de directeur Vastgoed op het
verkoopresultaat (opbrengst) van het RVOB, en het aanhuren van de panden op
basis van In deze nota genoemde condltles.

De nota start met een klelne samenvatting en het besllspunt. In de daarop
volgende paragrafen wordt ter toellchting Ingegaan op de condltles en wordt een
algemeen beeld geschetst van de achtergrond, de ultgangspunten/voorwaarden

van de verkoop (Incluslef toellchting RVOB) en terughuur. De conclusle staat In de

laatste paragraaf.
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VERTROUWEUJK Rljksgetxiuwendlenst

Vastgoed

Projector! twikkeling

11.1 Datum

17 april 2012

11

110.2b

jl0.2b

m
10.2b

10.2b

11.1
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VERTROUWEUJK

Toelichting:

11.1

11.

2b

Rljksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

Datum

17 april 2012
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VERTROUWELUK

i0.2b,

11.1

en

10.2b(

11.1

Rijksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

Datum

17april 2012
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VERTROUWELUK Rijksgebouwendlenst

Vastgoed

Projectontwikkeling

11.1

11.1

Datum

17 april 2012

11

10 2b
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VERTROUWELUK

11.1

11.1

10.2b

US

m

Rljksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

Datum

17 april 2012

10.2b
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VERTROUWELUK Rijksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

11.1

10.2b

Datum

17 april 2012
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VERTROUWELIJK
Rijksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

biilaoe notitie van net RVO
Datum

17 april 2012

11.1

10.2b

11.1

r«
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VERTROUWELUK

10.2b

i0.2b

(ro.2b

10.2b

Samengevat

Il.l

I0.2b

I0.2b

Rijksgebouwendienst
Vastgoed

Projectontwikkeling

Datum

17 april 2012
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VERTROUWELUK

11.1

10.2

10.2b

110.2b

10.2b

Rijksgebouwendienst

Vastgoed

Projectontwikkeling

atum

april 2012
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Rijksgebouwendienst
Ministerie van Biimenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaiies

Rijksgebouwendienst

Minister Spies vastgoed
Projectontwikkeling

Rijnstraat 8 Den Haag

Contactpersoon

Datum

02MEI2012
T ̂  verkoop voormalig CBS-complex Heerlen en gedeeltelijke

'  terughuur ■», , .

Aanleiding
Het voormalig CBS-complex (ca. 45.000 m2) in Heerlen is door de
Rijksgebouwendienst in november 2011 overtollig gesteld en wordt door het
Rijksvastgoed- en ontwikkelbedrijf (RVOB) per 7 mei 2012 verkocht aan de
gemeente Heerlen. De staatssecretaris van Financien heeft hiermee ingestemd op
20 maart 2012.
De symbolische overdracht van het gebouw vindt in uw aanwezigheid plaats
tijdens uw bezoek aan de provincie Limburg op 7 mei in het voormalige CBS
gebouw .

Beslispunten/advies/beslistermijn
•  Deze nota heeft tot doel u te informeren over de verkoop en terughuur van

het voormalige CBS-gebouw te Heerlen en uw rol bij de symbolische
overdracht van het complex.

Kernpunten
•  De verkoop vindt plaats met inachtneming van de voorschriften uit de

Mededeling van de Europese Commissie over staatssteunelementen bij
verkoop van gronden en gebouwen door openbare instanties (Publicatieblad
EG C 209, 10.7.97) ter voorkoming van staatssteun en de voorschriften uit
de Regeling Materieel beheer Rijksoverheid 2006. Deze regeling en
mededeling schrijft voor dat de verkoop geschiedt tegen marktconforme
prijzen en dat het vaststellen van een waarde door een externe taxateur
gebeurt. Het totale complex wordt verkocht voor De nieuwe
eigenaar neemt tevens de kosten voor het saneren van de asbest- en 10-2b
grondverontreiniging voorzijn rekening.
De symbolische overdracht van het gebouw vindt in uw aanwezigheid plaats
tijdens uw bezoek aan de provincie Limburg op 7 mei om 11.15 uur in het
voormalige CBS gebouw. U heeft zich bereid verklaard een korte
overdrachtshandeling te verrichten, waardoor het water in de fontein weer
gaat stromen. Bij de symbolische overdracht zijn afgevaardigden aanwezig
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van de gemeente Heerlen,^m het RVOB en de Rljksgebouwendienst. Ook
v/ordt de media uitgenodlgd voor dit moment.

De gemeente Heerlen zai het complex direct doorverkopen aan^^^B
I^I^Hdie er onder andere een Eco Growth Center zaI starten. De nieuwe
eigenaar wil ervoor zorgen dat het complex weer bij de stad gaat horen.
Daarvoor Is een mix van functles noodzakelljk, waarblj stadstulnbouw en

energle-opwekking de Innovatleve thema's zljn. Ook Is er rulmte voor

kantoren, een datacentrum, studentenhulsvesting, creatleve en cuiturele

functles. j^^^^^^^^Bgaat het complex zelf explolteren en bledt de
gebrulkers ultgebreide begelelding en faclllteiten. Deze exploltatle moet circa

700 nieuwe banen opieveren in de komende jaren.

De Rljksgebouwendienst zaI een correctle op de boekwaarde vanf
toepassen ten laste van zljn resultaat. Door deze correctle Is de verkoop en
terughuur mogelljk gemaakt, waarblj hoge leegstandskosten worden

bespaard. Een buslnesscase heeft ultgewezen dat het langer In voorraad
houden van het voormallge CBS complex financleel geen optle is ten opzlchte

van verkoop. Een functlewljzlging door en met de markt kan nu door verkoop

alaatsvlnden.

Rijksgebouwendienst

Datum

24 aprii 2012

lUl

11.1

artlkelen verschljnt onterecht dat het RVOB "alleen aan een andere overheld

wll verkopen". Het RVOB benadert altljd als eerst overheldsdiensten, als deze

geen belangstelling hebben volgt de markt.

Beeldimpressie oude CBS-complex

ajj

yjift
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CBS gebouw ON-gebouw

Rijksgebouwendienst

Datum

24 april 2012

r 7

rr-

Q

Mijnmonumenten(schachtgeboun en ophaalgebouvv)

4m

fi

«Jr<%
a

u

CBS-gebouw

Mijnmonumenten

ON-gebouw
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Rijksgebouwendienst
Ministerie van Binnenlandse Zaken en

Koninkrijksrelaties

> Retouradres Postbus 20952 2500 EZ DEN HAAG

Rijksvastgoed- en Ontwikkelingsbedrijf
Directie Vastgoed

de hee

Postbus 2222

4800 CE BREDA
RVOB Dir

.Nr

. Vastgoed Regio Zuid
Rel 129310 D
ZaakNr.

Behandelaar
105006461

atum ontv. : 03.05.2012

Rijksgebouwendienst
Vastgoed

ProjectontvKlkkeling

Postbus 20952

2500 E2 DEN HAAG

Contactpersoon

•101029434601

Datum 0 3 MEI 2012
Betreft Overtolligstelling Kloosterweg la en Mijnmuseumpad 2 Heerlen

Geachte beer

Hierbij verzoek ik u aanvullend op de afstoot van het voormalige CBS-gebouw,
zoals verwoord in mljn brief van 13 december 2011 met kenmerk D2011449756,
ook de verkoop van het Oranje Nassau-gebouw en het Mijnmonument voor te
bereiden.

Kenmerk

D2012505591

De voorwaarden en thema's zoals vermeld in de overtolligstellingsbrief van 13

december zijn ook van toepassing op het Oranje Nassau-gebouw en het
Mijnmonument.

Inmiddels heeft u contact met de heretl

jachtend,

inzake de afhandeling.
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huurovereenkomst
Als model gepubliceerd in de Staatscourant van 12 november 2003 nr. 219

Ondergetekenden:

Namens de Staat der Nederlanden, ten deze vertegenwoordigd door
de Minister van BInnenlandse Zaken en Konlnkrijksrelatles,
voor deze:

de directeur-generaa! van de Rijksgebouwendienst,
voor deze:

het hoofd Assetmanagement, domicille
houdend en gevestlgd te Den Haag, Rljnstraat 8, (postadres: Postbus
20952, 2500 EZ Den Haag)

hierna te noemen: "huurder",

en

ten dezen rechtsgetdig vertegenwoordigd door |
domicille houdend en gevestigd te I

hierna te noemen: "verhuurder",

komen het volgende overeen:

verhuurder verhuurt aan huurder, die in huur aanneemt een deel van
het kantoorpand c.a., staande en gelegen te Heerlen aan de
Kloosterweg la (6412 CN), piaatsetijk bekend als het voormallge Oranje

Nassau hoofdkantoor Staatsmljnen;

en verklaren dat de volgende bepalingen en bedlngen van toepassing
zljn op deze overeenkomst van huur en verhuur:

Paraaf verhuurder: Paraaf,
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Artikel 1 Alaemeen

1. Partijen verplichten zich tegenover elkaar tot alles waartoe de wet,

alsmede plaatselijke verordeningen en gebmiken, alsmede
voorschriften van overheden en nutsbedrijven, huurder en verhuurder

verplichten voor zover daarvan bij deze huurovereenkomst niet is
afgeweken.

Tevens verplichten partijen zich tegenover elkaar tot nakoming van
voorschriften van door overheid en nutsbedrijven erkende instituten
voor zover daarvan bij deze huurovereenkomst niet is afgeweken.

Artikel 2 Huuroblect

1. Verhuurder verhuurt aan huurder, getijk huurder huurt van verhuurder,
een deel van het gebouw staande en geiegen aan de Kloosterweg la te
Heerlen, inclusief minimaal 10 parkeerplaatsen te realiseren op het
achterterrein (rekening houdend met de loglstieke functie op het
terrein), hierna te noemen: "het gehuurde", een en ander zoals
aangegeven op de aangehechte en door verhuurder en huurder
ondertekende plattegrond (Bijiage I), alsmede overeenkomstig de aan
deze huurovereenkomst gehechte en door huurder en verhuurder
ondertekende technlsche en kwalitatieve omschrijving van bet

gehuurde (Bijiage II en VI).

2. Het gehuurde bevindt zich op of is onderdeel van het perceel/de
percelen, kadastraa) bekend gemeente Heerlen sectie R nrs. 4092,
4094 en 1835, een en ander zoals aangegeven op de kadastrale
tekening (Bijiage III).

3, De huur en verhuur omvat voorts het (mede)gebruik door huurder van

de navolgende gemeenschappelijke ruimten/centrale voorzieningen en
voor algemeen gebruik bestemde faciliteiten, die bij de aanvang van de
huur aanwezig zijn in het gebouw/complex waarin het gehuurde zich

bevindt:

- niet van toepassing, de huurruimten zijn gescheiden.
Deze opsomming is niet limitatief. Waar mogelijk zijn de
gemeenschappelijke ruimten/centrale voorzieningen en voor algemeen
gebruik bestemde faciliteiten op een door verhuurder en huurder
ondertekende tekening aangegeven (Bijiage IV).

4. Het gehuurde is opgemeten volgens de NEN-methode nr. 2580, conform
de verste die geldt ten tijde van het ondertekenen van deze
huurovereenkomst, en bevat blijkens het door verhuurder en huurder
ondertekende meetrapport (Bijiage V) 4.689 m^ bruto vioeroppervlak.

Artikel 3 Duur huurovereenkomst

1. Deze huurovereenkomst is aangegaan voor onbepaaide tijd, ingaande

op 7 met 2012 en kan alleen door huurder worden opgezegd bij
aangetekende brief met inachtneming van een opzegtermijn van 12
maanden.

Paraaf verhuurder: Paraaf huurder:
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i-. Indicn huurdcr nict, mot inoctitncmlng van ccn tcrmijn van Aantal
Jaar/maandcn, voor afloop van dc in lid 1 van dit artikcl VGrmcldo
pcriode, dcrhalvo voor Datum , dc huurovcrccnkorngt bij aangctckcndc
brief hcoft opgozogd, wordt dczc huurovcrcGnkomot ondcr dozQlfdc
voorwaardcn—en—bcpolingGn—veriengd—voor do—dour—van—Aantal

jaar/maandcn, dcrhalvG tot Datum.

3-. No ofloop van do in lid 2 von dit artikol bGdoGldc pcriodG loopt dc
huurovorccnkomst voor onbopaaide tijd door, tonzij oon der portijon dc
huurovcrocnkomst opzogt bij aongetckcndc brief met inachtnoming van
Gcn opzcgtGrmijn van 12 moandcn.

Artikei 4 Huurpriis en additioneie verooedinaen

De huurprijs bedraagt bij aanvang van de huur J (zegge:
Euro) per jaar, en

is ais volgt samengesteid;

4.689 m^ bvo kantoorruimte:

minimaai 10 parkeerplaatsen:

Over deze huurprijs wordt geen BTW in rekening gebracht.

i  Naast on gGhcci los van do huurprijs is huurdcr dc—novotgendG
odditionolG vcrgocdingcn per* Jaar vcrschuidigd:
a^—de verschuidigdc don wci nict vGrrckcnbare BTW ais bcdocid in iid 3

van dit artikei ten bcdrogc van € Bcdrag. In gcvai doze bctaling
andcrs wordt voidaan dan bij—ccn som—inccns,—cindigt dczc
bctolingGpiicht op Datum Indicn do huurovcrccnkomst op ccn
cordcr tijdstip cindigt, cindigt do bctaiingsvcrpiichting op dot
ccrdcrc tijdstip.
—  Dczc betalingsvcrplichting cindigt op Datum

fc— Oczc bctaiingsvcrpiichting cindigt op Datum

Op aiie additioneie vcrgocdingcn is artikei 5 nict van toepassing. Indicn
de huurovcrccnkomst tusscntijds door huurdcr wordt opgczcgd of
gcrechtciijk wordt ontbondcn dan wcl indicn dc huurovcrccnkomst

tuGscntijds minnciijk wordt bccindigd, zai hct rostont von dc additioneie
vcrgocdingcn, met uitzondcring von de vcrgocding ais bcdocid ondcr a

van dit artikciiid, inccns door huurdcr wordcn voldoan.

3: Indicn vorhuurdcr tcr zakc van dc ondcrhavigc vcrhuur BTW is

vcrschuidigd op grond von artikcl 3, iid 3, letter b jo artikei 3 iid 0 van
dc Wet op dc omzctbciasting 1068 dan wcl indicn gccn sprokc is van
ccn hcffing op grond van artikcl 3, lid 1, letter h, maar vorhuurdcr op

dc huuringangsdatum de BTW op investcringcn met bctrckking tot hot

gchuurdc nict in oftrck kan brcngon, komcn partijcn hct navoigcndc
ovcrccn.

Parasf verhuurder: Paraaf huurder;
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3ri-. Indion vcrhuurdcr op do ingongsdotum van dc huurovcrconkomst BTW

is vorschuldigd op grond van artikgl 3, lid 3, letter b jo artikcl 3 lid-9
vao—de—Wet—ep—de—omzotbGlasting—1068—diefrt—vcrhuurdcr deze

omzctbclostlngschuld to ondcrbouwcn mot ccn vorklarlng van cef>
Gxtcmc roglstcrgccountant. Indlcn huurdcr- do aldus door vcrhuurdef
vcrschuldigdc omzetbclasting aan vcrhuurdcr geheel- of gedGcltcUjk

vcrgoodt^ vindt botaling van deze vergocding plaats blnncn ccn tcrmijn
van Aontal maanden no ontvangot voft doze vorklarlng, ccn en ondcr
ongcocht of do vcrgoeding in 66n kocr dan wcl gcTosccrd in nadcr doer
huurdertc bcpolcn tcrmijncn wordt bctaaid.

Srrir. Indlcn vcrhuurdcr op dc Ingangsdatum von deze huurovcrconkomst
gccn BTW Is vcrschuldfgd op grond van artikcl 3, lid 3, letter b jo artiket
3 lid 9 von dc Wet op dc omzctbclaotlng 1068, moar do BTW op de
invcstering tor zakc von hot gohuurdo niot in aftrch kan brcngen, -eel
vcrhuurdcr dczc niet verrckcnbarc BTW ondcrbouwcn met bchulp von
con vcrkloring van eon externe reglstoraccountant in gcval van de
vcrhuur van con door vcrhuurdcr vcrbouwd pond dan wol door mlddd

von con door vcrhuurdcr aan huurder tc ovcrhandigcn notaridic akte
von levering—In gcval van de verhuur von con door vcrhuurdef
vcrworvci^ pond dan wO van cen-notaricic aktc van levering ef
vorklarlng van een cxtcmc roglstoraccount in gcval van vcrwerving van

dc cconomische—cigcndom—van—bet—pand.—Huurder zal de niet-

vcrrckcnbarc BTW blnncn con—tcrmijn von Aantal—maanden—na
ontvangst van dczc vorklarlng dan wel van deze aktc gchcci ef
gcdcoltolljk vcrgocdcn, con en andcr ongcacht of do vcrgoeding in cw
kccr dan wot gcfasccrd in nader door huurdcr to bopalon tcrmijncn
wordt bctaaid.

Indion—de—voststclling—van—de—doer—voitiuurdcr—vorschuldigtle
omzetbclasting door dc Bciastingdionst vcrschilt van bet bcdrag dot -ts
vormcid—in—de—vcrkloring—van do oxtcrnc—rcglsteraccountant van
vcrhuurder dan wcl van do notariclc aktc van levering, is dc vaststclling

door de- Bciastingdionst doorslaggcvond en zol zo spocdig mogelijk-een
vcrrckcning van hot tcvccl c.q. tc woinig door huurdof^bctaaldc bcdrag

plaatsvindcn. Indlcn do Bclastingdienst aan vcrhuurdcr ccn toruggaof
omzetbclasting heeft vcrlccnd, is verhuurdcr oan huurdcr over bet
aldus tcrugontvangcn bcdrag dc wcttclijkc rente als bcdoeld in artiket

6.110 lid 1 BW versebuldigd. Dczc wottctijkG rente wordt borokcnd
vanaf dc datum van tcruggaaf door dc Bclastingdienst aan vcrhuurdcr

tot dc datum van algchcic voldoening aan huurdcr. Ondcr do datum von
tcruggaaf wordt in dit vcrband vcrstaan (mcdc) dc datum waarop hot

von dc BciaGtlngdicnst tcrugontvangcn bcdrag In dc bookcn c.q.
administratlG von verbuurdor Is gccrodltocrd. Indion dc tcruggaaf BTW
aan vcrhuurdcr wordt vcrlccnd no hct ctnde van do huurovorccnkomst,

laat dit do rochten en verpllchtingcn von huurdcr en vcrhuurdcr
krachtcns dIt artikcl onvcrict.

Paraaf verhuurdcr: I Psraaf huurdcr;
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Verhuurder verplieht zich jcgons huurdcr om tijdig on vollcdig inzicht to
gcvcn in dc aan dc Bclastingdienst to botalcn en/of dc van de
Belastingdienst terugontvangcn bcdrogcn die vcrhuurdor uit hoofdo van
dc Icdcn 3.1 tot en mot 3.3 von dit artikol aon omzotbclosting

dczolfdc bcpalingcn gcrechtlgd is.

Huurdcr is gcrGchtigd, voor zijn rckening, gcdurcndc do looptijd van dc
tiuurovcrccnkomst alsmcdc gcdurcndc ccn pcriodc van 5 joar no hot
oindlgcn van dc huurovcrccnkomst dc- door verhuurder to vorstrckkcn
opgovc door con (cxtcrne) dcskundigo tc doen controlcren;

4. De jaarhuurprijs en de additionele vergoedingen als bedoeld in lid 2 van
dit artlkel zullen bIJ voorultbetaling In vier termijnen per jaar worden
voldaan op rekenlngnummer ten name van

De termjjnbedragen zullen vervallen op 15 januari, 1 aprti,
1 jull en 1 oktober van ieder jaar. In afwijking von hct vorcngaandc zol
do Jaarhuurprijs, Indlcn dczc minder bcdraogt don
€ 10.000, vooraf per 15 jonuorl worden bctaold.

Indlen de huur en verhuur Ingaat op een ander tijdstip dan 1 januarl
van enig jaar, zai de eerste betaling betrekking hebben op de perlode
lopende vanaf de Ingangsdatum tot aan de eerstvolgende termijn. Deze
betaling zaI op basis van bet aantal daadwerkelijk gehuurde dagen
piaatsvinden binnen 15 dagen na ontvangst van een deugdelljke, naar
kosten uitgesplltste, factuur doch niet eerder dan de Ingangsdatum van
de huurovereenkomst.

Artlkel S HuurDriisindexerino

1. De buurprijs zaI jaarlijks op 1 januarl, voor het eerst op 1 januarl 2013,
worden aangepast overeenkomstig de wijzlging van het
maandprijslndexcljfer (CPI), reeks alle hulshoudens, door het Centraal
Bureau voor de Statlstiek (CBS) op de meest recente tijdbasis
vastgesteld. De geindexeerde buurprijs zaI behoudens bet bepaalde In
lid 2 van dit artlkel, bestaan ult de laatst geldende buurprijs,
vermenigvuldlgd met een factor, bestaande uit een breuk waarvan de
teller gelljk is aan het maandprijslndexcljfer als hlervoor bedoeld, zoals
door het CBS zaI worden vastgesteld voor de maand augustus
voorafgaande aan het tijdstip waarop de buurprijs wordt geindexeerd,
en de noemer gelljk Is aan het bovengenoemde maandprijslndexcljfer,
zoals dit Is vastgesteld voor de maand augustus van bet daaraan
voorafgaande jaar.

2. De in lid 1 van dit artlkel vermelde huurprljslndexering wordt In geval
van verhoging als volgt beperkt;

indlen de factor klelner is dan of gelljk is aan 3% wordt de factor
ongewijzlgd toegepast;

indlen de factor groter is dan 3% maar klelner is dan of gelljk Is aan
4% wordt de aanpasslngsfactor: 3% + 75% van het meerdere
boven 3%;

Paraaf verhuurder: Paraaf h
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indien de factor groter is dan 4% maar klelner Is dan of gelijk is aan
6% wordt de aanpasslngsfactor: 3,75% + 50% van het meerdere
boven 4%;
Indien de factor groter is dan 6% wordt de aanpasslngsfactor-
4,75%.

3. Indien het CBS de bekendmaking van genoemd prijsindexcljfer staakt of
de basis van de berekening daarvan wijzlgt, zai een zoveel mogelijk
vergeiljkbaar Indexcijfer worden gehanteerd. BIj verschil van mening
hieromtrent kan door de meest gerede partlj aan de directeur van het
CBS een ultspraak worden gevraagd die voor partljen bindend Is. De
eventueel hieraan verbonden kosten worden door partljen elk voor de
helft gedragen.

Artikel 6 Niet tlldioe beschlkbaarheid

Indien het gchuurdc niot op de in artlkcl 3 genoenridc ingangsdatum
door vcrhuurdcr pan huurdcr ter bcschlkking wordt gcstcid, ondcr
andcrc doordat het gchuurdc don wol do In artlkcl 10 lid 1 gonoemdo en
door vcrhuurdcr aan to brcngcn voorzlcnlngen In, aan of op hot
gohuurde—met tijdig—gercod—Is——zijn—gokomcn—ef de vorige
huurdor/gcbrulkcr hot gehuurde nIet tljdlg hocft ontrulmd c.q. hccft
opgclovcrd—of—doordat—vcrhuurder—de—deor—hern—te—vcrzorgon
vcrgunnlngcn von overheidswege (nog) nIot hooft vcrkrcgcn. Is huurdor
tet—de—datum—waarep—het—gehuurde—aan—hem—alsnog—in—de
ovorocngckomon stoat tor boschikking wordt goatold gcen huur, goon
odditloncle—vorgocdingon—en—goon—vorgocding—wogons—bijkomcnde
lovcringcn on dicnstcn vcrschuldlgd.

In hot gcvol van niet tijdigc beschlkbaarheid von hot gchuurdc eools In
lid 1 van dit artlkcl omschrovon, zullcn de ovorccngokomcn en In artlkcl
3 vostgolcgdc Ingongs en cinddatum dlonovoroonkomstlg opschuivon,
met dion vorotandc dat huurdcr gcrcchtigd Is om vast te houdcn oon de
oorspronkclijkc cinddatum. Huurdor zqI vcrhuurdcr in hot gcvol van niot
tIjdIgc boachikbaarhcid van hot gchuurdc ochriftclljk bcrlchtcn of aan do
oorspronkclijkc cinddatum wordt vastgchoudcn. Dc datum, waarop de
huurprijs voor het ccrst zaI worden goVndcxccrd, zol opschuivcn naar de
■1 januarl datum volgend op do datum—waarop hot gchuurdc ter
boschikking wordt gcstold. Op laatstgcnocmde datum gcidt dc in artikel
4 lid 1 vastgclcgdc on nict gcindcxccrdc, aanvangshuurprljs.

Onvcrmindcrd het bcpaaidc in de Icdcn 1 en 2 von dit artlkcl Is
verhuurder aansprakolijk voor allc uit dc nict tijdigc bcschilcbaarhcid
van—het—gchuurdc—voortvioclcndc—schado,—Indien—de—latcre
terbaschlkkingstGllIng wordt vcroorzaakt door con tokortkomlng door of
vanwcge vcrhuurder. Eon aanopraak tot schadcvcrgoeding laat onvcrlct
de bcvocgdhcid van huurdcr om dc huurovcrccnkomst op dc voct van
artikel 22 to ontbindon.

Paraaf verhuurder:^^^^^^| Paraaf huurder;
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Artikel 7 Bertemmina en oebruik

1. Huurder is gerechtigd het gehuurde te gebniiken ais kantoormimte en
parkeerplaatsen c.a. Verhuurder staat er voor In dat de bestemming van
het gehuurde bij aanvang en gedurende de (ooptijd van de
huurovereenkomst in overeenstemming Is met het op het gehuurde
rustende bestemmingspian.

2. Het is huurder, behoudens het bepaalde in lid 4 van dit artikel niet
toegestaan om, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van
verhuurder, de ult deze huurovereenkomst voortvloeiende
rechtsverhouding geheel of gedeeltelljk aan derden over te dragen.
Verhuurder zai zljn toestemming nIet op onredelijke gronden
onthouden.

3. Het is huurder toegestaan om het gehuurde geheel of gedeeltelljk aan
derden In onderhuur en/of in gebruik af te staan. Huurder stelt
verhuurder schriftelijk per aangetekende brief van zijn voornemen
daartoe in kennis. Indlen verhuurder binnen twee weken na

dagtekening van deze aangetekende brief hetzij te kennen heeft
gegeven geen bezwaar te hebben, hetzij geen uitsluitsel heeft gegeven,
is huurder bevoegd tot gehele of gedeeltelijke onderhuur of
ingebruikgeving van het gehuurde aan derden en geldt dat verhuurder
geen bezwaren heeft. Indien verhuurder wel tegen het voornemen van
huurder bezwaar maakt, zaI hij zijn toestemming niet op onredelijke
gronden onthouden.

4. Indien gedurende de looptijd van deze huurovereenkomst de gebrulker
van het gehuurde, niet zijnde huurder wordt verzelfstandigd, heeft
huurder, in afwijking van het bepaalde in lid 2 van dit artikel, het recht
de huurovereenkomst geheel of gedeeltelljk over te dragen aan de
alsdan verzelfstandigde gebrulker zonder wijzlging van de overige
voorwaarden van de huurovereenkomst. Verhuurder zaI in dat geval van

de verzelfstandigde gebrulker, en tevens opvolgend huurder, een
zekerheidsstelling ontvangen In de vorm van een bankgarantle ten

bedrage van 3 maanden huur en kosten voor bijkomende leveringen en
diensten, tenzij de wet, regelgeving of het besluit waarbij de gebrulker
van het gehuurde is verzelfstandigd anders mocht bepalen.

5. Het is huurder niet toegestaan het in gebruik zijnde vioeroppervlak
hoger te belasten dan voor het gehuurde gemiddeld bouwtechnisch

toelaatbaar is: 350 kg/m^. Op de volgcndc plaatscn in hot gehuurde is
een hogcro bclasting toegestaan! : #### kg/m^T

6. Het Is huurder niet toegestaan bIj het gebruik van het gehuurde hinder
of overlast te veroorzaken.

Paraaf verhuurder: Paraaf h
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7. Huurder zai op zijn kosten zorgdragen voor het verkrijgen en hehouden
van eventuele voor de uitoefening van zijn bedrijf en/of beroep of dat
van de gebruiker van het gehuurde benodigde vergunningen en/of

ontheffingen. Voor zover nodig zaI verhuurder zijn volledige en
onvoorwaardelijke medewerking verlenen aan het verkrijgen en
behouden van bedoelde vergunningen en/of ontheffingen.

7.1 Verhuurder zaI op zijn kosten zorgdragen voor het verkrijgen en
behouden van eventuele aan de staat van het gehuurde, zoais
omschreven in de kwalitatieve en technische omschrijving (Bijiage 11 en
VI), gerelateerde vergunningen.

Artikei 8 TerfacschikkinQstellinQ en wederopleverinq

1. Bij de terbeschikkingstelling van het gehuurde door verhuurder aan
huurder bij aanvang van de huurovereenkomst zullen partijen een
beschrijving opstellen en ondertekenen (Bijiage IE en VI). In deze
tseschrijvlng wordt de toestand waarin het gehuurde zich bevindt
omschreven. Eventuele door verhuurder overeenkomstig artikei 10 lid 1

aangebrachte voorzieningen in, aan of op het gehuurde zijn op een
separaat door verhuurder en huurder ondertekend overzlcht (Bijiage
VII) weergegeven.

2. Bij de wederoplevering door huurder aan verhuurder van het gehuurde
aan het einde van de huurovereenkomst zullen partijen een proces-
verbaal van wederoplevering opstellen en ondertekenen.

3. Huurder is verplicht de uit de beschrijving en het proces verbaal van
wederoplevering blijkende verschlllen ongedaan te maken, met
uitzondering van de geoorloofde voorzieningen, veranderlngen en/of
toevoegingen als bedoeld in de artikelen 7:215 en 7:216 BW en hetgeen
daaromtrent aanvuilend In artikei 9 is bepaald, alsmede met
uitzondering van hetgeen door normale slijtage en/of veroudering van
het gehuurde teniet is gegaan of beschadigd.

Artikei 9 Voorzieningen. veranderinaen en/of toevoeainQen door huurder

1. Onverminderd het bepaalde in artikei 7:215 BW is huurder gerechtigd
om vQorafgaande aan de daadwerkelijke ingebruikname van het
gehuurde alsmede gedurende de looptijd van deze huurovereenkomst,
op zijn kosten de door hem noodzakeiijk geachte voorzieningen In, aan

of op het gehuurde te treffen. Onder deze voorzieningen worden in leder
geval verstaan het inbouwpakket, bestaande uit;

niet van toepassing

2. Huurder is voorts bevoegd veranderingen en/of toevoegingen in, aan of
op het gehuurde aan te brengen, die bij het einde van de huur zonder
noemenswaardige kosten ongedaan gemaakt kunnen worden en
verwijderd. Tot deze veranderingen en/of toevoegingen als bedoeld In
dit artikellid behoren, onder meer, veranderingen en/of toevoegingen
aan het in lid 1 van dit artikei genoemde inbouwpakket.

Paraaf verhuurder: Paraaf huurder:
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3. Huurder is onverminderd het bepaalde in artlkel 7:215 teden 3 en 4 BW
gerechtigd om zowel bij aanvang van als gedurende de looptljd van de
huurovereenkomst op zijn kosten, na schrlftelljke toestemming van
verhuurder, alle door hem noodzakelljk geachte veranderlngen en/of

toevoegingen in, aan of op het gehuurde aan te brengen. Verhuurder zai
zijn toestemming siechts op zwaarwichtige gronden onthouden.

4. Onder veranderingen en/of toevoegingen als in lid 3 van dit artikel
bedoeld worden, behaive die veranderingen en/of toevoegingen die voor
een doelmatig gebruik van het gehuurde noodzakelijk zijn, mede
verstaan (i) die veranderingen en/of toevoegingen die op grond van
door of vanwege de overheid gestelde of te stellen eisen moeten worden
aangebracht of anderszins uit hoofde van vergunningen en/of
ontheffingen benodigd zijn voor de uitoefening van het bedrijf en/of
beroep van huurder dan wel van de gebruiker van het gehuurde vereist
zijn en (ii) de door huurder in, aan of op het gehuurde aan te brengen

naamsaanduidlngen, verwijzingen en reclames. Huurder zai bij het
aanbrengen van de naamsaanduidlngen, verwijzingen en reclames een

redeiijke vertiouding in aanmerking nemen tussen het gehuurde en de
omvang van de voor het gehuurde bestemde naamsaanduiding,
verwijzingen en reclames.

5. Bij het aanbrengen van de voorzieningen, veranderingen en/of
toevoegingen zai huurder de ter zake door de overheid gestelde of te
stellen eisen in acht nemen, zorgdragen voor de verkrijging van de
benodigde vergunningen en/of ontheffingen, alsmede erop toezien dat
de werkzaamheden door een te goeder naam en faam bekend staande
onderneming worden uitgevoerd.

6. Het onderhoud van en/of het verheipen van eventuele gebreken aan de
door huurder op grond van dit artikel dan wel artikel 7:215 BW in, aan
of op het gehuurde aangebrachte voorzieningen, veranderingen en/of
toevoegingen komt voor rekening en risico van huurder, met

uitzondering van onderhoud en/of gebreken die het gevolg zijn van een
tekortkoming van verhuurder om gebreken zoals in deze

huurovereenkomst en in de wet omschreven, te verheipen.

7. Huurder is bij het einde van de huurovereenkomst niet verplicht tot
ongedaanmaking van de door hem op grond van dit artikel dan wei
artikel 7:215 BW in, aan of op het gehuurde aangebrachte
voorzieningen, veranderingen en/of toevoegingen, tenzij verhuurder
uitdrukkelijk en schriftelijk een verplichting tot ongedaanmaking, per

categorie en/of per type voorziening, verandering en/of toevoeging
heeft bedongen dan wel een dergelijke verplichting door de rechter in
een machtigingsprocedure ex artikel 7:215 BW is opgelegd. Een
verplichting tot ongedaanmaking kan niet worden bedongen voor de
veranderingen en/of toevoegingen als bedoeld in lid 2 van dit artikel
en/of 7:215 lid 1 BW.

Paraar verhuurder: Paraaf huun
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8. Huurder heeft het recht alle door hem in, aan of op het gehuurde
aangebrachte voorzieningen, veranderingen en/of toevoeglngen die aan
het einde van de huur niet ongedaan gemaaWt hoeven te worden, aan
een opvoigend huurder over te doen en/of te verkopen. Overdracht

en/of verkoop leidt er toe dat huurder ter zake van de

(weder)opievering van deze voorzieningen, veranderingen en/of
toevoegingen jegens vertiuurder voiledig en finaal is gekweten.
Verhuurder vrijwaart huurder voor aiie aanspraken van de opvoigend
huurder ter zake,

Artikel 10 Voorrieninaen. veranderingen en/of toevoeQinaen door

verhuurder

omschrcvcn voorzieningen in, aan of op hot gehuurde aongcbracht,
weike—voorzierHngcn—by—aanvang van—de—huurovcrccnkomot—tee
gcnoogon van huurder door verhuurder worden opgoiovord. Verhuurder

2ol orvoor zorg drogcn dat op uitcriijk Datum de—ie Bijiogc VII
omschrcven—voorzioningcn—veer—huurder—bcschikbaar—zijn. Het
ondcrhoud van en/of hot vorholpcn van evcntuclc gobrekcn aan do door
verhuurder aangebrachte voorzieningen komt voor rokcning en risico
van verhuurder.

2. Veranderingen en/of toevoegingen door verhuurder aan, in of op de bij
aanvang van de huur aanwezige gemeenschappelijke rulmten, centrale
voorzieningen en/of voor aigemeen gebruik bestemde faciliteiten
behoeven de uitdrukkelijke en voorafgaande schnftelijke toestenriming
van huurder. Huurder zai deze toestemming niet anders dan op
redelijke gronden onthouden. Huurder kan aan deze toestemming
voorwaarden verbinden. Het onderhoud van en/of het verheipen van
gebreken aan de in dit artikeilid genoemde veranderingen en/of
toevoegingen komt voor rekening en risico van verhuurder.

3. De plaatsing van antennes, beveiligingsinstaliaties en dergeiijke in, op
of aan het gehuurde door verhuurder t>ehoeft de uitdrukkelijke en

voorafgaande schriftelijke toestemming van huurder. Huurder zaI deze
toestemming niet anders dan op redelijke gronden onthouden, Huurder
kan aan deze toestemming voorwaarden verbinden. Het onderhoud van
en/of het verheipen van gebreken aan de in dit artikeilid genoemde
veranderingen en/of toevoegingen komt voor rekening en risico van
verhuurder.

Paraaf verhuurder: . Paraaf
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4. Het is vertiuurder toegestaan, na voorafgaande schriftelijke
toestemming van huurder, in, aan of op het gehuurde respectlevellik
het gebouw/complex object waarvan het gehuurde dee! uitmaakt,
naamsaanduidingen, verwijzingen en reclames aan te brengen. Huurder
zal zijn toestemming alleen welgeren Indien zljn bedrijfsvoerlng dan we!
de bedrljfsvoering van de gebrulker van het gehuurde in ernstige mate
wordt dan we! kan worden geschaad. Het onderhoud van en/of het
verhelpen van gebreken aan de in dit artikellid genoemde
naamsaanduidingen, verwijzingen en reclames komt voor rekening en
risico van verhuurder. Huurder en verhuurder zullen bij het aanbrengen
van de in dit artikellid genoemde veranderingen en/of toevoegingen een

redelijke verhouding in aanmerking nemen tussen het gehuurde en de
omvang van de voor het gehuurde bestemde naamsaanduidingen,
verwijzingen en reclames.

Artikal 11 Gebreken

1. Het gehuurde dient bij aanvang en gedurende de looptljd van deze

huurovereenkomst te voldoen aan de technische en kwalitatieve

omschrijving, zoals omschreven en opgenomen in Bijiage II en VI.
Tevens dient het gehuurde, onverminderd het bepaalde in andere
artikelen van deze overeenkomst, te voldoen aan de wettelijke eisen

inzake brandveiligheid, waartoe verhuurder op zijn kosten de nodige
aanpassingen en/of voorzieningen in, aan of op het gehuurde
aanbrengt. Het niet dan wel in beperkte of onvoldoende mate voldoen
aan de technische en kwalitatieve omschrijving en/of de wettelijke
voorschriften inzake brandveiligheid tevert een gebrek in de zin van de
wet op.

2. Onverminderd het bepaalde in lid 1 van dit artikel is vertiuurder
aansprakelijk voor alle directe en indirecte gevolgen van zichtbare en
onzichtbare gebreken, die bij dan wel na aanvang van deze
huurovereenkomst ontstaan dan wel reeds zijn ontstaan. In dit verband

wordt als gebrek in de zin van artikel 7:204 lid 2 BW, onder meer,
aangemerkt het niet of onvoldoende verrichten van onderhoud aan
respectievelijk het niet of onvoldoende herstellen en/of vernieuwen van:

a. constructieve onderdelen van het gehuurde, zoals funderlngen,
kolommen, balken, bouwvloeren, daken, platten, bouwmuren en
buitengevels (met ultzondering van rultenj;

b. trappen, traptreden, leidingen, rioleringen, afvoeren, vetvang-
putten, goten, schoorstenen, ventilatiekanalen, buitenkozljnen, e.d.;

c. installaties, zoals lift-, centrale verwarmings- en hydrofoor-,
brandmeld-, ontruimings-, automatische deurinstallaties en de vaste
elektrische installaties, het opheffen van storingen en periodieke en
incidentele keuringen daaronder t>egrepen;

d. buitenschilderwerk, en

e. de door verhuurder op grond van artikel 10 in, aan of op het
gehuurde aangebrachte voorzieningen, veranderingen en/of
toevoegingen.

Paraaf verhuurder: Paraaf huurde
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3. Indien huurder gebreken als genoemd in dit artikel aan het gehuurde
ontdekt, zai hij verhuurder daarvan onverwijid schriftefljk In kennis
stellen. Verhuurder zaI daarop onverwijid a! die maatregelen treffen die
noodzakelfjk zijn om het gebrek te verhelpen. Blijft verhuurder daarmee
in gebreke, dan geidt onverkort het bepaalde In artikel 7:206 lid 3 BW.
In aanvulling daarop komen partijen reeds nu voor alsdan overeen dat
huurder in dat geval gerechtigd is een toeslag van 2% over de redelijke
kosten verband houdende met het verhelpen van het gebrek bij
verhuurder in rekening te brengen, onvermlnderd de aanspraken die
huurder ult hoofde van de wet dan wel deze huurovereenkomst heeft.
Artikel 6:92 lid 2 BW is niet van toepassing.

Artikel 12 MilieubeDailnqan

Verhuurder verklaart dot de bodem von het gehuurde (incluslef het
grondwater) niet Is verontrcinigd.—Indicn niettcmin gcdurcndc do
tooptijd von—de—huurovereonkomst—en/of na—do overccngckomen
huurpcriodo, een cvcntucic ontruimingsbeschorming op grond van
artikel 7:23Ga BW daarondcr bcgropon, van onigo
(bodcm)vorontrciniging blijkt, zijn de gcvolgon daarvan voor rekening
en—risico—van—verhuurder,—tcnzij—verhuurder—bowijst—dat—de
(bodom)vcrontreiniging—aan do schuld—van—huurder is to wijten.
Verhuurder vrljwaart—huurder tegen—(ovcrhcidsjbevolcn—tet—nader
ondcrzoek of tot hot treffen van (sancringsjmaatrcgclen, olamede tegcn
aanspraken van derdcn. De aanwezigheid van (bodomjvcrontrclniging
Icvort con gebrek In do zin van do wet op.

Sr- Van (bodcm)vcrontrciniging als bedocid in lid 1 von dit artikel is sprake
indien zich op en/of in de bodem von het gehuurde concontrotics aan
schadclijke—stoffen—bovindon die—de vigcrende—wcttolijke—normon,
normen volgond ult do stand van do Yvetonschap, dan wol daarvoor in
de plaats trcdcnde of aanvullende algomeon gangbaro kwalitcitaclaon,
in rclatle tot de bcstcmming van hot gehuurde ovorschrijdcn. Do
omatandighcid dot tor zakc van de (bodom)vcrontroiniging door het
bovoogdc gezag gccn sancrlngsmaatregelon zijn of wordon gotroffcn,
neemt do kwaliflcatic (bodom)vorontroiniging en de gcvolgon daarvaR
niet weg?

Paraaf verhuurder:

Pagina 12 van 25



3: Vcrhuurdcr stelt het gchuurdc asbcstschoon,—zoals bedoeld—in dc
Rcgcling—Asbestbelcid Rij ksgc bou wond icnst—(Staatscourant—30
novcmber 2000, nr. 233) aan huurdcr tcr boschikking. Vcrhuurdcr loot

daartoc, op zijn kostcn en voorafgaond aan do ondortckcning van dczc
huurovGrcGnkomst con voilcdigo asbogtinvcntarisatlc uitvoeren conform
dG SC 540. Dgzg InvcntariaQtic diont tGvons Gon rIsicoclassiflcatiG to

facvattcn van asbGSthoudcndG GlcmcntGn In ggh nlGt-sloop sittiatic

conform dG BRL 5052. Do invGntarlsatic dicnt door een gGclossificGGrd
bureau fee wordcn uitgcvocrd conform het vigcrcnd

RijksgQbouwGndicnst format; de rap portage botroffendG de
invGntarlsatic—zai—deer—vcrhuurdcr—voor aanvang—van—de
huurovcroGnkomst—een—huurdcr—ter—hand—worden—gcstoid.—Hefe
voronstaandc—is nict vercist indicn do—bouw van—het—gchuurdc
aantoonbaar na 1094 is gcstart. Indlon godurcndc dc looptijd van de

huarovGrocnkomst en/of na dc ovcroGngGkomGn huurpcriodc;—een
Gvcntuclc—ontruimingobCGchcrming—daarondcr—bcgrcpcn,—van—onigc

asbcotvcrontrGiniging blijkt, zijn dc gcvolgcn daarvan voor rckcning cn
risieo—van—vcrhuurdcr.—Vcrhuurdcr—vrijwaart—huurdcr—tegen
(overheid5)bcvclcn—feet—nadcr—ondcrzock—of—tet—het—trcffcn—van
maatrcgclcn alsmcdc tcgcn aonsprakcn van dcrdcn. Oc aanwczighcid
van-asbostvcrontrciniging Icvcrt ccn gcbrck in dc zin van dc wet op.

4; Vcrhuurder hccft jcgcns huurdcr ter voorkoming van
Icgionellabcsmctting en/of icgioncllavcrontrciniging de vcrpiichtingcn
zoals die voortvlocicn uit dc wet, waarondcr uitdrukkelijk ook de arbo
rogclgcving. Dc kostcn die gcpaord gaan-met dc uitvocring van die
vcrpiichtingcn zijn voor rokcning van vcrhuurdcr. Indicn na hot stuitcn
van dczc huurovcrccnkomst wctgcving op hot gcbicd van Icgtonclla van
kracht wordt die andcrc vcrpiichtingcn op vcrhuurdcr Icgt, is dczc
wctgcving aonvullcnd van kracht. Indicn godurcndc dc looptijd van dc

huurovcrccnkomst en/of na dc ovcrccngckomcn huurpcriodc, ccn
Gvcntucic ontruimingsbcscherming op grond van artlkcl 7:230a BW
daa render bcgrcpcn, van cnlgc—Icgionellabcsmctting en/ef
vcrontrciniging blijkt, zijn do gcvolgcn daarvan voor rckcning on risico
van vcrhuurdcr, tcnzij vcrhuurdcr bcwijsfe-dafe--dc Icgionclla-bcsmctting

cn/of vcrontrciniging aan dc ochuld- van huurdcr is tc wijten. Vcrhuurdcr
vrijwgart huurdcr tcgcn (ovcrhGids)bcvGlcn tot nader onderzoek of tot
hot trcffcn van maatrcgclcn, alsmcdc tcgcn aansprakcn van dcrdcn. Dc
aanwczighcid van Icgionellabcsmctting cn/of vcrontrciniging Icvcrt ccn
gcbrck op in dc zin van dc wet.

5; Vcrhuurdcr vcrstrckt—ep—zgn—kostcn—en—voorafgaand—aan—de
ondcrtckcning van dczc huurovcrccnkomst (kopic van) ccn gcldlg

cncrgicprcstaticccrtiricaat,—feenzij—een—cncrgicprcstotiGccrtificaat—ep
grond—van—de—gcldcndc—rogclgcving—met—vercist—is—of aan—de
ccrtificaticplicht voidaon kan worden op dc wijzc zoais is omschrovcn in
dc rcgclgcving. Vcrhuurdcr hangt hot oncrgicprcstaticccrtlficaat op con
voor publiok duidclijk zichtbare piaots in hot gcbouw indicn dit op grond
van dc rcgelgeving is voorgcschrcvcn.

Paraaf verhuurder: : Paraaf huu
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§t4 Hot cncrgioprostaticccrtificoot ols gGnootrwJ in lid 5 von dit grtikcl, diont
tc voldocn aan do ciscn die dc rcgelgeving daoroan otclt on dicnt to zijn

In hot gGVQl hot gohuurde-vojgcfis hot Bouwbosluit 2003 dc hoofd-

gcbruiksfunctic kontoor hccft cn dc looptijd tonminstG 5 jaar bodraogt
vorklaart vcrhuurdcr dat het gehuufdc bij aonvang en gedurcndG de
looptijd van dc buur mininiQal en Dontoonboar voldoct aan do oison ter
vorkrijging van het Enorgielobol Gobouvn C. Vo^huurde^ vcrstrckt
daartOG voor ondcrtckcning von de huurovorccnkornGt cen (afschrift

woik-documGnt als Bijlage X bij de huurovorccnkomst wordt gcvoogd.
Indlon op onig moment na aanvang van dc huur biijkt dot hot gchuurde
niet vDldoGt aan de eisen ter vericrjjging- van het i5ncrgiclabek€cbouw C
dan levcrt dIt cen gcbrck in dc zin van de wot op. Indicn vcrtiuurdcr
additienolG wGrkzaamhodcn moot verTichton om het gehuurdo to lotcn
voidoor) aan de eisen ter vorkrijging von hot EncrglGlabci Gcbouvy C
komen do kosten doarvan voor zijn rckcning.

StSv In—bet—geval—bet—gchuurde—volgens—het—Bouwbcslult 2003—de
hooFdgcbruikGfunctie kontoor hooft en do looptijd tcnminato 5 joar
bodraogt en blijkcns—hot door vcrhuurdcr vorstrokte—Encrgiolabel
Gcbouw het gchuurde ten tijdo van do aanvang von dc huur cen
Enorgiolabcl Gcbouw D of lager hcoft goldt het volgende. Vcrhuurdcr
overlegt—voor ondcrtckcning—van—de—huurovcrecnkomst—cen EPA

maotVKcrkadvies van Rnaximool 3 joren oud inclusicf cen lijst van door
cn voor rekoning van vcrhuurdcr tc treffen mootrcgclen tor vcrbcterlng
van de cncrgicprcstotics van het gehuurdc. Dc hiervoor aongcgevcn
stukkcn wordcn als Bijlage XI bij dc huuroverocnkomst gcvocgd. Do
vcrbetcring omvat twee labclstappcn indicn hot gchuurde ten tijdc van
dc aanvang van dc huur con Encrgielabcl Gcbouw E of lager hccft of
(i6n labclstap indicn het gchuurde ten tijdc van dc aanvang van dc huur
cen Encrgielabcl—Gcbouw—0—hccft.—Dc noo^akclljke—maatrcgclen
zullcn door verhuurdcr warden uitgcvocrd binncn 24—Fnaandcn—na

aanvang van do huurovcrccnkomst waarna vcrhuurdcr hot schriftclijk
bcwijs dot aan het hicrboven gcclste nivcau is voldaon binncn 4 woken
aan huurdcr tor hand zai stcllen. Indicn aan hot gcclatc nivcou cn do

ecn gcbrck in dc zin van dc wet op.

Indien huurdcr gebrckcn als gcnocmd in dit artikol aan hot gchuurde
ontdckt, otclt hij vcrhuurdcr daarvan onvcrwljld schrlftGlijk In kcnnls.
Vcrhuurdcr troft daarop onvcrwijld al die maatrcgclen die noodzokGlijk
zljn -am het gcbrck tc vcrhclpcn. Blijft vcrhuurdcr daarmoc in gcbrckc,
dan geldt onvcrkoit hot bcpaaldc in ortikcl 7:206 lid 3 BW. In aanvuliing
daarop komen partljcn rccdo nu voor oladan ovcrccn dot huurdcr in dot
geval gcrcchtigd is cen tocslag van 2 % over dc rcdclijkc kosten
vorband houdcndo met het vcrhclpcn van het gcbrck bij verhuurdcr in
rckcning tc brengon, onvcrmindord dc aonspfakon die -huurdcr ult
hoofdo van dc wet dan wel deze huurovcrcGnkomst hccft. Artlkcl 6:&a

Paraaf verhuurder:
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Artikel 13 Klelne herstellinoen

1. Kleine herstellingen in de zin van artikel 7:217 BW worden niet als
gebreken In de zin van de wet aangemerkt. Tot de klelne herstellingen
behoren de activlteiten zoals opgesomd in de bijlage bij het Beslult

kleine herstellingen (Beslult van 8 april 2003, Staatsblad 2003, nr. 168)
met ultzonderlng van de activlteiten zoals vermeld onder letter I, 3®
llggende streepje; letter I, 1® en 9® liggende streepje en letter m.

2. Voor kleine herstellingen, die nodig zljn geworden door een
tekortkoming van de verhuurder in de nakoming van zljn verpllchting
tot het verhelpen van gebreken zoals In deze huurovereenkomst en In
de wet omschreven, Is verhuurder aansprakelijk.

Artikel 14 Onderhoud. instandhoudino en renovatie

1. Indien verhuurder het nodig oordeelt aan. In of op het gehuurde dan wel
aan, in of op de gemeenschappelijke ruimten, centrale voorzieningen of
voor het algemeen gebruik bestemde facilltelten onderhoud, herstel,

vervanging of andere werkzaamheden te verrichten of te doen
verrlchten of indien deze nodig zljn In verband met eisen of maatregelen
van de overheid of openbare nutsbedrijven, zai verhuurder omtrent de
duur, het tijdstip van de uitvoering van deze werkzaamheden, de wljze
waarop en de mate waarin deze werkzaamheden overiast veroorzaken
aan huurder en/of aan de gebrulker van het gehuurde en de
maatregelen die verhuurder daartegen zaI treffen, vooraf overleg met
huurder voeren. Verhuurder zaI zlch bij de uitvoering van de in dit

artikellld genoemde werkzaamheden de kenbare belangen van huurder
en/of van de gebruiker van het gehuurde aantrekken.

2. De In het vorlge lid omschreven (overleg)verplichting voor verhuurder
geldt ook voor de uitvoering van onderhoud, herstel, vervanging of
andere werkzaamheden aan, in of op een niet door huurder gehuurd
onderdeel van het gebouw en/of complex waarvan het gehuurde deel
uitmaakt.

3. Indien verhuurder wenst over te gaan tot renovatie van het gehuurde of
een deel daarvan zai hij huurder voorafgaand aan de renovabe een
redelijk renovatievoorstel doen. Verhuurder zai In dit voorstel Ingaan op
de duur, het tijdstip van uitvoering van de renovatiewerkzaamheden, de
wljze waarop en de mate waarin de voorgenomen renovatie aan
huurder en/of aan de gebruiker van het gehuurde overiast veroorzaakt
en de maatregelen die verhuurder daartegen zai nemen. Verhuurder zai
zlch bij de uitvoering van de renovatiewerkzaamheden de kenbare
belangen van huurder en/of van de gebruiker van het gehuurde
aantrekken.

Paraaf verhuurder; ^^1 huurder: m
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3.1. In afwijking van het bepaalde in artikeJ 7:220 lid 3 BW wordt In geval
van een complexgewijze renovatie een renovatievoorstel van
verhuurder vermoed redelijk te zijn, indien tenminste 70% van het
aantal huurders dat bij de renovatie betrokken is met de renovatie
instemt en tenminste 70% van het aantal verhuurbaar

vioeropperviak in het gebouw of complex waarvan het gehuurde deel
uitmaakt, bij de renovatie betrokken is. Onder compiexgewijze
renovatie wordt in dit verband verstaan een renovatie die tien of meer

woon- of bedrijfsruimten betreft, die een bouwkundige eenheid vormen.

4. De uitvoering door verhuurder van alle in dit artikel genoemde
werkzaamheden levert een gebrek op in de zin van de wet, indien het
genot van het gehuurde daardoor op enigerlei wijze wordt verstoord. In
dat gevai behoudt huurder zijn aanspraken op evenredige
huurprijsvermindering, vermlndering van enige andere
betaiingsverpiichting, schadevergoeding en/of (partiele) ontbinding van
de huurovereenkomst.

Artikel 15 Diensten-Zserviceverlening

1. Als Bijlage VIH aan deze huurovereenkomst is gevoegd een door
verhuurder en huurder ondertekende lijst van door verhuurder te

leveren en bij de gebruiker van het gehuurde overeenkomstig het
bepaalde in lid 5 van dit artikel in rekening te brengen diensten-
/servlceverlening, gespeclficeerd naar acOviteiten en diensten. De
prijzen c.q. de prijzengrondslagen worden tevens in de bijlage vermeld.

2. De onderhoudscontracten/abonnementen met betrekking tot de

dienstenVservice-verlening zullen door verhuurder in overleg met
huurder worden gesloten. Het zai verhuurder niet vrijstaan de omvang
van het pakket van de diensten-/serviceverlening zonder voorafgaande
schrlftelijke toestemming van huurder te wijzlgen en dientengevolge het
in Bijlage VIU overeengekomen (voorschotjbedrag te veranderen.
Huurder zaI zijn toestemming niet op onredelijke gronden onthouden.

3. Indien in het gebouw of complex, waarvan het gehuurde deel uitmaakt,
meerdere huurders zijn gehuisvest, zullen de kosten van diensten-
/serviceverlening zoveel mogelijk op basis van de verhouding gehuurde
oppervlakte ten opzichte van de totaal verhuurbare oppervlakte - zowel
qua voorschot als qua definltieve eindafrekening - worden vastgesteld.

4. Indien en voor zover de door huurder gehuurde ruimten voorzien zijn

van eigen tussenmeters ten behoeve van de nutsbedrijven, zaI huurder
slechts de werkelljk door hem afgenomen hoeveelheden betalen.

5. Partijen komen overeen dat de in rekening te brengen kosten van
diensten-/ serviceverlening - daaronder niet begrepen de facturering
van het opheffen van storingen en andere op grond van deze
overeenkomst ten laste van verhuurder komende kosten - rechtstreeks

aan de gebruiker van het gehuurde zullen worden gefactureerd en
rechtstreeks door de gebruiker aan verhuurder zullen worden betaald;

Paraaf verhuurder: Paraaf,
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5.1 Een betaling door de gebruiker van het gehuurde ter zake van de kosten
van diensten-/ serviceverlening werkt bevrijdend ten opzichte van
huurder jegens verhuurder. Huurder staat voor de betaling van de
facturen van verhuurder in, indien de gebruiker van het gehuurde deze
facturen onbetaald iaat.

5.2 Huurder zai bij aanvang van de huurovereenkomst de naam en het
adres van de gebruiker van het gehuurde schrifteiijk kenbaar maken.

6. Partijen komen overeen dat ter zake van administratiekosten een
vergoeding van maximaai 2% door verhuurder aan de gebruiker van het
gehuurde in rekening zaI worden gebracht.

7. Indien een systeem van voorsdiotbetaiingen is overeengekomen zai
verrekening piaatsvinden binnen 3 maanden na afloop van elk

kalenderjaar waarbij verhuurder een rubrieksgewijs overzicht zai

verstrekken van de kosten van diensten-/serviceveriening en voorts
afschriften van door hem ontvangen facturen zai overieggen indien
huurder dan wei de gebruiker van het gehuurde daarom verzoekt.

Artikel 16 Bdastinoen. heffinaen. retributies. nrecario e.d.

1. Voor rekening van huurder zijn de iasten die thans en in de toekomst
voortvloeien uit het feiteiljk gebruik van het gehuurde, zoals onroerende
zaak beiasting en miiieuheffingen, verontreinigingsheffing
opperviaktewater en zuiveringskosten afvaiwater. Eveneens voor

rekening van huurder zijn precario, retributies en dergeiijke indien en
voor zover deze worden opgeiegd voor voorzieningen, veranderingen
en/of toevoegingen die door of vanwege huurder zijn aangebracht.

2. Voor rekening van verhuurder zijn de ten laste van de zakeiijk
gerechtigde(n) opgelegde onroerende zaak beiasting en andere
zakeiijke beiastingen, aismede polderlasten, waterschapsiasten en
dergeiijke die van het gehuurde thans en in de toekomst worden
geheven.

Artikel 17 Levering Nutsbedriiven

1. Het aangaan van overeenkomsten tot levering van water en energie
met de nutsbedrijven zai door of vanwege huurder geschleden. In
afwijking van het vorenstaande zai verhuurder deze overeenkomsten
sluiten indien afzonderiijke aansluitingen niet mogeiijk zijn. Indien
huurder zulks wenst zai verhuurder, op kosten van verhuurder,
tussenmeters ten behoeve van het gehuurde plaatsen.

2. Voor rekening van huurder zijn de kosten voor het gebruik van water en
energie van het gehuurde aismede eventueei vastrecht en meterhuur.

Paraaf verhuurdei^^^^^^^^H , Paraaf huurdj
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