- CONCEPT -
KOOP- EN REALISATIEOVEREENKOMST GABRIEL DAM


DE ONDERGETEKENDEN:

1. De rechtspersoon naar publiekrecht gemeente Stadskanaal, waarvan de zetel is gevestigd te Stadskanaal, aan het Raadhuisplein 1 (9501 SZ), ingeschreven in het handelsregister onder nummer 01169424, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door [naam] haar burgemeester, de heer Klaas Sloots, op grond van artikel 171 Gemeentewet en gelet op artikel 160, lid 1, sub d, Gemeentewet, hiermee uitvoering gevend aan het besluit met kenmerk Z-23-112068 / 301443 van het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Stadskanaal, besloten in vergadering van 16 januari 2024,

en 

2. […], hierna te noemen: “Koper”


De Gemeente en Koper hierna tezamen tevens te noemen: “Partijen”



NEMEN HET VOLGENDE IN AANMERKING:

a) de Gemeente is eigenaar van de voormalige schoollocatie gelegen te Stadskanaal, hoek Utrechtselaan – Continentenlaan - Europalaan welke bekend staat als de “locatie Gabriel Dam”;
b) de Gemeente wenst de locatie Gabriel Dam te verkopen aan een partij die aldaar woningbouw wil en kan realiseren en heeft daartoe een openbare verkoopprocedure gehouden;
c) de verkoopprocedure heeft plaatsgevonden op basis van door de Gemeente vastgestelde documenten, waaronder het concept van deze koop- en realisatieovereenkomst;
d) Koper heeft deelgenomen aan deze openbare verkoopprocedure en een bieding ingediend;
e) na beoordeling van de inschrijving van Koper heeft de gemeente besloten om de bieding van Koper te aanvaarden en daartoe bij het in de aanhef van deze overeenkomst genoemde besluit een verkoopbeslissing genomen;
f) naar aanleiding van de verkoopbeslissing hebben Partijen de verplichting om deze koop- en realisatieovereenkomst aan te gaan;
g) Partijen hun onderlinge afspraken omtrent de verkoop en levering van het Verkochte in deze koop- en realisatieovereenkomst wensen vast te leggen;


ZIJN OVEREENGEKOMEN ALS VOLGT:

Artikel 1. Definities

1. Tenzij anders blijkt en naast de elders in de Overeenkomst opgenomen definities, hebben in de Overeenkomst de volgende vetgedrukte en met (een) hoofdletter(s) geschreven woorden de daaronder vermelde betekenis:

Akte van Levering:
de voor de eigendomsoverdracht van het Registergoed ter uitvoering van de Overeenkomst vereiste notariële akte strekkende tot levering;

Beleidslijn: 
Beleidslijn voor de toepassing van de Wet bevordering integriteitsbeoordelingen door het openbaar bestuur 2013.

Bieding:
het onvoorwaardelijk bod op het Verkochte van Koper, tevens omvattende alle overige op grond van het Verkoopdocument door Koper in te dienen documenten, van welke Bieding een kopie als Bijlage # aan de Overeenkomst is gehecht;

Bijlage: 
een bijlage bij deze Overeenkomst;

Koopovereenkomst:
de in de Overeenkomst vastgelegde overeenkomst van koop, waarbij Verkoper het Verkochte heeft verkocht aan Koper, die het Verkochte van Verkoper heeft gekocht, op grond van de Bieding en de Verkoopbeslissing;

Koper: 
[..].

Kwaliteitsrekening:
(een) bank en/of girorekening(en) ten name van  Dijkstra Jansen Bergman Notarissen en Juridisch Adviseurs, zijnde (een) bijzondere rekening(en) als bedoeld in artikel 25 van de Wet op het notarisambt;

Leveringsdatum:
de datum en het moment waarop ingevolge artikel 1 lid 4 de Akte van Levering door of namens Partijen ondertekend zal worden;

Nota van inlichtingen:
Nadere inlichtingen over de Verkoopprocedure en Verkoopstukken en Herontwikkeling;

Notaris: 
de aan het kantoor van Dijkstra Jansen Bergman Notarissen en Juridisch Adviseurs, gevestigd te Stadskanaal aan het Lilienthalplein 3 (postadres: Postbus 99, 9500 AA Stadskanaal) verbonden notaris mr. F.A. Bergman, dan wel diens waarnemer(s) en/of ambtsopvolger;

Omgevingsplan: 
Het ten behoeve van de realisatie van het Project vast te stellen omgevingsplan;

Ontwerp Omgevingsplan:
Het door Koper op te stellen ontwerp van het Omgevingsplan;

Onherroepelijke omgevingsvergunning:
Een omgevingsvergunning, daaronder begrepen een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit, die in werking is getreden en waartegen geen rechtsmiddelen meer openstaan.

Overeenkomst: 
de onderhavige koop- en realisatieovereenkomst Gabriel Dam met de bijbehorende bijlagen;

Partijen:
Verkoper en Koper tezamen;

Programma van Eisen: 
het Programma van Eisen “Herontwikkeling perceel voormalige Gabriël Damschool Stadskanaal”, vastgesteld op 16 januari 2024], met kenmerk Z-23-112068 / 301443 waarvan een kopie als Bijlage ### aan de Overeenkomst is gehecht;

Project:
de ontwikkeling en realisatie van de nieuwbouw door dan wel in opdracht en voor rekening en risico van Koper op het Verkochte, conform de Overeenkomst;

Registergoed:
Het perceel bouwterrein gelegen te Stadskanaal aan de Europalaan/Continentenlaan, kadastraal bekend gemeente Onstwedde, sectie B, nummer 8836 / 8837 en gedeeltelijk 12905 ter grootte van circa 7.142 m² zoals nader geduid in Bijlage ### (eigendomsgrenzen Gabriel Damlocatie d.d. 8 september 2023;

Voorafgaand aan de levering zal het aanwezige kunstwerk worden verwijderd door en op kosten van Verkoper.  Het betreft het kunstwerk 'Jezus zegent de kinderen' van Karl Jakob van Beekum, geplaatst in 1968.

Verkochte: 
Het Registergoed;

Verkoopbeslissing: 
het schriftelijk bericht van Verkoper aan Koper waardoor aanvaarding door Verkoper plaatsvindt van de Bieding van Koper, van welk schriftelijk bericht een kopie als Bijlage ### aan de Overeenkomst is gehecht;

Verkoopdocument: 
het verkoopdocument ten behoeve van de openbare verkoop grondperceel voormalige Gabriel Damschool, vastgesteld op [datum], met kenmerk [kenmerk], waarvan een kopie als Bijlage ### aan de Overeenkomst is gehecht; 

Verkoopprocedure: 
de in het Verkoopdocument opgenomen en/of daaruit voortvloeiende openbare mededingingsprocedure ten aanzien van het Verkochte;

Verkoopstukken:
alle stukken die door Verkoper zijn verstrekt in het kader van de Verkoopprocedure;

Verkoper:
de publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Stadskanaal, waarvan de zetel is gevestigd te Stadskanaal, aan het Raadhuisplein 1 (9501 SZ), ingeschreven in het handelsregister onder nummer 01169424.

2. Naast de in lid 1 vermelde definities kunnen begrippen elders in de Overeenkomst of in een Bijlage gedefinieerd worden. Ingeval een in de Overeenkomst gehanteerd begrip zowel in de Overeenkomst als in de Bijlage wordt gedefinieerd, geldt de betekenis die daaraan conform de in het betreffende document opgenomen definitie wordt toegekend. De definities kunnen zonder verlies van hun betekenis in enkelvoud of in meervoud worden gebruikt.

3. Kopjes en nummering van de artikelen in de Overeenkomst zijn uitsluitend bedoeld om verwijzing naar artikelen te vergemakkelijken; zij kunnen de interpretatie van de betreffende artikelen niet beïnvloeden. 

4. De bijlagen bij de Overeenkomst (in de Overeenkomst gedefinieerd als Bijlagen) en de eventuele annexen bij die Bijlagen vormen een integraal onderdeel van de Overeenkomst.

5. Waar in de Overeenkomst wordt verwezen naar een Bijlage, annex of een artikel, is bedoeld een verwijzing naar een Bijlage, annex of een artikel bij of van de Overeenkomst.



Artikel 2. Verkoop / koop en levering perceel

1. De Gemeente verkoopt aan Koper, gelijk Koper van Verkoper koopt, het Registergoed, waarop door Koper het Project zal worden gerealiseerd.

2. Het Verkochte wordt door Verkoper verkocht en door Koper gekocht ten behoeve van de realisatie van het Project. 

3. De Overeenkomst zal door Partijen worden ondertekend binnen één maand na de dag waarop Verkoper van de Verkoopbeslissing mededeling aan Koper heeft gedaan. De Overeenkomst zal in drievoud door Partijen worden ondertekend, waarvan één exemplaar voor Verkoper, één exemplaar voor Koper en één exemplaar voor de Notaris. 

4. De levering van het Verkochte zal plaatsvinden uiterlijk binnen twee maanden na de dag waarop de omgevingsvergunning voor de realisatie van het Project onherroepelijk is geworden of zoveel eerder of later als Partijen overeenkomen, ten overstaan van de Notaris. 

5. Koper kan het Verkochte in eigen gebruik en genot aanvaarden vanaf het moment waarop de levering van het Verkochte heeft plaatsgevonden. Vanaf de datum van levering is het Verkochte voor risico van Koper. 

6. Koper kan Verkoper schriftelijk verzoeken om het Verkochte vervroegd in gebruik te mogen nemen. Verkoper behoeft dit verzoek in te willigen en kan aan de eventueel door haar te verlenen toestemming voorwaarden verbinden. De vervroegde ingebruikname van het Verkochte geschiedt geheel voor eigen rekening en risico van Koper, waaronder onder meer worden begrepen de fiscale gevolgen van deze eerdere ingebruikname van het Verkochte. 

7. Indien de levering niet tijdig heeft plaatsgevonden conform het bepaalde in de Overeenkomst, is Koper tot en met de dag waarop de eigendomsoverdracht uiteindelijk wel plaatsvindt of de Overeenkomst wordt ontbonden, transport uitstelkosten verschuldigd van vier procent (4%) op jaarbasis over het niet betaalde deel van de koopprijs. Deze transport uitstelkosten staan los van eventuele boetes die Koper op grond van deze overeenkomst kunnen worden opgelegd en kunnen daarmee niet worden verrekend.


Artikel 3. Koopprijs

1. De koopprijs voor het Verkochte bedraagt € [●] (zegge: [●]), te vermeerderen met de daarover verschuldigde omzetbelasting. 

2. Het prijspeil van de koopprijs is 2024. De gehele koopprijs zal jaarlijks per 1 januari worden geïndexeerd met 2,5%. 

3. De verplichting tot betaling van de volledige koopprijs gaat in per de datum waarop deze Overeenkomst namens Verkoper is ondertekend en dient door Koper te worden voldaan overeenkomstig het bepaalde in artikel 7.


Artikel 4. Kosten

1. De kosten ter zake van de Overeenkomst, waaronder de afdracht van de daarover eventueel verschuldigde omzetbelasting zijn voor rekening van Verkoper.

2. De kosten wegens de levering en overdracht van het Verkochte, waaronder – doch niet uitsluitend – begrepen het notarieel honorarium, te vermeerderen met de over die kosten verschuldigde omzetbelasting, de kadastrale rechten, kadastrale kosten en de overige kosten, zoals kosten handelsregister, te vermeerderen met de (eventuele) omzetbelasting zijn voor rekening van Koper. 

3. Alle (verificatie)kosten die verband houden met de (voorlopige) kadastrale grenzen en de (voorlopige) kadastrale oppervlakte van het Registergoed, zijn voor rekening van Koper.


Artikel 5. Overdrachtsbelasting

1. Zoals hierna in artikel 6 van de Overeenkomst is bepaald zijn Verkoper en Koper overeengekomen dat het Verkochte kwalificeert als een bouwterrein, zodat mitsdien de levering van rechtswege belast is met omzetbelasting en Koper ter zake diens verkrijging een beroep zal kunnen doen op de vrijstelling van overdrachtsbelasting als omschreven in artikel 15 lid 1 sub a Wet op belastingen van rechtsverkeer.

2. Ingeval, ondanks het in lid 1 bepaalde, ter zake van de verkrijging van het Registergoed onverhoopt toch overdrachtsbelasting verschuldigd mocht zijn, te rekenen over de als grondslag geldende waarde van het Verkochte en vermeerderd of verminderd als bepaald in de Wet op belastingen van rechtsverkeer, dan is deze overdrachtsbelasting voor rekening van Koper.


Artikel 6. Omzetbelasting

1. Verkoper verklaart ter zake de levering van het Registergoed:
a. dat de levering van het Registergoed door hem zal worden verricht als een als zodanig handelend ondernemer en onder bezwarende titel in de zin van de Wet op de omzetbelasting 1968;
b. dat het Registergoed (ten tijde van de levering) kwalificeert als een bouwterrein zoals bedoeld in artikel 11 lid 1 letter a ten eerste juncto artikel 11 lid 6 van de Wet op de omzetbelasting 1968;
c. dat de levering van het Registergoed niet wordt aangemerkt als de levering van een algemeenheid van goederen of een gedeelte daarvan zoals bedoeld in artikel 37d van de Wet op de omzetbelasting 1968.
Op grond van het vorenstaande is de levering van het Registergoed van rechtswege belast met omzetbelasting. De verschuldigde omzetbelasting verhoogt de koopprijs en zal door Koper aan Verkoper worden voldaan op de wijze zoals in artikel 7 is bepaald. Verkoper is verplicht ter zake de levering van het Registergoed een factuur op te stellen overeenkomstig de daarvoor geldende voorwaarden. 

2. Ter zake de door of namens Verkoper aan het Verkochte te verrichten werkzaamheden, waardoor het Verkochte zal voldoen aan de tussen Partijen overeengekomen staat van het Verkochte (bouwterrein), zijn Partijen het navolgende overeengekomen:
a. Verkoper zal met betrekking tot het Registergoed al de benodigde werkzaamheden (laten) verrichten welke zijn vereist om het Registergoed ten tijde van de levering als bouwterrein zoals bedoeld in artikel 11 lid 1 sub a ten eerste juncto artikel 11 lid 6 van de Wet op de omzetbelasting 1968 aan te merken;
b. de kosten, exclusief omzetbelasting, verband houdend met de onder sub a bedoelde werkzaamheden, verhogen in gelijke mate de koopprijs en zullen door Koper worden voldaan op de wijze zoals in artikel 6 van de Koopakte is bepaald;
c. Verkoper zal ter zake de onder sub a bedoelde werkzaamheden uitsluitend betaling van de werkelijke - tussen Partijen vooraf schriftelijk overeengekomen - kosten kunnen verlangen, zonder enige winstopslag of enige (andere) vergoeding te zijnen behoeve;
d. Verkoper zal Koper vooraf schriftelijk informeren over aan wie opdracht zal worden verstrekt tot het verrichten van bedoelde werkzaamheden en op welk moment de werkzaamheden zullen worden uitgevoerd.

3. Waar in lid 1 wordt gesproken van “levering” wordt uitsluitend bedoeld de levering in de zin van de Wet op de omzetbelasting 1968.

4. Verkoper is eerst verplicht te voldoen aan hetgeen hiervoor in lid 2 is vermeld, indien vaststaat dat de in artikel 20 lid 5 van de Overeenkomst opgenomen ontbindende voorwaarde niet zal worden vervuld dan wel Partijen over en weer schriftelijk hebben verklaard van de rechten uit deze ontbindende voorwaarde afstand te doen, waardoor deze ontbindende voorwaarde alsdan is vervallen.

5. Ingeval ondanks het vorenstaande ter zake de verkrijging van het Registergoed door Koper onverhoopt toch overdrachtsbelasting verschuldigd mocht zijn, dan is het bepaalde in artikel 5 van toepassing.

6. Verkoper heeft het recht om de fiscaliteit van de levering van het Verkochte voorafgaand aan de ondertekening van de Akte van Levering af te stemmen met de daartoe bevoegde inspecteur van de Belastingdienst.


Artikel 7. Betaling

1. Betaling van de koopprijs en van de overige kosten, rechten en belastingen, alsmede betaling van tussen Partijen krachtens de Overeenkomst te verrekenen bedragen, vindt plaats via het kantoor van de Notaris.

2. Koper is verplicht het verschuldigde te voldoen vóór het ondertekenen van de Akte van Levering door creditering van Kwaliteitsrekening, uiterlijk per valuta van die dag en zodanig dat dit vóór het ondertekenen van de Akte van Levering door de bankinstelling aan de Notaris is bevestigd.

3. Met betrekking tot de betaling en uitbetaling van het verschuldigde geldt het volgende:	
a. Koper heeft de jegens de Verkoper een vorderingsrecht – ter grootte van al hetgeen door Koper zal zijn betaald via de Kwaliteitsrekening – onder de ontbindende voorwaarde dat de levering van het Verkochte zal zijn geschied vrij van rechten van hypotheek en beslagen;
b. Verkoper heeft jegens de Koper een vorderingsrecht – ter grootte van al hetgeen Verkoper uit hoofde van de Overeenkomst en/of de Akte van Levering van Koper te vorderen heeft of zal hebben, doch ten hoogste van al hetgeen door Koper zal zijn betaald via de Kwaliteitsrekening – onder de opschortende voorwaarde dat de levering van het Verkochte zal zijn geschied vrij van rechten van hypotheek en beslagen;
c. in verband met het hiervoor onder a. en b. bepaalde zal Verkoper in en bij de Akte van Levering aan Koper kwijting verlenen voor de betaling van hetgeen Koper uit hoofde van de Overeenkomst en/of de Akte van Levering aan Verkoper verschuldigd is, doch onder de opschortende voorwaarde dat het hiervoor onder b. bedoelde vorderingsrecht van Verkoper jegens de Koper onvoorwaardelijk zal zijn geworden.

4. Onverminderd het bepaalde in lid 3 bedingt Verkoper van Koper ten behoeve van iedere schuldeiser, die ten tijde van de inschrijving bij het Kadaster van een afschrift of uittreksel van de Akte van Levering ten laste van Verkoper een recht van hypotheek heeft of houder is van een beslag ten laste het Verkochte of een gedeelte daarvan, behoudens voor zover deze niet ingevolge artikel 3 Boek 7 van het Burgerlijk Wetboek tegen de Koper kunnen worden ingeroepen, dat Koper aan een dergelijke schuldeiser rechtstreeks door middel van creditering van de Kwaliteitsrekening een zodanig gedeelte van de koopprijs voor het Verkochte zal voldoen dat daarmee diens recht van hypotheek of diens beslag ten laste van het Verkochte op grond van waardeloosheid vatbaar is voor doorhaling.

5. Hetgeen in lid 4 is bedongen vindt plaats onder de ontbindende voorwaarde dat het in lid 3 onderdeel b bedoelde vorderingsrecht van Verkoper jegens de Koper niet onvoorwaardelijk zal zijn geworden.

6. Partijen geven opdracht aan de Notaris zo spoedig als mogelijk na de inschrijving van een afschrift of uittreksel van de Akte van Levering bij het Kadaster te onderzoeken of de levering van het Verkochte zal zijn geschied vrij van rechten van hypotheek en beslagen.

7. Verkoper is er mee bekend en stemt er mede ten behoeve van de in lid 4 bedoelde schuldeiser(s) mee in dat in verband met het onderzoek van de Notaris als bedoeld in lid 6 tussen de dag van het ondertekenen van de Akte van Levering en het uitbetalen van gelden één of meer werkdagen kunnen verstrijken.


Artikel 8. Waarborgsom, bankgarantie

1. Tot meerdere zekerheid voor de nakoming van zijn verplichtingen dient Koper ingevolge de Verkoopprocedure bij de Notaris reeds als waarborgsom te hebben gestort een bedrag gelijk aan tien procent (10%) van het bedrag van de koopprijs, te vermeerderen met het ten tijde van de voldoening geldende percentage aan omzetbelasting, zulks op de Kwaliteitsrekening. Over deze waarborgsom wordt de door de Notaris gekweekte rente aan Koper vergoed.

2. In plaats van deze waarborgsom kan Koper desgewenst uiterlijk op het uit de Verkoopprocedure volgende tijdstip bij en ten genoegen van de Notaris een schriftelijke bankgarantie tot het in lid 1 gemelde bedrag hebben doen stellen. De Notaris zal Verkoper en Koper schriftelijk berichten zodra de waarborgsom is gestort op een Kwaliteitsrekening dan wel de bankgarantie door de Notaris is ontvangen.

3. De waarborgsom en de daarover gekweekte rente zullen, behoudens ingeval van ontbinding van de Overeenkomst en behoudens het in artikel 21 van de Overeenkomst bepaalde, met de koopprijs worden verrekend.

4. Bij niet-nakoming van de bij dit artikel 8 aan Koper opgelegde verplichting is het bepaalde in artikel 21 van overeenkomstige toepassing.

5. Ingeval de Verkoper de Overeenkomst op grond van artikel 21 lid 3 ontbindt zal de door Koper gestelde waarborgsom van rechtswege als boete verbeurd zijn.
Ingeval Verkoper uitvoering verlangt van de Overeenkomst zoals omschreven in artikel 21 lid 3 sub a zal het vorenstaande (telkens) slechts gelden voor dat gedeelte van de waarborgsom dat Koper aan de onder artikel 21 lid 3 sub a bedoelde dagboete is verschuldigd.

6. De Notaris keert de waarborgsom en de daarover gekweekte rente aan Verkoper uit nadat de levering van het Registergoed heeft plaatsgevonden op de wijze als hiervoor in artikel 7 lid 3 vermeld dan wel indien Koper - na in gebreke te zijn gesteld op de in artikel 21 lid 2 omschreven wijze - gedurende het daar gemelde tijdvak in de nakoming van zijn verplichtingen tekortschiet, eventueel naar rato van de door Koper verbeurde dagboete.
In het eerste geval komt de waarborgsom, voor zover niet eerder aan Verkoper uitgekeerd, in mindering op de koopprijs.

7. De Notaris restitueert de waarborgsom aan Koper, indien Verkoper na in gebreke te zijn gesteld op de in artikel 21 lid 2 omschreven wijze gedurende het daar vermelde tijdvak in de nakoming van zijn verplichtingen tekortschiet, alsmede indien de Overeenkomst anders dan door toerekenbare tekortkoming (wanprestatie) van Koper is ontbonden. 

8. Zolang geen restitutie, verrekening of uitbetaling van de waarborgsom heeft plaatsgevonden, houdt de Notaris – behoudens eensluidende betalingsopdracht van beide Partijen - de waarborgsom onder zich, totdat bij in kracht van gewijsde gegane uitspraak of bij uitvoerbaar bij voorraad verklaard vonnis is beslist aan wie hij de waarborgsom moet afdragen. Een gestelde bankgarantie dient gedurende die tijd door Koper te worden verlengd, bij gebreke waarvan de Notaris verplicht is de bankgarantie te innen.

9. De in lid 2 genoemde bankgarantie dient:
a. onvoorwaardelijk te zijn en voort te duren tot ten minste één maand na de Leveringsdatum;
b. afgegeven te zijn aan de Notaris door een bank in de zin van artikel 1.1 Wet op het financieel toezicht die beschikt over een vergunning in de zin van artikel 2.11 lid 1 van de Wet op het financieel toezicht van De Nederlandsche Bank N.V.; en
c. de clausule te bevatten, dat op eerste verzoek van de Notaris het bedrag van de garantie aan de Notaris wordt uitgekeerd.
Het is voor de toepassing van dit artikel ter uitsluitende beoordeling van de Notaris om de bankgarantie in te roepen en het bedrag aan de Notaris uit te keren. Indien het bedrag van de garantie aan de Notaris wordt uitgekeerd, zal deze daarmee handelen als in dit artikel met betrekking tot de waarborgsom bepaald.

10. Partijen verlenen de Notaris volmacht om de door hem gemaakte kosten op de waarborgsom dan wel de uitkering krachtens de bankgarantie, vermeerderd met de daarover gekweekte rente, in te houden.

11. Het is voor de toepassing van dit artikel ter uitsluitende beoordeling van de Notaris of de Overeenkomst is nagekomen, of één van de Partijen dan wel of beide Partijen tekortschiet(en) dan wel tenslotte of hij, Notaris zelve, niet kan beoordelen wie van beide Partijen tekortschiet, een en ander met dien verstande dat Partijen gedurende een maand nadat de Notaris het vorenstaande schriftelijk heeft verklaard, het recht hebben zich voor beslechting van het geschil te wenden tot de ingevolge de Overeenkomst bevoegde rechter.


Artikel 9. Juridische levering

1. Het Verkochte zal worden geleverd met alle aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarheden als heersende erf en met alle kwalitatieve rechten en vrij van hypotheken en/of beslagen of inschrijvingen daarvan. Verkoper is verplicht Koper een recht van eigendom te leveren, dat onvoorwaardelijk is en niet aan inkorting, ontbinding of aan welke vernietiging ook onderhevig is.

2. Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle erfdienstbaarheden als dienend erf, kwalitatieve verplichtingen, kettingbedingen en overige lasten en beperkingen, zowel die welke kenbaar als die welke niet-kenbaar zijn uit de openbare registers als bedoeld in artikel 3:16 van het Burgerlijk Wetboek, waaronder alle uit de situatie ter plaatse kenbare erfdienstbaarheden als dienend erf die door verjaring, herleving of bestemming zijn ontstaan en niet in de openbare registers als bedoeld in artikel 3:16 van het Burgerlijk Wetboek zijn ingeschreven.

3. Verkoper draagt, voor zover zij daartoe rechtens in staat is en zonder dat zij Koper garandeert rechthebbende te zijn hierbij, onder opschortende voorwaarde van de levering van het Verkochte, aan Koper over alle aanspraken, die Verkoper nu of te eniger tijd kan doen gelden ten aanzien van derden, waaronder begrepen de bouwer(s), de aannemer(s), de onderaannemer(s), de installateur(s) en/of de leverancier(s) van het Verkochte of gedeelte(n) daarin/daarvan, alsmede de eventuele rechten uit eventuele premieregelingen, garantieregelingen en garantiecertificaten, alles voor zover deze aanspraken overdraagbaar zijn en zonder tot enige vrijwaring gehouden te zijn.
Verkoper verplicht zich de hem bekende desbetreffende gegevens aan Koper te verstrekken.
Verkoper verklaart ter zake van het Verkochte niet bekend te zijn met het bestaan van rechten uit premieregelingen, garantieregelingen en garantiecertificaten.
Koper zal eerst na de overdracht van het Verkochte bevoegd zijn om de overdracht van de betreffende rechten ten opzichte van de personen jegens wie de rechten kunnen worden uitgeoefend te bewerkstelligen, door mededeling te doen aan bedoelde personen.


Artikel 10. Aflevering, staat van het Verkochte

1. Behoudens voor zover in de Overeenkomst uitdrukkelijk anders is overeengekomen, zal de feitelijke levering (aflevering) van het Verkochte aan Koper geschieden in een zodanige staat dat het Verkochte ten tijde van de levering kwalificeert als een 'bouwterrein'. Bij de uitleg en interpretatie van het begrip 'bouwterrein' gaan partijen uit van de betekenis die dit begrip heeft volgens de Wet op de omzetbelasting 1968 (artikel 11 lid 1 sub a ten eerste juncto artikel 11 lid 6).

2. Onverminderd het bepaalde in lid 1, wordt het Verkochte (af)geleverd in de feitelijke en juridische staat waarin het zich bevindt op het moment van ondertekening van de Akte van Levering. 

3. Verkoper staat niet in voor de draagkracht van het terrein. Koper is verplicht hiernaar en naar de draagkracht van de grond beïnvloedende factoren op zijn kosten een (sonderings)onderzoek te laten verrichten. Ook eventueel noodzakelijke voorbelastingen, peilaanpassingen en/of het ophogen van het terrein zijn voor rekening en risico van Koper.  

4. De aflevering van het Verkochte zal in beginsel geschieden bij de ondertekening van een Akte van Levering. Indien de aflevering plaatsvindt op een ander tijdstip dan bij de ondertekening van een Akte van Levering, eindigt de zorgplicht van Verkoper per het tijdstip van aflevering, tenzij anders wordt overeengekomen.

5. Het Verkochte zal bij de aflevering vrij zijn van huur of ander gebruiksrecht en niet zonder recht of titel in gebruik zijn bij derden.


Artikel 11. Gebruik / verplichtingen Koper

1. Koper zal op het Verkochte het Project realiseren conform de Bieding en met inachtneming van het bepaalde in de Overeenkomst. 

2. Koper is zich geheel bewust van de voor de realisatie van het Project te volgen (publiekrechtelijke) procedures en de voor die realisatie en exploitatie geldende (publiekrechtelijke) voorschriften. De hieraan eventueel verbonden risico’s en kosten worden uitdrukkelijk door Koper aanvaard. 

3. Koper dient geheel voor eigen rekening en risico zorg te dragen voor:
a. het opstellen van het ontwerp van het Omgevingsplan, daaronder begrepen de in het kader daarvan noodzakelijke onderzoeken, studies en (ruimtelijke) onderbouwingen, zodanig dat het Ontwerp Omgevingsplan voldoet aan alle daaraan te stellen eisen en ter vaststelling kan worden voorgelegd aan de gemeenteraad; en/of  
b. het aanvragen en verkrijgen van alle benodigde vergunningen, daaronder begrepen de in het kader daarvan noodzakelijke onderzoeken, studies en (ruimtelijke) onderbouwingen;
c. het informeren en voeren van overleg met omwonenden met het oog op het bereiken van maatschappelijk draagvlak. 

Koper dient binnen 12 maanden na de Verkoopbeslissing geheel aan de sub a, b en c bedoelde verplichtingen te hebben voldaan, met dien verstande dat de verplichting sub c een voortdurende is en daaraan ook na vaststelling van het Omgevingsplan en verlening van een Onherroepelijke Omgevingsvergunning moet blijven worden voldaan.

4. Verkoper is ter zake het al dan niet verkrijgen van de benodigde besluiten, daaronder begrepen de vaststelling van het Omgevingsplan, en vergunningen niet aansprakelijk te stellen en Koper doet ter zake hiervan afstand van een beroep jegens Verkoper op eventuele aanspraken voortvloeiend uit onder meer artikel 7:17 van het Burgerlijk Wetboek.

5. [bookmark: _Hlk152682435]Koper is verplicht om uiterlijk één maand voor de voorgenomen aanvang van de bouw (uitvoering) van het Project een definitief ontwerp van het bouwplan voor het Project dat voldoet aan de Bieding – met inbegrip van eventuele wijzigingen naar aanleiding van het voorgeschreven overleg met omwonenden en andere belanghebbenden – en het in de Overeenkomst bepaalde aan Verkoper ter goedkeuring voor te (doen) leggen, zulks onverminderd de publiekrechtelijke verantwoordelijkheden van Verkoper bij te doorlopen publiekrechtelijke procedures en te volgen publiekrechtelijke voorschriften. De in de vorige volzin bedoelde goedkeuring strekt ertoe te beoordelen of het definitief ontwerp overeenkomt met het in deze Overeenkomst bepaalde en in het bijzonder of het definitief ontwerp beantwoordt aan de Bieding en het Programma van Eisen.  Aanvang van de bouw (uitvoering) van het Project geschiedt eerst na schriftelijke goedkeuring van het definitieve ontwerp daarvan door Verkoper.

6. Het Project dient gerealiseerd en geëxploiteerd te worden met inachtneming van het vast te stellen Omgevingsplan en overigens met inachtneming van alle publiekrechtelijke kaders. Verkoper zal, met inachtneming van de wettelijke procedures en de te betrachten zorgvuldigheid jegens derden, bevorderen dat het voor de realisatie van het Project benodigde planologisch kader, zoveel mogelijk in overeenstemming met het Ontwerp Omgevingsplan, tot stand komt. 
 	
7. Koper is verplicht om uiterlijk binnen acht maanden na de Verkoopbeslissing dan wel, indien dat later is, binnen acht maanden na het onherroepelijk worden van het Omgevingsplan, een ontvankelijke en volledige aanvraag voor een omgevingsvergunning in te dienen en ingediend te houden voor het Project, welke aanvraag dient te voldoen aan de voorwaarden zoals deze zijn gesteld in het Omgevingsplan, met inachtneming van het Programma van Eisen en het in de Overeenkomst bepaalde. 

8. Koper kan ervoor kiezen om het Project te realiseren op basis van een Omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit die tevens voorziet in het gebruik van gronden of bouwwerken in strijd met het Omgevingsplan. Koper dient deze keuze binnen een maand na de Verkoopbeslissing schriftelijk aan Verkoper mede te delen. In dat geval wordt in dit artikel voor Omgevingsplan gelezen omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit en dient een ontvankelijke en volledige aanvraag tot verlening daarvan binnen acht maanden na de Verkoopbeslissing te worden ingediend en ingediend gehouden. Het in dit artikel bepaalde is hierop, voor zover nodig van overeenkomstige, toepassing. 

9. Koper is verplicht om met de daadwerkelijke bouw (uitvoering) van het Project aan te vangen binnen drie maanden na de datum waarop aan de volgende cumulatieve voorwaarden is voldaan:
(i) er is sprake van een Onherroepelijke Omgevingsvergunning voor de realisatie van het Project;
(ii) Koper beschikt over de andere voor de realisatie van het Project benodigde onherroepelijke vergunningen, toestemmingen, ontheffingen, vrijstellingen en goedkeuringen van overheidswege;
(iii) het Verkochte is aan Koper geleverd;
en het Project uiterlijk 24 maanden nadat aan de onder (i), (ii) en (iii) genoemde voorwaarden is voldaan volledig voltooid te hebben.

10. Verkoper zal zich, met inachtneming van de wettelijke procedures en de te betrachten zorgvuldigheid jegens derden, voor inspannen dat alle vergunningen, toestemmingen, ontheffingen, vrijstellingen en goedkeuringen van overheidswege, welke vereist zijn in het kader van de realisatie van het Project, verleend zullen worden. Het bepaalde in de Overeenkomst laat onverlet de taken en plichten van Verkoper uit hoofde van het publiekrecht en de verplichting van Verkoper om bij het nemen van besluiten het daarop toepasselijke wettelijke kader en de belangen van derden in acht te nemen. Handelen van Verkoper uit dien hoofde zal niet leiden tot een tekortkoming van Verkoper in de nakoming van deze Overeenkomst.

11. Koper is ermee bekend dat de wijziging van dan wel de vaststelling van een nieuw Omgevingsplan is voorbehouden aan de gemeenteraad en de gemeenteraad hierbij een eigen afweging maakt waarbij politieke en bestuurlijke afwegingen kunnen worden betrokken. Indien de gemeenteraad niet besluit tot een wijziging van dan wel de vaststelling van een nieuw Omgevingsplan dat nodig is voor de realisatie van het Project, leidt dit niet tot een tekortkoming door Verkoper in de nakoming van zijn verplichtingen uit hoofde van deze Overeenkomst. 

12. Koper verplicht zich om aan Verkoper het volledige bedrag te compenseren van (i) de schadevergoeding (nadeelcompensatie, voor inwerkingtreding van de Omgevingswet planschade genoemd) die onherroepelijk voor tegemoetkoming door Verkoper in aanmerking komt en die voortvloeit uit het onherroepelijk geworden Omgevingsplan of de omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit, alsmede (ii) de onderzoeken en externe deskundigen die noodzakelijk zijn om een aanvraag om schadevergoeding te beoordelen. Hierbij geldt het navolgende:
a) Verkoper stelt Koper onverwijld in kennis van een bij haar ingediende aanvraag om schadevergoeding als bedoeld in artikel 15.1 e.v. Omgevinsgwet, onder toezending van een afschrift van het verzoek; 
b) Verkoper betrekt Koper bij de behandeling van een verzoek als bedoeld onder a en neemt de aanvraag verder in behandeling met inachtneming van de daarvoor geldende regels;
c) Verkoper zendt aan Koper een afschrift van het besluit op een aanvraag tot schadevergoeding, alsmede het besluit op bezwaar in heroverweging;
d) Koper vergoedt aan Verkoper ook de schadevergoedingen die direct het gevolg zijn van een uitspraak van een rechtbank of de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van de State, dan wel voortvloeien uit een uitspraak van deze instanties om een hoger bedrag toe te kennen dan het eerder door het bevoegd gezag toegekende bedrag;
e) Koper zal de schadevergoeding(en) binnen zestig (60) dagen na het van kracht worden van het betreffende besluit van het bevoegd gezag, dan wel de uitspraak van de rechter, aan Verkoper voldoen. In geval van niet-tijdige betaling is Koper aan Verkoper een rentevergoeding verschuldigd ter hoogte van de wettelijke rente voor handelstransacties (ex artikel 6:119a BW) op jaarbasis, zulks berekend over de periode vanaf het moment van verzuim, dat intreedt zonder dat nadere ingebrekestelling is vereist, tot aan de dag van daadwerkelijke betaling;
f) indien in een eventuele (hoger)beroepsprocedure de betalingsverplichting van Verkoper komt te vervallen, dan wel lager wordt vastgesteld, zal het betaalde bedrag dan wel het verschil aan Koper worden terugbetaald binnen zestig (60) dagen na ontvangst van dit bedrag door Verkoper;
g) Koper draagt niet de kosten van rechtsbijstand en andere deskundige bijstand van Verkoper indien zij zelf tegen Verkoper in rechte zal procederen, voor zover deze kosten op dat deel van de procedure betrekking hebben;
h) Koper is verplicht het bedrag voortvloeiend uit de eerste volzin van dit lid 11 ad (ii) binnen twee weken nadat Verkoper aan Koper hiervan schriftelijke mededeling heeft gedaan aan Verkoper te betalen. 

13. Koper zal het Project realiseren in één aaneengesloten bouwstroom.

14. Koper zal zijn werkzaamheden op een voor de openbare ruimte zo min mogelijk belastende wijze uitvoeren en voorzorgsmaatregelen treffen ter voorkoming van overlast en/of schade.

15. Koper is jegens Verkoper en derden aansprakelijk voor alle schade welke in, aan of op de aan het Registergoed grenzende terreinen en/of straten aanwezige kabels en/of leidingen, opstallen, werken, en/of openbaar groen wordt toegebracht door handelingen van Koper of door Koper ingeschakelde derden, welke verband houden met de realisatie van het Project. Koper vrijwaart Verkoper voor aanspraken van derden ter zake.  

16. Koper is verplicht ervoor zorg te dragen dat vanaf de start bouw tot het moment van oplevering van het laatste bouwwerk dat het onderwerp vormt van de Overeenkomst een Construction All Risks (CAR-)verzekering is gesloten.

17. De bepalingen van de Overeenkomst blijven onverminderd van kracht bij herbouw of herstel op het Registergoed na het tenietgaan van het in het kader van de Overeenkomst te realiseren dan wel gerealiseerde gebouw(en). 


Artikel 12. Duldplicht

1. Koper is verplicht te dulden, dat ten behoeve van openbare en andere (nuts)voorzieningen al hetgeen te dien aanzien nodig is op, in, of boven het Registergoed is of wordt aangebracht, gehouden, onderhouden, gerepareerd en vernieuwd.

2. Koper mag hetgeen op grond van het bepaalde in lid 1 is aangebracht niet op enigerlei wijze verwijderen of wijzigen.

3. Schade, welke een direct en onmiddellijk gevolg is van het aanbrengen, houden, onderhouden, herstellen of vernieuwen van de in lid 1 bedoelde zaken zal door Verkoper of het (nuts)bedrijf dat de betreffende voorziening heeft aangebracht en/of exploiteert, aan Koper worden vergoed.

4. Koper zal zich onthouden van boven en nabij de in lid 1 bedoelde werken, oprichten van bouwwerken, het aanbrengen van gesloten wegdek, het verrichten van ontgrondingen, het plaatsen van bomen of het planten van diepwortelende struiken, dan wel het verrichten van die werkzaamheden, welke schadelijk kunnen zijn voor bedoelde werken. Koper is aansprakelijk jegens de eigenaar van bedoelde werken (de Verkoper en/of het nutsbedrijf) voor schade ontstaan aan de in lid 1 bedoelde zaken, door zijn toedoen of nalaten veroorzaakt.

5. De in dit artikel 12 opgenomen bepalingen zijn tevens als derdenbeding bedongen voor de betreffende nutsbedrijven.


Artikel 13. Afwatering 

Koper is verantwoordelijk voor het treffen van een voorziening ten behoeve van een goede infiltratie van regenwater van het gehele Registergoed. 


Artikel 14. Teruglevering bij niet-nakoming bouwplicht

1. Zolang niet is voldaan aan de in artikel 11 lid 9 bedoelde verplichting(en) mag Koper het Verkochte (en de daarop alsdan eventueel aanwezige opstallen) niet zonder toestemming van Verkoper geheel of gedeeltelijk in eigendom of economische eigendom overdragen, in erfpacht of opstal uitgeven, met beperkte rechten bezwaren, verhuren of verpachten. Aan het verlenen van deze toestemming kunnen voorwaarden worden verbonden.

2. Bij overtreding van het in artikel 14 lid 1 bepaalde, verbeurt Koper aan Verkoper een zonder rechterlijke tussenkomst, onmiddellijk opeisbare boete ter grootte van 25% van de koopprijs. 

3. Het bepaalde in lid 1 is niet van toepassing in geval van een executoriale verkoop en van verkoop op grond van artikel 3:174 van het Burgerlijk Wetboek. Het vestigen van het recht van hypotheek op het Verkochte (en de daarop alsdan eventueel aanwezige opstallen) is zonder toestemming van Verkoper toegestaan. 

4. Indien: 
(i) Koper niet of niet tijdig voldoet aan zijn verplichting om een ontvankelijke aanvraag voor een omgevingsvergunning in te dienen zoals bedoeld in artikel 11 lid 8;
(ii) de voortgang van de bouw vanwege een aan Koper toe te rekenen omstandigheid meer dan drie maanden is gestaakt;
(iii) Koper niet of niet tijdig voldoet aan zijn bouwverplichting, als bedoeld in artikel 11 lid 9;
(iv) ten aanzien van Koper dan wel diens rechtsopvolger voor de voltooiing van het Project faillissement of surséance van betaling wordt aangevraagd of verleend, dan wel een procedure van vereffening of akkoord aanhangig wordt gemaakt, 
is Koper, indien Verkoper dat wenst, verplicht om het Verkochte vrij van hypotheken en andere aanspraken van derden, hoe ook genaamd, op eerste vordering van Verkoper aan Verkoper (terug) te leveren, tegen betaling door Verkoper van een bedrag gelijk aan de oorspronkelijk tussen Verkoper en Koper overeengekomen koopsom (exclusief BTW, en exclusief rente), verminderd met 10%. Voor eventueel aan of op het Verkochte verrichte of aangebrachte werken kan generlei vergoeding van Verkoper worden gevorderd.

5. De kosten van of in verband met de levering van het Verkochte zoals in lid 4 genoemd komen geheel voor rekening van Koper.

6. Koper geeft door het ondertekenen van de Overeenkomst en de Akte van Levering onherroepelijk volmacht tot de in lid 4 bedoelde (terug)levering. 

7. Koper is verplicht om, indien en zodra Verkoper daarom verzoekt in verband met de (terug)levering als bedoeld in lid 4 binnen een redelijke termijn op zijn kosten zorg te dragen voor het in de oorspronkelijke staat terugbrengen van het Verkochte, bij gebreke waarvan zulks geschiedt door Verkoper op kosten van Koper. Verkoper heeft ook het recht te verlangen dat Koper eventuele veranderingen aan het Verkochte niet ongedaan maakt. 

8. Indien Verkoper (terug)levering als bedoeld in lid 4 wenst, en het Verkochte op de dag van (terug)levering niet volledig vrij is van hypotheken en andere aanspraken van derden, geschiedt de (terug)levering zonder dat Verkoper op dat moment het in lid 4 bedoelde bedrag hoeft te betalen. Koper is alsdan in verzuim met zijn verplichting tot volledig onbezwaarde (terug)levering. Betaling van het in lid 4 bedoelde bedrag zal alsnog door Verkoper geschieden, zodra het Verkochte alsnog volledig vrij is van de op de dag van (terug)levering daarop rustende hypotheken en andere aanspraken van derden en het door haar uit dien hoofde betaalde te verrekenen met het (nog) aan Koper te betalen bedrag. Ook overigens heeft Verkoper het recht tot verrekening.

9. Het hiervoor in dit artikel 14 gestelde laat onverlet het recht van Verkoper tot het vorderen van nakoming, ontbinding en/of schadevergoeding.


Artikel 15. Verklaringen van Verkoper

1. Verkoper garandeert Koper dat op het moment van ondertekening van de Akte van Levering Verkoper bevoegd is tot de overdracht van het Verkochte.

2. Verkoper verklaart voor zover aan Verkoper bekend:
a. van overheidswege of door andere daartoe bevoegde instanties zijn geen veranderingen, verbeteringen, herstellingen of andere voorzieningen betreffende het Verkochte voorgeschreven of aangekondigd, welke nog niet of niet naar behoren zijn uitgevoerd of zijn uitgevoerd en nog niet zijn betaald;
b. het Verkochte is niet geplaatst op een door een daartoe bevoegde instantie opgemaakte voorlopige of definitieve monumentenlijst (daaronder begrepen beschermde stads- of dorpsgezichten en beschermde natuurmonumenten), terwijl ook geen aanvragen of aanwijzingsbesluiten daartoe zijn ingediend;
c. met betrekking tot het Verkochte is geen subsidie van overheidswege aangevraagd of toegekend in verband waarmede nog voorwaarden moeten worden nagekomen;
d. er bestaan geen verplichtingen uit huurkoopovereenkomsten, voorkeursrechten of optierechten;
e. het Verkochte is ongevorderd en niet zonder recht of titel in gebruik bij derden;
f. met betrekking tot het Verkochte is geen rechtsgeding, bindend adviesprocedure of arbitrage aanhangig;
g. het Verkochte zal ten tijde van de feitelijke levering geheel vrij van huur zijn of andere aanspraken tot gebruik en leeg en ontruimd, behoudens voor zover in de Overeenkomst uitdrukkelijk anders is bepaald;
h. het Verkochte hoeft niet aan de gemeente te koop te worden aangeboden op grond van de Omgevingswet en er zijn geen voornemens tot onteigening;
i. op het Verkochte, waaronder begrepen de daarbij behorende bestanddelen, rusten geen retentierechten.

3. De hiervoor bedoelde garantie en verklaringen alsmede de overige in de Overeenkomst bedoelde verklaringen gelden zowel bij de ondertekening van de Overeenkomst alsook bij de juridische levering van het Verkochte. 

4. Verkoper is verplicht Koper terstond te informeren indien zich ten aanzien van de hiervóór vermelde onderwerpen na heden een wijziging voordoet. 


Artikel 16. Milieubepalingen	

1. Verkoper verklaart er niet mee bekend te zijn dat er feiten zijn die aanleiding geven om te veronderstellen dat het Registergoed (waaronder in dit artikel uitdrukkelijk mede begrepen de grond en het grondwater) in zodanige mate is verontreinigd met giftige, chemische en/of andere (gevaarlijke) stoffen, dat het aannemelijk is dat deze verontreiniging:
a. het door Koper voorgenomen gebruik in de weg staat; of
b. ingevolge thans geldende milieuwetgeving en/of milieurechtspraak aanleiding zal geven tot een saneringsplicht of tot het nemen van andere maatregelen.

2. Voor zover aan Verkoper bekend:
a. is met betrekking tot het Registergoed door de daartoe bevoegde instanties nooit een aanwijzing voor een verkennend onderzoek naar verontreiniging uitgebracht;
b. zijn krachtens de Wet bodembescherming tot op heden ten aanzien van het Registergoed door de daartoe bevoegde instanties geen beschikkingen of bevelen uitgevaardigd;
c. zijn in of op het Registergoed geen (ondergrondse) tanks voor het opslaan van vloeistoffen aanwezig;
d. zijn er geen verontreinigingen in het Registergoed aanwezig, anders dan blijkend uit de hierna vermelde rapporten;
e. is/zijn er in het Registergoed geen asbest of asbesthoudende producten aanwezig, anders dan eventueel blijkend uit de hierna vermelde rapporten.

3. [bookmark: _Hlk152682558]Ter zake van de milieukundige staat van het Registergoed verklaart Verkoper dat recentelijk een verkennend bodemonderzoek heeft plaatsgevonden. Verkoper verwijst te dezen naar het onderzoeksrapport, opgesteld door WSP Nederland B.V., gedateerd op 31 augustus 2023, met kenmerk SOL025301, welk rapport als Bijlage ### aan de Overeenkomst is gehecht en dat onderdeel uitmaakt van de Verkoopstukken. De inhoud van en de conclusies vermeld in dit onderzoeksrapport zijn aan Koper genoegzaam bekend en worden door Koper uitdrukkelijk aanvaard. Inzake het perceel gemeente Onstwedde, sectie B, nummer 12905 heeft geen bodemonderzoek plaatsgevonden. Verkoper is niet bekend met de aanwezigheid van bodemverontreiniging in het perceel gemeente Onstwedde, sectie B, nummer 12905; de eventuele aanwezigheid van bodemverontreiniging in dit perceel komt voor rekening en risico van Koper.   

4. In verband met het vorenstaande komen Verkoper en Koper dan ook overeen dat het risico van verontreiniging(en) van de grond, de opstal(len), de lucht en/of het grondwater alsmede het risico van de aanwezigheid in het Verkochte en/of naburige percelen van asbesthoudende materialen en/of ondergrondse tanks dan wel de aanwezigheid van welke (al dan niet giftige) materialen en/of concentraties en/of substanties dan ook, voor rekening is van Koper. Verkoper kan mitsdien niet worden aangesproken wegens toerekenbare tekortkoming in de nakoming en/of onrechtmatige daad voor zowel de hiervoor bedoelde verontreinigingen als de niet bij Koper en/of Verkoper bekende verontreinigingen (in de meest ruime zin des woords) van het Verkochte en/of naburige percelen. 

5. De aanwezigheid van funderingsresten, puin of andere resten van bouwkundige aard, stobben van bomen en struiken komt voor rekening en risico van Koper. 

6. Koper vrijwaart Verkoper voor (eventuele) aanspraken van derden met betrekking tot de milieukundige toestand van het Verkochte en/of naburige percelen, in de meest ruime zin des woords.

7. De verplichting om Verkoper niet aan te spreken wegens toerekenbare tekortkoming in de nakoming en/of onrechtmatige daad voor zowel de hiervoor bedoelde verontreinigingen als de niet bij Koper en/of Verkoper bekende verontreinigingen (in de meest ruime zin des woords) van het Verkochte en/of naburige percelen, zal als kwalitatieve verplichting overgaan op degenen die het Registergoed, waaronder onder meer begrepen een daarvan afgeleid beperkt zakelijk recht, geheel of gedeeltelijk onder bijzondere titel zullen verkrijgen; ook degenen die van Koper ten aanzien van het Registergoed een recht van gebruik zullen verkrijgen zullen daaraan mede zijn gebonden. Het bepaalde in artikel 29 lid 3 en lid 4 is op het hiervoor bepaalde van toepassing. 


Artikel 17. Verklaring van Koper

Koper verklaart dat hij uitdrukkelijk de lasten en beperkingen aanvaardt die aan het Verkochte zijn verbonden.


Artikel 18. Baten en lasten, verrekening lasten

1. De baten en lasten van het Verkochte komen met ingang van het moment van het ondertekenen van de Akte van Levering ten gunste dan wel voor rekening van Koper, tenzij uitdrukkelijk tussen Partijen in de Overeenkomst anders is of nadien wordt overeengekomen.

2. De zakelijke lasten met betrekking tot het Verkochte, zoals het eigenaarsgedeelte van de onroerende zaakbelasting, de rioolrechten en de waterschapslasten, komen vanaf de afleveringsdatum van het Verkochte voor rekening van Koper en zullen, voor zover betrekking hebbend op het lopende jaar, bij de levering middels de nota van afrekening van de Notaris worden verrekend.


Artikel 19. Over- en ondermaat

Verschil tussen de door Verkoper aan Koper opgegeven maat of oppervlakte van het Registergoed en de werkelijke maat of oppervlakte, alsmede niet juiste of niet volledige omschrijving van het Registergoed, zal Koper en Verkoper geen aanleiding geven tot verrekening noch enig ander recht geven.



Artikel 20. Voorkeursrecht Omgevingswet/ontbindende voorwaarden

1. De Overeenkomst is van rechtswege ontbonden als er tussen het tijdstip van het sluiten van de Overeenkomst en het tijdstip van de juridische levering ten aanzien van het Registergoed een voorkeursrecht of voorlopig voorkeursrecht als bedoeld in artikel 9.1 Omgevingswet op het Registergoed (geheel of gedeeltelijk) is gevestigd, tenzij Verkoper:
· ingevolge enig besluit van, dan wel enige termijnoverschrijding door, het betreffende bestuursorgaan of bevoegd gezag dan wel door verval van rechtswege van het (voorlopige) voorkeursrecht; of
· ingevolge een in artikel 9.8 of 9.9 van de Omgevingswet gemelde uitzondering;
ten tijde van het overeengekomen moment van levering van het Verkochte op grond van genoemde wet vrij is tot vervreemding aan Koper.

2. Verkoper heeft het recht de Overeenkomst te ontbinden ingeval tussen het tijdstip van het sluiten van de Overeenkomst en het tijdstip van passeren van de Akte van Levering: 
a. Koper in staat van faillissement wordt verklaard, dan wel door Koper surseance van betaling is gevraagd of aan Koper is verleend;
b. Executoriaal beslag is gelegd op de roerende en onroerende zaken van Koper, dan wel deze anderszins de vrije beschikking over zijn vermogen heeft verloren.

Op de hiervoor sub a en b vermelde ontbindende voorwaarden kan uitsluitend door Verkoper een beroep worden gedaan, en wel uiterlijk voorafgaand aan de ondertekening van de Akte van Levering. Doet Verkoper niet of niet tijdig schriftelijk een beroep op de vervulling van de ontbindende voorwaarde, dan is de ontbindende voorwaarde vervallen.

3. Op deze Overeenkomst is van toepassing de door Verkoper vastgestelde Beleidslijn voor de toepassing van de Wet bevordering integriteitsbeoordelingen door het openbaar bestuur 2013. Koper heeft van deze Beleidslijn kennis genomen. 
Uitsluitend Verkoper kan de Overeenkomst naar eigen keuze opschorten of ontbinden, dan wel beëindigen, zonder gehouden te zijn tot vergoeding van schade en/of kosten, dan wel tot betaling van enige andere vorm van compensatie en zonder daarbij een termijn in acht te hoeven nemen, indien:  
a. er sprake is van een ernstig, dan wel tenminste een mindere mate van gevaar dat de vastgoedtransactie mede zal worden gebruikt om uit gepleegde strafbare feiten verkregen of te verkrijgen, op geld waardeerbare voordelen te benutten;
b. er sprake is van een ernstig gevaar, dan wel tenminste een mindere mate van gevaar dat in of met de onroerende zaak waar de vastgoedtransactie betrekking op heeft, mede strafbare feiten zullen worden gepleegd;
c. er sprake is van feiten en omstandigheden die erop wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden dat Koper in relatie staat tot strafbare feiten;
d. er sprake is van feiten en omstandigheden die erop wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden dat ter verkrijging of ter behoud van deze vastgoedtransactie een strafbaar feit is gepleegd;
e. Koper heeft nagelaten de vragen die hem door Verkoper zijn gesteld op grond van artikel 7a Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden; of
f. Koper heeft nagelaten de vragen die hem door het Landelijk Bureau Bibob zijn gesteld op grond van artikel 12, derde lid Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden.

De begrippen ernstig gevaar, mindere mate van gevaar, strafbare feiten, in relatie staan tot en feiten en omstandigheden die erop wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden hebben in deze overeenkomst de betekenis die hen in de Wet Bibob toekomt.

Verkoper kan het Landelijk Bureau Bibob met het oog op diens taak zoals bedoeld in artikel 9, lid 3, Wet Bibob, om advies vragen. 

4. Verkoper en Koper zijn van oordeel dat met de Verkoopprocedure en de voorafgaande bekendmaking daarvan op TenderNed is voldaan aan de eisen die volgen uit het arrest van de Hoge Raad van 26 november 2021, gepubliceerd op rechtspraak.nl onder nummer: ECLI:NL:HR:2021:1778 (Didam-arrest). Indien desalniettemin uit een uitspraak van de rechter zou volgen dat het aangaan van deze Overeenkomst, dan het geven van uitvoering daaraan, in strijd zou zijn met het Didam-arrest, hebben zowel Verkoper als Koper de bevoegdheid om deze Overeenkomst te ontbinden. 
Indien voordat de Akte van Levering is ondertekend door een derde een kortgedingprocedure aanhangig wordt gemaakt in verband met het Didam-arrest, worden de levering en de verdere uitvoering van deze Overeenkomst opgeschort totdat in eerste aanleg vonnis zal zijn gewezen en worden de in deze Overeenkomst bedoelde termijnen en data, voor zover deze niet reeds verstreken zijn, dienovereenkomstig verlengd of aangepast. Indien een in de vorige volzin bedoelde kortgedingprocedure leidt tot afwijzing van het door de derde gevorderde, geven Partijen vervolgens onverkort uitvoering aan deze Overeenkomst; leidt deze kortgedingprocedure tot toewijzing van het door de derde gevorderde, dan treden Partijen in overleg over de daaraan te verbinden gevolgen, alvorens zij hun bevoegdheid tot ontbinding uitoefenen. 

5. De Overeenkomst kan uiterlijk op [datum] zowel door Verkoper als ook door Koper worden ontbonden indien uiterlijk per bedoelde datum het Omgevingsplan niet onherroepelijk is vastgesteld of, indien Koper heeft gekozen voor een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit als bedoeld in artikel 11 lid 8, niet uiterlijk per bedoelde datum een Onherroepelijke Omgevingsvergunning is verleend.


Artikel 21. Ingebrekestelling, verzuim, ontbinding en boete

1. Bij niet of niet tijdige nakoming van de Overeenkomst anders dan door overmacht is de nalatige Partij aansprakelijk voor alle daaruit voor de andere Partij ontstane schade met kosten en rente, ongeacht het feit of de nalatige in verzuim is in de zin van het hierna bepaalde.

2. Een Partij is in verzuim jegens de andere Partij als hij, na in gebreke te zijn gesteld, nalatig is of blijft aan zijn verplichtingen uit hoofde van de Overeenkomst te voldoen - daaronder begrepen het niet tijdig betalen van de waarborgsom of het niet tijdig doen stellen van een correcte bankgarantie. 
Ingebrekestelling moet schriftelijk geschieden met inachtneming van een termijn van acht dagen. In de gevallen bedoeld in artikel 6:80 lid 1 van het Burgerlijk Wetboek kunnen in afwijking van het vorenstaande de gevolgen van niet nakoming reeds intreden voordat de vordering opeisbaar is en wordt de betreffende Partij geacht in verzuim te zijn. 

3. Wanneer een Partij in verzuim is heeft de andere Partij de keuze tussen:
a. uitvoering van de Overeenkomst te verlangen, in welk geval de Partij die in verzuim is na afloop van voormelde termijn van acht dagen voor elke nadien ingegane dag tot aan de dag van nakoming aan de andere Partij een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd van drie promille van de koopprijs; of
b. de Overeenkomst door een schriftelijke verklaring te ontbinden in welk geval de nalatige Partij een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd zal zijn ten behoeve van de andere Partij van tien procent van de koopprijs.
Ingeval een Partij, nadat zij conform het hiervoor sub a vermelde uitvoering van de Overeenkomst heeft verlangd, alsnog vanwege het niet nakomen door de andere Partij de Overeenkomst conform het sub b bepaalde ontbindt, is de Partij die in verzuim is de sub b bedoelde boete verschuldigd vermeerderd met een rentevergoeding van 8% op jaarbasis over het bedrag van de koopprijs vanaf het moment dat de Partij die in verzuim is tot aan de datum van de sub b bedoelde ontbinding, en vervalt de hiervoor sub a vermelde boete. 
De hiervoor in dit lid opgenomen boeteregeling geldt niet in geval in de Overeenkomst uitdrukkelijk een afwijkende boeteregeling is opgenomen.

4. De boete wordt met eventueel daarover verschuldigde omzetbelasting vermeerderd.

5. Betaalde of verschuldigde boete strekt in mindering op de eventueel verschuldigde schadevergoeding met rente en kosten.


Artikel 22. Informatieplicht Verkoper, onderzoeksplicht Koper

1. Verkoper staat er voor in dat hij aan Koper al die inlichtingen heeft verschaft, die ter kennis van Koper behoren te worden gebracht, met dien verstande dat inlichtingen over feiten welke aan Koper bekend zijn of uit eigen onderzoek bekend hadden kunnen zijn, voor zover een dergelijk onderzoek in het onderhavige geval of naar de geldende verkeersopvattingen van Koper verlangd mag worden, door Verkoper niet behoeven te worden verstrekt.

2. Koper aanvaardt uitdrukkelijk dat de resultaten van het onderzoek naar die feiten en omstandigheden die in het onderhavige geval of naar geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied behoren, voor zijn risico komen.


Artikel 23. Geen financieringsvoorbehoud Koper

Koper heeft geen financieringsvoorbehoud gemaakt.


Artikel 24. In acht te nemen regels in geval van inroepen van een recht op ontbinding

Een eventueel beroep op een in de Overeenkomst overeengekomen ontbindingsrecht moet geschieden schriftelijk, per post of per telefaxbericht gericht aan de Notaris of aan de wederpartij en dient uiterlijk vóórafgaand aan het verstrijken van de voor de ontbindende voorwaarde opgenomen termijn door één van beiden te zijn ontvangen.





Artikel 25. Ontbinding

Indien een overeengekomen ontbindende voorwaarde wordt vervuld (al dan niet van rechtswege of door middel van een beroep op een overeengekomen ontbindende voorwaarde door Partijen of één van hen), is géén der Partijen verplicht tot betaling van enige vergoeding, schade(n) of boeten, tenzij in de Overeenkomst anders is bepaald. 


Artikel 26. Inschrijven Koopovereenkomst

1. Verkoper en Koper geven (vooralsnog) geen opdracht aan de Notaris om de Koopovereenkomst, conform het bepaalde in artikel 7:3 van het Burgerlijk Wetboek of artikel 9.9 van de Omgevingswet, in te schrijven in de daartoe bestemde openbare registers van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers door aanbieding van een afschrift van deze Overeenkomst aan de bewaarder van het betreffende kantoor van voormelde Dienst. 

2. Partijen verlenen onherroepelijk en onvoorwaardelijk opdracht en, voor zover nodig, volmacht aan de Notaris om op eerste verzoek van Partijen, dan wel op verzoek van één van hen (zelfs wanneer de wederpartij van de verzoekende Partij daar op dat moment niet mee kan instemmen) alsnog over te gaan tot de inschrijving van de koop in voorgaande zin, mits een dergelijk verzoek wordt gedaan vóór de Leveringsdatum en mits Verkoper op dat moment eigenaar is van het Verkochte. De kosten van de inschrijving komen voor rekening van de desbetreffende Partij(en) die om de inschrijving heeft/hebben verzocht.


Artikel 27. Hoofdelijkheid, ondeelbaarheid

1. Ingeval twee of meer personen Koper zijn, geldt:
a. bedoelde personen kunnen slechts gezamenlijk de voor hen uit de Overeenkomst voortvloeiende rechten uitoefenen, met dien verstande dat:
b. de desbetreffende personen bij deze elkaar onherroepelijk volmacht verlenen om namens de ander mee te werken aan de uitvoering van de Overeenkomst;
c. een mededeling of kennisgeving door één van de personen van de betreffende partij gedaan aan de wederpartij geldt als gedaan mede namens de andere perso(o)n(en); en
d. voor alle uit de Overeenkomst voortvloeiende verplichtingen is elk van kopers hoofdelijk verbonden.

2. Onder ‘personen’ als bedoeld in lid 1 verstaan Partijen zowel natuurlijke personen als rechtspersonen.


Artikel 28. Overdraagbaarheid van rechten; geen levering aan derden

1. De rechten uit de Overeenkomst zijn niet overdraagbaar of verpandbaar.

2. Verkoper is nimmer gehouden – hoe dan ook – het Verkochte te leveren aan een ander dan Koper. Het is Koper niet toegestaan overeenkomsten – hoe genaamd dan ook – aan te gaan met (een) derde(n), die Verkoper kunnen verplichten tot het leveren van het Verkochte aan (een) derde(n). 


Artikel 29. Kwalitatieve verplichtingen, kettingbeding

1. Alle verplichtingen van Koper uit hoofde van de Overeenkomst om iets te dulden of niet te doen ten aanzien van het Registergoed zullen als kwalitatieve verplichtingen overgaan op degenen die het Registergoed, waaronder onder meer begrepen een daarvan afgeleid beperkt zakelijk recht met uitzondering van een recht van hypotheek, onder bijzondere titel zullen verkrijgen; ook degenen die van Koper ten aanzien van het Registergoed een recht van gebruik zullen verkrijgen zullen daaraan mede zijn gebonden. 

2. Alle verplichtingen van Koper uit hoofde van de Overeenkomst – ongeacht of dergelijke verplichtingen al dan niet zakelijke werking hebben of zullen hebben dan wel al dan niet kunnen worden gekwalificeerd als kwalitatieve verplichtingen als vermeld in lid 1 – zullen door Koper:
a. bij een gehele of gedeeltelijke overdracht van het Registergoed;
b. bij een gehele of gedeeltelijke bezwaring van het Registergoed met een beperkt recht met uitzondering van een recht van hypotheek; en/of
c. bij een gehele of gedeeltelijke bezwaring van de Registergoed door Koper met een beperkt recht;
bij wijze van kettingbeding aan diens rechtsopvolgers of de beperkte gerechtigde ten behoeve van Verkoper worden opgelegd en aangenomen en woordelijk in de akte waarbij de overdracht of bezwaring plaatsvindt worden aangehaald.
Koper is voorts jegens Verkoper verplicht tot het bedingen – bij wijze van derdenbeding als bedoeld in artikel 253 Boek 6 van het Burgerlijk Wetboek – van een nieuwe zakelijk gerechtigde (met uitzondering van de gerechtigde tot een recht van hypotheek) ten aanzien van het Registergoed om alle verplichtingen uit hoofde van de Overeenkomst – ongeacht of dergelijke verplichtingen al dan niet zakelijke werking hebben of zullen hebben dan wel al dan niet kunnen worden gekwalificeerd als kwalitatieve verplichtingen als vermeld in lid 1 – door te geven en op te leggen aan diens rechtsopvolgers. Elke opvolgende vervreemder neemt daarbij namens en ten behoeve van Verkoper de daarmee corresponderende rechten aan.
In geval van een gehele of gedeeltelijke bezwaring van het Verkochte met een beperkt zakelijk genotsrecht door Koper, blijft Koper jegens Verkoper aansprakelijk voor de nakoming van diens eigen verplichtingen uit hoofde van de Overeenkomst.

3. Indien (cumulatief):
a. Koper of een beperkt gerechtigde als bedoeld in lid 2 tekortschiet in de nakoming van het bepaalde in lid 2;
b. Verkoper een schriftelijke ingebrekestelling zal hebben gezonden aan de nalatige met daarbij het verzoek om dat tekortschieten binnen een redelijke termijn te (doen) herstellen; en
c. de nalatige het tekortschieten binnen bedoelde redelijke termijn niet heeft hersteld of niet heeft doen herstellen;
dan verbeurt de nalatige ten gunste van Verkoper een boete van twee miljoen vijfhonderdduizend euro (EUR 2.500.000,-), onverminderd het recht van Verkoper tot het vorderen van nakoming, ontbinding en/of schadevergoeding.

4. Het in dit artikel bepaalde zal in de Akte van Levering als kwalitatieve verplichting en, voor zover nodig, kettingbeding worden opgenomen. 


Artikel 30. Slotbepalingen, termijnen, woonplaatskeuze, rechtskeuze, voorrangsregel

1. De overwegingen in de considerans maken integraal onderdeel uit van de Overeenkomst;

2. Op de in de Overeenkomst gemelde termijnen is de Algemene termijnenwet van toepassing.

3. De Algemene verkoopvoorwaarden van de gemeente Stadskanaal zijn op deze Overeenkomst niet van toepassing. Ook overigens zijn op deze Overeenkomst geen algemene voorwaarden van toepassing. 


4. Op 1 januari 2024 zal de Omgevingswet in werking treden. Onder de in deze Overeenkomst genoemde wet- en regelgeving en daarmee verband houdende begrippen zal, met inachtneming van het overgangsrecht bij de Omgevingswet, (mede) worden verstaan het equivalent daarvan onder de Omgevingswet en de bij of krachtens die wet geldende regelgeving.  

5. De Overeenkomst zal berusten op het kantoor van de Notaris, alwaar Partijen ter zake van de Overeenkomst woonplaats kiezen. Voormelde woonplaatskeuze heeft eveneens betrekking op de inschrijving van een afschrift van de Akte van Levering in de openbare registers voor registergoederen, alsmede op de fiscale gevolgen van de (uitvoering van de) Overeenkomst.

6. De Overeenkomst wordt beheerst door Nederlands recht.

7. Eventuele geschillen voortvloeiende uit de Overeenkomst zullen in eerste aanleg worden beslecht door de daartoe bevoegde sector van de rechtbank binnen wiens rechtsgebied het Registergoed is gelegen.


Artikel 30. Bijlagen en rangorde

1. Aan de Overeenkomst zijn de navolgende Bijlagen gehecht, dan wel wordt naar de navolgende documenten verwezen, welke daarvan een integraal onderdeel uitmaken:
1. Nota(‘s) van Inlichtingen;
2. Programma van Eisen (PvE);
3. De bij het PvE gevoegde bijlagen;
4. Verkoopdocument;
5. Bieding.
 
2. In geval van strijdigheden tussen het bepaalde in de Overeenkomst en het bepaalde in de Bijlagen en/of annexen, prevaleert het bepaalde in de Overeenkomst, behoudens voor zover in de Overeenkomst uitdrukkelijk anders is bepaald. Ingeval van strijdigheden tussen het bepaalde in de Bijlagen en/of annexen prevaleert de in lid 1 eerstgenoemde, met dien verstande dat, indien de kwaliteit van de Bieding uitstijgt boven de kwaliteit en minimale eisen van het PvE, de Bieding prevaleert boven de overige Bijlagen.

3. Ingeval van strijdigheid tussen deze Overeenkomst en het Omgevingsplan of een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit, prevaleert het bepaalde in het Omgevingsplan of een omgevingsvergunning voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit. 

4. Verkoper en Koper verklaren door ondertekening van deze Overeenkomst van de Bijlagen en de overige in lid 1 bedoelde documenten te hebben kennisgenomen, daarmee akkoord te gaan en deze als onderdeel van de Overeenkomst te accepteren, zodat zij mitsdien er van afzien om deze afzonderlijk te paraferen. 


===    tekenpagina volgt hierna   ===
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Aldus overeengekomen en in drievoud ondertekend te Stadskanaal op 




Datum :								Datum:

Koper								Verkoper



Gemeente Stadskanaal						[naam]
Vertegenwoordigd door: 					Vertegenwoordigd door:
[naam]								[naam]



---------------------------------					-----------------------------------
Verkoper							Koper
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