2

					[image: Afbeeldingsresultaat voor logo gemeente leiden]



	

	
KOOPOVEREENKOMST 
VIJFHOVEN

	

	

	

	PARTIJEN:

	

	GEMEENTE LEIDEN

	

	@@@

















TOTSTANDKOMINGSVOORBEHOUD
Deze Overeenkomst komt eerst tot stand, nadat het College van Burgemeester en Wethouders heeft besloten tot het aangaan daarvan en Partijen de Overeenkomst rechtsgeldig hebben ondertekend.

[bookmark: InhoudsopgaveBijlagen][bookmark: StartTekst]
Partijen:
[bookmark: _Hlk133222644]de gemeente Leiden, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door @@@@@, in de hoedanigheid van manager afdeling Grond- en Vastgoedbedrijf, hiertoe bevoegd op grond van de verleende volmacht, ingevolge de Bevoegdhedenregeling 2024 (B&W nr. 23.0252  van 19 december 2023, in werking getreden op 1 januari 2024),  waarbij hij handelt ter uitvoering van een besluit van het college van burgemeester en wethouders @@@@@@@ 202@ met nummer @@@@@, hierna te noemen: Verkoper of de Gemeente;
II	hierna: @@@@; “Koper”
Partijen I en II, hierna, ieder afzonderlijk en (ook) tezamen: "Partij(en)";


Overwegende dat:

· de gemeente eigenaar is percelen gronden kadastraal bekend gemeente Leiden sectie O nummers 3946, 6216 en 6237 gelegen aan de Hoflaan te Leiden;
· in 2021 door de raad gebiedsvisie Telderskade is vastgesteld (rv21.0014); 
· op 16 januari 2024 heeft de Gemeenteraad het uitvoeringsbesluit Gebiedsontwikkeling Telderskade – deelproject Vijfhoven vastgesteld (rv 23.0119);  
· de gemeente een tenderprocedure ten aanzien van de koop en ontwikkeling van de Vijfhoven heeft gevoerd;
· de Koper  heeft deelgenomen aan voornoemde markttender, waarbij de aanbieding van de koper door de gemeente beoordeeld is als aanbieding met de beste prijs-kwaliteitsverhouding; 
· gelet hierop het college van burgemeester en wethouders van de gemeente op @@@@@@ heeft besloten (B&W nr. @@@@@@) de koop en herontwikkeling voorlopig te gunnen aan de Koper;
· de voorlopige gunning schriftelijk aan de koper is meegedeeld bij brief van @@@@@ (welke als Bijlage 1 aan deze overeenkomst is gehecht);
· er geen sprake is van juridische procedures met betrekking tot de bovenbedoelde selectie en derhalve de gemeente overeenkomstig de Leidraad Selectieprocedure Vijfhoven de verkoop en herontwikkeling definitief gunt aan de Koper;
· de bovenbedoelde aanbieding een concreet plan (ofwel het aan deze overeenkomst gehechte Projectplan “@@@@” d.d. @@@@@) omvat voor de ontwikkeling van de locatie Vijfhoven tot woningbouw en kinderopvang, deze beoogde ontwikkeling hierna ook wel te noemen “het Project” (Bijlage 2);
· Ter plaatse van het Verkochte vigeert thans het tijdelijk deel van het Leids omgevingsplan (voorheen het bestemmingsplan ‘Zuidwest’). Teneinde het Project te kunnen realiseren dient het vigerend omgevingsplan gewijzigd te worden, door middel van een Bopa (een buitenplanse omgevingsplanactiviteit). De Gemeente is in beginsel bereid om daaraan haar publiekrechtelijke medewerking te verlenen;
· Inmiddels hebben partijen overeenstemming bereikt over de inhoud van de koopovereenkomst met betrekking tot de koop van het Verkochte en de ontwikkeling en realisatie van het Project, welke koopovereenkomst tevens kwalificeert als een  anterieure kostenverhaalovereenkomst in de zin van de Omgevingswet;
· Deze considerans een integraal onderdeel vormt van deze Overeenkomst. 

Partijen zijn het volgende overeengekomen:

[bookmark: _Toc343640138][bookmark: _Toc127198137]I	ALGEMEEN
[bookmark: _Toc379878490]Artikel 1.	Definities en Bijlagen
Tenzij in deze Overeenkomst uitdrukkelijk van het tegendeel blijkt, hebben de hierna gedefinieerde termen de in dit artikel toegekende betekenis.
In deze Overeenkomst wordt verstaan onder:
a. Betaalbare koopwoning: Een koopwoning met een koopprijs als bedoeld in artikel 1, onder c, onder 3° besluit Woningbouwimpuls 2020 ofwel van ten hoogste € 390.000,00 (in het kalenderjaar 2024). De in de vorige zin bedoelde bovengrens van € 390.000,00 wordt bij ministeriële regeling met ingang van elk kalenderjaar gewijzigd;  
b. Bijlage: een bij deze Overeenkomst behorende bijlage;
c. [bookmark: _Hlk98509396]Bouwactiviteit: Het plan tot realiseren van circa 40 / 50 Middeldure huur of Betaalbare koopappartementen waarvan ca.  3.150 m2 bvo  wonen en circa 700 m2 BVO aan kinderopvang, (tevens zijnde een bouwactiviteit en/of een activiteit vanwege gebruikswijzigingen zoals bedoeld in artikel 8.13 Omgevingsbesluit (Ob), waarvoor een aanvraag zal worden ingediend;
d. Bouwrijp maken:  de uitvoering van de navolgende werkzaamheden (door de Gemeente):
i. De voor het Bouwactiviteit eventuele noodzakelijke milieu hygiënische sanering van de bodem en/of het grondwater conform de eisen van het bevoegd gezag;
ii. Archeologisch onderzoek is uitgevoerd en gebleken is dat de locatie vrij is van beperking(en) met betrekking tot archeologie en geschikt voor de realisatie van Bouwactiviteit; 
iii. Het verwijderen van de op en/of in het Verkochte aanwezige verhardingen, obstakels, bestrating, bebouwing alsmede beplantingen en bomen;
iv. Verwijderen van alle kabels en leidingen casu quo alle ondergrondse aanpassingen van kabels en leidingen. Het gemeentelijk hoofdriool blijft gehandhaafd, in overeenstemming met de bouwplannen;
v. Verleggen/aanpassen van de riolering (HWA en VWA) tot aan de perceelgrens van het Verkochte.

e. Bouwrijpe staat: de hoedanigheid van een perceel grond als bouwterrein in de zin van de Wet op de Omzetbelasting 1968, nadat de werkzaamheden in het kader van het Bouwrijp maken daarop zijn voltooid;

f. BW: Burgerlijk Wetboek;

g. Definitief Ontwerp: het door Koper overeenkomstig het bepaalde in artikel 12 tot definitief ontwerp uitgewerkte ontwerp, dat ter goedkeuring aan de Gemeente moet worden voorgelegd;

Doelgroepenverordening: De verordening van de gemeenteraad van de gemeente Leiden houdende regels omtrent de doelgroepen voor huurwoningen (Verordening doelgroepen woningbouw 2021), zoals vastgesteld bij besluit van de raad van de Gemeente op 8 en 13 april 2021 (Rv 21.0007). De Verordening tot wijziging van de Verordening doelgroepen woningbouw Leiden 2021 (1e wijziging), zoals vastgesteld door de raad van 4 juli 2023; in het geval dat de doelgroepenverordening niet langer rechtskracht heeft, dan zal de tekst van deze verordening worden beschouwd als privaatrechtelijk overeengekomen.

h. Eindgebruiker: Degene aan wie door Koper één enkele woning wordt verkocht, dan wel diens rechtsopvolger(s);

i. Gemeente: de publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Leiden;

j. Kavelpaspoort: het kavelpaspoort Leiden Zuidwest Vijfhoven d.d. 16 mei 2024 (welke als Bijlage 3 aan deze overeenkomst is gehecht);

k. Koopprijs: de koopprijs van het Verkochte zoals deze wordt vastgelegd in de Overeenkomst;

l. Locatie: de percelen kadastraal bekend gemeente Leiden, sectie O, nummers 6216, 6237 en 3946 allen gedeeltelijk met een gezamenlijke grootte van 3.026 m², zoals schetsmatig is aangeven op de als Bijlage 4 aan de Overeenkomst gehechte conceptkaart d.d. 25 april 2024; plaatselijk bekend als Hoflaan te Leiden. Deze concept-kaart zal door Partijen definitief worden gemaakt, nadat Koper de aanvraag om de Omgevingsvergunning ten aanzien van het Verkochte heeft gedaan;

m. [bookmark: _Hlk130822841]Middeldure huurwoning: Een middeldure huurwoning is een huurwoning met een kale huur tussen de € 879,66 (liberalisatiegrens) en € 1.220,40 per maand (2024).  Vanaf inwerkingtreden van de Wet betaalbare huur  is de maximale huurprijs de huurprijs die geldt voor woningen met maximaal 186 punten conform het woningwaarderingsstelsel (WWS) als bedoeld in (het wetsvoorstel van) de Wet betaalbare huur. 

n. Overeenkomst: deze koopovereenkomst;

o. Project: het Bouwactiviteit;

p. Reserveringsvergoeding: de in artikel 10 bedoelde Reserveringsvergoeding;

q. Verkochte: de Locatie;

Verklaren te zijn overeengekomen als volgt:

Koop
Verkoper heeft verkocht aan koper, die heeft gekocht van verkoper:
Percelen grond gelegen aan de Hoflaan, kadastraal bekend gemeente Leiden sectie O, nummers 6216, 6237 en 3946 allen gedeeltelijk met een gezamenlijke grootte van 3.026 m², hierna ook te noemen: “het verkochte”.

Koopprijs
De Koopprijs van het Verkochte bedraagt EUR @@.000.000,- (zegge: [@@@@@@ euro]), exclusief BTW. De Koopprijs is vastgesteld op prijspeil 1 januari 20@@@ en wordt verhoogd met een (pro rata temporis) indexering met inachtneming van CPI alle huishoudens 2024 vanaf de ondertekening van de Overeenkomst tot het moment van juridische levering van het Verkochte. Deze indexering kan nimmer leiden tot een verlaging van de Koopprijs). Koper is BTW verschuldigd over de (verhoogde) Koopprijs.

De koopovereenkomst wordt aangegaan onder de volgende algemene bepalingen:

Artikel 2.	Eigendomsoverdracht
1. De akte van levering zal worden gepasseerd binnen 4 weken na onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning of zoveel eerder of later als partijen tezamen nader overeenkomen, ten overstaan van een van de notarissen verbonden @@@ notarissen te @@@@, hierna te noemen: “de notaris”.
2. Gemeente staat in voor zijn bevoegdheid tot verkoop en tot eigendomsoverdracht ten tijde van het passeren van de akte van levering.

Artikel 3.	Belastingen / Kosten
1. Het Verkochte zal geleverd worden als Bouwrijp Bouwterrein en tevens bouwrijp in de zin van artikel 11 lid 6 van de Wet op de Omzetbelasting 1968. De levering zal belast zijn met 21% omzetbelasting, althans belast zijn met het alsdan geldende percentage aan omzetbelasting. 
2. De belasting en de notariële kosten ter zake van de overdracht van het Verkochte alsmede de kosten van inschrijving in de daartoe bestemde openbare registers van een afschrift van de akte van levering zijn voor rekening van Koper.
3. De betaling van de koopprijs en de bijkomende kosten zal geschieden bij de ondertekening van de akte van levering.

Artikel 4.	Baten, lasten
1. De baten, lasten, belastingen en heffingen komen met ingang van de datum van de 
eigendomsoverdracht zoals bedoeld in artikel 2.1, tenzij partijen een ander tijdstip overeenkomen, voor rekening van Koper. 
   
Artikel 5.	Staat van het Verkochte / Gebruik
1. De feitelijke levering en aanvaarding van het Verkochte aan Koper zal geschieden als Bouwrijp Bouwterrein. 
2. Het Verkochte zal bij de feitelijke levering verder de eigenschappen bezitten die voor het door Koper voorgenomen gebruik ten behoeve van woondoeleinden en maatschappelijk nodig zijn. 
3. De feitelijke levering van het Verkochte zal in beginsel geschieden bij de ondertekening van de notariële akte van levering. Vanaf dat moment draagt Koper het risico van het Verkochte. 
4. Indien de feitelijke levering plaatsvindt op een ander tijdstip dan bij de ondertekening van de notariële akte van levering, eindigt de zorgplicht van Gemeente per het tijdstip van feitelijke levering en draagt Koper vanaf dat moment het risico van het Verkochte.
5. Door de ingebruikname van (een deel van) het Verkochte vervalt het recht van Koper om een beroep te doen op de hierna gemelde ontbindende voorwaarden.


Artikel 6.	Verklaringen van Gemeente 
1. Gemeente garandeert tot en met de levering van het Verkochte dat:
· Onteigening van het Verkochte niet aangezegd is.
· Op het Verkochte geen andere lasten rusten dan de gebruikelijke, waarvan de verschenen termijnen zijn voldaan.
· Ten aanzien van het Verkochte geen verplichtingen bestaan ten opzichte van derden wegens aanbiedingsplicht, optierecht, recht van wederinkoop, huurkoop of leasing.
2. Gemeente deelt mee ten tijde van het sluiten van de koop, voor zover haar bekend dat:
· Door de Gemeente of door Nutsbedrijven geen verbeteringen of herstellingen ten aanzien van het Verkochte voorgeschreven of aangekondigd zijn die nog niet of niet naar behoren zijn uitgevoerd.
· Het Verkochte is niet gelegen binnen een gebied dat is aangewezen of waarvoor een procedure loopt tot aanwijzing: 
als rijksmonument in de zin van de Erfgoedwet;
als provinciaal monument of gemeentelijk monument krachtens een provinciale     
· verordening, gemeentelijke verordening, bestemmingsplan of omgevingsplan;
als rijksbeschermd stads- of dorpsgezicht als bedoeld in artikel 9.1 lid 1 onder a
· van de Erfgoedwet respectievelijk artikel 2.34 lid 4 Omgevingswet; 
als beschermd stads- of dorpsgezicht krachtens een provinciale verordening, gemeentelijke verordening of omgevingsplan.
· er ten aanzien van het Verkochte geen rechtszaken of arbitrages lopen;
· er op het Verkochte geen retentierecht wordt uitgeoefend.

Artikel 7.	Eigenschappen van het Verkochte/Verontreiniging/bodem
1. [bookmark: _Hlk33538507]Voor de bodemgesteldheid van het Verkochte wordt verwezen naar de rapporten:
· verkennend bodemonderzoek Vijfhoven (nabij Hoflaan) te Leiden uitgevoerd door AKTB, kenmerk 20211106/rap01, de dato 3 september 2021;
· de conclusies van voormeld onderzoek zijn vermeld in een brief van de Omgevingsdienst West-Holland de dato @@@@@ met kenmerk: @@@@@@;
Gemeente verklaart dat het Verkochte voor wat betreft de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem, geschikt wordt geacht voor de beoogde bestemming (wonen). Koper is bekend en aanvaardt de uitkomsten van de rapportage(s) (Bijlage 5). 
2. Gemeente zal na het Bouwrijp maken en vóór levering van de gronden bestaande bodemonderzoeken laten actualiseren en een daarop van toepassing zijnde bodemgeschiktheidsverklaring voor het gebruik voor woondoeleinden laten afgeven. 
3. Het Verkochte wordt door Gemeente geleverd en door Koper aanvaard in de staat zoals vastgesteld na het Bouwrijp maken.
4. Gemeente is niet aansprakelijk voor het geval na het Bouwrijp maken van het Verkochte en de afgifte van de bodemgeschiktheidsverklaring alsnog van verontreiniging mocht blijken welke afbreuk doet aan het beoogd gebruik van het Verkochte voor woondoeleinden. Indien na de levering van het Verkochte verontreiniging wordt geconstateerd, zijn alle hiermee verbandhoudende kosten (waaronder de kosten van eventueel benodigde sanering van het Verkochte, onderzoekskosten dienaangaande en mogelijke vervolgkosten) en schades voor rekening en risico van Koper dan wel opvolgende eigenaren van het Verkochte. Koper en opvolgende eigenaren zullen Verkoper niet aansprakelijk stellen voor deze kosten en schades.
5. Bij eventuele afvoer van grond, nadat de levering van het Verkochte heeft plaats gevonden, om welke reden dan ook, is men voor de afvoer en verwerking van de   grond gebonden aan de vigerende wetgeving. Eventuele hieruit voortvloeiende kosten zijn voor rekening van Koper en/of diens rechtsopvolgers.
6. De Gemeente is nadat de levering van het Verkochte heeft plaatsgevonden, niet aansprakelijk voor de gevolgen van de verzwaring van de milieueisen ten gevolge   van eventueel in de toekomst gewijzigde inzichten met betrekking tot bodemverontreiniging.
7. Voor zover aan de Gemeente bekend is in het Verkochte geen ondergrondse   opslagtank(s) voor het opslaan van vloeistoffen aanwezig. 
8. Koper is bekend met aanwezigheid van heipalen in het Verkochte. Gemeente verwijdert de heipalen tot 150 cm onder het maaiveld. De achtergebleven heipalen worden ingemeten en ingetekend zodat bekend is waar deze zich bevinden. 
9. Alle aanvullende onderzoeken ten behoeve van de omgevingsvergunning komen voor de rekening van de Koper.
10. De Gemeente heeft met betrekking tot archeologie de volgende onderzoeken laten uitvoeren: Bijlage 6 RAAP archeologisch vooronderzoek Hoflaan
11. Koper heeft kennis genomen van de voornoemde onderzoeken en adviezen (Bijlage 6). Tevens is Koper bekend dat bij ingrepen in de bodem dieper dan 135 cm – Mv, een archeologisch proefsleuvenonderzoek noodzakelijk is. De gevolgen van eventuele archeologische vondsten zijn voor rekening en risico van de Gemeente.

Artikel 8.	Juridische levering 
1. Het Verkochte zal worden overgedragen met alle daarbij behorende rechten en aanspraken, vrij van hypotheken, pandrechten en beslagen en van inschrijvingen daarvan en met geen andere bijzondere lasten en beperkingen dan die welke door Koper uitdrukkelijk zijn aanvaard.
2. Verkoper heeft kennis gegeven van alle hem bekende lasten uit hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf en van alle kettingbedingen, kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de openbare registers als bedoeld in artikel 16 Boek 3 BW, zulks blijkende en/of voortvloeiende uit de laatste akten van levering van het Verkochte die voor zover in bezit van Verkoper aan Koper zullen worden overhandigd. Koper heeft kennisgenomen van de akte van levering en het resultaat van het erfdienstbaarhedenonderzoek en titelonderzoek (Bijlage 7).
3. Voor zover aan Verkoper bekend, kunnen/zullen er door derden geen rechten uit erfdienstbaarheden, kettingbedingen, kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen (meer) worden uitgeoefend anders dan die voortvloeien uit de in het tweede lid bedoelde notariële akten. 
4. Koper aanvaardt uitdrukkelijk die erfdienstbaarheden ten laste van het Verkochte die niet zijn ingeschreven in vorengenoemde openbare registers, maar voor Koper uit de feitelijke situatie kenbaar (kunnen) zijn, en/of voor Koper geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen.
5. Verkoper garandeert dat hij geen partij is geweest bij de verlening van erfdienstbaarheden en/of kwalitatieve verplichtingen terzake waarvan de notariële akte nog in de openbare registers moet worden ingeschreven.
6. Over- of ondermaat van het Verkochte verschaft aan geen der Partijen enig recht.

Artikel 9.	Gebruik
1. De levering zal geschieden vrij van huur of enig ander persoonlijk gebruiksrecht, leeg, 
ontruimd en ongevorderd. 


Artikel 10.	   Reserveringsvergoeding       
1. Koper is maandelijks aan de Gemeente – vanaf de ondertekening van de Overeenkomst tot het moment van juridische levering van het Verkochte – een reserveringsvergoeding van 3,92 % (zegge: drie komma tweeënnegentigprocent) van de Koopprijs per jaar verschuldigd, na ontvangst van een factuur van de Gemeente. De te betalen reserveringsvergoeding zal met BTW worden belast. Over de reserveringsvergoeding wordt door de gemeente geen rente vergoed aan Koper. De reserveringsvergoeding wordt verrekend met (c.q. in mindering gebracht op) de Koopprijs.

Artikel 11.	  Kaders voor het Project
1. [bookmark: _Ref68336133]De ontwikkeling en realisatie van het Project, alsmede van onderdelen daarvan, zal 
plaatsvinden met inachtneming van de bepalingen van de Overeenkomst en voorts – voor zover in de bepalingen van de Overeenkomst daarvan niet wordt afgeweken – met inachtneming van:
a. De vigerende wet- en regelgeving en overige dwingendrechtelijke voorschriften en normen van overheden, waaronder de instanties van de Europese Unie, alsmede het vigerend (al dan niet decentrale) overheidsbeleid, hieronder mede doch niet uitsluitend begrepen:
I. [bookmark: _Hlk10555129]het Leids omgevingsplan; 
II. de documenten uit de verkoopprocedure, waaronder het Kavelpaspoort d.d. 16 mei 2024;
III. overig vigerend (Rijks- provinciaal en gemeentelijk) beleid; en
b. De Planning.

Artikel 12.	  Uitwerking van het Projectplan   
1. Het Projectplan en het daarin opgenomen programma is onderdeel van de Overeenkomst.
2. [bookmark: _Ref516671276]Koper streeft er naar om op de Locatie voor eigen rekening en risico het Project – integraal – te ontwikkelen en te realiseren. Het Projectplan omvat primair het navolgende bouwprogramma voor het Project:
**Middeldure huurwoningen/Betaalbare koopwoningen, 
**kinderopvang, 
**fiets en parkeervoorzieningen
3. [bookmark: _Hlk10198595]Koper zal het Projectplan – met inachtneming van de in artikel 11.1 sub a genoemde kaders en documenten – voor eigen rekening en risico uitwerken tot een Definitief Ontwerp. Koper dient daarbij de Planning in acht te nemen. In het bijzonder geldt het volgende:
a. Koper dient er voor te zorgen dat uiterlijk binnen 10 maanden nadat de Overeenkomst in werking is getreden door Koper een ontvankelijke aanvraag voor de omgevingsvergunning voor de activiteit, die de realisatie van het Project mogelijk maakt, is gedaan; en
b. Koper dient er voor te zorgen dat het Definitief Ontwerp uiterlijk zes (6) maanden nadat de Overeenkomst in werking is getreden bij de Gemeente ligt ter goedkeuring.
c. De Reserveringsvergoeding die Koper aan de Gemeente is verschuldigd over de periode dat Koper later aan deze verplichtingen voldoet dan op sub a. en sub b. genoemde momenten (“de Niet-verrekenbare periode”), wordt – in afwijking van artikel 10.2 – niet verrekend met de Koopprijs (en blijft Koper derhalve verschuldigd aan de Gemeente).
4. De Gemeente zal het Definitief Ontwerp toetsen aan de in artikel 11.1 sub a genoemde kaders en documenten. Indien de Gemeente het Definitief Ontwerp niet goedkeurt, zal Koper het Definitief Ontwerp aanpassen en zal het gewijzigde  Definitief ontwerp wederom ter toetsing aan de Gemeente worden voorgelegd. De Gemeente zal de goedkeuring niet op onredelijke gronden onthouden. 
5. Een wijziging in het Definitief Ontwerp ten opzichte van het Projectplan zal nimmer aanleiding zijn tot verlaging van de Koopprijs.
[bookmark: _Hlk159857522]

Artikel 13.  Toekomstbestendige woningbouw
1. De gemeente streeft naar klimaatadaptief bouwen, het verminderen van CO2-uitstoot en de milieu impact en het versterken van de biodiversiteit zoals beschreven in het Kavelpaspoort. In dit kader heeft de gemeente de uitvraag dusdanig op de markt gezet om de inschrijvers uit te dagen met ambitieuze oplossingen te komen ten aanzien van indicatoren bij de gunning. Koper zal het Projectplan met inachtneming van de kaders met betrekking tot toekomstbestendige woningbouw zoals beschreven in het Kavelpaspoort uitwerken tot het Definitief Ontwerp. Tevens zal de Koper zich inzetten om waar mogelijk schoon en emissieloos te bouwen. Voorts zal de Koper zich inzetten voor een zo duurzaam mogelijke logistieke invulling van de vervoersbewegingen.
 

Artikel 14.	  Woningbouwcategorieën
A. Instandhoudingsplicht Middeldure huurwoningen
1. Indien Koper in het Verkochte @@@@ Middeldure huurwoning realiseert, zal Koper de Middeldure huurwoning  aan de senioren uit de wijk verhuren om de doorstroming te bevorderen.
2. Als doelgroep voor Middeldure huurwoningen wordt aangemerkt huishoudens met een jaarlijks bruto-inkomen van hoogstens 1,5 maal de DAEB-norm.
3. [bookmark: _Hlk167257073][bookmark: _Hlk167257051]Middeldure huurwoningen dienen gedurende een termijn van tenminste 20 jaar na de eerste ingebruikname voor de maximale huurprijsgrens beschikbaar te blijven. Als maximale huurprijs geldt de maximale huurprijs als bedoeld in de Doelgroepenverordening tot het moment dat de Wet betaalbare huur wordt aangenomen. Vanaf inwerkingtreden van de wet is de maximale huurprijs de huurprijs die geldt voor woningen met 186 punten conform het woningwaarderingsstelsel (WWS) als bedoeld in (het wetsvoorstel van) de Wet betaalbare huur. 
4. Voor huurwoningen die kwalificeren als Middeldure huurwoning conform de Doelgroepenverordening en na inwerkingtreding van de Wet betaalbare huur worden beoordeeld met meer dan 186 punten conform het WWS, geldt dat deze als Middeldure huurwoningen zullen worden blijven beschouwd gedurende de in lid 3 van dit artikel bedoelde instandhoudingstermijn. Het bepaalde in de vorige zin betekent dat de woning die aangemerkt is als Middeldure huurwoning een maximale huur heeft dit niet meer bedraagt dan de huurprijs die geldt voor een woning met 186 punten. 
5. Het voorgaande betekent voor het Project dat in afwijking van de Doelgroepenverordening woningwaardering plaatsvindt conform het WWS als omschreven in lid 5 en 6 nadat de Wet betaalbare huur is vastgesteld. Zolang de wet nog niet is vastgesteld geldt een aanvangshuur en jaarlijkse indexering van CPI plus 1,0% als bedoeld in artikel 2 van de Doelgroepenverordening.

Rapportageverplichting
1. De verhuurder/Koper dient gedurende de instandhoudingstermijn jaarlijks een rapportage aan de Gemeente te overleggen waaruit blijkt dat ten aanzien van de verhuur is voldaan aan de verplichtingen voortvloeiend uit de Doelgroepenverordening.
2. De in het eerste lid bedoelde rapportage dient op 1 april van het jaar volgende op het jaar van rapportage te zijn overlegd op een door het college voor te schrijven wijze en volgens een door het college vast te stellen format.
3. De rapportage als bedoeld in het eerste lid dient in het eerste jaar na eerste verhuur en vervolgens in het derde, het zesde, het negende, het twaalfde, het vijftiende en indien van toepassing het achttiende en twintigste jaar na eerste verhuur, vergezeld te gaan van een controleverklaring van een gecertificeerde registeraccountant.
4. Het gestelde in dit artikel onder lid 6, 7 en 8 van dit artikel geldt niet voor toegelaten instellingen als bedoeld in artikel 19, eerste lid van de Woningwet.
5. Deze rapportageverplichting houdt in dat de Gemeente een accountantsverklaring kan verlangen van de verhuurder van de Middeldure huurwoningen, behoudens in geval verhuurder een toegelaten instelling is als bedoeld in lid 10.

B.	Verplichting tot zelfbewoning/antispeculatiebeding
1. Indien Koper Betaalbare koopwoningen realiseert, garandeert Koper dat in alle akten van levering van een Betaalbare koopwoning aan een Eindgebruiker het navolgende (ketting)beding zal worden opgelegd en door de Eindgebruiker zal worden aanvaard:

[bookmark: _Hlk144463811]Verplichting tot zelfbewoning
1. Eindgebruiker is verplicht de Betaalbare Koopwoning uitsluitend te zullen gebruiken om die zelf (met zijn eventuele gezinsleden) te bewonen. De Eindgebruiker dient zich binnen vijf maanden vanaf notariële levering in te schrijven in de Basisregistratie Personen (BRP) als (hoofd)bewoner op het betreffende adres. Bij niet-nakoming van deze zelfbewoningsverplichting is Eindgebruiker aan de gemeente Leiden een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd van vijfentwintigduizend euro (€ 25.000,-) en een boete van vijfhonderd euro (€ 500,00) per kalenderdag dat niet aan de zelfbewoningsverplichting wordt voldaan. De maximaal verschuldigde boete bedraagt vijftigduizend euro (€ 50.000,-).
2. De zelfbewoningsplicht geldt gedurende 10 (tien) jaar na de datum van de akte van levering van de Betaalbare koopwoning en wordt via kettingbeding doorgelegd op opvolgende verkrijgers. In deze periode is het Eindgebruiker in principe niet toegestaan de Betaalbare koopwoning te verhuren. 
3. Geen boete op basis van de zelfbewoningsplicht zoals bedoeld in 14.B.1 is verschuldigd indien:
[bookmark: _Hlk144462717]	a.	de Betaalbare koopwoning niet langer door de Eindgebruiker wordt bewoond omdat de Betaalbare koopwoning wordt verkocht aan een natuurlijk persoon die de Betaalbare koopwoning uitsluitend zal gebruiken ten behoeve van eigen bewoning als in dit artikel bedoeld;
	b.	de Betaalbare koopwoning wordt verkocht op grond van een machtiging van de rechter als bedoeld in artikel 174 boek 3 Burgerlijk Wetboek;
c.	de Betaalbare koopwoning niet langer door de Eindgebruiker wordt bewoond omdat de Betaalbare koopwoning wordt verkocht in verband met de executoriale verkoop door hypothecaire schuldeisers (artikel 268 boek 3 Burgerlijk Wetboek);
d.	de Eindgebruiker schriftelijke toestemming van de gemeente Leiden heeft gekregen. De gemeente Leiden kan hieraan (financiële) voorwaarden verbinden.
4. De toestemming zoals bedoeld in 14.B.3 sub d wordt in ieder geval verleend in geval van:
a.	verhuur van de woning aan een familielid in de eerste graad, mits de verhuur van de woning plaatsvindt onder de voorwaarden voor Middeldure huurwoningen zoals opgenomen in de Doelgroepenverordening van de gemeente;
b.	bij verblijf in het buitenland gedurende een beperkte periode (minimaal drie (3) maanden, maximaal twee (2) jaar) eens in de vijf jaar;
c.	sprake is van een uitzonderlijk geval waarin onverkorte toepassing van de c tot onvoorziene en onredelijke gevolgen zou leiden, gegeven het doel en de strekking van de regeling (zoals verwoord in het gemeentelijk woonbeleid).
De Eindgebruiker dient bovengenoemde omstandigheden ten genoegen van de gemeente Leiden aan te kunnen tonen.
5. Indien de gemeente constateert dat Eindgebruiker niet volgens het BRP staat ingeschreven op het in lid 1 bedoelde adres van de Betaalbare koopwoning, stelt de gemeente Eindgebruiker eenmalig in staat zulks binnen 14 dagen alsnog te doen. Laat Eindgebruiker na hieraan tijdig te voldoen, dan wordt aangenomen dat de Betaalbare koopwoning niet tien (10) achtereenvolgende jaren op bedoeld adres is bewoond door Eindgebruiker en/of diens Rechtsopvolger als hierna bedoeld in 14.B.12. De boete zoals vermeld in 14.B.1 is dan onverkort van toepassing. 

Anti-speculatiebeding
1. Eindgebruiker (en diens Rechtsopvolger) is gedurende een termijn van drie jaar na de datum van de akte van levering van de Betaalbare koopwoning aan de Eindgebruiker niet bevoegd de Betaalbare koopwoning te vervreemden voor een hogere koopprijs dan de maximale koopprijs voor een Betaalbare koopwoning (als bedoeld in artikel 1, onder c, onder 3° besluit Woningbouwimpuls 2020) zoals deze geldt op het moment van de voorgenomen vervreemding, een en ander behoudens het bepaalde in de navolgende leden.
2. Onder vervreemden wordt verstaan enige overdracht van het juridisch dan wel economisch eigendom van (een gedeelte van) de Betaalbare koopwoning, het bezwaren van (een gedeelte van) de Betaalbare koopwoning met een beperkt genotsrecht, inbreng in mede-eigendom of andere constructies waardoor de Betaalbare koopwoning uit de feitelijke c.q. de beschikkingsmacht van Eindgebruiker geraakt ("Vervreemding"). 
3. Het bepaalde in het vorige lid is niet van toepassing in geval van: 
· verkoop op grond van een machtiging van de rechter als bedoeld in artikel 3:174 van het Burgerlijk wetboek; 
· executoriale verkoop door hypothecaire schuldeisers; 
· schriftelijke ontheffing door het college van Burgemeester en Wethouders als bedoeld in 14.B.10 van dit artikel. 
4. Het college van Burgemeester en Wethouders kan schriftelijk ontheffing verlenen van het vervreemdingsverbod in 14.B.6 van dit artikel. Het college van Burgemeester en Wethouders is hiertoe verplicht ingeval van: 
	-	verandering van werkkring van Eindgebruiker of diens echtgeno(o)t(e) casu quo partner die een verhuizing redelijkerwijs noodzakelijk maakt; 
	-	overlijden van Eindgebruiker of diens echtgeno(o)t(e) casu quo partner; 
	-	ontbinding van het huwelijk en/of (geregistreerd) partnerschap van Eindgebruiker door echtscheiding of verbreking van een duurzaam samenlevingsverband; 
	-	verhuizing welke noodzakelijk is als gevolg van de gezondheid van de Eindgebruiker of een van diens gezinsleden; of 
	-	in geval van gezinsuitbreiding van Eindgebruiker door de geboorte en/of adoptie van een kind waardoor verhuizing noodzakelijk wordt geacht; 
aan welke toestemming het college van Burgemeester en Wethouders (financiële) voorwaarden kan verbinden. Het college van Burgemeester en Wethouders zal in ieder geval de financiële verplichting opleggen dat de Eindgebruiker honderd procent (100 %) van het verschil tussen de maximale koopprijs voor een Betaalbare koopwoning als in lid 14.B.6 bedoeld en de voor de vervreemding overeengekomen koopprijs respectievelijk directe of indirecte (financiële) tegenprestatie zal vergoeden aan het college van Burgemeester en Wethouders; 
In geval van, naar mening van het college van Burgemeester en Wethouders, aantoonbaar gemaakte kosten van wezenlijke verbeteringen aan de Betaalbare koopwoning zullen die kosten in aftrek worden gebracht op de te betalen financiële vergoeding. 
5. Een verzoek om ontheffing dient tenminste zes weken voor de notariële overdracht schriftelijk te worden ingediend bij het college van Burgemeester en Wethouders en vergezeld te gaan van een afschrift van dit volledige artikel, een opgave van de (verwachte) datum van notariële overdracht, een opgave van de datum en notaris van de oorspronkelijke eigendomsoverdracht een afschrift van de akte van oorspronkelijke eigendomsverkrijging, en een opgaaf van de aantoonbaar gemaakte kosten ter verbetering van de woning. 
6. Bij overtreding of niet nakoming van het anti-speculatiebeding is Eindgebruiker aan de gemeente Leiden een onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd van vijftigduizend euro (€ 50.000,-) onverminderd het recht om nakoming van het anti-speculatiebeding te vorderen. 

Kettingbeding
1. Eindgebruiker is verplicht en verbindt zich jegens de gemeente Leiden, namens welke gemeente de Eindgebruiker zal aanvaarden, het bepaalde onder B in dit gehele artikel (de "Verplichting") bij een Vervreemding van een Betaalbare koopwoning aan diens rechtsopvolger (de "Rechtsopvolger") als na te komen verplichting(en) van de betreffende Rechtsopvolger jegens de gemeente Leiden op te leggen en in verband daarmee het in dit gehele artikel bepaalde in de (notariële) akte woordelijk op te nemen. Rechtsopvolger is verplicht daarbij namens en ten behoeve van de gemeente Leiden het beding aan te nemen. Eindgebruiker verbindt zich voorts jegens de gemeente Leiden bij wijze van derdenbeding (kettingbeding) van de betreffende Rechtsopvolger te bedingen dat de Rechtsopvolger de Verplichting bij elke opvolgende Vervreemding zal opleggen aan de volgende Rechtsopvolger, zulks op dezelfde wijze als hiervoor in dit artikel is bepaald. De Rechtsopvolger is verplicht daarbij namens en ten behoeve van de gemeente Leiden het beding op te nemen. Indien Eindgebruiker of Rechtsopvolger de hiervoor genoemde verplichting(en) niet nakomt, verbeurt Eindgebruiker of Rechtsopvolger door het enkele feit van overtreding ten behoeve van de gemeente Leiden een direct opeisbare boete ter hoogte van EUR 50.000,00, met de bevoegdheid voor de gemeente Leiden om daarnaast nakoming en/of vergoeding van eventueel meer geleden schaden, kosten en rente te vorderen. 

Vergoeding
1. De vergoeding als omschreven in 14.B.9 waarop de gemeente Leiden alsdan recht blijkt te hebben, wordt bij de Vervreemding van de Betaalbare koopwoning door de Eindgebruiker aan de derde, voor zover mogelijk via de kwaliteitsrekening van de notaris die de (notariële) akte verlijdt, rechtstreeks aan de gemeente Leiden voldaan. 

Overige bepalingen
2. Alle Middeldure huurwoningen alsmede Betaalbare koopwoningen dienen een oppervlakte te hebben van tenminste 45 m2 GBO (gebruiksoppervlakte vastgesteld volgens de NEN 2580), een en ander als bedoeld in de Woonvisie Leiden 2020-2030 en de Uitvoeringsagenda Wonen Leiden 2020-2023. 

Artikel 15.	  Planning
1. Partijen hebben voor de uitvoering van de Overeenkomst een Planning opgesteld, welke als Bijlage 8 aan deze Overeenkomst is gehecht. 
2. Partijen streven er maximaal naar deze Planning na te komen. Wijzigingen in en aanvullingen op de Planning binden Partijen uitsluitend indien en voor zover die wijzigingen en aanvullingen schriftelijk en uitdrukkelijk zijn overeengekomen, onder vermelding van het moment met ingang waarvan de wijzigingen en/of aanvullingen zullen gelden.

Artikel 16.	  Teruglevering 
1. Indien binnen 2 jaar na levering van het Verkochte wordt vastgesteld dat de start bouw van het Project nog niet is begonnen, is Koper verplicht het voornoemde kenbaar te maken aan de gemeente en treedt in overleg met de gemeente. Indien de gemeente van oordeel is dat Koper ook binnen een termijn van zes maanden niet zal gaan starten, is Koper verplicht, indien de gemeente dat wenst, om het Verkochte, vrij van hypotheken en andere aanspraken van derden, hoe ook genaamd, op eerste vordering van de gemeente aan de gemeente terug te leveren, tegen betaling door de gemeente van een bedrag gelijk aan de oorspronkelijk tussen de gemeente en de Koper overeengekomen koopsom (exclusief belastingen en exclusief eventuele rente). Voor eventueel aan of op de onroerende zaken verrichte of aangebrachte werken kan generlei vergoeding van de gemeente worden gevorderd.
2. De kosten van of in verband met de levering van het Verkochte zoals in lid 1 genoemd komen geheel voor rekening van Koper.
3. Koper geeft door het sluiten van de Overeenkomst onherroepelijk volmacht tot de in dit artikel bedoelde (terug)levering. Deze volmacht wordt verleend als een wezenlijk onderdeel van de koop, waarbij geldt dat zonder deze volmacht de koop niet zou zijn aangegaan.
4. Koper is verplicht om, indien en zodra de gemeente daarom verzoekt in verband met de (terug)levering als bedoeld in dit artikel binnen een redelijk termijn op zijn kosten zorg te dragen voor het in de oorspronkelijke staat terugbrengen van het Verkochte, bij gebreke waarvan zulks geschiedt door de gemeente voor rekening van Koper. Indien de Gemeente (terug)levering als bedoeld in dit artikel 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 de gemeente op dat moment het in lid 1 bedoelde bedrag hoeft te betalen. Koper is alsdan in verzuim, met zijn verplichting tot volledig onbezwaarde (terug)levering. Betaling van het in lid 1 bedoelde bedrag zal alsnog door de gemeente 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 heeft de gemeente het recht tot verrekening.

Artikel 17.	  Kwalitatieve verplichtingen kabels en leidingen
1. Koper is bekend met het feit dat zich in het Verkochte kabels en/of leidingen (kunnen)
bevinden (Bijlage 9). Koper duldt hierbij onvoorwaardelijk het recht van nuts- en 
telecombedrijven, hierna ook te noemen: “de nutsbedrijven”, tot het hebben, 
onderhouden, (ver)leggen, vervangen of verwijderen van betreffende kabels en/of 
leidingen op, in, aan of boven het Verkochte. 

Aan het recht van de nutsbedrijven zijn voor Koper de volgende voorwaarden verbonden:
1. Koper zal zich onthouden van elke handeling waardoor, met behulp van het in het Verkochte aanwezige werk, het te verrichten energie- en datatransport kan worden belet of belemmerd, dan wel waardoor gevaar kan ontstaan voor personen en/of goederen en zal in het bijzonder op de plaats waar de kabels en/of leidingen in de grond aanwezig (kunnen) zijn, geen bouwwerken oprichten, goederen opslaan, gesloten wegdek aanbrengen, ontgrondingen verrichten, rioleringen dan wel kabels of leidingen aanleggen, bomen of diepwortelende struiken planten, dan wel voorwerpen de grond indrijven, noch aan een derde toestemming tot zulk een handeling verlenen. Elke schade welk aan de kabels en leidingen ontstaat door overtreding van de in dit artikel genoemde bepalingen, komt voor rekening van Koper.
2. Het hiervoor genoemde recht houdt mede in dat Koper moet dulden dat de nutsbedrijven (en/of door hen aan te wijzen derden) toegang verkrijgen om de betreffende kabels en/of leidingen te (laten) inspecteren, onderhouden, herstellen en vervangen, en voorts dat zowel bij het aanbrengen als ingeval naar het oordeel van de nutsbedrijven herstel- of vervangingswerkzaamheden dienen plaats te vinden, de nutsbedrijven en door hen aan te wijzen derden toegang zullen hebben tot de onderhavige grond met de nodige vervoermiddelen, materialen en werktuigen, zulks op een in redelijk overleg met de eigenaar te bepalen wijze, alsmede gebruik kunnen maken van een voor de uitvoering van de werkzaamheden vereiste strook grond aan weerszijden van het kabel-/leidingtracé.
3. De nutsbedrijven zullen de bedongen rechten en verplichtingen kunnen overdragen aan derden.
4. De in dit artikel genoemde verplichtingen zullen zo veel mogelijk worden gevestigd als kwalitatieve verplichtingen als bedoeld in artikel 6:252 van het Burgerlijk Wetboek. Voor zover voornoemde verplichtingen niet kunnen worden gevestigd als kwalitatieve verplichtingen, neemt Koper de verplichting op zich om alle opvolgende verkrijgers, hun rechtsopvolgers en eventuele gebruikers middels kettingbedingen te binden aan deze verplichtingen zulks op verbeurte van een onmiddellijk opeisbare boete van € 50.000,-- ten behoeve van de gemeente Leiden te voldoen binnen veertien (14) dagen nadat de gemeente aanspraak maakt op deze boete.
5. Indien er kabels en/of leidingen verlegd dienen te worden dan worden die kosten doorberekend aan Koper. 

Artikel 18.	  Afvalcontainers en waterberging
1. Ten behoeve van het inzamelen van afval zullen binnen het Verkochte (ondergrondse) afvalcontainers, te weten @@@ perscontainer(s) van en door de Gemeente - voor  rekening van Koper - worden geplaatst. 
2. Koper dient op haar kosten zorg te dragen voor waterberging op eigen terrein conform de eisen vanuit de Hemelwaterverordening. Indien Koper niet aan deze eisen kan voldoen dan treedt zij in overleg met de gemeente om te onderzoeken of dit kan in de openbare ruimte. Alle bijbehorende kosten en risico’s zijn in dat geval voor Koper.
3. [bookmark: _Hlk132815970]Partijen zullen separaat met betrekking tot de afvalcontainers een overeenkomst aangaan tot het vestigen van een recht van opstal, alsmede een recht van erfdienstbaarheid van weg in verband met de bereikbaarheid van de containers.

Artikel 19.	  Nutsvoorzieningen en riolering		
1. De Gemeente wijst Koper er op dat de kasten voor de nutsvoorzieningen inpandig 
dienen te worden gerealiseerd. Koper dient met de netbeheerders dan ook vooraf tot overeenstemming te komen over tenminste:
- 	de locatie van de inpandige ruimte(n), welke bijvoorbeeld 24 uur per dag toegankelijk dient te zijn voor onderhoud en storing, en
- 	de mogelijk specifieke eisen die de netbeheerders stellen aan de inpandige ruimte(n).
Deze overeenstemming dient vervolgens verwerkt te worden/zijn in het ontwerp van het Project.  
2. Koper is verplicht (tijdig) in overleg te treden met de Gemeente (de Beheerder Riolering) ten aanzien van afvoer van riolering van de woningen op het gemeentelijk rioolstelsel. 
3. De aansluiting van de woningen moet voldoen aan de Verordening Fysieke Leefomgeving Leiden en de Verordening afvoer hemelwater en grondwater Gemeente Leiden 2020.

Artikel 20.	  Parkeren
1. De ontwikkeling op het Verkochte dient te voorzien in eigen fietsparkeerbehoefte overeenkomstig de Beleidsregels parkeernormen Leiden 2020.
2. [bookmark: _Hlk165984163]Zowel het autoparkeren als het fietsparkeren voor bezoekers worden in het Verkochte  opgelost overeenkomstig het bepaalde in de Beleidsregels Parkeernormen Leiden 2020.

Artikel 21.  Nadeelcompensatie en overige schade
1. Het handelen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke 
2. bevoegdheid of taak zoals bedoeld in hoofdstuk 15 van de Omgevingswet  kan bij derden schade veroorzaken die uitgaat boven het normale maatschappelijke risico of het normale ondernemersrisico en die de betreffende benadeelde in vergelijking met anderen onevenredig zwaar treft, welke schade op grond van de Verordening nadeelcompensatie gemeente Leiden 2023, hierna te noemen: “de Verordening Nadeelcompensatie ”, voor compensatie in aanmerking komt. 
3. De gemeente zal Koper betrekken bij de behandeling en beoordeling van de verzoeken om nadeelcompensatie die voortvloeien uit handelingen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke bevoegdheid of taak voor zover deze handelingen betrekking hebben op de Bouwactiviteit.
4. Koper is verplicht om schade die op enigerlei wijze verband houdt met de realisatie van het initiatief zoveel als mogelijk te voorkomen.
5. Een verzoek om nadeelcompensatie dat verband houdt met handelingen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke bevoegdheid of taak voor zover die handelingen betrekking hebben op het initiatief, neemt de Gemeente in behandeling conform de Verordening Nadeelcompensatie.
6. De initiatiefnemer verbindt zich om aan de gemeente te betalen het totale bedrag van de nadeelcompensatie die op grond van de Verordening Nadeelcompensatie onherroepelijk voor tegemoetkoming door de gemeente in aanmerking komt en die voortvloeit uit handelingen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke bevoegdheid of taak voor zover die handelingen betrekking hebben op de Bouwactiviteit.
7. De gemeente zal initiatiefnemer binnen 14 dagen na ontvangst schriftelijk in kennisstellen van een verzoek om nadeelcompensatie die voortvloeit uit handelingen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke bevoegdheid of taak voor zover die handelingen betrekking hebben op het Project. 
8. De gemeente zal zo spoedig mogelijk na iedere aparte en onherroepelijke vaststelling van een bedrag van nadeelcompensatie dat voortvloeit uit handelingen van de gemeente in de rechtmatige uitoefening van haar publiekrechtelijke bevoegdheid of taak voor zover die handelingen betrekking hebben op de Bouwactiviteit het bedrag en de kosten schriftelijk aan de Koper meedelen. Koper is verplicht een aldus medegedeeld bedrag aan de gemeente over te maken binnen 30 (dertig) dagen na verzending van de betreffende mededeling: dit op de wijze zoals in de mededeling vermeld.
9.  Koper verklaart hierbij geen eis tot schadevergoeding in te dienen bij de gemeente en de gemeente te vrijwaren voor aanspraken van derden, indien de Bouwactiviteit niet wordt verleend, dan wel door de (administratieve) rechter wordt geschorst of vernietigd.
10. Koper is aansprakelijk voor schade aan de infrastructuur welke eigendom is van de gemeente, waarover het vervoer van materialen van en naar het Verkochte plaatsvindt, voor zover de gemeente kan aantonen dat de schade door het vervoer is veroorzaakt. Koper stelt voor zijn rekening een inspectierapport van de nulsituatie van de openbare ruimte op, voor zover de bedoelde voorzieningen eigendom zijn van de gemeente. Het rapport wordt na gereedkoming als bijlage 10 gevoegd bij deze overeenkomst.
11. Koper verleent vrijwaring aan de Gemeente Leiden voor schadeaanspraken van derden ingeval de aanspraak voortvloeit uit de realisatie van het onderhavige Project, behoudens voor zover de schade is ontstaan door een handelen of nalaten welke kan worden toegerekend aan de gemeente. Deze vrijwaring is niet van toepassing op nadeelcompensatie. 

Artikel 22.	  Ontbindende voorwaarden
1. De Overeenkomst kan door partijen worden ontbonden: Indien Koper niet binnen @@@ (@) jaar na het indienen van een volledige/ ontvankelijke omgevingsvergunning een onherroepelijke omgevingsvergunning heeft verkregen voor een buitenplanse omgevingsplanactiviteit.	Comment by Claudine: @Joseph, Jenova @Otte, Martijn is dit bewust?	Comment by Joseph, Jenova: ja, want ik vind lastig een termijn op te nemen. wat voor termijn is redelijk??	Comment by Otte, Martijn: zou ik wel doen inderdaad, ook in verband met de planning van de andere deelprojecten. Ik zou 1 jaar opnemen	Comment by Claudine: prima
2. Indien Partijen een zodanige planaanpassing of –wijziging overeenkomen, teneinde te bewerkstelligen dat daarmee de vereiste vergunningen als bedoeld in lid 1 wel kunnen worden afgegeven c.q. daarvan gebruik kan worden gemaakt, dan zullen de gevolgen c.q. kosten die verband houden met die wijziging uitsluitend voor rekening van koper komen. Dit laat onverlet dat partijen zich zullen inspannen om de nadelige gevolgen daarvan zoveel mogelijk te beperken.
3. Gederfde winst zal nimmer bij beëindiging van de overeenkomst op grond van dit artikel dan wel anderszins voor vergoeding in aanmerking komen. Ook voorts zullen partijen elkaar geen schaden en kosten in rekening brengen, behoudens het bepaalde in artikel 10 over de afrekening van de reserveringsvergoeding.

Artikel 23.  Staatsteun
1. Indien uit een (onherroepelijke) gerechtelijke uitspraak of een oordeel van de Europese Commissie volgt dat deze overeenkomst strijdig is met het staatssteunrecht, verplichten Partijen zich jegens elkaar de overeenkomst zodanig aan te zullen aanpassen dat deze strijdigheid wordt opgeheven. Indien aan de overeenkomst reeds uitvoering is gegeven is Koper gehouden de betreffende staatssteun ongedaan maken door betaling van een bedrag aan de Gemeente ter grootte van het genoten steunvoordeel en de daarover te berekenen rente. Partijen beogen met deze betalingsverplichting te bewerkstelligen dat deze overeenkomst alsnog in overeenstemming is met de steunregels en beogen aldus te voorkomen dat de overeenkomst wordt getroffen door (partiële) nietigheid als gevolg van strijdigheid met de steunregels.

Artikel 24.	  Wet Bibob
1. De gemeente kan het Landelijk Bureau Bibob met het oog op diens taak zoals bedoeld in artikel 9, derde lid Wet Bibob, om advies vragen conform de door de gemeente Leiden opgestelde “Beleidslijn toepassing Wet Bibob Leiden 2021”.
2. De gemeente kan de overeenkomst onmiddellijk en naar eigen keuze opschorten, ontbinden of beëindigen, zonder gehouden te zijn tot vergoeding van eventuele schade en zonder daarbij een termijn in acht te hoeven nemen, indien en voor zover:
· Er sprake is van een ernstig/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;
· Er sprake is van een ernstig gevaar/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;
· Er sprake is van feiten en omstandigheden die erop wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden dat Koper in relatie staat tot strafbare feiten;
· Er sprake is van feiten en omstandigheden die er op wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden dat ter verkrijging van deze vastgoedtransactie een strafbaar feit is gepleegd;
· Koper heeft nagelaten de vragen die hem door de Gemeente zijn gesteld op grond van artikel 30 Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden, of
· Koper heeft nagelaten de vragen die hem door het Landelijk Bureau Bibob zijn gesteld op grond van artikel 12, vierde lid Wet Bibob, volledig en naar waarheid te beantwoorden.
3. De begrippen ernstig gevaar, mindere mate van gevaar, strafbare feiten, in relatie staan tot en feiten en omstandigheden die er op wijzen of redelijkerwijs doen vermoeden hebben in deze overeenkomst de betekenis die hen in de Wet Bibob toekomt.
4. De mogelijkheid om het Landelijk Bureau Bibob om advies te vragen als bedoeld in artikel 12.1 van onderhavige overeenkomst, danwel het in dit artikel bedoelde recht om onderhavige overeenkomst te ontbinden, op te schorten of beëindigen vervalt op het moment dat Partijen overgaan tot het ondertekenen van de akte van levering met betrekking tot het Verkochte. 

Artikel 25.	  Leges 
1. [bookmark: _Ref88464175]Koper voldoet aan de Gemeente alle uit hoofde van de gemeentelijke regelgeving verschuldigde leges in verband met de realisatie van het Project.
 
Artikel 26.  Faillissement
1. Indien gedurende de looptijd van de Overeenkomst het faillissement van Koper wordt uitgesproken dan wel surseance van betaling aan Koper wordt verleend, dan wel beslag wordt gelegd op een omvangrijk deel van de goederen van Koper, is de Gemeente gerechtigd de Overeenkomst door middel van een aangetekende brief, zonder enige verplichting tot schadevergoeding jegens Koper, te ontbinden, zonder dat enige aanmaning of ingebrekestelling zal zijn vereist en onverminderd het recht van de Gemeente op vergoeding van schade, rente en (andere) kosten. 

Artikel 27.	  Wet open overheid
1. Koper is er van op de hoogte dat de Gemeente op grond van een verzoek op grond van de Wet open overheid verplicht kan worden stukken, in de brede zin des woords, 
openbaar te maken. In dat geval wordt Koper in de gelegenheid gesteld een zienswijze 
hierover in te dienen.

Artikel 28.	  Twee of meer kopers
Ingeval twee of meer personen de koper zijn, geldt het volgende:
1. de kopers kunnen slechts gezamenlijk de voor hen uit deze overeenkomst voortvloeiende rechten uitoefenen, met dien verstande dat de kopers elkaar bij deze onherroepelijk volmacht verlenen om mee te werken aan de juridische levering;
2. de kopers zijn hoofdelijk verbonden voor de uit deze overeenkomst voortvloeiende verplichtingen.

Artikel 29.	  Overdracht Contractpositie
1. Koper is niet gerechtigd haar rechten en/of verplichtingen op grond van deze Overeenkomst over te dragen aan derden dan wel te verpanden tenzij Gemeente hieraan vooraf haar schriftelijke goedkeuring heeft gegeven. Aan deze goedkeuring kan Gemeente voorwaarden verbinden (waaronder financiële voorwaarden), die erop zijn gericht de nakoming van de Overeenkomst door de derde waaraan Koper wenst over te dragen, jegens Gemeente te verzekeren. 
2. Indien Koper handelt in strijd met voornoemde bepaling, verbeurt zij aan Gemeente een direct opeisbare boete van 10% van de koopprijs van het Verkochte, zulks onverminderd de overige aanspraken van Gemeente uit hoofde van de wet.

Artikel 30.	  Woonplaatskeuze
1. Partijen kiezen voor de uitvoering van deze overeenkomst en haar gevolgen woonplaats voor wat betreft Gemeente ten stadhuize van de gemeente en voor wat betreft koper ten kantore van de notaris.

Artikel 31.	  Toepasselijk recht / Bevoegde rechter
1. Op deze koopovereenkomst is Nederlands recht van toepassing.
2. Mochten naar aanleiding van deze koopovereenkomst geschillen ontstaan dan is de Rechtbank te Den Haag exclusief bevoegd hiervan kennis te nemen.

Artikel 32.	  Slotbepalingen				
1. Wijzigingen in en aanvullingen op deze overeenkomst binden Partijen uitsluitend indien en voor zover die wijzigingen en aanvullingen schriftelijk en uitdrukkelijk zijn overeengekomen, onder vermelding van het moment met ingang waarvan de wijzigingen en/of aanvullingen zullen gelden.
2. De kopjes boven de artikelen en de artikelen dienen de overzichtelijkheid en hebben geen zelfstandige betekenis.

Artikel 33.	  Bijlagen
1. De volgende Bijlagen maken deel uit van deze overeenkomst:
Bijlage 1: Brief voorlopige gunning d.d. @@@@@ 
Bijlage 2: Projectplan d.d. @@@@@
Bijlage 3: Kavelpaspoort d.d. 16 mei 2024
Bijlage 4: Uitgiftetekening 
Bijlage 5: Bodemonderzoeken 
Bijlage 6: Archeologieonderzoeken
Bijlage 7: Resultaat erfdienstbaarheden onderzoek en aankomsttitels
Bijlage 8: Concept Planning
Bijlage 9: Klic-melding
Bijlage 10: Rapport Nulsituatie

2. In geval van strijdigheid van het bepaalde in de overeenkomst met het bepaalde in één of meerdere Bijlagen prevaleert de inhoud van deze overeenkomst boven het bepaalde in de bijlage(n). In geval van strijdigheid van het bepaalde in meerdere Bijlagen onderling prevaleert het bepaalde in de Bijlage van de jongste datum.

Aldus in tweevoud opgemaakt en ondertekend……………………………..,

Gemeente Leiden					Koper
voor deze:						voor deze:
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