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Motie 8-32

Betreft: Bedrijventerrein Jaagweg

Provinciale Staten van Noord-Holland, bijeen in vergadering op 11 en 25 oktober 2004,gelezen
voordracht 69 aangaande het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord en gehoord de discussie

hieromtrent,

Overwegende dat:

B delocatie Jaagweg — planologisch gezien —in het Ontwikkelingsbeeld staat opgenomen als regionaal
bedrijventerrein;

m dat deze locatie zich deels bevindt binnen een uitsluitingsgebied;

m ontwikkelingen op deze locatie kunnen leiden tot verdere verstedelijking in westwaartse richting,

richting Vredemaker-oost, hetgeen ongewenst is.

Spreken uit dat:

m realisering van het regionale bedrijventerrein op de Jaagweg alleen kan plaatsvinden op een ecolo-
gisch verantwoorde wijze, dwz 100% duurzaam ingericht met de ambitie dit een nationaal voor-
beeldproject te maken;

m daarbij in ieder geval ook sprake moet zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp Berkhout
en het bedrijventerrein;

B het regionale bedrijventerrein een absolute begrenzing kent, waarbuiten geen verdere grootschalige
bebouwing toegestaan;

m geen bebouwing het natuurgebied de Leekerlanden aan de orde zal kunnen komen;

m  gelijktijdig met de aanleg van het bedrijventerrein de ecologische verbindingzone wordt gereali-
seerd;

m dat de kosten van duurzame inrichting, waaronder landschappelijke inpassing, de relevante infra-

structuur ten laste komen van het Jaagwegproject.

Dragen GS op:

m  Voorstellen te ontwikkelen voor de aankoop van gronden gelegen ten westen van de locatie
A7/Jaagweg en/of ten oosten van Vredemaker-Oost ten einde dit gebied blijvend te vrijwaren van
verdere bebouwing.

m  Provinciale Staten op de kortst mogelijke termijn een voordracht hiervoor aan te bieden.

H.W. Berkhout, D66

H.A. Binnema, GroenLinks

Streekplan, Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord Ontwikkelen met kwaliteit
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Gegronde Ontwikkeling

Naar een actief en versterkt grondbeleid bij de provincie
Noord-Holland





Leeswijzer

Gegronde Ontwikkeling is als nota een bijlage bij het GS besluit met bijbehorende
samenvatting.
In deze nota wordt het volgende beschreven:

o aanleiding en doel,

het maatschappelijk en ruimtelijk kader,

de ontwikkelingstrategie en de daarbij behorende rol en taakopvattingen over
inzet, afwegingscriteria en arrangementen,

de andere spelers op de grondmarkt,

rollen en verantwoordelijkheden binnen de provincie,

grondprijsbeleid en categorieén van grondverwerving,

keuzes grondbedrijf

o O

O O O O

In de tekst zijn in de vorm van kaders beslispunten, constateringen en voorstellen van
vervolgaanpak gegeven.

De nota bevat een zestal bijlagen. Hierin komen aan de orde: de groene
verwervingstaakstellingen, een lijst met relevante projecten, nieuwe instrumenten,
gedetailleerde informatie over actief en faciliterend aankopen, een tabel betreffende de
Noord-Hollandse bufferzones en een overzicht van huidige deelnemingen van de provincie.





1. Inleiding

Deze nota beoogt een duidelijk kader te scheppen ten behoeve van het grondbeleid van de
provincie Noord Holland.

Deze nota is daarmee de opvolger van de eerste Nota Grondbeleid van 1994 en de tweede
nota “Met beide benen op de grond” van 2001.

De aanzet voor deze nota is gegeven met de notitie “Naar een versterkt provinciaal
grondbeleid” van 2004.

Provinciale Staten hebben diverse malen gediscussieerd over de positie die de provincie
Noord-Holland zou moeten innemen op de grondmarkt. Dit heeft onder meer plaatsgevonden
op 2 maart 2004, 6 juni 2005, 12 september 2005 en 17 oktober 2005.

Er heeft een grondige gedachtewisseling plaatsgevonden maar richting en kader zijn nog niet
bepaald.

Provinciale Staten hebben aangegeven wel behoefte te hebben aan een duidelijk kader voor
Grondbeleid.

Het College van GS heeft PS toegezegd om in het eerste kwartaal van 2006 dit kader te
presenteren.

In deze nota wordt het kader en de richting expliciet gemaakt.

De voorstellen zijn gericht op het nemen van besluiten voor het handelen van de provincie in
diverse situaties. Er is gekozen voor een pragmatische benadering. De voorgestelde besluiten
en stappen zijn te overzien en haalbaar. Verder zijn acties voor het komende (half) jaar
geformuleerd.

Al met al zou de besluitvorming gericht moeten zijn op een transparant kader voor het
grondbeleid van de provincie waaraan diverse concrete projecten kunnen worden getoetst.
Tevens vult deze nota het bestaande instrumentarium aan en doet voorstellen voor verdere
professionalisering van het grondbeleid van de provincie Noord-Holland.

Relevant als uitgangspunt hierbij is het Collegeprogramma (onderdeel Grondbeleid) van
2003:

Collegeprogramma:

Het staande grondbeleid wordt voortgezet. Gezien de noodzaak van het bijsturen van
onevenwichtigheden in Noord-Holland Noord, de Haarlemmermeer en Almere, zet de
provincie zich in voor een regionaal afgestemd, geintegreerd grond-, acquisitie- en
vestigingsbeleid. Het bestaande provinciale grondbeleid wordt uitgebreid met anticiperend
grondbeleid en andere (bestaande) instrumenten. Daarbij wordt onderzocht of een model van
regionale ontwikkelingsmaatschappijen en een provinciaal grondbedrijf, met regionale
fondsen en vereveningsmechanismen, een rol kan spelen om provinciaal ruimtelijk beleid
beter vorm te geven.





2. Doel

Het gaat bij het grondbeleid om het realiseren van ruimtelijk relevante beleidsdoelen. Deze
beleidsdoelen zijn vooral opgenomen in streekplannen maar ook in daarvan afgeleide
beleidsdocumenten. Met de keuze van de zgn. sleutelprojecten* zijn belangrijke projecten
genoemd die de provincie in het kader van de ruimtelijke ordening wil realiseren. Daarnaast
liggen er opgaven op het gebied van de infrastructuur.

Het is evident dat in het landelijk gebied in de meeste gevallen grond nodig is om de
betreffende ruimtelijke doelen tot stand te brengen. Daarvoor is immers functiewijziging van
bijvoorbeeld landbouw naar natuur noodzakelijk.

Daarnaast zijn met behulp van grondeigendom provinciale doelen sneller, doeltreffender of
doelmatiger te realiseren. Het grondbezit is daarbij ondersteunend voor de regierol van de
provincie.

De doelen zijn divers van karakter. Hierbij valt te denken aan natuur, landschap, recreatie en
bos maar ook aan de realisering van infrastructuur, bedrijfsterreinen en
woningbouwprojecten. Bijlage 1 geeft een indicatie van de verwervingsopgaven voor natuur
en recreatie. Ook op het gebied van water zijn er inmiddels diverse doelen geformuleerd, van
waterkering tot waterkwaliteits-en waterkwantiteitsbeheer. Tevens zijn cultuurhistorische
doelstellingen aan de orde. Veelal gaat het om meervoudige samenhangende doelstellingen.
Bijvoorbeeld woningbouw in samenhang met een groene omgeving en het waarborgen van
voldoende waterberging. Een ander voorbeeld betreft de ontwikkeling van een
bedrijventerrein dat aantrekkelijk in het landschap is gelegen.

Het aankopen, beheren en weer verkopen van grond staat daarmee nooit op zichzelf maar ten
dienste van het tot stand brengen van doelen die de provincie zich heeft gesteld.

Het verwerven van gronden met de uitsluitende bedoeling daarmee financieel voordeel te
behalen is niet aan de orde.

* Voorbeelden van sleutelprojecten zijn: Wieringerrandmeer, Bloemendalerpolder,
Amstelgroen en Groene Uitweg. Bijlage 2 geeft een overzicht van projecten waarbij grond
een zeer belangrijke rol speelt.

Grondbeleid staat niet op zichzelf maar is instrument voor het realiseren van
beleidsdoelen

Aankoop van gronden is nodig omdat

= Enerzijds tijdig voldoende gronden beschikbaar moeten zijn voor de
functieveranderingen die beoogd zijn,

* Anderzijds regie kan worden gevoerd waarbij het grondbezit ondersteunend is voor de
regierol






3.Maatschappelijk en Ruimtelijk kader

De maatschappelijke omstandigheden zijn gewijzigd.

De grenzen van de ruimtelijke ordening “oude stijl” (restrictief beleid) zijn bereikt. Er zijn te
weinig oplossingen beschikbaar voor realistische doelen.

De Nota Ruimte van het Rijk introduceert daarom de ontwikkelingsplanologie.

Dit brengt met zich mee dat innovatieve oplossingen worden gezocht, waarbij zowel
woningbouw als recreatie, natuur, cultuurhistorie en water op evenwichtige wijze een plaats
krijgen.

Grondbezit is belangrijk voor het realiseren van deze en andere samenhangende doelen.
Ook als logisch verlengstuk van de provinciale regievoering is grondbezit een belangrijk
instrument.

Verwerving op strategische posities in een vroegtijdig stadium is steeds meer gewenst.

De provincie heeft hierbij een professionele en zakelijke houding, Risico’s worden afgedekt.
Maatschappelijk lijkt er minder weerstand te bestaan tegen het actief optreden van de
overheden bij grondbeleid. In de samenleving wordt begrepen dat de overheid zelf ook
zakelijk moet optreden en verstandig met bezittingen om moet gaan. En van de overheden
wordt verwacht dat zij de in nota’s geformuleerde doelstellingen ook daadwerkelijk
realiseren.

Al met al is het begrijpelijk dat de overheden, i.c. de provincie, een actieve rol spelen en
posities betrekken op de grondmarkt ter realisering van maatschappelijke doelen.

3.1. Nota Ruimte

In de ruimtelijke ordening is sprake van een belangrijke cultuuromslag, in gang gezet door de
Nota Ruimte en de discussies daaraan voorafgaand rond de ruimtelijke wetgeving.

De Nota Ruimte geeft uitwerking aan het principe “centraal wat moet en decentraal wat kan”.
Daarmee legt het Kabinet een groot deel van de uitvoering van beleidsdoelen neer bij de
andere overheden en wel vooral de provincies. De Nota Ruimte moet de provincie in staat
stellen om de taken die voortvloeien uit de decentralisatie en ontwikkelingsplanologie uit te
kunnen voeren. Daarbij horen onder meer:

- het aanbieden van een adequate gereedschapskist voor de provincie

- het ondersteunen van de omslag van toelatings- naar ontwikkelingsplanologie

- het in het kader van gebiedsontwikkeling stimuleren van publiekprivate samenwerking
De nieuwe Wet op de Ruimtelijke Ordening (Wro, door de Tweede Kamer op 23 februari
2006 aanvaard), de Grondexploitatiewet en de Wet Inrichting Landelijk Gebied (WILG)
moeten hiervoor het kader bieden. De inwerkingtreding van de nieuwe wetgeving wordt in het
laatste kwartaal van 2007 verwacht.

3.2. De Nieuwe Wet op de ruimtelijke ordening

Provincies krijgen met de nieuwe Wro nieuwe instrumenten aangereikt zoals de
structuurvisie, het provinciale inpassingsplan ( = bestemmingsplan), de provinciale
verordening, de aanwijzingsmogelijkheid en de projectprocedure.

Wat betreft de vastlegging van de ruimtelijke doelen is de provincie onder de nieuwe
wetgeving verplicht om een Structuurvisie op te stellen. Dit is een strategisch document over
de ruimtelijke ontwikkelingen in een gebied dat in de plaats komt van het Streekplan. Het kan





een generieke structuurvisie zijn voor de hele provincie maar ook een visie op onderdelen of
thema’s.

De structuurvisies vormen de basis voor de beoordeling van gemeentelijke
bestemmingsplannen en voor de in te zetten provinciale instrumenten, zoals hiervoor
genoemd, gericht op de juridische doorwerking van het geformuleerde beleid. De
Structuurvisie heeft- anders dan het huidige streekplan — uitsluitend een zelfbindend karakter.
In de structuurvisie maakt de provincie bij de ruimtelijke doelen duidelijk wat de strategische
prioriteiten zijn, waar die liggen en hoe de provincie die wil realiseren..

Duidelijkheid is geboden want de structuurvisie bevat richtinggevende uitspraken die invloed
hebben op tal van ruimtelijk relevante beleidsterreinen zoals groen, water, recreatie en zorg.
Het moet dus gaan om visie (wat willen we), strategie (hoe gaan we het doen), prioriteiten
(selectief zijn), verantwoordelijkheden (wat willen we zelf en wat doen anderen) en
samenhang (é€n oplossing voor meer dan één doel).

3.3 Ontwikkelingsstrategie

Bij de strategiebepaling om tot uitvoering van beleid te komen is onmiddellijk een koppeling
te leggen met het grondbeleid.

Vooral via het grondbeleid kunnen ambities worden waargemaakt. Immers, grond geeft een
strategische onderhandelingspositie die het de provincie mogelijk maakt om daadwerkelijk
regie te voeren. Duidelijk moet dus zijn op welke wijze grondbeleid wordt ingezet.

Op grond van een te formuleren ontwikkelingsstrategie kiest de provincie voor een
faciliterend, dan wel actief grondbeleid en daarmee welke (grondbeleid) instrumenten per
opgave worden ingezet om de beleidsdoelen te halen.

Bij een faciliterend grondbeleid (voor nadere toelichting zie bijlage 3) wordt de uitvoering
van beleidsdoelen en de grondverwerving overgelaten aan andere overheidspartijen en/of
marktpartijen. De provincie beperkt zich dan tot het maken van het streekplan, het toetsen van
het bestemmingsplan,vergunning- en subsidieverlening en mogelijk kostenverhaal op basis
van de aanstaande Grondexploitatiewet. In bepaalde gevallen zal dit voldoende zijn.

Gezien de opgaven waar de provincie voor staat en de rol die haar is toegedicht, onder meer
in de Nota Ruimte maar ook met het Investeringsimpuls Landelijk Gebied en vooral gelet op
de provinciale ambities, zal dit meestal niet voldoende zijn. De provincie is genoodzaakt een
actieve rol (voor nadere toelichting zie bijlage 3) te spelen in het grondbeleid om de doelen
die zij zich heeft gesteld tijdig te realiseren. Actief grondbeleid betekent dat de provincie zelf
een (ontwikkelende) rol speelt in regie en realisering van de doelstellingen. Bij voorkeur doet
de provincie dit samen met andere partijen.

Die actieve rol past prima bij het ontwikkelingsgericht werken en het soms ook risicodragend
werken.

Dit betreft de “groene” opgave maar in toenemende mate ook de “rode” opgave.

Daarbij komt dat groene en rode opgaven veel vaker met elkaar samenhangen in één project
of gebied. Het gaat veelal om het evenwichtig realiseren van alle doelen die voor een bepaald
gebied zijn gesteld.

Meestal gaat het niet meer om het tot standbrengen van één doel (provinciale weg o0.a.) op één
manier (kopen op basis van onteigening) maar diverse doelen die langs verschillende wegen
kunnen worden bereikt.





Zo kan het logisch zijn om voor de infrastructuur vast te houden aan de bestaande beproefde
werkwijze (aankopen op basis van onteigening).

Maar het zou ook verstandig kunnen zijn om in een gebied waar ontwikkelingsopgaven
bestaan voor recreatie, natuur, woningbouw, waterberging en wegaanleg of —verbreding, te
besluiten om een aankoopgebied te begrenzen en in een vroegtijdig stadium (strategisch) voor
alle doelen aan te kopen.

In de eerste fase wordt er dan op vrijwillige basis aangekocht. Later kunnen er flankerende
instrumenten aan worden toegevoegd (bijv. vergoeding van boerderijverplaatsing) en in de
eindfase kan tot het aankopen op onteigeningsbasis worden besloten.

In een ander geval, waar de opgave bijvoorbeeld het ontwikkelen van een bedrijventerrein
met een groene buffer is, kan besloten worden om als provincie aan te kopen en tevens het
bedrijventerrein mede te exploiteren.

In al deze gevallen zullen nadere keuzes moeten worden gemaakt. De uitwerking hiervan
komt in de volgende hoofdstukken aan de orde. In vele gevallen is het logisch om als
provincie een actief grondbeleid te voeren.

Daaruit vloeit dan logischerwijs een lijst van projecten voort die met behulp van grondbeleid
worden gerealiseerd. Op deze wijze is de provincie in staat om niet alleen regie te voeren
maar ook daadwerkelijk te zorgen voor uitvoering van de plannen.

Nieuwe instrumenten van grondbeleid zijn uitgebreider beschreven in bijlage 4 bij deze
notitie

De provincie zal in veel gevallen een actieve rol spelen met behulp van grondbeleid.
Nieuwe instrumenten zullen het provinciale grondbeleid ondersteunen
Uitwerken van het nieuwe instrumentarium op basis van de toekomstige wetgeving

3.4. Arrangementen

Bij de ontwikkelingsstrategie kunnen ook de principes van “rood voor groen” en “rood voor
blauw”’van belang zijn naast de “ruimte voor ruimte” regeling.

De principes gaan uit van de gedachte dat de ontwikkeling en ook het beheer van groene en
blauwe gebieden, waar eigenlijk altijd te weinig geld voor is, deels is te financieren uit de
medefinanciering door “rode ““ ontwikkeling. Als voorbeeld kan dienen dat de ontwikkeling
van een bouwplan aan de rand van een stad of dorp het beheer dan wel de ontwikkeling van
een groen (of blauw) gebied financieel ondersteunt.

Een uitgewerkt voorbeeld is de “ruimte voor ruimte “ regeling in Noord-Brabant. De sloop
van grote oppervlaktes veehouderijstallen wordt daar gefinancierd uit de meeropbrengst van
aantrekkelijke kleine bouwlocaties aan de randen van dorpen.

De provincie Noord Brabant heeft ter ondersteuning en financiering hiervan een
“ontwikkelbedrijf” opgericht.

Een variant hierop wordt mogelijk het toekennen van verhandelbare ontwikkelingsrechten; dit
principe voorziet in het toekennen van (overdraagbare) bouwrechten teneinde daarmee
“groene” en ““ blauwe” functies te ondersteunen.






Ook in Noord-Holland kunnen dergelijke constructies wellicht bijdragen aan de realisering
van ruimtelijke doelen. Dit vooral ook omdat aantrekkelijke financi€le oplossingen kunnen
ontstaan door koppelingen aan te brengen tussen ruimtelijke doelen. Ook hierbij kan
grondbeleid een rol spelen.

Nieuwe arrangementen helpen bij de uitvoering van ruimtelijk beleid
Nader onderzoeken op welke wijze deze arrangementen kunnen bijdragen aan het realiseren
van de beleidsdoelen.






4. Criteria voor actief grondbeleid

Indien is gebleken dat faciliterend grondbeleid geen of onvoldoende resultaat zal opleveren
kan het pad van het actieve grondbeleid worden bewandeld.

Daartoe worden de projecten getoetst aan onderstaande kaders
Criteria
De provincie wil de volgende kaders hanteren voor haar actieve inzet:

® Projecten moeten een hoge prioriteit hebben, bijv. projecten uit de Projecten nota
Noord-Holland Zuid en het Uitvoeringsprogramma Noord-Holland Noord.
In de toekomst kan de provinciale Structuurvisie met het bijbehorende
Meerjarenprogramma de kapstok vormen voor de prioritaire projecten

e De opdracht heeft een bovenlokale en/of regionale schaal

¢ De regievoering van de provincie is noodzakelijk om samen met de betrokken
gemeentes tot oplossingen te komen

¢ De regievoering van de provincie is vereist om (al dan niet risicodragend)
commitment te verkrijgen van andere publieke partijen

¢ De regievoering van de provincie is noodzakelijk om maatschappelijk relevante maar
commercieel niet aantrekkelijke doelen veilig te stellen.

¢ De toegevoegde waarde van de provincie is kwalitatief en kwantitatief meetbaar, bijv.
in termen van gecalculeerde risico’s.

e Het perspectief op haalbaarheid van het in samenhang realiseren van diverse doelen is
aanwezig.

¢ De provincie zet erop in om, waar passend, private partijen te interesseren voor het
gezamenlijk met de overheden realiseren van doelen.

¢ Eris geen sprake van concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun

¢ Eris sprake van een sluitende businesscase en afdekking van financiéle risico’s in het
geval dat de provincie risicodragend participeert

De provincie besluit bovenstaande kaders te hanteren bij actief grondbeleid

Meerjarenprogramma

Ten behoeve van het operationeel maken van de ontwikkelingsstrategie en het bieden van
scherpte daarin zou de provincie het instrument van het Meerjarenprogramma (of
uitvoeringsprogramma geheten) moeten hanteren.

Het Meerjarenprogramma geeft een gedetailleerd inzicht in de wijze waarop en de volgorde
waarin de provincie de prioritaire projecten tot uitvoering brengt en ook welke rol zij in relatie
tot andere partijen speelt. Het Meerjarenprogramma krijgt een plaats als uitwerking van de
Structuurvisie.

De trits Structuurvisie, Ontwikkelingsstrategie en Meerjarenprogramma biedt tevens
handvatten voor collegeonderhandelingen en prioriteitsstellingen per bestuursperiode.
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De Structuurvisie is in de toekomst het kader voor prioriteiten van de provincie
De Ontwikkelingsstrategie laat zien welke instrumenten van grondbeleid worden ingezet.
Het Meerjarenprogramma is binnenkort het uitvoeringskader

Voordat de rol van de provincie wordt behandeld volgt eerst een overzicht van de andere
spelers c.q. beleidsbepalers op de grondmarkt. De provinciale rol komt in hoofdstuk 6 aan de
orde.
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5. Andere partijen op de grondmarkt

In bestuurlijk Nederland zijn alle overheidslagen, maar ook private partijen, betrokken bij
grondbeleid. Zowel Rijk, gemeenten, waterschappen als de provincies hebben een rol.

5.1.Het Rijk
Het Rijk manifesteert zich in de gedaantes van Domeinen, Defensie, Rijkswaterstaat, VROM
en DLG/BBL.

DLG/BBL

In de bestuursakkoorden tussen Rijk en provincies is afgesproken dat het DLG in het kader
van het ILG gronden verwerft ten behoeve van afgesproken doelen in het landelijk gebied en
aan de randen van de steden. De provincie voert (decentralisatieakkoord) de regie voor een
groot deel van deze aankopen. DLG verwerft in die gevallen in opdracht van de provincie.

Het betreft hier doelen van natuur, landschap, recreatie, bos, waterbeleid en landbouw. De
DLG opereert in aankoopgebieden met een vooraf afgesproken strategie; het gaat hier onder
meer om de van oudsher bekende ruilverkavelingen en landinrichtingsprojecten.

In Noord Holland is hiermee voor de periode 2007-2013 ca. 6300-7800 ha gemoeid.

Rijkswaterstaat
Rijkswaterstaat verwerft gronden die noodzakelijk zijn voor de aanleg of verbreding van
Rijkswegen en -waterlopen.

Domeinen

Domeinen beheert onroerend goed dat niet op afzienbare termijn voor een bepaalde
doelstelling gebruikt kan worden. Het verkoopbeleid van Domeinen, van gronden die de
Rijksoverheid niet meer nodig heeft, is ingegeven door politieke keuzes. De betreffende
gronden worden in principe marktconform verkocht. Voorts voert Domeinen een actief
verkoopbeleid ten aanzien van agrarische Domeingronden; hieraan is een financiéle
taakstelling verbonden. Het verkoopbeleid betreft onder meer landbouwgronden en overtollig
vastgoed van Defensie en Verkeer en Waterstaat. Volgens afgesproken procedures moet
Domeinen bij voorgenomen verkoop de overtollige gronden eerst aanbieden aan andere
overheidsinstanties. Indien die geen interesse hebben mogen zij de markt op.

VROM

VROM is al sinds de jaren “80 verantwoordelijk voor het bufferzonebeleid. In deze gebieden
is het beleidsdoel het openhouden van de groene buffers tussen grote stedelijke agglomeraties.
Doel is daarmee tevens het vrijwaren van de betreffende gebieden van (grootschalige)
verstedelijking. Het vergroten van recreatiemogelijkheden is een nevendoel.

In aanvulling op de planologische bescherming is het de opzet om op strategische plaatsen
gronden aan te kopen.

In Noord Holland zijn de volgende bufferzones van kracht: Waterland, Blaricum-Huizen,
Amstelland-Vechtstreek en Haarlem-Amsterdam (Spaarnwoude).

Deze bufferzones hebben een aankooptaakstelling van 5270 hectaren; aankoop en inrichting
wordt gefinancierd door het Rijk. In 2005 was hiervan 4314 hectare verworven en resteert een
taakstelling van 956 hectare.

Bijlage 5 bevat een tabel met cijfers over de Noord-Hollandse bufferzones
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Het Rijk wil de bufferzones transformeren naar grootschalige groene gebieden waarbij de
recreatieve functie moet worden versterkt De provincies hebben daarbij het initiatief. Het Rijk
heeft een stimulerende rol.

Het Rijk gaat hierom door met het realiseren van de restanttaakstellingen en stelt de middelen
hiervoor met ingang van 2007 beschikbaar via het Investeringsbudget Landelijk Gebied.
Hiermee krijgen de provincies ook de verantwoordelijkheid voor de aankopen in de
bufferzones.

De Bufferzones krijgen een aangepaste invulling. Daartoe moet de provincie nieuw
grondbeleid formuleren in de Noord-Hollandse bufferzones

GOB

Onlangs is bij het Rijk het Gemeenschappelijk Ontwikkelingsbedrijf (GOB) in oprichting
gestart.

De bedoeling hiervan is om voor projecten die het Rijk prioritair acht de krachten te bundelen.
Het GOB zal de Rijksinzet codrdineren; hiermee moet worden bereikt dat het Rijk met één
mond spreekt. Tevens wil het GOB provincies ondersteunen. Nader moet worden onderzocht
welke Noord-Hollandse projecten hiervoor in aanmerking komen en wat dit voor de provincie
kan betekenen.

Onderzoeken wat het GOB voor de Noord-Hollandse projecten kan betekenen.

5.2. Gemeenten, waterschappen

Van oudsher doen de gemeenten op hun grondgebied zaken via een gemeentelijk
grondbedrijf. Gemeenten kopen gronden aan voor stedelijke ontwikkeling en komen tot
grondexploitatie en —uitgifte.

Waterschappen kopen gronden die zij nodig hebben voor hun specifieke taken.

5.3. Private partijen

Private partijen kopen en verkopen onroerend goed op de grondmarkt volgens het principe
van vraag en aanbod.

Projectontwikkelaars kopen veelal in een vroegtijdig stadium gronden die zij strategisch
inzetten; dit met de bedoeling om woningbouwprojecten in toekomstige bestemmingsplannen
te kunnen ontwikkelen.

Omdat die partijen slagvaardig kunnen handelen zijn zij sneller dan overheidspartijen bij het
innemen van strategische posities. De overheid zal die rol niet kunnen en willen overnemen
vanwege vastgelegde democratische procedures en transparantie.
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6. Positiebepaling provincie
Welke positie moet de provincie nu innemen in dit krachtenveld?

Het is duidelijk dat de positie van de provincie in het grondbeleid nauw verbonden moet zijn
met de positiebepaling in het kader van de ruimtelijke ordening. Hoge ruimtelijke ambities
vragen om een prominente rol in het grondbeleid met de daaraan verbonden kwesties van
beschikbare financiéle budgetten, risicobepaling (bestuurlijk, juridisch en financieel),
organiserend vermogen en know-how.

In hoofdstuk 3 is de samenhang tussen beleidsdoelstellingen, ontwikkelingsplanologie en
grondbeleid al aangegeven. De provincie vervult hierbij de regierol.

In het kader van de afweging tussen faciliterend grondbeleid en actief grondbeleid zal de
provincie meer dan in het verleden een actieve rol spelen.

Binnenkort zal in de trits Structuurvisie, Ontwikkelingsstrategie, Meerjarenprogramma
duidelijk worden voor welke projecten de provincie zelf vormen van actief grond beleid wil
toepassen. Het te voeren grondbeleid wordt hieraan gekoppeld.

Nu is de vraag welke rol de provincie speelt ten opzichte van andere partijen.

Het is — redenerend vanuit de huidige provinciale taakopvattingen — logisch om niet te treden
in posities die andere overheidspartijen al innemen. Zo moeten de gemeenten binnen hun
grondgebied hun verantwoordelijkheid voor grondexploitaties blijven nemen.

Daar waar het Rijk zijn rollen vervult hoeft de provincie niet actief op te treden (zie
bijvoorbeeld het bufferzonebeleid).

Gelet op de geformuleerde kaders zal de provincie in bepaalde gevallen een actieve rol spelen,
verantwoordelijkheid nemen en met behulp van grondbezit zorgen voor realisering van de
doelstellingen.

Hieronder volgt een nadere beschrijving van het actieve optreden van de provincie

Uitwerking van de rol van de provincie

e Voor dat deel dat in het ILG is opgenomen stuurt de provincie DLG aan. De provincie
bepaalt hoeveel gronden in een bepaald jaar in de verschillende gebieden worden
aangekocht. DLG voert uit en BBL als rechtspersoon koopt aan.

Dat gebeurt in principe op basis van een aankoopstrategieplan dat door de provincie
wordt vastgesteld.

¢ Buiten het ILG programma bepaalt de provincie op basis van het
Meerjarenprogramma (gekoppeld aan Structuurvisie en Ontwikkelingsstrategie) welke
instrumenten van grondbeleid worden ingezet.

e Voor zover het gaat om projecten waarin ook een flinke doelstelling voor
woningbouw dan wel bedrijventerreinen is opgenomen ligt het primair op de weg van
gemeenten om hier samen met private partijen invulling aan te geven.

¢ In specifieke gevallen neemt ook de provincie deel in verwerving en soms exploitatie
in een bepaalde vorm van samenwerking met gemeenten en private partijen.

In hoofdstuk 4 zijn hiervoor de criteria gegeven.

¢ In situaties die vooral worden bepaald door doelstellingen in het landelijk gebied kan
de provincie zelf nadrukkelijk de regie nemen.

Steeds meer zullen doelstellingen van vooral woningbouw (en soms ook
bedrijvigheid) onderdeel uitmaken van de meervoudige doelstellingen. De provincie
neemt in die gevallen het initiatief en werkt samen met andere partijen.
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e Per geval bepaalt de provincie wie de verantwoordelijkheid neemt in de uitvoering.
Daarbij is de aanwezige expertise een belangrijke factor. De uitvoerende partij moet in
staat worden geacht het project tot een goed einde te brengen. Vaak zal sprake zijn van
samenwerking met private partijen, gemeenten, waterschap, het Rijk en DLG/BBL.

Aankoopstrategieplannen opstellen voor de alle aankoopgebieden; de provincie stelt die vast.

Per project moet vervolgens worden bepaald welke grondbeleidsinstrumenten worden ingezet

en of de provincie grondposities gaat innemen. Daarbij worden de genoemde uitgangspunten
en criteria in acht genomen.

Voordat de diverse te onderscheiden vormen van grondverwerving worden besproken volgt
eerst een beschrijving van het te hanteren prijsbeleid bij de aankoop van gronden
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7. Prijsbeleid
Een overzicht van de mogelijkheden ziet er als volgt uit:

® Aankopen op vrijwillige basis tegen verkeerswaarde in ten behoeve van
doelen in het landelijk gebied en voor “ stedelijke” doelen zolang de plannen nog niet
concreet zijn

e Aankopen met extra stimuleringsregelingen (verplaatsingsvergoeding) in een volgende
fase

® Aankopen op basis van onteigeningswaarde zodra de plannen concreet zijn en het
aankopen op vrijwillige basis geen soulaas meer biedt

® Onteigening volgens de wettelijke procedure als ultimum remedium

Bij de aangegeven vormen van aankoopbeleid is het te voeren prijsbeleid van eminent belang.
In het landelijk gebied voert het kabinet een prijsbeleid waarop de Tweede Kamer toezicht
houdt. Dit houdt in dat de overheid niet prijsopdrijvend mag acteren. Dat kan zowel slaan op
de betaalde prijzen per hectare als op het marktaandeel. Immers met een hoog marktaandeel
beinvloedt de overheid ook de prijsvorming. Het optreden van het Bureau Beheer
Landbouwgronden (BBL) is in dit kader aan regels gebonden indien en voor zover voor
doelen in het landelijk gebied wordt aangekocht. Hierop zijn uitzonderingen. Bijvoorbeeld
indien een gebied in zijn geheel is bestemd voor recreatie (delen van Amstelland) of voor
natuurbeheer (grote delen van Laag Holland) dan is de inzet van de overheid er juist op
gericht om alle gronden in bezit te krijgen. Maar ook dan is een zakelijk prijsbeleid relevant;
een kwestie van goed koopmanschap. Uiteindelijk kan via onteigening de grondverwerving
worden afgerond.

In het kader van ILG maakt de provincie afspraken over de verantwoordelijkheid voor dit
prijsbeleid vanaf 1 januari 2007. Immers vanaf dat moment heeft de provincie de regie over
het aankoopbeleid dat door DLG wordt uitgevoerd.

Afspraken maken met het Rijk over het prijsbeleid bij grondverwerving in het kader van ILG

Het zal duidelijk zijn dat bij meervoudige doelen, bijvoorbeeld de combinatie van
woningbouw met groen, deze principes niet overeind zijn te houden. Immers bij woningbouw
gelden totaal andere prijzen dan bij de verwerving voor natuurdoelen.

Het is dan logisch dat een complexwaarde wordt bepaald waarbij voor de waardebepaling van
de grond alle baten en lasten en alle bestemmingen over de in dat complex gelegen grond
worden omgeslagen. De aankoopprijs in het complex wordt daarmee geégaliseerd. Er wordt
in dat geval wat betreft prijsbepaling geen onderscheid gemaakt in de toekomstige situering
van “rode” en “groene” functies.

Dit betekent dat alle gronden in dat complex op basis van dezelfde grondslag worden
getaxeerd. De aard van de bestemming leidt niet tot een andere prijsstelling.

Het vigerende grondbeleid bevat geen uitspraken over het aankopen tegen complexwaarde.

Het huidige grondbeleid biedt geen ruimte om gronden aan te kopen tegen complexwaarde.






16

Voor infrastructuur heeft de provincie al veel gronden aangekocht. Dit gebeurt meestal op
onteigeningsbasis.

Voor overige gronden die op onteigeningsbasis moeten worden aangekocht kan de provincie
gebruik maken van de titels uit de Onteigeningswet en de Landinrichtingswet.

De provincie heeft tot nu toe geen beleid geformuleerd voor het aankopen op
onteigeningsbasis anders dan voor infrastructuur. Dit terwijl dat in sommige gevallen wel
gewenst is, zoals recentelijk is gebleken bij het Wieringerrandmeer. In deze lacune moet
worden voorzien.

Het huidige grondbeleid voorziet niet in het aankopen op onteigeningsbasis door de
provincie, anders dan voor infrastructuur

Bovenstaande uitgangspunten, kaders en de positiebepaling van de provincie worden in het
volgende hoofdstuk nader ingekleurd; dit aan de hand van categorieén van grondverwerving
die tot heden in de provinciale praktijk gangbaar zijn.

Per categorie wordt eerst de omschrijving en de bestaande praktijk gegeven en daarna de te
kiezen strategie voor de toekomst. De beslispunten staan in kaders
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8. Categorieén van grondverwerving

Dit hoofdstuk bevat een overzicht van de verschillende soorten verwerving zoals die in de
provinciale praktijk tot nu toe zijn te onderscheiden. Hierbij wordt zoveel mogelijk
aangesloten bij tot nu toe gebruikte terminologie. Het overzicht bevat een beschrijving van

- het karakter van de categorieén

- een beschrijving van de huidige criteria voor toepassing ervan

- de gehanteerde planhorizon

- derisico’s

- het prijsbeleid.

Per categorie worden voorstellen gedaan voor aanvullingen op het huidige beleid.

Dat leidt niet tot één duidelijke strategie voor alle vraagstukken.

De diverse categorie€n met hun eigen karakteristiek blijven bestaan omdat die voorzien in de
behoefte om in verschillende situaties ook verschillend te handelen.

8.1. Taakgebonden aankopen

Historisch gezien zijn de taakgebonden aankopen het meest bekend. De grondaankopen zijn
rechtstreeks verbonden aan het te realiseren doel, bijvoorbeeld de aanleg van een provinciale
weg.

De provincie heeft hiermee veel ervaring. De aankopen zijn gekoppeld aan een concreet plan;
volledige schadeloosstelling op basis van onteigening is uiteindelijk nodig om tot volledige
verwerving te komen.

Meestal betreft het één doel (infrastructuur).

In 10 jaar is in dit kader voor ruim € 40 mln.aangekocht.

Ook de afrondingsaankopen van bestaande natuurgebieden en soms verwerving van gronden
ten behoeve van de EHS die niet behoeven te worden geruild, zijn als taakgebonden te
beschouwen. Daarbij is meestal betaling van de vrije waarde in het economische verkeer aan
de orde.

Aan deze categorie kleven nauwelijks risico’s.

Er is geen aanleiding om wijziging aan te brengen in deze categorie van verwerving.

Geen wijziging aanbrengen in het taakgebonden aankopen

8.2. Anticiperend aankopen

Met de omslag van de zgn. toelatingsplanologie naar de ontwikkelingsplanologie zijn de
anticiperende aankopen in zwang gekomen. Kenmerk hiervan is dat aankopen worden gedaan
met het oog op het waarmaken van doelen die wel bekend zijn maar nog niet exact zijn
omschreven en waarbij ook nog niet geheel duidelijk is welke omvang die zullen hebben en
wanneer die exact worden gerealiseerd. De looptijd is tot nu toe op maximaal 5 jaar gesteld
(Tweede Nota Grondbeleid). Dit houdt in dat binnen deze termijn de gronden hun beoogde
bestemming moeten hebben gekregen.

Met deze aankopen neemt de aankopende instantie al een zeker risico; dat risico is echter
veelal goed te overzien maar wordt groter naarmate het doel verder weg ligt in de tijd en het
onduidelijker is welke partijen zich garant stellen voor de realisering.
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De provincie reageert op aanbiedingen uit de markt maar gaat niet zelf actief de markt op.
In de eerste fase van het anticiperend aankopen voert de provincie een prijsbeleid waarbij de
(agrarische) verkeerswaarde van toepassing is. Deze is gebaseerd op de huidige bestemming
van de gronden en komt tot stand door vraag en aanbod in de grondmarkt. De provincie sluit
zich met haar prijsbeleid aan bij de geldende marktprijzen.

In de loop van de tijd worden de plannen steeds concreter. Dit resulteert in een concreet plan
waarover GS een besluit neemt. Vanaf dat moment wordt het lastiger om op basis van
afwachtend aankoopbeleid en op basis van huidige bestemmingen nog gronden te verwerven.
Immers de markt speelt in op de verwachtingen die aan het plan worden verbonden. Dat
speelt vooral in het geval een bedrijventerrein dan wel woningbouw (baatopleverende
bestemmingen) onderdeel uitmaken van de plannen.

In de loop van het proces kan het nodig zijn om flankerende instrumenten toe te voegen,
waarbij bijv. vergoedingen voor verplaatsing kan worden gegeven (verplaatsingsregeling).
Uiteindelijk kan het in een bepaalde situatie denkbaar zijn dat op basis van onteigening wordt
getaxeerd en dat de afronding van het aankoopproces via de formele onteigeningsprocedure
plaatsvindt. De vigerende Nota Grondbeleid voorziet hier niet in.

Het anticiperende aankoopbeleid voorziet nu nog niet in het aankopen op basis van
verwachtingswaarde en onteigening.

In 1994 was hiervoor een krediet van 8 mln. gulden ( € 3,63) beschikbaar.

Met de tweede nota grondbeleid is er een ruimte van € 27,2 mln. ontstaan waaruit
anticiperende aankopen kunnen worden betaald. Dit budget functioneert als revolving fund.
Er gaat een bedrag uit voor een bepaald project; dat bedrag gaat daarna op de exploitatie van
het betreffende project drukken. Vervolgens wordt het fonds weer aangevuld. In verband met
de te nemen risico’s is in de saldireserve een risicobuffer opgenomen van € 2,7 min. Dit
bedrag is begin 2006 opgehoogd naar € 7,2 mln. Deze risicobuffer wordt jaarlijks beoordeeld
in relatie tot de marktwaarde van het bezit en zonodig verhoogd.

Jaarlijks vindt rapportage plaats aan PS.

Indien wordt besloten om het anticiperend aankopen op te rekken en het strategisch aankopen
mogelijk te maken (Hoofdstuk 8.2 en 8.3) is verhoging van het revolving fund aan de orde.

Vastgesteld moet worden wat de meest doelmatige wijze van administreren van eigendommen
is binnen de geldende begrotingsvoorschriften. Er komt één systeem voor het boeken van aan-
en verkoop van gronden en het aantrekken van kapitaal voor de verwerving ervan.

Administratie van onroerend goed bezittingen op een uniforme manier

Variant

Naast taakgebonden en anticiperende aankopen is ook een tussenvariant ontstaan van
projectgebonden anticiperende aankopen. Daarbij is voor het concrete project, waarvoor nog
geen go-besluit is genomen, wel een apart krediet voor grondaankopen beschikbaar gesteld.
Als voorbeelden kunnen worden genoemd: aankopen die destijds voor de N201 in een
zoekgebied zijn gedaan en de huidige aankopen ten behoeve van het Wieringerrandmeer.
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Voorstel voor verruiming van het anticiperend aankopen:

In verband met de planvorming wordt de tijdshorizon opgerekt en op een bandbreedte van 5 a
10 jaar gesteld. Dit sluit aan bij de praktijk en bij de planhorizon van streekplan en
bestemmingsplan. Per geval wordt afzonderlijk besloten op welk moment de aankopen starten
en welke planhorizon reéel is.

Hierbij is het onderscheid tussen landelijk gebied en stedelijk gebied relevant. In het landelijk
gebied is, vanuit financieel perspectief, een langere horizon verantwoord dan wanneer
stedelijke functies deel uitmaken van het plan.

Indien de dekking moet komen uit de grondexploitatie is een lange planhorizon in
bedrijfseconomisch opzicht een risico. Voor dergelijke plannen zal een kortere tijdshorizon
van toepassing zijn dan bij plannen die uitsluitend voor groene of blauwe doelen zijn bestemd.

De risico’s moeten te overzien zijn en worden afgedekt met een financiéle buffer in de
saldireserve.

Ten behoeve van een effectief optreden is aanvulling op het huidige prijsbeleid noodzakelijk.
Nu voert de provincie in de eerste fase van het anticiperend aankopen een prijsbeleid waarbij
de (agrarische) verkeerswaarde van toepassing is.

Zoals al beschreven kan het in de loop van het proces nodig zijn om flankerende instrumenten
in te zetten.

Uiteindelijk is het in bepaalde situatie noodzakelijk zijn voor de voortgang van het proces dat
op basis van onteigening wordt getaxeerd en aangekocht en dat de afronding via de formele
onteigeningsprocedure plaatsvindt.

Ter verduidelijking van de keuze om over te gaan tot aankopen op basis van onteigening
gelden de volgende criteria:
- de planvorming is zodanig ver dat een grondexploitatie kan worden beoordeeld
- de verwachtingswaarde is hoger vanwege de toekomstige bestemming
- het draagvlak in het gebied is er niet meer voor het op vrijwillige basis verwerven
- er resteert nog maar een beperkte periode om voldoende gronden te verwerven

Voorbeelden van deze strategie zijn: Wieringerrandmeer en de Rijksbufferzones.

Anticiperend aankopen de tijdhorizon oprekken naar 5 tot 10 jaar

Risico wordt afgedekt met een financi€le buffer

In het begin aankopen op basis van huidige (agrarische) verkeerswaarde

In een latere fase mede op basis van verwachtingswaarde m.b.v. van stimulerende regelingen
en uiteindelijk op basis van onteigening; hieraan ligt altijd een GS besluit ten grondslag
Verhoging van het budget koppelen aan toekomstig Meerjarenprogramma

8.3. Strategische aankopen

Aankoop kan ook plaatsvinden zonder dat van tevoren doelen al beschreven zijn, en er zeker
geen tijdshorizon is aan te geven. Deze strategische aankopen kunnen worden gedaan indien
het voor de hand ligt (gelet op beleidskaders, nieuwe ontwikkelingen e.d.) dat in het
betreffende gebied op enig moment zich ontwikkelingen zullen voordoen waarvoor
grondbezit erg belangrijk is.

Het risico wordt geschat in relatie tot de verwachtingen van de te behalen doelen op langere
termijn dan wel te behalen winst.
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Vooral in het landelijk gebied is al behoorlijk wat ervaring met het strategisch aankopen. Dit
betreft dan meestal groene of blauwe functies (bos, landbouw, landschap, recreatie, natuur) in
toekomstige landinrichtingsprojecten. Vroegtijdig aankopen heeft het voordeel dat:
- er ruimschoots tijd beschikbaar is om aankopen te doen voordat alle gronden nodig
zijn voor de uitvoering
- er een evenwichtige spreiding over de jaren kan zijn
- de grondmarkt niet overmatig wordt belast met overheidsaankopen
- er gekocht kan worden op basis van verkeerswaarde passend bij de huidige
bestemming.
- het innemen van strategische grondposities de provinciale regie ondersteunt
- de financi€le lasten over de jaren zijn gespreid
- kansen voor aankoop op de grondmarkt tijdig kunnen worden benut

Voor genoemde doelstellingen is er geen groot risico omdat bij onverhoopt afblazen van
plannen de overtollige gronden weer op de markt kunnen worden verkocht voor vergelijkbare
of hogere prijzen dan bij aankoop. Dit omdat de grondmarkt in de loop der jaren een stijgende
tendens heeft laten zien. Risico’s zijn er wel bij dalende markten. Dat (beperkte) risico vergt
afdekking zoals dat ook bij anticiperend aankopen gebruikelijk is.

Ook voor stedelijke bestemmingen of bij een mix van landelijke en stedelijke doelstellingen
kan het nuttig zijn om in vroegtijdig stadium (strategische) aankopen te doen. Dit past bij de
provinciale regievoering en het nemen van initiatief om tot de gewenste uitvoering van doelen
te komen. Het renteverlies moet van tevoren worden ingecalculeerd.

De planhorizon is ruimer dan bij anticiperend aankopen.

Zoals gezegd is deze methode van aankopen (ook wel grondbank genoemd) in het landelijk
gebied toegepast maar veelal niet onder directe aansturing van de provincie. Onder
verantwoordelijkheid van VROM zijn wel aanzienlijke aankopen gedaan in het kader van het
bufferzonebeleid in Noord Holland.

De aansturing verandert nu omdat als gevolg van de decentralisatieafspraken de provincie de
regie heeft over alle aankopen en inrichtingsplannen in het landelijk gebied (ILG). Dit gaat
formeel per 1 januari 2007 in.

In een latere fase van de verwerving in strategische aankoopgebieden wordt geleidelijk
duidelijk welke beleidsdoelen van toepassing zijn. Afhankelijk van de concreetheid van de
plannen, het percentage verworven gronden en de planhorizon is dan wellicht een ander
instrumentarium nodig; dit zoals beschreven onder anticiperend aankopen dan wel
taakgebonden aankopen. Wanneer we in die fase van aankopen (en prijsbeleid) zijn
terechtgekomen, is het onderscheid tussen strategisch aankopen en anticiperend aankopen niet
meer van toepassing.

Het strategisch aankopen is eigenlijk een opgerekte vorm van anticiperend aankopen.

Het beleid van de provincie voorziet nog niet in strategisch aankopen onder provinciale regie.

Voorstel voor strategisch aankopen door de provincie

Het voorstel is om te kiezen voor de mogelijkheid om strategische aankopen te kunnen doen.
Het provinciaal bestuur besluit per gebied afzonderlijk om over te gaan tot strategisch
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aankopen. Hiervoor wordt per gebied een budget beschikbaar gesteld, dit in aanvulling op het
voor anticiperend aankopen beschikbare budget.

Strategisch aankopen is in een aantal gevallen gewenst

Keuze van de projecten op basis van de wenselijkheid strategische posities in te nemen
De planhorizon zal meer dan 10 jaar zijn

Prijs bepaling op basis van huidige verkeerswaarde en bestemming

Risico beperkt

Aanvullend budget per doel en project beschikbaar stellen bij afzonderlijk GS besluit

8.4. Actief verwerven ten behoeve van grondexploitatie; exploiterend grondbeleid

De provincie kan ook gronden die zijn aangekocht (mede) exploiteren (bouwrijp maken en
uitgeven). De provincie is dan (mede) risicodragend in het exploiteren van de aangekochte
gronden. Hierbij wordt veelal samengewerkt tussen partijen.

Hiervan is nog maar één voorbeeld. Volgens GS besluit zal de provincie mede
verantwoordelijk zijn voor het exploiteren van het Rottepolderpark (gemeente
Haarlemmerliede en Spaarnwoude). De provincie en de gemeente willen hier een bepaalde
vorm van bedrijvigheid in dit te ontwikkelen plangebied aantrekken en vond daartoe in eerste
instantie geen andere gemeenten bereid. Provincie en de gemeente Haarlemmerliede en
Spaarnwoude nemen nu samen de verantwoordelijkheid voor de exploitatie. Andere
gemeenten en private partijen kunnen in een later stadium aanschuiven.

Het mede risico nemen in de exploitatie is aan de orde indien er stedelijke onderdelen in het
plan zitten zoals de ontwikkeling van woningbouw en/of bedrijventerrein.

Bij grondaankopen in een dergelijk geval is een ruwe bouwgrondprijs aan de orde die de
economische waarde bij de oude bestemming en gebruik meestal te boven gaat; er is dan
immers sprake van een verwachtingswaarde omdat het (ontwerp) bestemmingsplan stedelijke
ontwikkelingen mogelijk maakt

Daarnaast zijn de risico’s bij dergelijke aankopen en bij de exploitatie van gronden groter dan
bij anticiperende aankopen.

Deze risico’s moeten van tevoren op basis van beoordeling van de grondexploitatie worden
bepaald.

Voor het exploiterend optreden en aankopen in dit kader is nog geen beleid vastgesteld en is
geen algemeen budget voor handen. Dit geeft beperkingen voor een adequaat en slagvaardig
handelen. In de concrete situatie is de ontwikkeling na de voorbereiding concreet aan de
Staten voorgelegd.

Op dit moment is er geen beleid geformuleerd voor het exploiterende grondbeleid.
Beslissingen zijn per geval genomen

Voorstel voor het mogelijk maken van exploiterend aankopen door de provincie in bepaalde
situaties:

In principe is het exploiteren een taak van gemeenten samen met private partners.
Basishouding van de provincie is dat aan gemeenten en private partijen wordt gevraagd om de
beoogde ontwikkeling op zich te nemen. Hierbij kan de provincie planologische voorwaarden
stellen. Indien de gemeenten de verantwoordelijkheid niet willen of kunnen nemen om de
exploitatie op zich te nemen valt te overwegen om als provincie garant te staan voor een deel
van de risico’s dan wel leningen af te sluiten.
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Een verdergaande variant is dat de provincie risicodragend deelneemt in een bepaalde
verhouding met de andere partijen. Er zal dan sprake zijn van een bovengemeentelijk belang
(zie criteria in hoofdstuk 4). In het in het uiterste geval ontwikkelt de provincie volledig zelf
Dat laatste doet zich alleen voor indien de provincie een zeer groot belang hecht aan de
ontwikkeling van een bepaalde functie onder bepaalde voorwaarden en in eerste instantie
geen partners te vinden zijn.

In alle gevallen vindt van tevoren een zorgvuldige risicobeoordeling plaats.

De gevonden risico’s worden afgedekt.

Hiervoor moet budget beschikbaar zijn.

Mede exploiteren alleen indien er sprake is van bovengemeentelijk belang, waarbij gemeenten
en private partners niet voornemens zijn om de exploitatie op zich te nemen,

de provincie groot belang hecht aan realisering op basis van haar voorwaarden en waarbij
formele regelgeving (passief grondbeleid) niet adequaat is.

Zorgvuldige risicoanalyse op basis van een businesscase is nodig

Budget per project drukt uiteindelijk op de exploitatie van het plan

De budgetten voor aankopen voor dit doel zijn opgenomen in het revolving fund van het
anticiperend aankopen

Deelnemingen (In bijlage 6 zijn de huidige deelnemingen van de provincie beschreven)

Indien de provincie zelf de verantwoordelijkheid draagt voor de ontwikkeling van een terrein
dan is het tot nu toe gebruikelijk dat de provincie voor de exploitatie een BV of NV opricht,
dan wel maakt gebruik van al bestaande BV’s of NV’s zoals RON of SADC.

Via de inschakeling van een BV of NV plaatst de provincie de feitelijke uitvoering namelijk
op afstand. Daarmee is de afdekking van het risico ook in goede banen te leiden en een
dergelijke oplossing biedt de mogelijkheid voor private partijen om later aan te sluiten.
Tevens is het verstandig om de bestuurlijke verantwoordelijkheid voor het functioneren van
de provincie los te koppelen van de uitvoerende activiteit (in de BV). De provincie bestuurt
op afstand (als aandeelhouder).

Indien de huidige koers, die in de praktijk is gegroeid, wordt voortgezet kan een lappendeken
ontstaan van BV’s en NV’s waarin de provincie als aandeelhouder of eigenaar optreedt.

Ook kan gekozen worden voor inschakeling van uitsluitend SADC of RON. Dan doemt echter
de vraag op waarom de provincie niet zelf een dergelijke voorziening wil inrichten. Dat past
mogelijk niet in die gevallen (en dat zal het meest voorkomen) dat de provincie samenwerkt
met gemeenten en private partners.

In veel gevallen besteedt de provincie, indien zij deelneemt in de exploitatie van een
verworven terrein, de uitvoerende taken bijvoorbeeld uit aan een BV of NV.

Op zichzelf is het wenselijk om duidelijk in beeld te hebben met welke verantwoordelijkheid
de provincie in de diverse deelnemingen participeert.
Nader onderzoek moet uitwijzen hoe dit landschap er uit ziet.

Nagaan hoe verantwoordelijkheden bij de diverse deelnemingen zijn verdeeld.
Een koers bepalen voor de wijze waarop de provincie in toekomstige situaties handelt.
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8.5. Grondbanken

Een bijzondere categorie is de grondbank. In de provinciale praktijk zijn drie soorten
grondbank onderscheiden.

a) grondbank t.b.v.functieverandering.

Bij deze grondbank is de grond nodig om de bedoelde gronden van functie te laten
veranderen, bijv. van landbouw naar recreatie. Dit mechanisme is ruim toegepast in het kader
van landinrichting. Daar wordt dit de taakstelling voor grondverwerving genoemd.

b) ruilgrondbank

Hierbij is het de bedoeling om het ruilproces van gronden te vergemakkelijken. De grond die
in bezit is bij de overheid fungeert als smeermiddel om de gronden op de juiste plaats te
krijgen. Dat kan zowel in het belang van de landbouw zijn als van doelstellingen als natuur,
landschap, recreatie enz. Deze praktijk werd en wordt ook vooral in landinrichtingsprojecten
en ten behoeve van kavelruil toegepast. De Stivas kan hierbij een ondersteunende rol spelen.

c¢) beheersgrondbank

Deze grondbank is bedoeld om bestaande landschappelijke, recreatieve, cultuurhistorische of
natuurwaarden te behouden. Vergroting van agrarische bedrijven is een ondersteunend middel
voor die doelstellingen.

In Laag Holland zal de provincie verantwoordelijk zijn voor de aankoop van gronden
(feitelijke actor is DLG/BBL) en geeft die in (erf)pacht uit aan agrarische ondernemers
(bedrijfsvergroting); hierbij gelden voorwaarden ten aanzien van de wijze van beheer van die
gronden. Op dit moment is de concrete regeling voor Laag Holland in de maak.

Hiervoor hebben de provincie en het Rijk (LNV) gezamenlijk ca. € 2,5 mln. beschikbaar
gesteld.

De tijdshorizon is vooralsnog 12 jaar maar kan in andere situaties langer zijn. Dat vergt
expliciete besluitvorming.

Risico’s zijn te overzien en beheersbaar. Het risico bestaat dat gronden later tegen een lagere
prijs dan de aankoopwaarde moeten worden verkocht. Hiervoor wordt een financiéle buffer in
de begroting opgenomen.

Financieringsrisico’s worden afgedekt door inschakeling van het Groenfonds.

Bij aankoop wordt de (agrarische) verkeerswaarde betaald.

Afspraak is dat ervaring wordt opgedaan met dit instrument en dat evaluatie plaatsvindt.
Daarna kan, bij gebleken positief resultaat, PS besluiten dit instrument ook in andere delen
van de provincie toe te passen.

De categorieén a en b zijn al langer van toepassing maar tot nu toe nog niet onder directe
aansturing van de provincie. Na verzilvering van de decentralisatieafspraken is de provincie
verantwoordelijk.

Categorie c (beheergrondbank) zal worden toegepast in Laag Holland

Beheergrondbank ondersteunt beleid voor het landelijk gebied
Aankopen tegen huidige verkeerswaarde
Beheersbare risico’s
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Bij keuze van inzet in andere gebieden wordt de omvang van het areaal afgestemd op het
beoogde beleidsdoel en daarbij passend budget toegevoegd
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9. Grondbedrijf

In de vergaderingen van provinciale Staten is diverse malen gedebatteerd over de
wenselijkheid van het inrichten van een Grondbedrijf voor de provincie.
Provinciale Staten hebben een motie aangenomen die luidt als volgt:

“ Provinciale Staten van Noord-Holland, in vergadering bijeen op 14 november 2005;
Constaterende dat:
e 7ij het beleid zoals onder meer vastgelegd in het streekplan Noord-Holland Zuid en in
het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord daadwerkelijk uitgevoerd willen zien;
e Het daarvoor nodig kan zijn om als provincie ook zelf tijdig grondposities in te
nemen;
¢ De mogelijkheden voor de provincie daarom verruimd dienen te worden met
strategisch grondbeleid;
e Ter voorkoming van juridische en bestuurlijke problemen het dan wellicht nodig zal
zijn een provinciaal grondbedrijf in te richten, op voldoende afstand van de eigen
ambtelijke organisatie.

Dragen GS op:

¢ Om in de geactualiseerde Tweede Nota Grondbeleid, welke in het eerste kwartaal van
2006 gepland is te verschijnen, een voorstel voor de ontwikkeling van een eigen
grondbedrijf op te nemen.”

In dit hoofdstuk wordt de volgende definitie gehanteerd:

“ Een grondbedrijf is een organisatorische en administratieve eenheid met een samenstel van
(resultanten van) afzonderlijke grondexploitaties die in onderlinge samenhang worden
beoordeeld”.

Relevante factoren

De noodzaak om te kunnen beschikken over een grondbedrijf is afhankelijk van de weging
van diverse factoren.

Dit zijn de volgende:

1. De omvang van de activiteiten van de provincie op het gebied van het grondbeleid;
De ambitie van de provincie om ook gronden te exploiteren en daarna uit te geven en
daarmee de noodzaak om de bijbehorende activiteiten te kunnen beheersen;

3. De vraag of de provincie zelfstandig grondzaken behartigt dan wel dit in
samenwerking met andere partijen doet;

4. De mate waarin er behoefte is om grondexploitaties van projecten in onderlinge
samenhang te kunnen beoordelen; het in één overzicht kunnen beoordelen van de
financi€éle administratie en daarmee van de financiéle verantwoording;

5. De vraag of de provincie exploitaties zelf wil beheren dan wel die wil uitbesteden aan
BV’s of NV’s zoals nu SADC of RON;

6. Hetinzetten van de koers om meer risicodragend te participeren met het oog op het
behalen van winst in sommige projecten als nevendoel;

7. Het oprichten van een eenheid die, weliswaar met korte lijnen, maar met een bepaald
mandaat, op afstand van de bestuurlijke leiding is geplaatst;

8. het belang van het werken op basis van bedrijfseconomische principes;
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9. het belang van het streven naar rendement en continuiteit;

Het formuleren van voor- en nadelen is afhankelijk van de weging van de hierboven
aangehaalde factoren.

Grondbedrijf oprichten?
De beantwoording van de vraag of een grondbedrijf zou moeten worden opgericht loopt
langs de volgende lijnen:

In de eerste plaats moet worden vastgesteld dat de omvang van de activiteiten op het
gebied van het grondbeleid de laatste jaren al is toegenomen; gelet op het aantal en de
aard van de voorgenomen projecten zal die omvang alleen nog maar verder toenemen.
Ook op het gebied van het risicodragend participeren in projecten, samen met andere
partners, is een groei te zien.

Tevens begint de provincie aan het mede exploiteren van gronden die later worden
uitgegeven aan bedrijven, dan wel voor woningen zijn bestemd. Dit doet de provincie niet
zelfstandig maar samen met gemeenten en private partijen.

De provincie besteedt de exploitatie uit aan NV’s of BV’s zoals SADC of RON dan wel
richt nieuwe deelnemingen op.

Verder wil de provincie zakelijker, doelgerichter en meer bedrijfsmatig werken.

Het maken van winst op de handel in grond is geen doelstelling; niettemin kan het
voorkomen dat delen van projecten wel rendabel zijn. Maar, omdat de provincie het
publieke belang dient, bevatten de projecten altijd onrendabele doelen (natuur, water,
recreatie, cultuurhistorie, bos en park etc.).

De projecten waar de provincie bij betrokken is zullen over het algemeen, in
bedrijfseconomische termen, verliesgevend zijn. Dat betekent dat er geen of in beperkte
mate winsten zijn te verevenen tussen projecten. Een duidelijk overzicht van de stand van
zaken van de diverse projecten is uiteraard wel noodzakelijk.

Ter toelichting geldt dat de financiéle resultaten van de deelnemingen waarin de provincie
participeert uit de verantwoording van die deelnemingen zal blijken, dus niet uit de
verantwoording van de provincie zelf.

In het geval dat de exploitatie in een BV is ondergebracht is in de verantwoording van de
provincie het financi€le resultaat van de BV zichtbaar.

Al met al is het de vraag, gelet op het bovenstaande, of een grondbedrijf moet worden
opgericht. Deze vraag wordt verderop beantwoord.

Noodzakelijke expertise

In eerste instantie komt hier aan de orde wat er minimaal nodig is om als provincie de
uitdagingen van de komende jaren aan te kunnen.

In ieder geval is aanvullende professionaliteit nodig op het gebied van

a) financién; de inrichting van de administratie zodanig dat budgetten verantwoord en
transparant worden beheerd

b) juridisch; kennis van de juridische aspecten van het aangaan van
samenwerkingsverbanden, het oprichten van BV’s, NV’s etc. en van het mede
exploiteren van gronden

¢) planeconomisch; het kunnen beoordelen van grondexploitaties

d) risicomanagement; het onderkennen en benoemen van risico’s
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Deze expertise is aanvullend op de expertise die in ieder geval nodig is om als organisatie
gronden te kunnen verwerven, ook op basis van onteigening, te kunnen beheren en later weer
verkopen. Deze expertise is aanwezig en wordt op peil gehouden en zonodig uitgebreid.

Een actief grondbeleid stelt eisen aan de inrichting van de financiéle administratie maar ook
aan de planeconomische begeleiding. Immers, niet alleen de risico’s van de afzonderlijke
projecten maar ook het totale risico zal dan moeten worden beoordeeld.

De komende maanden wordt onderzocht hoeveel expertise van welke omvang noodzakelijk
is, hoeveel hiervan al binnen de bestaande organisatie aanwezig en beschikbaar is en hoeveel
zou moeten worden aangetrokken.

Op korte termijn een voorstel ontwikkelen voor de benodigde aanvullende expertise qua
competentie en omvang

In het Besluit Begroting en Verslaglegging provincies en gemeenten (BBV) is vastgelegd op
welke wijze in programmabegroting en jaarverslag de uit het grondbeleid voortvloeiende
lasten en baten moeten worden behandeld. Die voorschriften zijn des temeer relevant wanneer
de provincie een exploiterend grondbeleid voert.

Vanuit een pragmatische benadering komt hierna een aantal stappen aan de orde die —
successievelijk- gezet moeten worden bij het inrichten en professionaliseren van de

provinciale organisatie. Die organisatie is nodig om alle ambities waar te kunnen maken.

Wel of geen grondbedrijf?

Alles overziende is een eventuele beslissing om op korte termijn een grondbedrijf in te richten
niet opportuun.

Immers, in eerste instantie is aanvullende expertise noodzakelijk om de opgaven voor de
komende jaren aan te kunnen.

De provincie moet over de kennis kunnen beschikken om de provinciale inzet in complexe
projecten goed te kunnen beoordelen en om actief te kunnen deelnemen aan die projecten in
samenwerking met andere partijen. Voor zover verevening tussen projecten aan de orde is kan
daarvoor een voorziening worden getroffen. Zo zouden behaalde winsten en verliezen op de
exploitatie of het tijdelijk bezit van gronden kunnen worden toegevoegd dan wel afgeboekt
van het bestaande revolving fund. Dat geeft ook een prikkel om effectief met aan- en
verkopen om te gaan. Het tijdig verkopen van grond die de provincie niet meer nodig heeft
kan immers tot verhoging van het revolving fund leiden.

Volgens de huidige inzichten is het oprichten van een organisatorische eenheid (grondbedrijf
geheten) niet op korte termijn nodig om aan genoemde eisen te kunnen voldoen.

Een en ander is hier onder stapsgewijs uiteengezet.

Stap 1

Voor de korte termijn is het noodzakelijk om zelfstandig als provincie diverse situaties,
waarbij grond in het geding is, te kunnen beoordelen en daarin te participeren. Daartoe is
kennis op het gebied van planeconomie, risicobeoordeling, juridische kennis van contracten
en van de inrichting en beheer van de financi€le administratie nodig. Ook kennis over het
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participeren in BV’s en NV’s etc. is nodig. Deze kennis moet eerst worden opgebouwd c.q.
uitgebouwd.

Stap 2

Zodra die kennis van voldoende omvang en op voldoende niveau is kan een volgende stap
worden gezet in de richting van een vorm van financié€le administratie waarin eventueel
verevening van projecten (via het revolving fund) kan plaatsvinden.

Stap 3

Een grondbedrijf als afzonderlijke organisatorische eenheid met zelfstandige bevoegdheden is

een stap die op korte termijn niet nodig is maar eventueel later kan worden gezet. Die weg
wordt met de eerste twee stappen niet afgesneden.

De keuze voor het inrichten van een grondbedrijf is op dit moment niet opportuun.

Op korte termijn prioriteit geven aan het aanvullen van de expertise die nodig is op een aantal
terreinen; daarna verevening van financiéle resultaten mogelijk maken.

Deze stappen moeten eerst worden gezet voordat verdere stappen in de richting van het
oprichten van een grondbedrijf (afzonderlijke organisatorische eenheid) zinvol zijn.
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1. Ter indicatie de groene verwervingsopgave voor Noord-

Holland

Totale verwervingsopgave

De totale verwervingsopgave voor natuur en recreatie voor Noord-Holland is circa 17.500
hectaren en is opgenomen in documenten als het Structuurschema Groene Ruimte en het
Meerjarenprogramma Vitaal Platteland. Van de taakstelling zijn nog ruim 7.500 hectaren zijn
te verwerven of over te dragen aan de eindbeheerder.

De opgave is als volgt opgebouwd:

Beleidscategorie | Taakstelling Verworven en Verworven, Nog te
verwerving overgedragen maar nog niet | verwerven

aan overgedragen | t/m 2018
eindbeheerder

Nieuwe natuur 10.158 6.695 1.418 2.045

Robuuste 899 0 49 850

verbindingen

Recreatie om de 6.446 3.367 1.188 1.891

stad

Overig 1) 178 0 170 8

Totaal 17.681 10.062 2.825 4.794

1) Conform het Meerjarenprogramma Vitaal Platteland vervallen doelen: recreatie in
landinrichting, bos en landschap, bosuitbreidingslocaties. Deze lopende verplichtingen
worden nog uitgefinancierd.

Bron werkgroep 0-meting Rijk-provincies, 2006
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2. Overzicht projecten

Projecten waar op dit moment te voorzien is dat vastgoedposities een zeer belangrijke rol
(gaan) spelen zijn:

*  Wieringerrandmeer

¢ Bloemendalerpolder

e [Laag Holland

e Rutteterrein

® Crailoo

e Motorcrossterrein Wieringermeer

e Stelling van Amsterdam

e  Schiphol: uitbreiding luchthaven

e Bedrijventerrein Schiphol e.o.: Area Development Company (SADC)

e Bovenkerkerpolder

¢  Wonen in het groen

e Hembrug

e Groene Uitweg

¢ Haarlemmermeer/bollenstreek uitwerking

® TussenllenZ

o Jaagweg

e RON

¢ Ontwikkelingsbedrijf NH Noord

e Zorgboulevard

e  Noordboog

e Amstelgroen
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e Rijksbufferzones

e  Waterbergingslocatie Haarlemmermeer
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3. Toelichting op de faciliterende en de actieve rollen
a. de faciliterende rol

Bij een faciliterende overheidsrol ontwikkelt de overheid niet zelf, maar laat dat over aan
marktpartijen. Op dit moment zijn, naast het bestemmings- en streekplan en het daarop
gebaseerde vergunningensysteem, nog zeer beperkte mogelijkheden voor handen om te
zorgen voor een evenwichtige verdeling van de kosten van voorzieningen.

Vanwege beperkte toepassingsmogelijkheden biedt het Rijk binnenkort (eind 2007) de
mogelijkheid tot het wettelijk kunnen afdwingen van kostenverhaal en verevening op het
niveau van een bestemmingsplan of exploitatiegebied. Hiertoe wordt aan de nieuwe Wet
ruimtelijke ordening een apart hoofdstuk — Grondexploitatie - toegevoegd. In een AMvB
wordt de kostensoortenlijst opgenomen: de voorzieningen die in aanmerking komen voor
kostenverhaal en verevening.

Zowel gemeenten, als vermoedelijk ook de provincies, krijgen de mogelijkheid kostenverhaal
dwingend op te leggen. Nadere uitwerking wordt nu nog gegeven aan verbetering van de
mogelijkheden van regionaal kostenverhaal.

Voorop staan vrijwillige afspraken over bekostiging van publieke voorzieningen, maar indien
hierover geen overeenstemming wordt bereikt, kunnen particulieren tot betalen worden
verplicht. De eis is dan wel dat deze voorzieningen in het exploitatieplan zijn opgenomen én
er voldaan is aan de criteria profijt, toerekenbaarheid en proportionaliteit. De aanvraag van de
bouwvergunning wordt hierop getoetst. Indien niet voldaan wordt aan de eisen van de
exploitatieverordening, wordt de bouwvergunning vervolgens geweigerd.

Nadere informatie over de grondexploitatiewet is opgenomen in bijlage xxx

b. de actieve rol

Bij een actieve overheidsrol wil de provincie een ontwikkelende rol in de realisering van de

doelstellingen vervullen, soms door zelf te realiseren soms door te regisseren. In dat geval zijn

de volgende mogelijkheden voorhanden:

= Het vestigen van een voorkeursrecht:. op basis van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening —
en gekoppeld aan het bestemmingsplan en projectbesluit — en de Wet Voorkeursrecht
kunnen ook provincies naar verwachting vanaf eind 2007 ook een voorkeursrecht van
aankoop vestigen op gronden. Nu kunnen op basis van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten
alleen de gemeenten een voorkeursrecht vestigen op gronden opdat eigenaren — indien zij
tot verkoop wensen over te gaan- verplicht zijn de gronden eerste te koop aan te bieden
aan de gemeente. Recentelijk is het toepassingsbereik van de wet al vergroot: de inzet is
ook mogelijk voor groene doelen op regionaal niveau..

= Het op basis van vrijwilligheid bevorderen van beschikbaarheid van grond door

o Stimuleringstoeslagen bij verkoop op grond van de (Rijks) Regeling
Bedrijfshervestiging en Bedrijfsbeéindiging. Dit als tegemoetkoming in de te
maken kosten door agrariérs en als compensatie van planologische
verwachtingswaarden.

o Grondruil: op basis van de Regeling Kavelruil kan grondruil worden
gestimuleerd door het vergoeden van de kosten die hiermee samenhangen.
Belangrijke factor daarbij is de fiscale vrijstelling van overdrachtbelasting.

o Inzet van het instrument grondbank in de zin van het beschikbaar hebben van
een hoeveelheid gronden en bedrijfsgebouwen. Deze voorraad kan dan worden
benut om percelen of hele bedrijven te kunnen ruilen om op deze manier op de
gewenste plaatsen overheidsdoelen te kunnen realiseren;
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Het vrijwillig op basis van onteigening aankopen: om meer tempo te kunnen maken en
langdurige onteigeningsprocedures te voorkomen kan grondeigenaren een bod worden
gedaan alsof het onteigening betreft (vermogenswaarde gebaseerd op de meest gerede
bestemming). Voorwaarde is dat er planologische duidelijkheid is. De Onteigeningswet en
de jurisprudentie vormen de basisvoor de prijsvorming.

Indien op vrijwillige basis niet of niet op tijd tot overeenstemming gekomen kan worden
kan worden overgegaan tot formeel onteigenen. Gemeenten kunnen hiertoe gebruik
maken van de Onteigeningswet. Basis daarvoor is het bestemmings- of bouwplan.
Provincies hebben tot nu toe een beperkte mogelijkheid tot onteigening. Deze is nu
mogelijk op basis van de Titels 2 en 7 van de Onteigeningswet voor infrastructurele
projecten en op basis van de Landinrichtingswet (straks de Wet Inrichting Landelijk
Gebied) Op basis van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening — en gekoppeld aan het
bestemmingsplan, projectbesluit en bouwplan — krijgt de provincie een extra
onteigeningstitel





35

4. Nieuwe instrumenten voor grondbeleid

Naar verwachting treedt in 2007 de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening in werking. In deze
wet krijgen de provincies ruimere bevoegdheden op het gebied van de ruimtelijke ordening.
Gekoppeld aan deze bevoegdheden worden aanvullende instrumenten aangeboden. In relatie
met grondbeleid hebben deze betrekking op:

e Een onteigeningstitel voor de provincie

e Een provinciaal voorkeursrecht

e Kostenverhaal en verevening.

Onteigeningswet

Provincies hebben nu op basis van de Landinrichtingswet — straks de Wet Inrichting Landelijk
Gebied — en de Reconstructiewet Zandgebieden de mogelijkheid om onteigening toe te
passen. Door aanpassing van de Onteigeningswet krijgen de provincies nu ook een tite om
onteigening buiten landinrichting en reconstructie toe te passen.

Wet Voorkeursrecht
De vigerende Wet Voorkeursrecht Gemeenten wordt de Wet Voorkeursrecht. Niet alleen
gemeenten, maar nu ook de provincie kunnen waar nodig een voorkeursrecht vestigen.

Grondexploitatiewet

Aan de nieuwe Wet Ruimtelijke Ordening Aanvankelijk wordt een hoofdstuk
Grondexploitatie toegevoegd. Daarmee wordt de mogelijkheid geboden om — indien het niet
lukt op vrijwillige basis te komen tot afspraken met marktpartijen over bekostiging van
publieke voorzieningen —kostenverhaal te kunnen afdwingen. Voorop blijft staan dat partijen
zoveel mogelijk moeten komen tot afspraken op vrijwillige basis , maar als dit niet kan dan is
er een wettelijke “stok achter de deur. Omdat vooral de grondexploitatiewet het meest nieuwe
en daarmee het meest onbekende onderdeel is, wordt onderstaand een nadere toelichting
gegeven.

Nadere toelichting Grondexploitatie en kostenverhaal en verevening

Centraal staan het exploitatieplan en de bouwvergunning. Voor elk bestemmings- of
inpassingsplan en projectbesluit werkt de gemeente of provincie een exploitatieplan uit.
Hierin staat een programma van eisen voor de uitvoering van werken binnen het
bestemmingsplan- of projectbesluitgebied. Hierbij wordt ook aangegeven welke publieke
voorzieningen ten laste moeten komen aan de exploitatie en waarop de gemeente of provincie
straks de aanvraag van de bouwvergunning toetst. Een belangrijke bron voor het bepalen van
de voorzieningen die door de gemeente of provincie in het exploitatieplan worden opgenomen
is de zogenoemde Kostensoortenlijst. Deze wordt door het Rijk als Algemene Maatregel van
Bestuur aangeboden.

De ontwikkelende partij moet vervolgens bij aanvraag van de bouwvergunning voldoende
onderbouwen of en in welke mate de kosten van publieke voorzieningen zoals vermeld in het
exploitatieplan zijn opgenomen in de exploitatieopzet. Indien dit niet het geval is, dan wordt
er geen bouwvergunning verleend.

Aanvankelijk richtte het wetsvoorstel zich op kostenverhaal en verevening op het niveau van
een exploitatiegebied (binnenplans verevenen en kostenverhaal). In de Nota Ruimte is mede
op verzoek van de provincie als actie toegevoegd om de wet ook toepasbaar te maken voor
regionaal kostenverhaal. Hiertoe is een aantal projecten bezien op de wijze van toepassing van
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kostenverhaal en verevening op regionale schaal. Op een aantal punten worden binnenkort
nog voorstellen gedaan voor verduidelijking over de wijze waarop kostenverhaal op regionale
schaal in de praktijk (beter) is vorm te geven en zijn enkele aanvullingen voorgesteld voor de
kostensoortenlijst.

Kostensoortenlijst

(kosten)

Tot de kosten, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, sub 1 en 2, van de wet, worden

gerekend de ramingen van:

a. de inbrengwaarde van alle binnen het exploitatiegebied gelegen gronden, zijnde:

1. de waarde van de grond;

2. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden niet
gehandhaafd kunnen worden;

3. de kosten van het vrijmaken van de gronden van persoonlijke rechten en lasten,
eigendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten;

4. de kosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, obstakels,
funderingen, kabels en leidingen;

b. de kosten van het verrichten van onderzoek, waaronder in ieder geval begrepen
grondmechanisch en milieukundig bodemonderzoek, akoestisch onderzoek, ander
milieukundig onderzoek en archeologisch onderzoek;

c. de kosten van bodemsanering, het dempen van oppervlaktewateren, het verrichten van
grondwerken, met inbegrip van het egaliseren, ophogen en afgraven;

d. de kosten van de aanleg van voorzieningen binnen een exploitatiegebied;

e. de kosten van de aanleg van voorzieningen en van werkzaamheden buiten het
exploitatiegebied, met inbegrip van de inbrengwaarde van de daartoe benodigde gronden,
bedoeld onder a, waaronder mede begrepen de kosten van de noodzakelijke compensatie
van in het exploitatiegebied verloren gegane natuurwaarden, groenvoorzieningen en
watervoorzieningen;

f. de kosten van maatregelen, plannen, besluiten en rechtshandelingen met betrekking tot
gronden, opstallen, activiteiten en rechten buiten het gebied, waaronder mede begrepen
het beperken van milieuhygiénische en externe veiligheidscontouren;

g. de kosten van andere voorzieningen en werken, dan bedoeld onder a tot en met f,
voorzover deze noodzakelijk zijn in verband met het in exploitatie brengen van gronden
die in de naaste toekomst voor bebouwing in aanmerking komen;

h. de kosten van voorbereiding, ontwikkeling, beheer en toezicht verband houdende met de
aanleg van de voorzieningen en werken, bedoeld onder a tot en met g;

i. de kosten van het opstellen van gemeentelijke ruimtelijke plannen ten behoeve van het
exploitatiegebied;

j- de kosten van andere door het gemeentelijk apparaat te verrichten werkzaamheden en te
nemen maatregelen, voorzover deze werkzaamheden en maatregelen rechtstreeks verband
houden met de in dit besluit bedoelde voorzieningen, maatregelen en werkzaamheden;

k. de kosten van tijdelijk beheer van de door of vanwege de gemeente verworven gronden,
verminderd met de uit tijdelijk beheer te verwachten opbrengsten;

. de kosten van schadevergoedingen bedoeld in artikel 6.1 van de wet;

m. kosten van de aanleg van voorzieningen die aan de gemeente door een hogere overheid
worden opgelegd, voor zover deze kosten niet via gebruikstarieven kunnen worden
gedekt;

n. niet-terugvorderbare BTW of andere niet-terugvorderbare belastingen, over de
kostenelementen, genoemd onder a tot en met m;
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rente van geinvesteerde kapitalen en overige lasten, verminderd met renteopbrengsten.

(voorzieningen)
Tot de voorzieningen, bedoeld bij de kosten, onder d en e worden gerekend:

a.
b.

riolering met inbegrip van bijbehorende werken en bouwwerken;

wegen, ongebouwde openbare parkeergelegenheden, pleinen, trottoirs, voet- en
rijwielpaden, waterpartijen, watergangen, voorzieningen ten behoeve van de
waterhuishouding, bruggen, tunnels, duikers, kades, steigers, en andere rechtstreeks met
de aanleg van deze voorzieningen verband houdende werken en bouwwerken;
groenvoorzieningen, waaronder begrepen openbare parken, plantsoenen, speelplaatsen,
trapvelden en speelweiden, en natuurvoorzieningen;

openbare verlichting en brandkranen met de nodige aansluitingen;

straatmeubilair, speeltoestellen, sierende elementen en afrasteringen in de openbare
ruimte;

nutsvoorzieningen met bijbehorende werken en bouwwerken, voor zover de aanlegkosten
niet via de verbruikstarieven kunnen worden gedekt en bij de gemeente in rekening
worden gebracht;

infrastructuur voor openbaar vervoervoorzieningen met bijbehorende werken en
bouwwerken , voor zover de aanlegkosten niet via de gebruikstarieven kunnen worden
gedekt en bij de gemeente in rekening worden gebracht;

gebouwde parkeervoorzieningen, voor zover deze leiden tot optimalisering van het
grondgebruik en verbetering van de kwaliteit van de openbare ruimte, openbaar
toegankelijk zijn en voornamelijk worden gebruikt door bewoners en gebruikers van het
exploitatiegebied, voor zover de aanlegkosten niet via gebruikstarieven worden gedekt en
bij de gemeente in rekening worden gebracht;

uit milieuhygiénisch, archeologisch of volksgezondheidsoogpunt noodzakelijke
voorzieningen .

(opbrengsten)
Tot de opbrengsten van de exploitatie, bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, sub 3, van
de wet, worden gerekend de ramingen van:

a.

de opbrengst uit subsidies en bijdragen van derden, met uitzondering van de subsidies en
bijdragen van de gemeente, dan wel van de genothebbenden krachtens eigendom, bezit of
beperkt recht van de binnen het exploitatiegebied gelegen gronden;

de opbrengst uit uitgifte van gronden;

de opbrengst van andere dan de onder a en b bedoelde kostenelementen, voorzover deze
worden verkregen of toegekend in verband met het in exploitatie brengen van gronden die
in de naaste toekomst voor bebouwing in aanmerking komen.
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5 . Bufferzones in Noord-Holland, taakstelling en stand van

zaken:
Bufferzone Deelgebied Taakstelling Verworven Restanttaakstelling
(in ha) per 1-1-2005
Amsterdam- Spaarnwoude 2.200 2.140 60
Haarlem
Houtrak 305 204 101
Haarlemmermeer 490 222 268
Amsterdam- 0 0 0
Purmerend
Amsterdam- Amstelland 820 785 35
Vechtstreek
Vechtstreek 1.455 963 492
Blaricum- 0 0 0
Huizen
Totaal 5.270 4.314 956
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6. De huidige deelnemingen van de Provincie Noord-Holland

Wat betreft de deelnemingen kent de provincie per januari 2006 een zestiental deelnemingen.
Voor zover sprake is van eigendom van gronden is dat in vrijwel alle gevallen
bedrijfsgebonden onroerend goed, benodigd voor de bedrijfsvoering. Dit geldt ook voor de
deelnemingen die voor de provincie de grootste belangen vertegenwoordigen, te weten
NUON, PWN en Afvalzorg.

De enige uitzondering hierop vormt de Schiphol Area Development Company N.V. (SADC)
welke juist in het leven is geroepen om actief gronden te kunnen verwerven rondom Schiphol
en daarmee publieke sturing te kunnen houden op de ruimtelijke inrichting van het gebied. De
gronden worden door de vennootschap uitgegeven ten behoeve van bedrijfslocaties.

In deze N.V. heeft de provincie een belang van 18,1 % van de aandelen.

Ten aanzien van PWN kan nog worden opgemerkt dat PWN het beheer voert over provinciale
gronden in het duingebied. Dit betreft in totaal circa 2000 ha.(?) aan natuurgronden.

Naar verwachting in maart 2006 zal worden opgericht “Rottepolderpark B.V.”, een
vennootschap waarin de provincie voor 80% van het aandelenkapitaal zal participeren. De
overige 20% komt in handen van de gemeente Haarlemmerliede en Spaarnwoude.

De B.V. zal het voormalige Rutte-terrein aankopen van de N.V. Afvalzorg en het gebied
vervolgens opnieuw inrichten opdat gronden kunnen worden uitgegeven aan bedrijven in de
milieucategorie 3 en 4.

In het voorjaar van 2006 zal ook besluitvorming plaatsvinden over het Wieringerrandmeer.
Met de betrokken gemeenten en marktpartijen wordt thans onderzocht in welke (rechts-)vorm
de ontwikkeling van het gebied en de grondexploitatie kan plaatsvinden

Titel:Nota PS-cie. ELE. (Nota Gegronde Ontwikkeling)
Datum:22-05-2006
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Alsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein c.a. Jaagweg t
Koggenland, onder meer bestaande uit contractovernames en een koop en verkoop van de
gronden als aangegeven in deze overeenkomst, alsmede uit intenties met betrekking tot een tot
stand te brengen samenwerking(sovereenkomst) c.a. terzake
versie 20 juni 2007

Onder nden:

1 De provincie Noord-Holland, zetelende te Haarlem, ten deze ingevolge artikel 176 lid 2
van de Provinciewet, rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer T. Hooijmaijers, lid van
het college van gedeputeerde staten, handelend ter uitvoering van het besluil van gede- d
puteerde staten, d.d.19 juni 2007, hierna te noemen: de provincie,

2. het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord N.V., gevestigd te Alkmaar, ten deze
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur, de heer mr. drs. E.S. Rijnders, wo-
nende te Vollenhove, hierna te noemen: NHN,

3. Zeeman Vastgoed B.V., gevestigd te Hoorn, ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd
deor haar directeur, de heer P.H. Langenberg, wonende te Schellinkhout, hierna te noe-
men: Zeeman, en

4, De Peyler Projektontwikkeling B.V., gevestigd te Avenhorn, ten deze rechtsgeldig verte-
genwoordigd door haar directeur, de heer S.Th. Decnop, wonende te Amsterdam, hierna
verder te noemen: De Peyler,

Zeeman en De Peyler gezamenlijk hierna ook te noemen: de ontwikkelaars, en

de provincie, NHN, Zeeman en De Peyler gezamenlijk hierna ook te noemen: partijen

nemen in aanmerking:

a) De gemeente Koggenland (de gemeente) en de provincie achten het wenselijk dat na te
noemen Plangebied wordt getransformeard tot een voornamelijk regionaal bedrijventer-
rein met de naam: Jaagweg, waartoe de gemeente op 8 juni 2006 het structuurplan
OWO heeft vastgesteld en de provincie op 25 oktober 2004 het Ontwikkelingsbeeld
Noord-Holland Noord 2004-2014.

b) De ontwikkelaars hebben de grondep,-ais-aangegeyen op na te nocemen Kadastrale
kaart, gekocht en deels ook reedq'in eigendom verwor
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c) Partijen zijn met elkaar in overleg getreden teneinde onder meer de mogelijkheden te |
onderzoeken van het voor gezamenlijke rekening en risico, op basis van een nader e
bepalen participatie en in een nader te bepalen vorm van samenwerking tussen hen ver-
der ontwikkelen en realiseren van dat bedrijventerrein,

d) Het wordt wenselijk geacht de door de ontwikkelaars gekochte (en nog niet aan hen ge-
leverde) gronden in het Plangebied door middel van contractsovernames (door) te ver-
kopen en (rechtstreeks) te leveren aan de provincie, hetgeen voor wat betreft de na te
noemen Koopovereenkomstgronden | véér 27 juni 2007 moet geschieden en voor wat
betreft de Koopovereenkomstgronden Il véér 15 juli 2007. Voorts wordt het wenselijk ge-
acht de door de ontwikkelaars reeds gekochte en aan hen geleverde gronden in het
Plangebied aan de provincie te verkopen. De tijd is te kort om voér bedoelde data reeds
een samenwerkingsovereenkomst tot stand te brengen, een bepaald samenwerkings-
verband op te richten - inclusief de bepaling van de verdeling tussen partijen van het re-
sultaat van de grondexploitatie, de deelname in het kapitaal, het bijdragen in de bencdig-
de financiering, etc. - overeenstemming te bereiken over de planologische invulling van
het Plangebied met de daarbij bijpehorende grondexploitatie, de financiering van de an-
dere kosten in verband met de aankoop van gronden in het Plangebied, etc. In verband
daarmee achten partijen het dienstig thans tussen hen een overeenkomst tot stand te
brengen, waarin onder meer een regeling vinden: a) de contractsovernames met betrek-
king tot de koop, de koop en verkoop, alsmede de leveringen van de daartoe op de Ka-
dastrale kaart aangegeven gronden aan de provincie, b) het overleg lussen partijen, ge-
richt op het tot stand brengen van de samenwerkingsovereenkomst, het
samenwerkingsverband en de grondexploitatie - waartoe partijen ook een inspannings-
verplichting op zich nemen -, ¢) het overleg tussen partijen en de gemeente gericht op
het tot stand brengen van de planologische invulling en een exploitatie-overeenkomst
met betrekking tot de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein ¢.a., d)
de gevolgen daarvan tussen partijen, indien bedoelde samenwerkingsovereenkomst c.a.
niet op 1 januari 2008 tussen partijen tot stand is gekemen, en e) de tol 1 januari 2008
gemaakte en nog te maken kosten;

e) Door middel van een verklaring, als bijlage 1 gehecht aan deze overeenkomst, heeft de
emeente_Yle verlening harerzijds van de ten behoeve van de verdere ontwikkeling en
realisering van het bedrijventerrein c.a. benodigde (publiekrechtelijke) medewerking, als
aangegeven in deze Overeenkomst, alsmede het terzake tot stand brengen van een ex-

ploitatieovereenkomst toegezegd.
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en komen overeen als volgt:






Definities/begripsomschrijvingen

Gemeente:

Grondexploitatie:

Kadastrale kaart:

Koopovereenkomsten:

Overeenkomst:

Plangebied:

de gemeente Koggenland

de geprognotiseerde baten en lasten ter zake van de verdere ontwikke-
ling en realisering van het bedrijventerrein Jaagweg c.a. - bestaande uit
het maken van een stedenbouwkundige schets met betrekking tot de
planologische invulling van het Plangebied, een beeldkwaliteitsplan, een
bestemmingsplan en een planning, de verwerving van (de resterende)
gronden in het Plangebied, het bouw- en woonrijp maken van het Plan-
gebied, en de verkoop van bouwkavels — met een daarbij behorende risi-
co-analyse, verdeling tussen partijen van het resultaat van de Grondex-
ploitatie, de deelname in het kapitaal, de bijdrage aan de benodigde
financiering en de terzake te stellen zekerheden en af te geven garanties,
de (taakstellende) budgetten en de liquiditeitsplanning;

de kadastrale kaart en het daarbij behorende kadastrale overzicht met
betrekking tot de gronden in het Plangebied, waarop staan aangegeven:
de gronden, waarop de Koopovereenkomsten betrekking hebben (de
Koopovereenkomstgronden | en Il), en de gronden, waarvan Zeeman
reeds de eigendom heelt verworven (de Verworven Gronden), en welke
kaart en overzicht als bijlage 2 aan deze Overeenkomst zijn gehecht,

de koopovereenkomsten, die de ontwikkelaars met betrekking tot gron-
den in het Plangebied, als aangegeven op de Kadastrale kaart en daarop
aangeduid als Koopovereenkomstgronden i en Il, hebben gesloten - en
ten aanzien waarvan de levering ervan aan (één van) de ontwikkelaars
nog pfet hebben plaatsgevonden - en welke koopavereenkomsten partij-
en genoegzaam bekend zijn;

> nlals drs

de onderhavige Overeenkomst;

het gebied, dat is aangegaven op de als bijlage 3 aan deze Overeen-
komst gehechte tekening en alwaar het (regionale) bedrijventerrein

Jaagweg c.a gerealiseerd; g
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Plan van aanpak: het als bijlage 4 aan deze Overeenkomst gehechte plan, waarin de pro-

jectorganisalie, planning, ambities en de te voeren procedures staan
aangegeven;

Samenwerkingsovereenkomst:

de overeenkormst ¢.a. met betrekking tot de verdere ontwikkeling en rea-
lisering van het bedrijventerrein Jaagweg c.a. en de daarbij tussen partij-
en lot stand te brengen samenwerking c.a.;

Samenwerkingsverband:

het samenwerkingsverband, ten aanzien waarover het voornemen be-
staat dat in het kader van de Samenwerkingsovereenkomst op te richten;

Uitgangspuntennotitie: de als bijlage 5 aan deze overeenkomst gehechte notitie: Uitgangspun-

ten grondexploitatie Bedrijventerrein Jaagweg, gemeente Koggenland;

ring: de door de gemeente afgegeven verklaring, die als bijlage 1 aan deze
overeenkomst is gehecht;

Verworven gronden:  de gronden, die Zeeman reeds heeft aangekocht en geleverd gekregen

1.1.

1.2.

en welke staan aangegeven op de Kadastrale kaart; de met betrekking
tot die gronden tot stand gebrachte koopovereenkomsten en leveringsak-
ten zijn.partijen genoegzaam bekend;

Doel

)
J°

b o
Partijlen hebben de intentie om - op basis van een nader tussen hen te bepalen verdeling -

voor gezamenlijke rekening en risico en op basis van een nog definitief tussen hen te bepa-
len participatie in het resultaat, de deeiname in het kapitaal en de benaodigde financie-
ring(en) en de terzake te stellen garanties en te verstrekken zekerheden samen te werken
bij de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein Jaagweg c.a. in het Plan-
gebied, waarbij er vooralsnog vanuit wordt gegaan dat NHN — in de plaats van de provincie
- naasl de ontwikkelaars terzake zaj participeren en dat Zeeman, De Peyler en NHN ieder
terzake voor een gelijk deel zullen participeren.

Partijen zullen de mogelijkheid cnderzoeken van een bepaalde mate van intergratie tussen
de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein Jaagweg c.a. en de ontwik-

keling en realisering van het bedrijveaterrein Westfrisia rd te Hoorn en een nader_te be-
palen betrokkenheid van partijen bjj laatstbedoelde ontwikkgling en reaserng?!:gen
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2.1,

2.2.

]

partijen niet afwijzend staan.

inhoud en vormgeving van de samenwerking{sovereenkomst)

Partijen zullen zich tot het uiterste inspannen vaér 1 januari 2008 gvereenstemming te be-
reiken over de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein Jaagweg c.a. in
het Plangebied, de met het cog daarop tusser( hentpt stand te brengen Samenwerkings-
overeenkomst en het terzake tot stand te brengen Samenwerkingsverband, Bedoelde gver-

genstemming diept in jeder geval te betreffen: een Samenwerkingsovereenkomst, met een

(de) daarbij behorend(e): a) - in overleg met de gemeente tot stand te brengen - steden-
bouwkundige schets met betrekking tot de planologische invulling van het Plangebied, b)
Grondexploitatie en de in dat kader tussen partijen definitief vast te stellen verdeling(en) in
het resultaat ervan, de deelname in het kapitaal, het bijdragen aan de terzake benodigde fi-
nanciering(en) en — indien vereist en partijen daarover overeenstemming kunnen bereiken -
de terzake te stelien zekerheden en af te geven garanties, c) met betrekking tot de verdere
ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein tussen de ontwikkelaars en NHN op te
richten Samenwerkingsverband, d) planning, e) - in overleg met de gemeente tot stand te
brengen - programma van eisen inzake de in het Plangebied (het) te realiseren ruimtewinst,
groen, duurzaamheid en water, en f) financiering van de doorverkoopsom als bedoeld in ar-
tikel 3.1, en de koopsom als bedoeld in artikel 4.1, indien en voorzover dat in het kader van
de onderhavige Overeenkomst nog niet is geschied. Partijen zullen in de periode tot 1 ja-
nuari 2008 intensief en constructief met elkaar overleg voeren teneinde bedoelde Samen-
werkingsovereenkomst c.a. tussen hen tot stand te brengen.

Terzake hebben partijen over de volgende uitgangspunten reeds overeenstemming bereikt,
welke overeenstemming — in een meer uitgewerkte zin - zal worden opgenomen in de Sa-
menwerkingsovereenkomst:

a) partijen zullen een gezamenlijk gedragen Grondexploitatie - waar het betreft de verde
ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein c.a. - opstellen met in ieder geval ee
zodanig resultaat dat een rendement wordt behaald van tenminste 10% over de kosten, gi§
bedoeid in de Uitgangspuntennctitie, en waarbij tevens de minimale ambities in de vorm van
15% ruimtewinst, 10% toepassing van duurzame energie en 50 ha groene inpassing als
verder nader aangegeven in het Plan van aanpak, worden gehaald. De Grondexploitatie zal
tenminste jaarlijks in onderlinge overeenstemming tussen partijen en het Samenwerkings-
verband worden herzien en in dat kader worden aangepast aan de alsdan plaatsgevonden
hebbende ontwikkelingen;

rgdragen voor het in fiscaal opzicht
- voor het

b) de provincie zal conform de {p te stellen planning
bouwrijp maken van het Plangebi®d,_en wel in die zj# dat de daarin aan te leg
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realiseren van bedrijfsbebouwing c.a. bestemde -~ bouwkavels als bouwterrein in de zin van
de Wet op de omzetbelasting 1968 geleverd kunnen worden. Over het overigens bouw- en
woonrijp maken van het Plangebied, waartoe ook gerekend wordt de realisering van de
ecozone en de aanpassing van voorzieningen van openbaar nut buiten hel Plangebied, in-
dien en voorzover dat voor de realisering van het bedrijventerrein noodzakelijk is en welke
aanpassingen en het daarbij betrokken gebied in de Samenwerkingsovereenkomst zullen
worden aangegeven, zullen partijen in de Samenwerkingsovereenkomst afspraken maken.
Daarbij geldt in ieder geval dat de op het bouw- en woonrijp maken {ook het fiscaal bouwrijp
maken) betrekking hebbende documenten - als onder meer: programma's van eisen, be-
stekken, aanbestedingsgerede documenten, ontwerpen voor uit te voeren werken en werk-
zaamhedenen en tot stand te brengen aannemingsovereenkomsten - de voorafgaande
schriftelijke instemming van partijen en het Samenwerkingsverband behoeven. De provincie
zal de werken en werkzaamheden inzake het fiscaal bouwrijp maken als hiervoor bedoeld
op een nader tussen partijen en het Samenwerkingsverband in onderlinge overeenstem-
ming te bepalen wijze aanbest . De door de provincie in verband met het fiscaal bouw-
rijp maken mogelijkerwijs verschuldigde en voldane aanneemsommen en de terzake ver-
schuldigde andere externe kosten, waarmee partijen en het Samenwerkingsverband vooraf
schriftelijk hebben ingestemd, zuilen — in het verband van de koopsommen, als bedoeld in
onderdesel i) hierna - ten laste van de Grondexploitatie worden gebracht;

¢) de in het kader van het fiscaal bouwrijp maken van het Plangebied aan te leggen bouw-
kavels zullen door de provincie tegen de koopsommen als bedoeld in onderdeel i) hierna
aan het Samenwerkingsverband worden verkocht. Het Samenwerkingsverband zal deze
kavels op zijn beurt aan (één van) de ontwikkelaars, NHN, en/of - met voorafgaande in-
stemming van partijen en het Samenwerkingsverband - aan derden tegen marktconform te
achten voorwaarden en bepalingen verkopen. Daarbij onderkennen partijen dat Zeeman,
De Peyler en NHN ieder een voorkeursrecht hebben op de aankoop tegen marktconforme
voorwaarden en bepalingen van een bouwkavel in het Plangebied en dat een sigenaar-
verkoper, met wie een Koopovereenkomst is gesloten, eveneens een dergelijk voorkeurs-
recht heeft. De opbfengsten van bedoelde kavelverkoop komen ten gunste van de grondex-
ploitatie. Levering van de bouwkavels door de provincie aan het Samenwerkingsverband zal
pas plaatsvinden, indien deze zijn aan te merken als bouwterrein in de zin van de Wet op de

Omzetbelasting 1968;

d) de provincie en - gelet op de Verklaring — de gemeente zullen zich inspannen dat de pu-
bliekrechtelijke medewerking, benodigd voor de realisering van het bedrijventerrein c.a. - en
de aldaar te realiseren bedrijfsbebouwing c.a. — conform de op te stellen planning voorhan-
den zal zijn, en mits die realisering pas iste—aehtan binnen het structuurpian OWO en
de minimale ambities in de vorm 15% ruimtewinst, 10% toepassing van duurzame
energie en 50 ha groene inpassiny, als verder nader aangegeven in het Plan vapaanpak,
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worden gehaald. Voorts zal de provincie onderzoeken of ten behoeve van de verdere ont-
wikkeling en/of realisering van het bedrijventerrein ¢.a. subsidies, bijdragen, etc. kunnen
worden verstrekt, welke ten gunste van de Grondexploitatie zullen komen en - bij een ge-
bieken positieve uitkomst daarvan - zich inspannen dat bedoelde subsidies, bijdragen, etc.
ook werden verstrekt. Deze inspanning wordt ook gerekend betrekking te hebben op de te
verlenen publiekrechtelijke medewerking. Tot de inspanning tot het verlenen van de publiek-
rechtelijke medewerking behoort in voorkomend geval ook de inzet van het grondverwer-
vings- enfof kostenverhaalsinstrumentarium, indien partijen en het Sam enwerkingsverband
daarom verzoeken. De aan de inzet van dat instrumentarium verbonden kosten, koopsom-
men, schadeloosstellingen, deskundigenkosten, kostenveroordelingen, kadastraal recht, be-
lastingen, elc., respectievelijk de daarmee te genereren opbrengsten zullen ten laste, res-
pectievelijk ten gunste van de Grondexploitalie worden gebracht. Blijkens de Verklaring zal
de gemeente voorts medewerking verlenen aan het tot stand brengen van een exploitatie-
overeenkomst met €én of meerdere van partijen en/of het Samenwerkingsverband, gericht
op de (verdere) ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein ¢.a.

e) de voldane planschadevergoedingen, die verschuldigd zijn in verband met de wijziging
van het planologische regime ten behoeve van de realisering van het bedrijventerrein c.a.,
zullen ten laste van de Grondexploitatie worden gebracht;

f) het ontwerp van het met het oog op de realisering van het bedrijventerrein c.a. voor het
Plangebied op te stellen en in procedure te brengen bestemmingsplan zal in overleg tussen
partijen, de gemeente en het Samenwerkingsverband tot stand worden gebracht. Datzelfde
geldt voor het op te stellen ontwerp-beeldkwaliteitsplan;

g) partijen — en in het bijzonder NHN en de provincie - zullen zich ervoor inspannen dat de
eigendom en/of het beheer en onderhoud van de in het Plangebied aan te leggen ecologi-
sche zone zullen worden overgedragen aan een natuurbeschermings- of andere organisa-
tie.

h) de op te stellen planning zal tenminste jaarlijks — in overeenstemming tussen partijen en
het Samenwerkingsverband — worden geactualiseerd.

i) de aantoonbaar door de provincie gemaakte externe kosten (waaronder in ieder geval
Zijn begrepen: ten laste van de provincie komende doorverkcopsommen als bedoeld in de
artikelen 3.1 en de koopsom als bedoeld in artike! 4.1, aankoop- en bemiddelingskosten,
bodemonderzoekskosten, notariéle kosten, verschuldigd kadastraal recht, deskundigenkos-
ten, schadeloosstellingen, kostenver 9rd'eﬁngen. procedugekosten, financieringskosten,
verschuldigde omzet- en overdraglitsbelasting, etc.) in verband met de verwervi n
gronden met het oog op de realisgring van het bedrijventefrein c.a., de externg’kosten in
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verband met het fiscaal bouwrijp maken als bedoeld in onderdes! D) hiervoor en de kosten
als bedoeld in onderdeel j) hierna alsmede de verschuldigde externe lasten en kosten, ver-

C bonden aan de financiering van die verwervingskosten, zullen - in de vorm van koopsom-
men, waartegen de in het Plangebied door de provincie aangelegde bouwkavels door de
provincie aan het Samenwerkingsverband zullen worden verkocht - ten laste van de Grond-
exploitatie worden gebracht. Daarbij heeft wel te gelden dat bedoeide koopsommen “trans-
parant” zullen zijn en tenminste marktconform zijn te achten.

j) de aantoonbaar ten laste van de provincie komende externe kosten van beheer (waar-
onder ook verschuldigde belastingen als WOZ en waterschapslasten) en onderhoud - als-
mede de ten laste van de provincie komende externe lasten en kosten, verbonden aan de fi-
nanciering ervan - van de in het Plangebied gelegen gronden zullen — zo mogelijk in het
verband van de koopsommen als bedoeld in onderdeel i) hiervoor - eveneens ten laste van
de Grondexploitatie worden gebracht, en wel tot aan het moment, waarop deze gronden -
waar het de aldaar aan te leggen bouwkavels betreft - door de provincie worden geleverd en
- waar het de andere gronden in het Plangebied betreft - een definitieve regeling voor de ei-
gendom en het behaer en onderhoud ervan is geéffeclueerd, mits partijen en het Samenwer-
kingsverband vooraf schriftelijk met het maken van bedoelde kosten en lasten hebben inge-
stemd, deze aantoonbaar zijn gemaakt en redelijk zijn te achten.

k} de Grondexploitatie zal op een zodanige wijze worden geadministreerd dat partijen en
het Samenwerkingsverband daarin op ieder moment inzicht kunnen hebben;

1) partijen en/of het Samenwerkingsverband zullen met de gemeente een exploitatieover-
eenkomst, gericht op de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein ¢.a.
Jaagwegq sluiten, waartoe de gemeente zich biijkens de Verklaring bereid heeft verklaard.

Voorts zullen partijen bij het tot stand brengen van de Samenwerkingsovereenkomst in acht
nemen hetgeen is aangegeven in de Uitgangspuntennotitie en het Plan van aanpak. In geval
van een tegenstrijdigheid tussen de Uitgangspuntennotitie en het Plan van aanpak, preva-
leert de Uitgangspuntennotitie, en in geval van een tegenstrijdigheid tussen de uitgangspun-
ten, als in dit artikel 2.2 neergelegd, en de Uitgangspuntennotitie en/of het Plan van aanpak
eerstbedoelde uitgangspunten.

In het kader van de totstandkoming van de Samenwerkingsovereenkomst kunnen partijen
overigens in onderlinge overeenstemming afwijken van de uitgangspunten, als neergeleqd in
dit artikel 2.2, de Uitgangspuntennogt_ig__enfof..h, t Plan van aanpak.

2.3. De intentie van partijen is erfgp gericht dat NHN — dan wel de provincie - De Peyler en

Zeeman ieder voor een gelijk zullen participereri in het resultaat van dgvdexploita-
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2.4.

2.5.

tie. Voorts zullen partijen volgens een nog nader tussen hen te bepalen verdeling deelne-
men in het kapitaal en bijdragen in de financiering van de Grondexploitatie en de terzake
benodigde garanties afgeven en de terzake benodigde zekerheden verstrekken. Voordat tot
een winstuitkering zal worden overgegaan, dienen - voorzover ingevclge deze Overeen-
komst, de Samenwerkingsovereenkomst en/of nog nader tussen partijen in onderlinge
overeenstemming te maken afspraken terzake, aanspraak op een vergoeding ervan bestaat
- alle kosten, die de betreffende partij met het oog op de verdere ontwikkeling en realisering
van het bedrijventerrein c.a. heeft gemaakt, aan de betreffende partij te worden vergoed,
verhoogd met een rentevergoeding daarover, ten aanzien waarvan partijen het percentage
nog in onderlinge overeenstemming zulien bepalen en vastleggen in de Samenwerkings-
overeenkomst, en welke rente verschuldigd zal zijn vanaf het moment waarop de betrokken
kosten door de betreffende partij ziin gemaakt tot aan het moment van vergoeding ervan
aan haar. Bedoelde kosten en renten zullen ten laste van de Grondexploitatie worden ge-
bracht. Het in dit artikel 2.3 bepaalde geldt evenzeer voor de door partijen te verstrekken fi-
nancieringen ten behoeve van de Grondexploitatie en de terzake tussen partijen overeen te
komen rentevergoeding. Indien dat voor het kunnen verkrijgen van getdleningen voor de fi-
nanciering ten behoeve van de Grondexploitatie door één of meerdere partijen noodzakelijk
mocht blijken te zijn, is de provincie in principe bereid medewerking te verlenen aan het ves-
tigen van derdehypotheken op haar in eigendom toebehorende gronden in het Plangebied
strekkende tot zekerheid voor de terugbetaling van een terzake door de betrokken partij
aangegane geldlening.

Bij het tot stand brengen van de Samenwerkingsovereenkomst zuilen ook betrokken worden
de resuitaten van de reeds in gang gezette, c.q. nog uit te voeren onderzoeken naar fiscali-
teit - in het bijzonder waar het betreft het voorkomen van de versch uldigdheid van over-
drachtsbelasting -, ongeocorloofde staatssteun, aanbesteding en mededinging, milieu-
elfecten, archeologie, waterhuishouding, ecologie, uitvoerbaarheid, planologische invulling,
ontsluiting, marktafzetmogelijkheden en andere aspecten, die partijen nog dienstig achten.
De resuitaten van deze onderzoeken kunnen met zich brengen dat terzake van het bepaal-
de in deze overeenkomst in cnderlinge overeenstemming tussen partijen zal moeten wor-
den afgeweken.

Indien de planologische medewerking ten behoeve van de realisering van het bedrijventer-
rein c.a. niet binnen een daartce in de Samenwerkingsovereenkoms! op te nemen termijn in
een onherroepelijke vorm is afgekomen, zullen de Samenwerkingsovereenkomst en het
opgerichte Samenwerkingsverband worden beéindigd. Alvorens daartoe echter zal kunnen
worden overgegaan, zullen partijen en het Samenwerkingsverband dan wél dienen te heb-
ben onderzocht - en de mogelijkheden-daa ook te hebben beproeld - of door middel van
aanvullende motiveringen, griderzoeken, adviezen, anaanpassingen, etc., de benodigde
planclogische medewerking\alsnog in een anherroepglijke vorm kan atkomenrDaartoe zul-

Y
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3.1.

len partijen ook een inspanningsverplichting op zich nemen. In de Samenwerkingsovereen-
komst zullen partijen ook een regeling treffen voor de gevolgen van een dergelijke be&indi-
ging. Uitgangspunt daarbij zal dan zijn dat ieder van partijen alsdan zijn eigen interne tot
aan dat moment gemaakte kosten voor zijn rekening neemt, dat — met voorafgaande schrif-
telijke instemming van partijen en het Samenwerkingsverband —~ door een partij tot aan dat
moment gemaakte externe kosten alsdan gelijkelijk tussen partijen voigens de tussen hen
vasltgestelde verdeelsleutel in resultaat van de Grondexploitatie zullen worden verdeeld en
dat de gronden, die via tussenkomst van (één van) de ontwikkelaars ziin aangekocht en
verworven, onder partijen volgens de tussen hen vastgestelde verdeelsleutel in het resultaat
van de Grondexploitatie zullen worden verdeeld onder de gehoudenheid van partijen de
kosten, verbonden aan de (het) verwerving, beheer, onderhoud en financiering van die
gronden - eveneens conform bedoelde verdeelsieutel - voor hun rekening te nemen.

Contractsovername en mogelijke (terug-)verkoop en —koop van de Koopovereenkomst-
gronden | en |!

De ontwikkelaars dragen hierbij aan de provincie over - en de provincie aanvaardt hierbij —
de rechten en verplichtingen, voortvloeiende uit de Koopovereenkomsten, tegen een door-
verkoopsom, die gelijk is aan de som van de koopsommen, notariéle kosten, kadastrale
rechten en omzetbelasting als bedoeld in artikel 3.2, van de kosten als bedoeld in artikel 3.3
en van de renten als bedoeld in arlikel 3.4. Voorts zal de provincie voor haar rekening ne-
men, indien en voorzover daarop aanspraak bestaat de zogenaamde “bijpetalingen” als op-
genomen in de Koopovereenkomsten. De koopsommen, notariéle kosten, kadastrale rech-
ten en omzetbelasting terzake als bedoeld in artikel 3.2 zal de provincie voldoen op het
momenten waarop de Koopovereenkomstgronden aan de provincie warden geleverd. Als-
dan is de provincie ook verschuldigd de kosten als bedoeld in artikel 3.3 en de renten als
bedoeld in artikel 3.4 . In het kader van bedoelde leveringen zullen de in de vorige volzin
bedoelde kosten en renten door de provincie aan de ontwikkelaars schuldig worden er-
kend. Deze kosten en renten zijn echter pas opeisbaar en zullen alsdan binnen één week
aan de ontwikkelaars worden voldaan, indien en zodra partijen de schriftelijke overeen-
stemming als bedoeld in artikel 2.1 hebben bereikt.

Terzake zal de provincie aan de eigenaren-verkopers van de gronden, waarop bedoelde
Koopovereenkomsten betrekking hebben, daags na ondertekening van de Overeenkoms
schriftelijk verklaren dat bedoelde contractovernames hebben plaatsgevonden en dat de
provincie de verplichtingen, voortvioeiende uit de Koopovereenkomsten, als eigen verplich-
tingen jegens hen zal nakomen. Voorts vrijwaart de provincie de ontwikkelaars voor aan-
spraken van die eigenaren-verkopers ujt hoofde van de Koopovereenkomsten. De leverin-
gen van de Koopovereenkomstgronden | aan de provingie zullen plaatsvinden uiterlijk op
26 juni 2007 en de leveringen yan de Koopovereenkomstgronden |l uiterlijk op-14 juli 2007.
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3.2

3.3.

3.4,

3.5.

.:“'

De provincie en de ontwikkelaars zullen alle voor die leveringen benodigde medewerking
verlenen.

De —in het kader van de leveringen van de in artikel 3.1 bedoelde gronden aan de provincie
- aan de eigenaren-verkopers ervan verschuldigde koopsemmen zullen door de provincie
rechtstreeks aan hen worden voldaan. Voorts zal de provincie in dat kader voldoen de ver-
schuldigde notariéle kosten met betrekking tot de Koopovereenkomsten en de leveringen
van de betreffende gronden aan de provincie, de terzake verschuldigde kadastrale rechten
en de terzake verschuldigde omzetbelasting.

In het kader van de contractovernames als bedoeld in artikel 3.1 neemt de provincie ook
voor haar rekening de {overige) kosten, die de ontwikkelaars in verband met de (totstand-
koming van de) Koopovereenkomsten aantoonbaar verschuldigd zijn in de vorm van: ver-
koop/bemiddelingskosten, bodemonderzoekskosten, alsmede de terzake versch uldigde
omzetbelasting. Deze kosten zullen pas aan de ontwikkelaar worden voldaan, indien en zo-
dra partijen de schriftelijke overeenstemming als bedoeld in artikel 2.1 hebben bereikt.

Over de kosten als bedoeld in artikel 3.3 is aan de ontwikkelaars een rente versch uldigd,
overeenkomend met de zegenaamde driemaands euribor, vermeerderd met 1%, op jaarba-
sis, vanaf het moment waarop de leveringen van de in artikel 3.1 bedoelde gronden aan de
provincie hebben plaatsgevonden tot aan het moment waarop de kosten als bedoeld in arti-
kel 3.3 aan de ontwikkelaars is voldaan. Deze rente zal pas aan de ontwikkelaars worden
voldaan, indien en zodra partijen schriftelijk overeenstemming als bedoeld in artikel 2.1 heb-

ben bereikt.

Indien partijen op 1 januari 2008 geen schriftelijke overeenstemming als bedoeld in artikel
2.1 hebben bereikt, dan zullen de in artikel 3.1 bedoelde gronden door de provincie aan de
ontwikkelaars worden verkocht tegen koopsommen, die gelijk zijn aan de door de provincie
voldane koopsommen, notariéle kosten, kadastrale rechten en omzetbelasting als bedoeld
in artikel 3.2. en tegen zoveel dezelfde voorwaarden en bepalingen als die waaronder de
provincie de betreffende gronden heeft doorverkocht en geleverd gekregen. Onder die
voorwaarde vinden de contractsovername enlevering als bedoeld in artikel 3.1 ook
plaats.Alsdan zal de provincie niet verschuldigd zijn de kosten als bedoeld in artikel 3.3 en
de renten als bedoeld in artikel 3.4. De ontwikkelaars zullen alsdan ook de nog niet voldane
verplichtingen jegens de eigenaren-verkopers van deze gronden uit hoofde van de Koop-
overeenkomsten van de provincie, waaronder ook die tot het verrichten van de zogenaamde
bijpetalingen, overnemen, de betreffende verplichtingen als eigen verplichtingen jegens die
eigenaren-verkopers nakomen e e-provincig terzake vrijwaren,, De’ !é?énng van de gron: {
den aan de Qntwakkelaars 3 4 sdan g_aatsvinde 'bmntm éen wej_.}_e na de datum van 1 ja- /

‘AUAT2008. De in verband fnet de Ievering verschuldigde notariéle kosten, traal recht,
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4.1.

A

4.2.

4.3.

de terzake verschuldigde omzetbelasting, alsmede de terzake verschuldigde overdrachtsbe-
lasting komnen alsdan voor rekening van de ontwikkelaars. De provincie en de ontwikkelaars
zullen alle medewgri\{ing:ggrlenen, die benodigd is voor het tot stand komen van de in dit ar-
tikel 3.5 bedoelde koopovereenkomst en de ter uitvoering daarvan strekkende levering. De
in dit artike! 3.5 bedoelde verkoop en levering van de gronden kunnen — zulks ter uitsluiten-
de beoordeling van de ontwikkelaars — ook plaatsvinden aan een door de ontwikkelaars — al
dan niet tezamen met NHN op te richten ~ samenwerkingsverband, dan wel — eveneens ter
uitsluitende beoordeling van de ontwikkelaars — in die zin dat de gronden of delen ervan
worden verkocht aan Zeeman, De Peyler en/of NHN. Voor de,galggp van 1 januari 2008 2ul-
len de ‘ontwikkelaars schriftelijk aan de provincie aangeven aan wie bedoelde (delen Van)
gronden zullen worden verkocht en geleverd.”

De verkoop en levering van de Verworven gronden

Zeeman verkoopt hierbij aan de provincie — en de provincie koopt hierbij — de Verworven
gronden tegen een koopsom, die gelijk is aan de som van de koopsommen, kosten, kadas-
trale rechten en omzetbelasting als bedoeld in artikel 4.2, van de kosten als bedoeld in arti-
kel 4.3, van de renten als bedoeld in artikel 4.4 en van de overdrachtsbelasting als bedoeld
in artikel 4.5, kosten koper. Deze overeenkomst van koop en verkoop — en de ter uitvoering
daarvan strekkende levering - vindt zoveel mogelijk plaats tegen dezelfde voorwaarden en
bepalingen als die waaronder Zeeman deze gronden heeft aangekocht en geleverd gekre-
gen. Deze overeenkomst van koop en verkoop vindt plaats onder de opschortende voor-
waarde dat partijen op 1 januari 2008 de schriftelijke overeenstemming hebben bereikt als
bedoeld in artikel 2.1. Indien die overeenstemming alsdan niet is bereikt, dan zal deze over-
eenkomst van koop en verkoop zijn ontbonden. De levering van deze gronden aan de pro-
vincie zal - mits deze overeenkomst van koop en verkoop alsdan niet is ontbonden -
plaatsvinden binnen één week na de datum van 1 januari 2008. De koopsom, als in dit arti-
kel 4.1 bedoeld, is de provincie verschuldigd op het moment waarop de Verworven gronden
aan haar worden geleverd.

De koopsommen, waartegen Zeeman de Verworven gronden heeft aan gekocht, bedragen €
8.455.677,50 (zegge acht miljoen vierhonderd vijfenvijftig duizend zeshonderd zevenenze-
ventig euro vijftig cent) in totaal. De in verband met de aankoop door — en levering van de
Verworven gronden aan — Zeeman door haar betaalde notariéle kosten en kadasirale rech-
ten bedragen € 16.954,- (zegge: zestien duizend negenhonderd vierenvijflig euro) en de
lerzake door haar betaalde omzetbelasting € 3.014,16 (zegge: drie duizend veertian euro en
16 eurocent).

De in verband met de aankgop door en levering aan Zeeman van de Verworven gronden |
door Zeeman betaalde aankoop-/bemiddelingskosten, bodemonderzoekskosten bedragen
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4.4,

4.5.

5.1,

B6.1.

maximaal € 551.900,- (zegge: vijfhonderd eenenvijftig duizend negenhonderd euro), en de
terzake door haar betaalde omzetbelasting € 104.861 - (zegge: honderd en vier duizend
acht honderd eenenzestig euro) . Zeeman zal nog aantonen dat deze kosten door haar zijn
gemaakt.

Over de koopsommen, notariéle kosten, kadastrale rechten en omzetbelasting als bedoeld
in artikel 4.2, en de kosten en omzetbelasting als bedoeld in artikel 4.3 is de provincie aan
Zeeman rente verschuldigd, overeenkomend met de zogenaamde driemaands euribor,
vermeerderd met 1%, op jaarbasis, vanaf het moment waarop de Verworven gronden aan
Zeeman zijn geleverd tot aan het moment, waarop de koopsom als bedoeld in artikel 4.1
aan Zeeman is voldaan.

Met betrekking tot de levering van de Verworven gronden zal Zeeman nog overdrachtsbe-
lasting verschuldigd zijn. Indien en zodra deze overdrachtsbelasting door Zeeman is vol-
daan, zal deze binnen 2 weken aan haar worden vergoed en zal het betreffende bedrag ook
ten laste van de Grondexploitatie worden gebracht.

Aankoop en levering van andere gronden in het Plangebied

Partijen zullen zich in onderling overleg ook inspannen de overige gronden in het Plange-
bied, als aangegeven op de Kadastrale kaart, aan te kopen. Indien de ontwikkelaars daar-
toe zijn overgegaan en mits de andere partijen daarmee dan vooraf schriftelijk hebben inge-
stemd, zullen de rechten en verplichtingen uit hoofde van de terzake tot stand gebrachte
koopovereenkomsten door de ontwikkelaars aan de provincie worden overgedragen. Terza-
ke is dan het bepaalde in de artikelen 3.1 tot en met 3.5 van overeenkomstige toepassing.
Indien de leveringen van de betreffende gronden aan de provincie pas plaatsvinden nadat
de schriftelijke overeenstemming tussen partijen als bedoeld in artikel 2.1 is komen te be-
staan, dan zal de betaling van de koopsommen aan de eigenaren -verkopers van de betref-
fende gronden en de terzake verschuldigde notariéle kosten, kadastrale rechten en de ter-
zake verschuldigde omzetbelasting door de provincie worden verricht.

Exploitatieovereenkomst

Indien partijen op 1 januari 2008 geen schriftelijke overeenstemming, als bedoeld in artikel
2.1, hebben bereikl, dan 2al het bedrijventerrein c.a. voor rekening en risico van de ontwik-
kel verder worden ontwikkeld en gerealiseerd en zal terzake - blijkens de Verklaring - tus-
sen de gemeente enerzijds en de onlwikkelaars anderziids vé6r 1 april 2008 een exploitatie-
overeenkomst tot stand worden gebracht. In hetkader van die overeenkomst zullen de ont-
wikkelaars onder meer een sfader tussen de gemeente en hen te bepalen exploitatiebijdrage
aan de gemeente verschuldigd zijn. Voorts zullen dgarin de overdracht van de (het) door de
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7.2.

ontwikkelaars voor hun rekening en risico aan te leggen voorzieningen van openbaar nut en
ingerichte openbaar gebied in het Plangebied, alsmede de overdracht en het beheer van de
door de ontwikkelaars voor hun rekening en risico aan te leggen ecologische zone een re-
geling vinden. De gemeente zal zich dan — blijkens de Verklaring - tot het uiterste inspannen
dat de voor de realisering van het bedrijventerrein c.a. benodigde publiekrechtelijke mede-
werking — inclusief het verkrijgen van mogelijke subsidies en andere bijdragen en de inzet
voor het kostenverhaals- en grondverwervingsinstrumentarium - voor handen zal Zijn, mits
die realisering passend is te achten binnen het structuurplan OWO en de minimale ambities
in de vorm van 15% ruimtewinst, 10% toepassing van duurzame energie en 50 ha groene
inpassing als verder nader aangegeven in het Plan van aanpak. Indien aan de orde zal
alsdan ook een contractueel planschadeverhaal op de ontwikkelaars plaatsvinden en zullen
de ontwikkelaars — indien rechtens gecorloofd - de opdrachten voor de uitvoering van de
werken en werkzaamheden inzake de aanleg van de voorzieningen van openbaar nut en
het openbaar gebied met inachtneming van de toepasselijke regelgeving en/of beginselen
aanbesteden, hetgeen dan eveneens een regeling in bedoelde exploitatieovereenkomst zal
vinden.

Kosten

De “eigen” interne kosten, die ieder van partijen ter voorbereiding van deze overeenkomst
hebben gemaakt en ter uitvoering daarvan nog tot 1 januari 2008 zullen maken en voorzo-
ver daarover in het hiervoor gestelde geen andersluidende afspraken zijn gemaakt, komen
voor hun eigen rekening en risico. In het kader van de samenwerkingsovereenkomst kun-
nen partijen overigens afspreken dat een bepaald deel van deze kosten ten laste van de
grondexploitatie zal kunnen worden gebracht.

De externe kosten, verbonden aan de thans in uitvoering genomen zijnde onderzoeken
inzake de milieu-effecten, marktafzetmogelijkheden en stedenbouwkundige invulling, komen
voor een derde deel ten laste van de provincie/NHN, voor een derde deeli ten laste van
Zeeman en voor een derde deel ten laste van De Peyler. Deze kosten zullen ten laste van
de grondexploitatie worden gebracht, indien partijen de schriftelijke overeenstemming als
bedoeld in artikel 2.1 hebben bereikt. Indien bedoelde overeenstemming niet vodr 1 januari
2008 is komen te beslaan, dan zullen de kosten, verbonden aan de uitvoering van de in de
eerste volzin van dit artikel 7.2 bedoelde onderzoeken, voor rekening van de ontwikkelaars
komen. Indien de ontwikkelaars en NHN daarover overeenstemming bereiken, zullen deze
kosten voor een deel ook voor rekening van NHN kunnen komen. Het in dit artikel 7.2 be-
paalde geldt ook voor de externe koste aan de uitvoering van de andere on-
derzoeken als bedoeld in artikel 2,47 indien partijen in ohderlinge overeenstemming tot de
uitvoering ervan hebben beslotef) en voorzover zij in dat kader geen andersluidende afspra-






ken hebben gemaakt.

8. Overleg/organisatie

8.1. Partijen hebben voor de periode tot 1 januari 2008 een overleg-, ¢.q. projectorganisatie
opgericht als aangegeven in het Plan van aanpak. Een vertegenwoordiging van de gemeen-
te zal daaraan - in de hoedanigheid van adviseur - ook deeinemen en komt terzake geen
stemrecht toe. De besluitvorming binnen die organisatie tussen partijen zal plaatsvinden bjj
unanimiteit van stemmen. Indien bedoelde unanimiteit niet valt te bereiken, zullen partijen
door middel van een rechtstreeks onderling overleg een oplossing voor het gerezen geschil
trachten te bewerkstelligen. De besluitvorming over het bepaalde in artike! 2.1 zal plaatsvin-
den door de daartoe bevoegde (inteme) organen van ieder van partijen.

9.  Voorbehoud

9.1. De contractsovername door en de levering aan e provincie van de RKqopovereenkomst-
gronden |l als bedoeld in artike! 3.1 vinden plaats onder de opschortende voorwagrde dat
gedeputeerde staten daarmee instemmen. Indienbedoeide instemmind niet voor 1€7juli
2007 voor handen is, zullen partijen met elkaar in overlegtreden-o er de gevolgen daarvan
voor de Overeenkomst en zich inspannen daarvoor in ondarlinge Qvereenstemming een re-
geling ~ in de vorm van een addendum op de Over§ ften, die recht doet aan
de daarbij in het geding zijnde belangen van partije

10. Slotbepalingen

10.1.De in deze Overeenkomst aangeduide bijlagen maken van deze Overeenkomst een integre-
rend onderdeel uit. Bij (vermeende) tegenstrijdigheden tussen deze Overeenkomst en de
bijlagen prevaleert het bepaalde in deze Overeenkomst. Hel in de considerans van deze
Overeenkomst vermelde maakt cok onderdeel uit van deze Overeenkomst.

10.2.0p deze Overeenkomst is Nederlands recht van toepassing. Geschillen over de uitvoering /
uitleg van deze Overeenkomst zullen worden beslecht door de daartoe bevoegde rechter.

10.3.De kopjes boven de artikelen hebben geen zelfstandige betekenis.

10.4.Indien één of meer bepalingen van deze Overeenkomst niet rechtsgeldig blijken te zijn, zal
de Overeenkomst voor het overige van kracht blijven. Partijen zullen dan ten aanzien van
de niet rechtsgeldige gebleken bepalingen—e vervangende regeling treffen, die wél
rechtsgeldig is en zoveel mogelij aansluit bij de si kking van de te vervangen bepa-

ling(en).
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10.5.Indien ingevolge deze Overeenkomst (een inspanning tot het verlenen van) medewerking,
goedkeuring, instemming etc. van de provincie is vereist, dan wordt daarmee de medewer-
king, goedkeuring, instemming etc. van gedeputeerde staten bedoeld, tenzij uit de betref-
fende bepalingen van deze Overeenkomst of de toepasselijke wet- en regelgeving blijkt dat
bedoelde medewerking, goedkeuring, instemming, etc. door provinciale staten moet worden
verleend.

10.6.Met de rechtsgeldige ondertekening van deze Overeenkomst door partijen komen alle voor-
gaande overeenkomsten en afspraken tussen partijen, voorzover betrekking hebbend op de
onderwerpen waarop. deze Overeenkomst ziet, ten einde, waardoor deze alsdan geen
rechtskracht meer zullen hebben.

10.7.Wijzigingen van deze Overeenkomst — als bijvoorbeeld de datum van 1 januari 2008 als
bedoeld in de artikelen 2, 3, 4, 6 en 7 - kunnen uitsluitend schriftelijk geschieden en met in-
stemming van en ondertekening door partijen.

10.8.Bij deze Overeenkomst behoren de volgende bijlagen:

i

SIS

Verklaring gemeente, d.d. 14 juni 2007 (bijlage 1)

. Kadastrale kaart en kadastraal overzicht, d.d. 15 juni 2007 (bijlage 2)

Kaart Plangebied, d.d. 15 juni 2007 (bijlage 3)
Plan van aanpak, d.d. 11 juni 2007 (bijlage 4)

Uitgangspuntennotitie d-d—24 mei 2007 (bijlage 5)

Aldus in 5 voyd ondertekend gp 20 | (7 |& Middenteemster

&
Provincie ' \

NHN

Zeeman

De Peyler /N/
Qﬁ I
R
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Verklaring (biilage 1) bij afsprakenkader inzake ontwikkeling en realisering van hs!
bedrijventerrein ¢.a. Jaagweq te Koggenland

Hierbij verkiaart de gemeente Koggenland dat zij en haar organen:

a) de benodigde publiekrechtelijke medewerking zullen verlenen aan de verdere ontwikkeling en
realisering van hel bedrijventerrein c.a. Jaagweg, zoals dat blijk! uit de door partijen - in overleg
mel de gemeente - op le stellen stedenbouwkundige schets met beirekking lot de planologische
invulling van het Plangebied, en mits daarbij de minimale ambilies in de vorm van 15% ruimte-
winst, 10% loepassing van duurzame energle en 50 ha groens inpassing als verder nader aan-
gegeven in het Plan van aanpak, worden gehaald en zulks passend is le achlen binnen het struc-

wurplan "OWQ";

b} in voorkomend geval toepassing zullen geven aan de inzet van het grondvenvervings- en/of
kostenverhaalsinsirumentarium, indien padijen en he! Samenwerkingsverband, danwel de onl-
wikketaars (en/of NHN) daarom verzoeken;

c) medewerking zullen verienien aan hst tot stand brengen van een exploitatieovereenkomst met
partijen enfof het Samenwerkingsverband, danwe! de ontwikkelaar {en NHN), gerich! op de ver-
dere ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein ¢ a. Jaagweg.

De in deze verklaring gehanleerde termen hehben dezelfde betekenis als in bovenvermelde
overeenkomst,

Aldus verklaard op 20 juni 2007 te Middenbeemster

De gemeente Koggenland, ten deze vertegerwoordigd door haar {waarnsmend) burgemeesler,
mw. dis. L. Sipkes, lerzake handelend ter uitvoering van het besluit van burgemeester en wet-

houders d.d. 19-06-2007
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VOLMACHT

De {waamemend) burgemeester van de gemeente Koggenland, mw.
drs. L. Sipkes, volmachtigt de heer J.T. Wijnker, wethouder van de
gemeente  Koggenland, om de gemeente Koggenland te
vertegenwoordigen bij het ondertekenen van de “Verklaring bl de
overeenkomst inzake oniwikkeling en realisering van  het
hedrijventerrein ¢.a. Jaggweq te Koggenland” .

De gemeente Koggenland handelt terzake van de uitvoering van het
besiuii van burgemeester en wethouders van 19 juni 2007,

Kogf?awland, 19 juni- 2607

Wnd. birgeme
e
.r"’ﬁ"
ff’”’;"w

N_Koggenland
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REGISTRATIE NR.
ONDERWERP

ADVIES

BESLUIT

Koggenland
BESLUITENLIJST COLLEGE

Bespreekstukken
Openbaar

25

13 t/m 19 juni 2007

L. Sipkes {waarnemend burgemeester), ).T. Wijnker (wethouder), J.G. Vriend {(wethouder),
J.B.AL Ursem (wethouder), N.H. Swellengrebel {(secretaris)

2a
14 juni 2007

Voorstel 5G betr. verkiaring bij de overeenkomst inz. Ontwikkeling en realisering van het
bedrijventerrein ca Jaagweg te Koggenland.

instemmen met ondertekening.

Conform advies.
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PLAN VAN AANPAK

Regionaal Bedrijvenpark Jaagweg

Een Visie 0p een groen bedrijventerrein
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1.1

1.2

1 Inleiding

Leeswijzer Plan van aanpak

Door het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord is in overleg met de gemeente
Koggenland, Provincie Noord-Holland en private ontwikkelaars voorliggend Plan van
Aanpak opgesteld. In dit Plan van Aanpak worden de projectorganisatie, het
stappenplan en de planning gepresenteerd. Daarnaast wordt ingegaan op enkele
specifieke kaders die van belang zijn voor de gezamenlijke doelstelling voor dit
project. Hierbij gaat het met name om de samenwerking met de markt, procedures,
kaders duurzaamheid, ontsluiting en financiéle uitgangspunten.

Het Plan van Aanpak is de basis voor het vervolgproces en dient als onderlegger bij
de beocogde samenwerking tussen de betrokken overheden en de beoogde
ontwikkelcombinatie. Medio 2007 zal een overgenkomst worden ondertekend waarna
de samenwerking formeel gestalte krijgt in een samenwerkings- en ontwikkelings-
overeenkomst (SOK) eind 2007/ begin 2008.

In dit Plan van Aanpak worden zoveel mogelijk puntsgewijs de verschillende
onderdelen behandeld. Dit Plan van Aanpak behelst met name de eerste fase van het
project; de initiatief- en definitiefase. Voor de volgende fasen zal een nieuw
projectplan worden opgesteld.

Bestuurlijke context

De Jaagweg in de noordwest hoek van de aansluiting van de N243 op de A7 is
aangewezen voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein. Deze ontwikkeling is
gebaseerd ap het Ontwikkelingsbeeld Noord-Haolland Noord dat deel uitmaakt van het
streekplan dat d.d. 25 oktober 2004 door de Provincie Noord-Holland is vastgesteld.
Op 8 juni 2006 heeft de gemeenteraad van Koggenland het intergemeentelijke
structuurplan vastgesteld, waarin de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg
is opgenomen. Besloten is voor dit bedrijventerrein een nieuw bestemmingsplan op
te stellen waarbij rekening wordt gehouden met de doelstellingen omtrent
duurzaamheid, ecologische inpassing, ecologie en wijze van ontsluiting.

De Provincie Noord-Holland heeft op 27 juni 2006 samen mef de gemeente
Kaggentand het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord de opdracht gegeven zorg
te dragen voor de totstandkoming van het bedrijventerrein,

Vanuit provincie en gemeente wordt voor deze ontwikkeling een voorbeeldfunctie
nagestreefd met betrekking tot:
- Procesgang
Samenwerking met markt
Regionale samenwerking
Duurzaamheid
Beeldkwaliteit
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1.3

Ambitie

Om de economische ontwikkeling in het noorden van de provincie Noard-Holland op
korte en lange termijn te kunnen waarborgen dienen op strategische {ocaties
moaderne duurzame regionale bedrijventerreinen ontwikkeld te worden.
Bedrijventerrein 'Jaagweg’ in de gemeente Koggenland nabij Hoorn is als locatie
geselecteerd om met prioriteit te ontwikkelen tot een regionaal bedrijvenpark.

Voor 2015 moet hier een modern duurzaam bedrijventerrein ontwikkeld worden met
een hoog kwaliteitsniveauy. Dit hoge kwaliteitsniveau moet ondermeer tot uiting
komen in de beeldkwaliteit maar ook qua natuurlijke inpassing, intensivering
grondgebruik, duurzame energie en parkmanagement. Cok het ontwikkelingsproces
zelf moet enerzijds voldoen aan een zorgvuldig traject met betrokkenheid van
belanghebbenden en anderzijds aan snelheid binnen de kaders van de ruimtelijke
ordeningsregelgeving.

Door de uitstekende locatie aan de A7 aan de rand van Hoorn kan hier een uniek
duurzaam bedrijventerrein worden gerealiseerd waarbij de groene inpassing een
speerpunt is naast een hoogwaardige architectuur. De hoofdstructuur moet deze
hoge kwaliteit ook uitstralen. Zorgvuldig gebruik van ruimte, groen, water, energie,
grond- en reststoffen wordt nagestreefd. Economische haalbaarheid en nieuwe
samenwerkings- en financieringsvormen maoeten leiden tot een marktconforme prijs-
kwaliteitverhouding met een goede afzetpotentie in de bedrijvenmarkt. De
samenwerkende overheden zullen in combinatie met marktpartijen op een
2orgvuldige wijze een maximale inzet leveren voor een snelle proceduregang
anticiperend op de nieuwe Ruimtelijke Ordening regelgeving,

Het hoge ambitieniveau is verwoord in het Ontwikkelingsbeeld en het betreffende
besluit van Provinciale Staten. De laagweg moet een voorbeeldfunctie vervullen voor
de regio en als economische motor functioneren voor de toekomst.

Figuur 1.1 Be reqlo: het noorden van de provincie Noord-Holland
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2 Plan van Aanpak

Elk project kent een aantal fasen; vanal het eerste idee tot en met de oplevering.
Omdat in het geval van de Jaagweg niet de bouw maar de economische functie van
doorsiaggevend belang is, eindigt het project niet bij de oplevering maar loopt door
of gaat over in een exploitatieperiode. Bij het duurzame bedrijvenpark Jaagweg
strekt het project zich uit tot de laatste kaveluitgifte en realisatie van het laatste
bedrijfsgebouw inclusief het opzetten van een parkmanagementorganisatie, zodat
meerdere exploitatiejaren meegenomen kunnen worden.

In dit Plan van Aanpak wordt met name ingegaan op de initiatief- en definitiefase.
In een later stadium zal een projectplan voor uitvoering en beheer alsmede
parkmanagernent worden opgesteld.

»  Initiatieffase
Deel A
+« Besluit tot ontwikkeling
s+ Vooroverieg provincie-gemeenie
»  Ogpdrachtformulering

Metl de opdracht aan het Ontwikkelingsbedriif NHN voor de eerste fase
(initiatief en definitiefase) in september 2006 is dit onderdeel afgerond.

Deel B
. Plan van Aangak
»  Strategie procedures {bestemmingsplan, WVG)
«  Strategie marktbenadering voor uitvoering
« Intentie samenwerkende overheden
. Samenwerking met ontwikkelcombinatie

Met het instemmen van de partijen met voorliggend plan van aanpak en de
ondertekening van de overeenkomst is dit onderdeel medio 2007 afgerond.

Deel C
»  Samenwerkings- en ontwikkelingsovereenkomst (SOK)

«  Grondverwerving

De SOK kan naar verwachting eind 2007/begin 2008 getekend worden. De
verwerving kan in 2007 zijn beslag krijgen.
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.+ Definitiefase

s Inventarisatie
eigenaren
bodem
watér
kabels/leidingen
archeologie
natuur
cultuurhistorie
infrastructuur
belanghebbenden omgeving

. Marktbehoefte - onderzoek

» Stedenbouwkundig Programma van Eisen
ruimtegebruik
duurzaamheid
entsluiting
etc

» Inrichtingsplan

» Beeldkwaliteitplan

« Financién
grondexploitatie
subsidiescan
bijdrage Westfrisiaweg

+  Communicatieplan

Voor de definitiefase zijn inmiddels opdrachten gegeven aan Compositie 5,
de Stec Groep, Grontmij en Envisie. Naar verwachting zijn betreffende producten

eind 2007 gereed,

»  Ontwerpfase
«  Voorlopig Ontwerp
+  Milieu-uitwerking
+ Bestemmingsplan
«  Definitief Ontwerp
«  Realisatieovereenkornst

o Uitvwoeringsfase
«  Bouwrijp maken
«  Uitgifte
»  Realisatie vastgoed

o Exploitatiefase
»  Parkmanagement
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3.1

3.2

3 Samenwerking markt

Samenwerkingsmodellen tussen overheid en markt

Er is een maatschappelijke tendens om bij dergelijke grondexploitaties meer samen
te werken met de markt in plaats van dat de overheid zelf grond en gebouwen
aankoopt, ontwikkelt en exploiteert. Marktpartijen delen in de risico’s en laten
daardoor vaak verrassende oplossingen zien in bijvoorbeeld architectuur en
multifunctioneel gebruik. De premie die hiervoor aan ontwikkelaars wordt betaald
kan vaak gecompenseerd worden door minder kosten, snellere uitvoering, minder

risico, e.d.

De publieke partij kan de ontwikkeling in variabele mate aan de markt overiaten, zie
figuur 3.1. In het ene uiterste staat de samenwerkingsvorm Publieke Ontwikkeling
waarbij de publieke partij niet deelt in de ontwikkeling met marktpartijen. Het
andere uiterste is de Private Ontwikkeling waarbij de publieke partij alles aan de
ontwikkelaar overlaat. Daar tussenin staat het Bouwclaim-, het Joint Venture- en
het Concessiemodel, waarbij in oplopende mate verantwoordelijkheden
gvergedragen worden aan de markt.

Mogelijhe modelien
Publieke ontwikkeling

Omschrijving
Alles bij publieke partij; ‘inhouse production’

Bouwclaim

Grondeigendom bij publieke partij, inbreng antwikkelaar
grondexploitatie risico publieke partij, afnameplicht ontwikkelaar

Joint Venture

Gezamenliike grondeigendom en grondexploitaetie

Concessie

Private ontwii&kg!}f‘r}g

Publieke partij verkoopt grond aan ontwikkelaar
Grondexploitatie risico ontwikkelaar R

Alles bij ontwikkelaar

In ruil voor het gezamenlijk dragen van de risico’s door de markt en de overheid
wordt een afspraak gemaakt over het meedelen in de opbrengsten van de

grondexploitatie.

Voorstel samenwerkingsmodel

Voor de gemeente en provincie zijn de volgende uitgangspunten belangrijk bij de
ontwikkeling van de Jaagweq:

1} Zeggenschap;
2} Beperkt risico;

3) Kostenverdeling / verevening;

4) Integrale aanpak;
5) Slagkracht.

Een goede ontwikkeling is gebaat bij een integrale aanpak met centrale regie en
gezien de opgave is kostenverevening binnen de locatie tussen rood en groen daarbij
noodzakelijk en is slagkracht van groot belang.

Gencemde uitgangspunten leiden ertoe dat de overheid de betreffende ontwikkeling
bij voorkeur niet zelfstandig wil doen maar ook niet voliedig wil overlaten aan de
markt. Als meest geschikte overeenkomst resteert feitelijk als basis de Joint Venture.
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3.3

Bij een Joint Venture is sprake van gezamenlijk risico en gezamenlijke
verantwoordelijkheden en wordt het gehele proces gezamenlijk uvitgevoerd. De
zeggenschap is bij een Joint Venture groter dan bij het Concessiemodel. De mate van
risicoafdracht hangt af met de mate van overheidsinterventie (zeggenschap).

Met name de zeggenschap over het waarborgen van de kwaliteitsambities Is van
doorslaggevend belang om te kiezen voor Joint Venture, Vanuit de noodzaak tot
centrale regie en integrale aanpak is de Joint Venture de meest aangewezen
constructie. Gezien de voorbeeldfunctie die nagestreefd wordt is een combinatie van
marktpartijen, gemeente en het Ontwikkelingsbedrijf NHN aan te bevelen. Juist de
functie van het ontwikkelingsbedrijf en de relatie met de gemeente kan hierdoor
bekrachtigd worden. De ideale Joint Venture is op basis van 50% markt en 50%
overheid. De feitelijke deelname van de partners hangt af van politieke
besluitvorming en wordt meegenomen in de samenwerkings- en
ontwikkelingsovereankomst,

Marktpartij

Hierboven is al aangegeven dat getracht moet worden samen te werken met één
ontwikkelcombinatie. Inmiddels zijn er lokale ontwikkelaars die zeer geinteresseerd
zijn en al posities hebben ingenomen {(Zeeman en De Peyler). Deze
ontwikkelcombinatie is via opties en koopovereensterriming al in bezit van nagenoeg
het gehele gebied. Op basis van deze grondpositie en de goede ervaringen met de
betreffende partijen wordt voorgesteld samen met deze ontwikkelcombinatie een
Joint Venture te vormen.
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4 Europese aanbesteding

Uitgaande van het Joint Yenture model is het noodzakelijk dat voor de uitvoering van
het project een Europese aanbestedingsprocedure gevolgd wordt. Behoudens voor
aan- en verkoop van gronden is de betreffende ontwikkeling van een dusdanige
omvang dat in beginsel via de Europese Richtlijnen aanbesteed moet worden,

Oe opdrachtgevers zijn nu en ook in de toekomst voor een groot gedeegite de
provincie en gemeente. Het opknippen van het project wordt volgens de
jurisprudentie niet meer geaccepteerd. De betreffende werken zoals bouw- en
woonrijp maken hebben een omvang boven de vastgestelde financigle
projectgrenzen, Alleen bij een volledig private ontwikkeling behoeft geen Europese
aanbestedingsprocedure gevolgd te worden. Voor de wijze waarop een dergelijke
aanbesteding ingezet kan worden zijn drie mogelijkheden:

igyur 4.1 Timin Eur din

Direct In hetuijréginstadmm wordt direct een Europese aanbestéding uitgeschreven voor de
gehele antwikkeling en realisatie; door de realisatie op te dragen aan de
geselecteprde partij behoeft verder geen aparte aanbesteding van publieke werken

|_e.d. plaats te vinden. e

Knip Er wordt een knip gelegd tussen planvorming en realisatie en beide worden
. .. . |FEuropees aanbesteed I -
Later In eerste inslantie wordt de planvorming gestart 2onder aanbesteding met

bepaalde private partifen.

Omdat nagenoeg het gehele gebied in bezit is van één ontwikkelcombinatie ligt het
voor de hand met deze partij in zee te gaan. Het Direct aanbesteden en het
Geknipt aanbesteden leveren beide het risico op dat een andere partij de
aanbesteding voor de ontwikkeling kan winnen. Gezien de grondpositie wordt
gekozen voor het Later aanbesteden waarbij eerst de Joint Veature wordt
apgericht, de planvorming ter hand genomen wordt en vervolgens voorzover
noodzakelijk de diensten en werken zoals infrastructuur, bouwrijp maken en
woonrijp maken separaat Europees aanbesteed worden.
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5.1

5.2

5.3

5 Organisatie

Structuur

Voor het project Jaagweg wordt een organisatie opgezet waarbij enerzijds de
betrokken averheden participeren en waarin anderzijds de marktpartijen deelnemen.
Onderstaande organisatie betreft met name de initiatief- en de definitiefase. Het is
niet uitgesloten dat afhankelijk van veranderde rollen enfof partijen deze organisatie
in 2en volgende fase aangepast wordt,

> Rollen 4 Partners

Structuur

Stuurgroep
Taak

Frequentie

» Provincie Noord-Holland
« Ontwikkelingsbedrijf NHN
« De Ontwikkelcombinatie Zearman - De Peyler

Stuurgroep
Voorzitter: Gedeputeerde Provincie Noord-Holland; Jaap Bond
Leden: Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Naoord: Eric Rijnders

Directieleden ontwikkelcombinatie;
Peter Langenberg (Zeeman) en Theo Decnop (De Peyler)
Toegevoegde ondersteuning vanuit projectgroep

Projectgroep

Voorzitter:  Ontwikkelingsbedrijf NHN

Deelnemers: Vertegenwoordigers van de vier partners
Provincie Noord-Holland Noord
Ontwikkelingsbedrijf NHN en
Ontwikkelcombinatie Zeeman - De Peyler.

: De Stuurgroep fungeert als besluitorgaan voor de door de
Projectgroep voorbergide concrete beslissingsvoorstelien,

: Regulier 1 maal per twee maanden, aanvullend afhankelijk van
voortgang proces,

Bevoegdheid : De leden van de Stuurgroep zijn zelf verantwoordelijk voor de

bestuurlijke dekking van de genomen besluiten, indien bestuurlijke
instermming noodzakelijk is zal onder voorbehoud besloten worden,

Projectgroep

Taak

Frequentie

: De Projectgroep regisseert de ontwikkeling van het bedrijventerrein
in al zijn facetten, zorgt voor de afstemming en besluitvorming
binnen de gemeente Koggenland, formuleert randvoorwaarden, stelt
eisen en plannen op en legt deze voar aan de Stuurgroep.

: Regulier 1 maal per twee weken,

Bevoegdheid : Beperkt afhankelijk mandatering vanuit Stuurgroep, na akkoord

Unanimiteit

Stuurgroep bevoegd tot het geven van opdrachten.
: Indien tegenstrijdige belangen leiden tot een niet unaniem voorstel
zullen de alternatieven aan de Stuurgroep worden voorgelegd.
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6.1

6.2

6 Communicatie

Binnen de organisatie moet voldoende aandacht besteed worden aan communicatie.
Gedurende het project is er een aantal momenten dat extra communicatieaandacht
nodig heeft. Door de communicatie rond deze gebeurtenissen goed te verzargen kan
op een positieve manier het draagvlak vergroot worden. Door niet af te wachten,
maar communicatie op een constructieve manier in te zetten wordt getracht
bedrijventerrein Jaagweg op een voor iedereen acceptabele manier te realiseren.
Hiervoor wordt een communicatieplan opgesteld,

Communicatieplan

In het communicatieplan wordt de communicatie tot aan de uitgifte van de gronden
oemschreven. In deze fase is de belangrijkste doelstelling het verkrijgen van een
positief imago en creéren van draagvlak bij belanghebbenden. Communicatie is in
deze fase met name bedoeld om te informeren. Omwonenden en andere
belanghebbenden hebben hun vragen en twijfels. Een informatieavond en
documentatie zijin dan goede middelen om te informeren.

Een andere reden om te communiceren kan zijn het verkrijgen vaan input voor het
ontwerp. Misschien hebben omwonden wel interessante ideeén over de verdere
optimalisatie van het ontwerp. Het bespreken van deze ideeén vergroot de
betrokkenheid en helpt bij het wegnemen van mogelijke weerstand tegen de
plannen. Een communicatieplatform kan hiertoe cok positief werken.

Communicatieplatform

Voor het vervolgtraject kunnen enkele betrokken partijen uitgenodigd worden om
deel te nemen in een communicatieplatform. Deze partijen worden gedurende het
proces nauwer betrokken bij de voortgang en krijgen afhankelijik van de fase
informatie over de verschillende stappen. Doel is hel creéren van een groter
draagvlak. Dit communicatieplatform heeft geen formele status of rol in het
besluitvormingsproces en heeft niet de functie van een participatiegroep. Het gaat
puur om het verankeren van goede communicatie vanuit de projeclorganisatie naar

de direct betrokkenen.

Deelnemers in dit platform kunnen zijn {nog nader vaststellen);
Gemeente Koggenland
Ontwikkelingsbedrijf NHN
Provincie Noord-Holland
Kamer van Koophandel
MKB
Bedrijvenregio
Milieufederatie
Gemeente Hoorn
Vertegenwoordiging omwonenden
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7.1

7 Procedures

Voor het gehele ontwilkkelingsproject vormt de planclogische procedure de rode
draad. Gezien de doorlooptijd is het van belang de start van de verschillende
procedures op een zo vroeg mogelijk tijdstip in te zetten. De voorbereidende
werkzaamheden voor het bestemmingsplan kunnen starten nadat een Programma
van Eisen en een Inrichtingsplan zijn vastgesteld. Voorbereiding voor de Startnotitie
MER :zal eerder plaatsvinden.

In onderstaand schema zijn de belangrijkste procedures aangegeven en in de
volgende paragraaf wordt de MER procedure nader besproken.

1 ii X

Streekplan vastgosteld door provincle 25 oklaber 2004
Onlwikkellngsbeeld Noord-Holland Noord

2004-2014

Intergemeentelijk Structuurplan vastgesteld deor gemeente d.d. 8 juni 2006
Startnotitie MER in voorbereiding

Voorbereldingsbesluit / WVG naar verwachting niet meer nodig

MER/ SMB eind 2007

Besternmingsplan 2008

Projectprocedure / Bouwvergunning 2008

Milieuvergunning 2009

Gebruiksverguaning 2009

Milieu Effect Rapportage

Gezien de omvang, de verkeersaantrekkende werking en de combinatie met de
ecologische zone is een Milieu Effect Rapportage (MER}) c.q. Strategische Milieu
Beoordeling (SMB) verplicht.

In de praktijk vormt de MER procedure het kritieke pad, derhalve is het van belang
20 spoedig mogelijk nadat de belangrijkste parameters zijn vastgesteld te starten
met het opstellen van de Startnotitie. De Grontmij is aangetrokken om deze
Startnotitie op te stellen, Op advigs van de Land- en Tuinbouworganisatie (LTO)
Noord zal een LER (landbouweffect rapportage) als een apart hoofdstuk deel
uitmaken van deze MER.
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8 Regionale Samenwerking

De Jaagweg aan de A7 ligt tegen de grens van Hoorn aan. De mogelijkheid hestaat
dat er onderlinge concurrentie ontstaat tussen bedrijventerrein Jaagweg (gemeente
Koggenland) en het bedrijventerrein Westfrisia (gemeente Hoaorn). Afstemming op
regionaal niveau is daarom gewenst. Het Ontwikkelingsbedrijf NHN heaft daarom van
de provincie de opdracht gekregen de mogelijkheden voor onderlinge afstemming in
kaart te brengen. Basis hiervoor is de Regionale Bedrijventerreinvisie', waarin
gesproken wordt van een centraal cobrdinatiepunt, Vanuit het project Jaagweqg zal
worden overlegd met de gemeente Hoorn over een vorm van
samenwerkingsovereenkomst. Hierin kunnen afspraken worden vastgelegd over
bijvoorbeeld uitgifte- en vestigingsbeleid en afstemming op meerdere thema’s
bijvoorbeeld planning, uitgiftetempo, onderscheidend vermogen bedrijvenparken,
themagerichtheid, verplaatsingsanalyse, statiegeldoptie, prijsstelling, e.d. Een
dergelijke afstemming kan als voorbeeldfunctie dienen voor Nederland met de
intentie het bevarderen van een gezonde vestigingsmarkt.

9 Ontsluiting

Cruciale voorwaarde voor de ontwikkeling van de Jaagweg is de ontsluiting.
Prioriteitstelling van deze ontsluiting bij de ontwikkeling van de Westfrisiaweg is
noodzakelijk. Tevens dient onderzocht te worden of een directe ontsiuiting vanaf de
A7 mogelijk is. Nader overleg met provincie en rijkswaterstaat dient hiervoor plaats
te vinden.

De huidige partners in dit ontwikkelingstraject zullen zich inspannen om een hogere
prioriteil te laten toekennen aan de ontsiuiting van het bedrijventerrein Jaagweqg.
De ontsluitende infrastructuur dient gereed te zijn alvorens werkelijk sprake kan zijn
van substantiéle realisatie.

In het convenant Westfrisiaweg is de Jaagweg als kostendrager opgenomen, een
koppeling met een hogere prioriteit is hierbij op zijn plaats.

10 Risicoanalyse

Als aanvulling op de sturingselementen Geld, Organisatie; Tijd; Informatie en
Kwaliteit kan risicomanagement door de projectgroep gebruikt worden om beter grip
te krijgen op het project. Beheersen van risico’s is alleen mogelijk als vooraf
mogelijke risico’s in kaart worden gebracht. Door vooraf te bepalen welke
maatregelen worden ingezet wanneer dit risico zich voordoet en hiervoor
‘probleemverantwoordelijken’ aan te wijzen zorg je ervoor dat je voorbereid bent
waardoor snel gereageerd kan worden. In een later stadium zal voor de definitieve
SOK een eerste risicoanalyse voor de Jaagweg worden uitgevoerd.

' Co Regonake Beddjventarrgines sie /s 8007 120 research opgesteld

Pagina 15





11 Planning

De bestuurlijke besluitvorming is uvitgegaan van de realisatie van het
bedrijventerrein Jaagweg binnen de thans geldende termijn van het streekplan
2005-2015, Uitgaande van een goed gemanaged procedureproces is realisatie voor
2015 mogelijk. Of de markt ook de geprognosticeerde afzet van ruim 10 ha. per
jaar kan opnamen moet worden afgewacht. Naar verwachting is een uitloop tot
2020 niet uit te sluiten. Nader onderzoek naar de marktbehoefte en opname is
wenselijk om een realistische inschatting van de opname te kunnen opstellen.

De Stec Groep heeft de opdracht gekregen om dit in kaart te brengen.

Anderzijds behoeft realisatie in fasen met een uitloop na 2015 op zich geen
probleem te zijn mits de prijsontwikkeling gelijke tred houdt met de rente-

ontwikkeling.
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Planning
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12 Duurzaamheid

Een van de belangrijkste kaders voor het nieuwe bedrijventerrein is Duurzaamheid.
De ambities met betrekking tot duurzaamheid zijn hoog. Het nieuwe bedrijventerrein
kan hierbij een voorbeeldfunctie innemen voor de regio. In de besluitvorming is hier
een zwaar accent op gelegd. In Bijlage 1 staan de door de provincie geformuleerde

belangrijkste therma’s in een schema.

Voor het project wordt vitgegaan van een optimale duurzame invulling, basis hierbij
is het marktrmodel zoals dit in de notitie van BRO? adviseurs in ruimtelijke ordening,
egcanomie en milieu en in de maotie 8-32 van de Provinciale Staten is vastgelegd,

De minimum randvoorwaarden die hierbij zijn geformuleerd zijn:

. 15% rulmtewinst, FSI van 0,65

. 10% toepassing duurzame energie

. 50 ha. groene inpassing

Opstelien beeldkwaliteitplan voor goede landschappelijke inpassing
. Parkmanagement

Als speerpunten worden hieruit afgeleid

Ad 1. Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld
Bouwen tot aan de rooilijn

Aanvulling met {okaal bedrijventerrein

Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruimtegebouwen

Ad 2. Duurzame energie, bijvoorbeeld
Zelfvoorzienende energiehuishouding
Koude-warmteogslag

Ad 3, Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing
Ontzien natuurgebied Leekerlanden

Inpassen Ecologische verbindingszone

Groene buffer Berkhout

Wateropgave binnen gebied

Minimaliseren milieubelasting

Ad 4. Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau
Beeldkwaliteilpian voor bebouwing en inrichting openbare ruimte

Materiaalgebruik

Ad 5. Organisatie
Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgeving (2008) als basis te nemen

Opzetten Vereniging van Eigenaren ten behoeve van Parkmanagement

De rinimum randvoorwaarden zijn taakstellend binnen het afgesproken financiéle
kader. De afgeleide speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits
financiele kaders niet aangetast worden.

PBRO heal d.d. juni 2008 miklerzonk gedaan naar 2 extreme modellen (marktoptorm mel slutends grondespistalie #n idesal
modl mat oplmale dunezame invyiiing).

Payging 18





13 Financiéle opzet

De financiéle cpzet van de gezamenlijke grondexploitatie is opgenomen in de notitie
‘Uitgangspunten grondexploitatie’ die als bijlage aan het contract wordt toegevoegd.

BIJLAGEN

BIJLAGE | Belangrijkste thema's voor de duurzame invulting van bedrijventercein Jaagweg 20
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BIJLAGE X

Belangrijkste thema's voor de duuezame invulling van bedriiventerrein Jasgweq

Ruimtelijk

Functionesi

Sociaal-maatschappelijk

| 1. water en bodem
!

i

instandhouden en verbeteren natuurlijk
tunctioneren ondergrond en
watersysteem

iangdurige geschiktheid van de
ondergrond voor functies

vermijden wateroverlast, water én
bedemverontreiniginger en
bodembeschadiging

2. grondstoffen en

materialen
|

toepassen vemieuwbare en niat-
schadelijke materialen

continuiteit In het aanbod van
grondstoffen / materialen

rechivaardige verdeling grondstoffen,
ook voor gezondheigseffecten van
materialen

3. ruimtegebruik

i
H
]
{
;

sparcn van open ruimte 1en behoeve
van biodiversiteit en landschappelijke
structuren

waardestijging van grond en opstallen,
zowel eigendom als gebruik

aantrekkelijke werkomgeving

- 4, verkeer en vervoer

voorkomen van uitstoot (COz, NOX, fijn
stof) of risica’s {veiligheid} van
vervoermiddelen

optimale bereikbrsarheid voor gocderen
en mensen, gegeven toeleidende
infrastructuur

sociaalveilige en comfortabele
toegankelijkheid en voorkomen
barrigrewerking

' 5. ruimtelijk beeld

bevarderen verscheidenheid en
kenmerkendheid langdschap

‘ versterking van het imago

i
1

plezierige beleving werkomgeving en
respect vaor (Cultuurihistorie

8. energie

energieneutraal

continuiteit in het energieaanbod

toegankelijkheid en rechtvaardige
verdeling energicaanbod

7. milicugebruiksryimte

voorkomen van uitstoot (COz, RO, fijn
L stof) of risice’s {veiligheid) van
| bedrijffsprocessan

, tegengaan invioed op concurrerend
i

i vermogen
5;

begrenzen invioed op lecfklimaat in de
ompgeving

8. samenwerking

i‘ voorkomen van vermijdbare
: milieubelastende ingrepen

T
.
i

reductic van kosten ten behoeve van
| concurrentievermogen

zorg voor werkgelegenheid en
solidariteit

20






		Afsprakenkader 20 juni 2007 - bijlage 4 plan van aanpak 11 juni 2007 nim 9 en 10

		Untitled.PDF.pdf

		Afsprakenkader 20 juni 2007 - bijlage 4 plan van aanpak 11 juni 2007 nim 9 en 10




Uitgangspunten grondexploitatie*
Bedrijventerrein Jaagweg, gemeente K oggenland

Inleiding

Bij de besluitvorming in de Provinciale Staten oglerontwikkeling van de Jaagweg

is uitgegaan van het BRO rapport over een twegtdbgatiemodellen t.w. het “ideaal”
model en het “markt” model. Met behoud van de aiebis het marktmodel als basis
vastgesteld voor de verdere ontwikkeling. Uitgaawan de gehele locatie van ca. 151 ha
werd hierbij aangenomen dat slechts 102 ha aanpekamest worden (groene buffer van 50
ha is niet meegenomen). Ditis in de praktijk metgelijk gebleken. Bij de grondverwerving
moest in totaal ca. 140 ha aangekocht worden, waatk grondexploitatie en de ambities
bij aanvang reeds onder druk komen te staan. Oeetovoorovereenkomst te kunnen komen
was het noodzakelijk de uitgangspunten van de oconkglijke basisgrondexploitatie aan te
passen. Tussen de partijen is overeenstemmingkbex@r de uitgangspunten van een basis
grondexploitatie, hetgeen in het navolgende warelgjélicht.

Uitgifte 78 ha

Door de extra kosten van de verwerving is een pyethtierrein van maximaal 70 ha netto niet
meer haalbaar. De ontwikkelcombinatie Zeeman/DéelPeyng uit van een sluitende
grondexploitatie gebaseerd op 85 ha. Daar dengrbaffer dan noodzakelijkerwijs beperkt
moest worden is gezamenlijk gezocht naar een madimzodzakelijke omvang waarbij de
groene ambities gehandhaafd konden blijven. Consardereikt over een model gebaseerd
op 78 ha netto uitgifte.

Daar de uitgifte een directe relatie heeft metetganale visie over bedrijventerreinen is
hierbij een verdeling vastgesteld van 70 ha redeomaulling en 8 ha lokaal bedrijventerrein.

Groen ambitie 57 ha

De grondexploitatie gaat uit van een groene inngliran in totaal ca. 57 ha. De grondbalans
is daarbij als volgt opgebouwd. De wateropgavebraien dit groenoppervlak gerealiseerd
worden.

Grondbalans omvang groen
Uitgeefbaar 78,0 ha

Niet aangekocht groen 9,0 ha 9,0 ha
Niet aangekocht bedrijf 3,5 ha

Aangekocht groen 31,5 ha 31,5 ha
Ecologische zone 7,5 ha 7,5 ha
Groen binnenplans 9,0 ha 9,0 ha
Infrastructuur 12,5 ha

Totaal 151,0 ha 57,0 ha

1 Vastgesteld door de Stuurgroep d.d. 24 mei 2007





Ruimtewinst ambitie 15%

De ruimtewinst ambitie die als duurzaamheidsopgawvastgesteld kan in het basismodel
gerealiseerd worden door als norm een bebouwingsptrge FSI (Floor Space Index) te
hanteren van gemiddeld minimaal 0,65 over heteueven netto grondopperviak van 78 ha.
Dit is 15% meer dan de gemiddelde standaard belngsdichtheid.

Tevens zal tijdens de projectvoering gekeken woadesr andere slimme oplossingen ten
behoeve van ruimtewinst gevonden kunnen worden.

Overige duur zaamheidsambities

De vastgelegde overige duurzaamheidsambities warileimaal vastgehouden.
Uitgangspunt hierbij is dat voor de grondexploéateze neutraal uitkomen. Getracht wordt
zelfs met name op energiegebied verdergaande duuhemadsmaatregelen te treffen.

Kosten
Globaal worden de volgende budgetten aangehoudardeokosten.

Kosten Budget
Verwerving ca. 30,0 mio euro
bouw/woonrijpmaken ca. 35,5 mio euro
Begeleidingskosten ca. 4,0 mio euro
algemene kosten ca. 4,5 mio euro
Onvoorzien ca. 4,5 mio euro
Nominale kosten |ca. 78,5 mio euro
Rente ca. 10,0 mio euro
bijdrage Jaagweg ca. 6,5 mio euro
Totale kosten ca. 95,0 mio euro

Bijdrage Jaagweg

Bij de kosten wordt uitgegaan van een totale bgjdreaan Jaagweg gemeente en provincie van
6,5 miljoen euro ten behoeve van de noodzakelipkga@rdering van de N243 en aansluiting
op A7. Uitgangspunt is dat de ontsluiting van redrijventerrein op de huidige N243 is
opgenomen in de kosten van het bouw- en woonrijemake opwaardering van het
betreffend gedeelte van de N243 en de verbeteangy nieuwe aansluiting op de A7 is
opgenomen in de bijdrage Jaagweg. Tevens is instehgdrage Jaagweg een bijdrage
opgenomen aan de gemeente ten behoeve van deditsaditbetering voor het
bedrijventerrein.

Rendement
Een dergelijke ontwikkeling is niet mogelijk zondedelijk marktconform rendement voor de
risicodragende partijen. Uitgangspunt hierbij ia eendement van 10% over de kosten.

Opbrengsten

Als gemiddelde uitgifteprijs wordt uitgegaan vaazs,- excl. btw per m2, prijspeil 1 januari
2007, resulterend in een totaal van ca. 98 mio.euro

Om dit scenario van 78 ha uitgifte met behoud vexulrzaamheidsambities en bijdrage aan
de infrastructuur te kunnen realiseren is extr&ishgknoodzakelijk door subsidies. Naast de
toegezegde groensubsidie (provincie) van 1 milga wordt uitgegaan van minimaal 3,5
miljoen extra subsidie. De totale opbrengsten smoderhalve minimaal op 102,5 mio
uitkomen.





Planning

Bij het vastgestelde grondexploitatiemodel is maoer de grotere uitgifte-omvang een
langere doorlooptijd aangehouden voor de afzegittbtvindt plaats van 2009 tot 2017.
Tevens wordt uitgegaan van een gefaseerde uitgpgrimaximaal 5 fasen.

Aanpassingen

Tijdens de verdere projectuitvoering zullen boveragnde budgetten vanzelfsprekend
wijzigingen laten zien. Naast tegenvallers zullek besparingsmogelijkheden continu
onderzocht worden. Bovengenoemde uitgangspuntetenataarbij vastgehouden.

In overmachtsituaties waarbij tegenvallers niet nveddoende gecompenseerd kunnen
worden door besparingen zullen partijen in ovetteden om de afspraken over
kwaliteitambities, uitgifte-omvang ed. noodgedwomgean te passen.

Op basis van bovenstaande uitgangspunten is éemujtige uitwerking opgesteld als basis
voor de grondexploitatie. Begrotingsoverzicht DgleProjektontwikkeling BV / Zeeman
Vastgoed BV. Betreffende uitwerking is indicatief et maatgevend voor individuele
kosten, opbrengsten e.d..

Naar aanleiding van deze cijfermatige uitwerkingaem de volgende aanvullingen
voorgesteld.

Onafhankéijke toetsing

Om objectiviteit in de beoordeling van de betreffergrondexploitatie tijdens het proces te
waarborgen wordt een onafhankelijk bureau ingesaldakoor een toetsing van de
exploitatiebegroting. Betreffende toetsing is pasén later stadium zinvol op basis van een
inrichtingsplan en een faseringsplan.

Optimalisering

Zowel tijdens het ontwerpproces als op basis vatoetsing spreken de partijen zich uit de
grondexploitatie waar mogelijk verder te optimalegedoor kostenbeperking,
opbrengstenverhoging en kwaliteitsverbetering nedéblnd van minimaal vergelijkbaar
rendement.

Subsidiescan

Uitgangspunt voor de partners is dat er sprakarseen bepaalde ambities, beeldkwaliteit en
een bepaald rendement. Hierbij wordt ook uitgegeammogelijke subsidie. Om de
mogelijkheden hiertoe na te gaan zal een subsahesitggevoerd worden op basis no cure —
no pay.






Uitgangspunten grondexploitatie '
Bedrijventervein Jaagweg, gemeente Koggentand

Inleiding

Bij de besluitvorming in de Provinciale Staten over de ontwikkeling van de Jangweg

15 witgegaan van het BRO rapport over een tweetat exploitatiemodellen L. het “ideaal™
model en hel “markt” model. Met behoud van de ambities is het marktmedel als basis
vastgesteld voor de verdere ontwikkeling, Uitgaande van de gehele locatie vanca. 151 ha
werd hicrbij aangenomen dat slechts 102 ha aangekocht moest worden (groene buffer van 50
ha is niet meegenomen). Ditis in de praktijk niet mogelijk gebleken. Bij de grondverwerving
moest in totaal ca. 140 ha aangekocht worden, waardoor de grondexploitatie en de ambities
bij annvang reeds onder druk komen te staan. Om Lot een voorovereenkomst te kunnen komen
was het noodzakelijk de uitgangspunten van de vorspronkelijke basisgrondexploitatie aan te
passen. Tussen de partijen is overcenstemming bereikt over de uitgangspunten van cen basis
grondexploitatie, hetgeen in het navolgende woerdt toegelicht.

Uitgifte 78 ha

Door de extra kosten van de verwerving is een bedrijventeorein van maximaal 70 ha netto nict
meer haalbaar. De ontwikkelcombinatie Zeeman/De Peyler ging uit van cen sluitende
grondexploitatic gebaseerd op 85 ha. Daar de groene bulter dan noodzakelijkerwijs beperkt
moest worden is gezamentijk gezocht naar een minimaal noodzakelijke omvang waarbij de
groene ambities gehandhaafd konden blijven. Consensus is bereikt over een model gebaseerd

op 78 ha nedo uigifte.
Daar de uitgifte een directe relatie heett met de regionale visie over bedrijventerreinen is

hierbij een verdeling vastgesteld van 70 ha regionale invulling en 8 ha lokaal bedrijventerrein.

Groen ambitie 37 ha

De grondexploitatie gaat nit van cen groene invulling van in totaal ca. 57 ha. De grondbalans
15 daarbij als volgt opgebouwd. De watcropgave zal binnen dit groenopperviak gerealiseerd
worden.

[ . o
Vostzesie d deasr Je Sinargseep i, 24 mei 2007

E&}ggﬁalans  |omvang grocn o L
Uitgeefbaar 78,0 ha B
Niel aangekocht groen |1 9,0 ha 90 ha

Niet aangekocht bedrijf | 3,5 ha

Aangekocht groen | 31,5 ha 31,5 ha

Ecologische zone 7,5 ha 7 7,5 ha

Groen binnenplans 190 ha 9.0 ha

Infrastructuur 12,5 ha e

Totaal ~[151,0 ha 57,0 ha -






Ruimtewinst ambitie 13%

De ruimtewinst ambitie dic als duurzaamheidsopgave is vasigesteld Kan in het basismodel
gerealiseerd worden door als norm ecn bebouwingspercentage FSI (Floor Space Index) te
hanteren van gemiddeld minimaal 0,65 over het uit te geven netto groandopperviak van 78 ha,
Dit is 155 meer dan de gemiddelde standaard bebouwingsdichtheid,

Tevens zal tijdens de projecivoering gekeken worden of er andere stimme oplossingen ten
behoeve van ruimtewinst gevonden kunnen worden.

Overige dunrzaanheidsambities

De vastgelegde overige duurzaamheidsambities worden minimaal vastgehouden,
Uitgangspunt hierbij is dat voor de groadexploitatie deze neutraal witkomen. Getracht wordt
zelfs met name op energiegebied verdergaande duurzaambeidsmaatregelen @ treffen.

Kosten
Globaal worden de volgende budgetien aangehonden voor de kosten.

Kosten | Budget

Verwerving ) ca. 30,0 mio euro

bouw/woonrijpmaken  |ca. 35,5 mio ewro

Begeleidingskosten  jca. 4,0 mijozwro

algemene kosten jca. 4,5 mio curo

Onvoaorzien lea. 4.5 mio euro
Naminale kosten  [ca. 78,5 mio euro

Renie _|ca. 10,0 mio curo

bijdrage Jasgweg ~lea. 6,5 miocwro
Totale kosten Jea. 950 miocuro |

Bijdrage Jaagweg

Bij de kosten wordt uitgegaan van cen totale bijdrage van Jaagweg gemeente co provincie van
6.5 miljoen euro ten behoeve van de noodzakelijke opwaardering van de N243 en aansluiting
op A7. Uitgangspunt is dat de ontsluiting van het bedrijventerrein op de huidige N243 is
opgenomen in de Kosten van het bouw- en woonrijpmaken. De opwaardering van het
betrelfend gedeelte van de N243 en de verbetering van oq nicuwe aansluiting op de A7 is
opgenomen in de bijdrage Juagweg. Tevens is in de post bijdrage Jaagweg cen bijdrage
opgenomen aan de gemeente ten behoeve van de kwaliteitsverbetering voor het
bedrijventerrein,

Rendement
Een dergelijke ontwikkeling is niet mogelijk zonder redelijk marktcontorm rendement voor de
risicodragende partijen. Uitgangspunt hierbij is een rendement van 10% over de koslen.

Opbrengsten

Als gemiddelde uitgilteprijs wordt vitgegaan van € 1235,- excl. btw per m?, prijspeil | januart
2007, resulterend in een totaal van ca. 98 mio euro.

Omi dit scenario van 78 ha uitgitte met behoud van de duerzaamheidsambities cu bijdrage aan
de infrastructour te kunnen realiseren is extra dekking noodzakelijk door subsidies. Nuast de
toegezegde groensubsidie (provincic) van 1 miljoen euro wpidt uitgegaan van mininal 3,5
miljoen catra subsidie, De totale apbrengsien mocten dcriutwﬁumnl op 102,35 mio
uitkomen.






Planning

Bij het vastgestelde grondexploiatiemodel is mede door de grotere uitgifie-omvang een
langere doorlooptijd aangehouden voor de alzet. Uitgifte vindt plaats van 2009 1ot 2017,
Tevens wordt uitgegaan van een gefaseerde uilvoering tn maximaal 5 fasen.

Aanpassingen

Tijdens de verdere projectuitvocring zullen bovengenoemde budgetien vanzelfsprekend
wijzigingen faten zien, Naast tegenvallers zullen ook besparingsmogelijkheden continu
onderzocht worden. Bovengenoemde uitgangspunten worden daarbij vastgehouden.

In overmachtsituaties waarbij tegenvallers met meer voldoende gecompenscerd kunnen
worden door besparingen zullen partijen in overleg teden om de afspraken over
kwaliteitambities, uitgilte-omvang ed. noodgedwongen aan te passen,

Op busis van bovenstaande uilgangspunten is een cijfermatige vitwerking opgesteld als basis
voor de grondexploitatic. Begrotingsoverzicht De Peyler Projektontwikkeling BY / Zeeman
Vastgoed BV. Betreffende uitwerking is indicatie! en niet maatgevend voor individuele
kosten, opbrengsten e.d..

Naar aanleiding van deze cijfermatige vitwerking worden de volgende aanvullingen
voorgesteld.

Onalhankelijke toetsing

Om objectiviteit in de beoordeling van de betreftende grondexploitatie tijdens het proces te
waarborgen wordt een onathankelijk bureau ingeschakeld voor een toetsing van de
exploitatichegroting. Betreffende toetsing is pas in een later stadium zinvol op basis van een
inrichtingsplan en cen faseringsplan.

Optimalisering

Zowel tijdens het ontwerpproces als op basis van de toetsing spreken de partijen zich wit de
grondexploitatic waar magehijk verder te optimaliseren door kostenbeperking,
ophreagstenverhoging en kwaliteitsverbetering met behoud van minimaal vergelijkbaar
rendement.

Subsidiescan

Uitgangspunt voor de partaers is dat er sprake is van cen bepaalde ambities, beeldkwaliteit en
een bepaald rendement. Hierbij wordt ook uitgegaan van mogelijke subsidie. Om de
mogelijkheden hiertoe na te gaan zal con subsidiescan aitgevoerd waorden op basis no cure -
no pay.
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concept-apzet {outline) op hoofdlijnen voor Samenwerkingsovereenkomst (SOK) inzake
de (verdere) ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein c.a. Jaagweg
te Koggentand,
d.d. 23 augustus 2007

Partijen:
NHN , Zeeman, De Peyler en evenlueel de Provincie in verband mel vervaardigingshan-

detingen, meceliik bouw- en woonriip maken, financiering en grondinbreng {medewerking
PS vereist?)

- Beslemmingsplan {gigbaal eindplan/uit te werken?}

- Project (Locatie- en Opstalontwikkeling)

- Grondexploitatie met bijbehorende risico-analyse, liquiditeitsbegroting en
~-planning, resultaatsverdeling, kapitaaldeeiname, financieringsbijdrage, (e stellen ze-
kerheden en garanties, taakstellende budgetien

- Grondverwervingsplan

- Marketingplan

- Planning

- Communicatieplan

- Ontwikkelingsplan (uligewerkt)

- Projectgebied en deeiprojecigebieden

Beeldkwaliteitspian
- Planning (fasering)
- Uitgangspuntennotitie
- Plan van aanpak
Park an
- Openbare ruimie
- Bouwprogramma
- Bouwrijp maken
- Publiekrechtelijke medewerking (onherroepelijk en bruikbaar)
- GEM (concept-CV-akte)
- GEM Beheer (concept-statuten)
- Afsprakenkader
- Woonrijp maken

)





S600GO03N2115368 1

Programma van eisen m.b.t bestekken Bouw- en Woonrijp maken, aanleg van open-
bare voorzieningen, realisering van Openbare ruimte, Ecologische zone
MER {startnotitie]

- __Stedenbouwkundia programma van eisen met bibehorende indicatieve schels

Bestekken Bouw- en Woonrijp maken, aanleg voorzieningen van openbaar nut én re-
alisering Openbare ruimte

- Localieontwikkeling

- Opstalontwikkeling

Realisator
- Kaveluilgiftebeleid (bedriifsvestigingsbeieid}

Doeilstelling / samenwerking; -
- Hoofduitgangspunt: gezamenlijke Locatieontwikkeling mel een goede

prijs/kwaliteitsverhouding, tegen aanvaardbare (uitvoerings-Jrisico’s en met in seder
geval een zodanig resultaat dat een rendsment wordt behaald van tenminste 10%
over de kosfen, als bedoekd in de Ultgangspuntennotitie, en waarbij tevens de mini-
male ambities in de vorm van 15% ruimtewinst, 10% toepassing van duurzame ener-
gie en 50 ha groene inpassing als aangegeven in het Plan van aanpak, worden ge-
haald (taakstellend voor het beleid van GEM en Partijen) bij voliooiing van de
Locatieontwikkeling, alsmede het faciliteren van de Realisatoren in het kader van de
Opstalontwikkeling.

- Locabeontwikkeling met inachineming van:

13

Grondexploitatie

op te stellen Bestemmingsptan

Programma van eisen en op te sielien Bestekken

Planning (fasering)

Grondverwerving

Marketingpian

Communicatieplan

FPubliekrechtelijke medewerking

op te stelien Ondernemingsplan

Uttgangspunten voor op te stellen Parkmanagemeniplan
Exploitatie-overeenkomst

Beeldkwaliteitsplan

Uitgangspunten voor Kaveluilgiftebeleid

Uitgangspuntennotitie

Uilgewerkt pjan van aanpak _{Qntwikkelingsplan)

aan de hand van op te stellen Beslisdocumenten zal deelgebied-/projectgewils
tot uitvoering van de Locatie-ontwikkeling en de bedrijfskaveluitgifte worden over-

gegaan

QQMAM°L‘M?

- r)“_m; t.'.‘ ov

Met opm;sakz'
opsommingstekens en
nummering

Verwijderd: - Ontwikke-
fingsplany
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Opnchting GEM en GEM Beheer:

oprichling van GEM {CV) en van GEM Beheer (BV} in hel kader van de uitvoering
van 80K

GEM Beheer beherend vennoot van GEM; Partijen zijn "stille” vennoot {commanditai-
re vennoot) en GEM Beheer BV beherend vennoot van GEM: Partijen zijn aandeei-
houders van GEM Beheer

Partijen (NHN wel, De Peyier niet) nernen deel door midde! van speciaal daartoe op
te richten (project-)BV's in verband met beperking van aansprakelijkheden en hel
voorkomen van het verrichten van bestuurshandelingen als stille (commanditaire)

vennoot {7)

deelname van Partijen in kapitaal en financiering GEM en door hen te stelien zeker-
heden en garanties; verhouding

Partifen dragen ook zorg voor Kapitaaldeelname van GEM Beheer in GEM

rente over kapltaal en financieringsdeeiname (rendement)

gerechtigheid van Partijen in winst en verlies van GEM

Beslultvorming GEM en GEM Beheer

unanimiteit van stermmmen

aantal stemmen van ieder van Partijen

bindend advies door {coltege van) onathankelijke deskundigen, indien unanimitsit van
stemmen ontbreekd

goedkeuring van bepaalde besluiten van GEM Beheer door vergadering van venno-
len van GEM en goedkeuring van bepaalde besluiten van directie van GEM Beheer
door vergadering van aandeethouders van GEM Beheer

Directievogring GEM Beheer

éénhoofdigedirectie te bencemen door aandeelhouders van GEM Beheer

opstellen door directie van directiereglement onder goedkeuring van vergadering van
aandeethouders van GEM Beheer

wijze van besluitvorming en vergaderen van directlie

bezoldiging directie

vertegenwoordiging van GEM Behser

door directie op te stelien en door vergadering van aandeethouders goed te keuren

meerjarenplannen, jaarplannen, begrotingen {met bijbehorende budgelten), jaarreke-
ningen, jaarversiagen, eltc.

jaarlikse aclualisatie van Grondexploitatie

geen raad van commissarissen,

Met openaak:
opsommingstekens en
Aummering

Verwijd-rd:

Met bwnaak:
opsommingstekens ~n
nummering

Met apmaak:
apsommingstekens en
nummering

Verwijderd: ...
| » lejdeld: -]
i Verwijderd: §
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Qrqanisatie samenwerking

opstellen door directie van Ondermnemingsplan goed te keuren door vergadering van

aandeelhouders van GEM Beheer

zelfstandige financiéle administraties van GEM en GEM Beheer met inachtneming

van Ondernemingsplan
controle door registeraccountant

Communicatie

Publiekrechteliike medewerking

te verrichten onderzoeken {archeologie, flora en fauna, waterberging, etc.) en le voe-
ren overieg met andere (overheids)instanties

Locatie-oniwikkeling algemeen

VOOr rekening en risico van GEM

met inachtneming van het Communicatieplan

MER-procedure

door de Gemeente in overleg met en voor rekening van GEM op e stelien vooront

warp van het Bestemmingsplan dat vervolgens door de Gemeente in procedure wordt

gebracht en dat realisering van Project in planalogisch opzicht mogelijk maakt

veriening van alle benodigde andere publiekrechtelijke medewerking, ook waar het
betreft door andere bestuursorganen te verlenen medewerking
inspanningsverplichting van gemeente en haar organen met inachtneming van pu-

bliekrechtelijke verantwoordelijkheid terzake
regeling van gevolgen in geval van anthouding van benodigde medewerking door ho-
gere overheden en negatieve uitspraken van de bestuursrechier; wijzigen van Project

met zovee! mogelijk inachineming van het hoofduitgangspunt als bedoeld onder 3

met gemeente te sluiten Exploitatie-overeenkomst QW\

subsiditring

v ?

Pl

ywﬂ"‘

indien (hoofd)uilgangspunt als vermeld onder 3 niet wordt gehaald, aanpassing van
Locatie-ontwikkeling. Opstalontwikkeling, Grondexploitatie, etc. en verplichting van

GEM alsmede van Partijen om daaraan medewerking te verlenen (ook voor gemeen-
te via exploftatie-overeenkomst)
jaarlijkse actuslisering van de Grondexploitatie met de daarvan deeluitmakende ligui-
diteitsbegroting en de Planning

per Deelproject{gebied} nemen van een go-no-go-beslissing inzake het in uitvoering
nemen ervan aan de hand van a) de beschikbaarheid (tegen aanvaardbare bepalin-

4

gen en voorwaarden, waaronder de verwervingsprijs) van de voor de realisering er-

van benodigde gronden, b) het voorhanden zijn van de voor de reatisering ervan be-

Met opmaak:
opsommingstekens en
nummenng

Mot opmaak:
opsomimingstekens en
nummering

Met oﬁmaak:
opsormvingstekens en
nummerning

Meat opmaak:
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nodigde Publiekrechtelike medewerking, ¢) de afzetmuogelijkheden van de daarvan

deel uitmakende Bedrijfskavels, d) het afkomen van de daarvoor aangenomen subsi-

dies en bijdragen, an e} eventuele nog andere voor het betreffende Deelpro-

ject{gebied) vast te stelien "indicatoren” Verwijderd:
codrdinatie van herontwikkeling yan - na bedallsveiplaasing nas: bedniverteriéin -

vrijkomende locaties

-, ﬂn[siulti!g
Per Deelprojecl{gebigd) aan te houden yitgangspunten : Met opmaak:
ehied) o0 opsommingstekens en
nummering
l nanci van Locati ikkelin Verwijderd:
kapitaal en overige financiering verschaffen door partijen in hoedanigheid van stille © Met opmaak:
. opsommingstekens en
vennoot in CV en aandeelhouder van BV tegen een bepaald rendement nummering
) verstrekken van {achiergestelde) leningen door Partijen aan GEM tegen een bepaal- h
. de rente

"o

aantrekken van financieringen door GEM tegen voortdurend meest gunstige tarieven,
voorwaarden en bepalingen (lening bij bijvoorbeeid de provincie enfof BNG) en het
zonodig lerzake stellen van zekerheden en hel afgeven van garanties

Verwerving van voor Locatie-ontwikkeling benodigde gronden - 1 Met opmaak:
opsommingstekens en

i
tOoss

inbreng in GEM c.q. rechisireekse levering aan een Realisalor van reeds bij Parlijen | nummering
(in het bijzonder de provincie) in eigendom ziinde gronden tegen de “afgesproken” Gg endaa ,%%m ‘,.u,\(m
priizen (zie onderdeel 2.2 sub i van hel Afsprakenkader), le vermeerderen met on- P ooadan

derhouds-, beheer- en rentevergoedingen; inbreng kosten koper; voorwaarden:
“schoon”; inbreng/levering als bouwterrein in de zin van de Wel op de omzetbelasting
1968: vergoeding van kosten vervaardigingshandelingen

verwerving van de overige voor de locatieontwikkeling benodigde gronden mel in-
achineming van het Grondverwervingsplan voor rekening en risico van GEM, zij het
dat gronden in eerste instantie ook aan de provincie geleverd kunnen worden {i.vm. ~ )
vrijstelling overdrachtsbelasting) en vervolgens - nadat ze zich hebben gekwalificeerd ™ w.‘u"—"‘ we dat e
als bouwterrein - tegen “afgesproken” prijizen in GEM worden ingebracht, c.q. recht-  ~ wa & :
streeks aan een Realisatos worden geleverd.

mzet van instrumentarium van de Wet voorkeursrecht gemeenten en Onteigenings-

wet; aldus voor Locatieontwikkeling verworven gronden In GEM Inbrengen c.q. recht-

streeks leveren aan Realisator tegen gemaakie verwervingskosten {onteigenings-,

schadeloosstellings-, proceskasten, externe juridische bijstand, etc.) Verwijderd: 9
inzet kostenverhaalsinstrumentarium door in het bijzonder gemeente “Verwljderd: 8
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Bouw- en Woonriip maken c.a.

X

s
&>

Subsidies, biidragen, efc. voor Locatie-ontwikkeling

m/iuimﬁai fiscaal bouwnijp maken door provincie (zie art. 2.2 syb b van het Afspraken-
kader) voor rekening en fisico van GEM gefaseerdfovereenkomstig de Planning en
de Programma’s van eisen en de door GEM op le stellen en door de gveniuele "af-
nemer” (bijvoorbeeld: parkmanage. ent rqa. s . *+ rheschermingsorganisatie,
gemegente. etc.) goed te keuren Bestekken |

uitvoering van werkzaamheden inzake Bouw- en Woorrijp maken, aanleg voorzienin-
gen van openbaar nul, realisering van Openbare ruimte en Ecologische zone door
eenmet nachine i .gvan . brireflende regelgeving en b:ginseien e selecteren,

m&“—’\

aannemet,
X schade aan Openbaar gebied door bouwverkeer voor rekening yﬁﬁ; v

gefaseerde oplevering Voorzieningen van openbaar nut en Openbare ruimie aan
{ean) nog nader te bepalen instantie{s) en Ecologische zone aan in beginsel een na-
wurbeschermingsorgsanisalie; UAV 1889 deels van toepassing: onderhoudsperiode:
garanties/aansprakelijkheid

Kosten van Partilen
__wder van Partijen draagt zijn/haar_interne kosten, die tot aan de ondertekening van

erkoop en

B/

inspanningsverplichting van Partijen en GEM om subsldies ten gunste van GEM te
verkrijgen; subsidievoorwaarden "doorleggen” naar GEM

de SOK door ben ziin gemaaky,

1ot aan onderiekening van SQK gemaakie en nog le maken bepaside externe koster: >

zie artikel 7.2 Afsprakenkader

kosten vanaf ondertekening SOK in insel ten laste van GEM

koslen publiekrechtelijke procedures (MER en bestemmingsplan), inclusief onderzoek
en overieg

ambielijke kosten

vergunningen

bijdrage aanpassing Jaagweg / West Frisiaweg en titel daarvan

itaifte van Bedriifskavels

gefaseerde verkoop en levering

voorkeursrechten voor, ieder van Partjen g0 derde voor een Bednifskavel
leveringsmoment gerelateerd aan voorhanden zijn van publiekrechtelijke medewer-
king in een bruikbare of anherroepelijke vorm, het gehaald zijn van bepaakd verkoop-
percentage en het zich gekwalificeerd hebben als bouwterrein

Met opmank:
apsommingstekens en
nuTRmenng

Verwilderd: Gemeente
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Verwiderd: wnzi sanbes
dingsregeiyeving of -baginst
zich daarlegen verzelten: zo
nadig basteedt GEM krachte
oen daBtoe door de proving
al to geven volracht met in-
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repeigeving en beginssien
{opanbaar) aan (wifelachtg
dat kan),
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verkoopprils aan de hand van het beginsel van marktconformiteit te bepalen
geen uitgifte van Bedrijfskavels aan andere ontwikkelaars/bepazide beleggers

Verkoop en levering van voorzieningen van openbaar nut, Openbare nuimte en Ecologische zone =

Locatieontwikkeling - planvorming

Fiscaliteit

(Bepaalde mate van} integratie met ontwikkellng en realisering van het bedrijventerrein
l Frisia Nogrd te Hoom

opstetlen van stedenbouwkundige Deelplannen voor Deelprojectgebieden met in-

gramma's van eisen en Bestekken

Realisatoren ontwerpen bouwplannen voor “opstallen” c.a. in overeensternming met
goedgekeurd Stedenbouwkundig Deelplan. Door Realisatoren op te s ei en gnitwer-
pen {vcoriopige en definitieve) behoeven goedkeuring van GEM (“private” voorioetls)

overleg Belastingdienst
streven naar een voor Partijen en GEM zc gunstig mogelilke uitvoering van SOK, zo
nodig aanpassingen van SOK in onderlinge overeenstemming tussen Parijen en

GEM

Wijziaing van omstandigheden

vertragingen in Localie- enfof Opstalontwikkeling, negatieve uitkomst publiekrechtelij-
ke en daarop volgende rachisbeschemingspracedures, wijzigingen op markt van van
het project deel uitmakende “produkten”, hogere verwervingskosten van voor reslise-
ring van Project benodigde gronden en "tegenvallende” subsidie-ontvangsten zulien
met inachtneming van het hoofduitgangspunt van een lenminste sluitende Grondex-
ploitatie bij de voltooiing van de Locatie-ontwikkeling leiden tot een aanpassing van
de Grondexpioitatie, de L ocatie-ontwikkeling, Opstalontwikkeling, gn/of Planning in
onderlinge overeenstemming tussen Partijen en GEM; gehoudenheid van GEM, Par-
tiien en gemeente om aan {de vitvoering van) een dergelijke aanpassing medewer-
king te verlenen; ook regelen in Exploitatie-overeenkomst

& T‘\\}QU\{V_&:IW OMWM\ 1,
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Qvereastructyur/rolverdeling

- Projectgroep / Werkgroepen inzake uitvoering SOK
inschakeling van "disciplines” van Partijien bij uitvoening van SOK voor rekening van
GEM {vergoedingen), indien en voorzover aanbestedingsregelgeving en
aanbestedingsbeginselen zich daanegen niet verzetten L
planontwikkeling, regie grondverwerving, uitvoering civiele werkzaamheden en uvitgifte
Bednjiskavels
- onderzoek, overleg en publiekrechtelifke procedures

Toepasseliik recht en geschillenregeling
- Nederlands rechl
- burgerlijk rechter bevoegd, gvenlueel na vogratgaande mediation en mogeliikheid om =

bepaalde {specifieke)} aeschillen 1 onderlinge overeenstemming aan bijvoorbeeld

) . >
hortende/onthindende voorwaarden S N Froriers

Dndertekening P o .,«J\aé& Q-d"nm 95_ U san S

N.B.:  Andere gvereenkomsten
- Partijen (en GEM) en gemeente siuiten exploitatie-overeekomst

- Provincie en NHN siuiten een overeenkomst

- _fiscaliteit, staatssteun, mededinging

e Jaagweq; bovenwijkse en gemeenteliike kos-

-__exploitatiebiidra emeente {(bij

" oe

Aandachtspunten e -

- businesscase .
- ontsluitin p
—oniuting I
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Gemeente Koggenland
T.a.v. de heer C. Groot

Verzending per mail!

Datum Behandeld doar Ons kenmerk

31 mei 2007 mr M. Eryilmaz 070531.001.PvP
Onderwerp Uw kenmerk

Gemeente Koggenland. Ontwikkeling bedrijventerrein Jaagweg.
BTW. Overdrachtsbelasting.

Geachte heer Groot,

U hecft ons gevraagd advies uit te brengen over de ontwikkeling van hel bedrijventerrein
Jaagweg door de gemeente Koggenland (hierna: “de gemeente”) en een drietal ontwikkelaars, te
weten het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord BV (hierna: “NHN™), Zeeman Vastgoed
BV (hierna: “Zeeman”) en de Peyler Projectontwikkeling BV (hierna: “De Peyler”), een en
ander op basis van de Overeenkomst inzake ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein
c.a. Jaagweg te Koggenland (hierna: “Samenwerkingsovereenkomst™).

Hierna zullen wij eerst kort ingaan op de plannen van de partijen neergelegd in de
Samenwerkingsovereenkomst gevolgd door onze beschouwingen. Het geheel wordt afgesloten
met een kort resumé,

1 ___De plannen op basis van de Samenwerkingsovereenkomst

De gemeente en de ontwikkelaars zijn voornemens een plangebied in Koggenland te
ontwikkelen tot een bedrijventerrein.

De ontwikkelaars hebben reeds gronden gekocht en deels ook al in eigendom verworven.
De gemeente heeft ook een grondpositie in het plangebied.

Door middels van contractovernames door de gemeente van Zeeman/De Peijler inzake gekochte
- doch nog niet geleverde - gronden beogen partijen overdrachtsbelasting te besparen. De
contracten worden door de gemeente overgenomen tegen de zogenoemde doorverkoopsom.

De gronden die Zeeman reeds in eigendom heeft verworven, zullen door Zeeman aan de
gemeente verkocht en geleverd worden.

Op alle contractuele relaties van Deloltte zijn de algemena voorwaarden van Deloltte, welke zijn Member of
gedeponeerd hij de Griffie van de Arrondissernentsrechtbank te Rotterdam onder aktenummer 84/2004 van Deloltte Touche Tohmatsu
toepassing.

Deloitte Belastingadviseurs BV. is ingeschreven In het handelsregister van de Kamar van Koophandei te
Rotterdam onder nummer 24362840.
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Tevens zullen nog gronden worden aangekocht door de ontwikkelaars, waarbij de gemeente de
contracten vervolgens tegen de doorverkoopsom zal overnemen.

De ontwikkelaars zullen de gemeenschapsvoorzieningen in het gebied aanleggen.

Indien op 1 januari 2008 geen schriftelijke overeenstemming is bereikt tussen partijen, dan
zullen ofwel de gronden door de gemeente aan de ontwikkelaars worden verkocht tegen dezelfde
doorverkoopsom ofwel de gemeente maakt de grond zelf bouwrijp.

2 Beschouwingen
2.1 De fiscale toelaatbaarheid van de beoogde overdrachtsbelastingbesparing

Partijen beogen hierbij overdrachisbelasting te besparen door de gemeente de benodigde gronden
in eigendom te laten verwerven en tijdelijk bij de gemeente te stallen. De gemeente is immers
terzake de verkrijging van onroerende zaken in beginsel subjectief vrijgesteld van
overdrachtsbelasting. .

De door deze partijen in het kader van de grondverwerving gekozen fiscale routing is in de visie
van de staatssecretaris van Financién fiscaal toelaatbaar en zelfs door hem aanbevolen in dit
soort situaties. Weliswaar zijn deze handelingen van partijen uitsluitend ingegeven door fiscale
motieven, doch dat neemt niet weg dat door partijen conform (strekking van) de wet- en
regelgeving terzake wordt gehandeld.

2.2 De overdracht van gronden aan de gemeente

2.2.1 De overdracht van de gronden aan de gemeente die uiterlijk 15 juli 2007 geleverd
zullen worden aan Zeeman/De Peijler.

De gemeente zal door de overname van de koopcontracten als koper van deze gronden in de
plaats treden van Zeeman/De Peijler. Bij de verkrijging van deze gronden is de gemeente
subjectief vrijgesteld van overdrachtsbelasting.

2.2.2 De overdracht van gronden aan de gemeente die reeds in eigendom zijn bij Zeeman

Ook bij de verkrijging van deze gronden is de gemeente subjccticf vrijgesteld van
overdrachtsbelasting. )

Y

2.2.3 De overdracht van gronden aan de gemeente die nog aangekocht zullen worden

De gemeente zal door de overname van de nog te sluiten koopcontracten als koper van deze
gronden in de plaats treden van de ontwikkelaars. Bij de verkrijging van deze gronden is de
gemeente subjectief vrijgesteld van overdrachtsbelasting.
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2.3 De gemeente maakt de verworven gronden bouw- en woonrijp

Indien de gemeente de door haar verworven gronden bouwrijp zal gaan maken, zal de BTW op
deze kosten bij de gemeente — voorzover betrekking hebbend op grond met bestemming belaste
uitgifte (als bouwterrein) - aftrekbaar zijn.

De BTW op kosten van woonrijpmaken (aanleg gemeenschapsvoorzieningen) kan door de
gemeente gedeclareerd worden uit het BTW-compensatiefonds (hierna: “BCF”). Voor de
gemeente zal dit dus fiscaal neutraal verlopen.

2.4 De terugoverdracht van de gronden door de gemeente aan de ontwikkelaars.

Zonder verdere actie zal de terugoverdracht van deze gronden door de gemeente aan de
ontwikkelaars in de overdrachtsbelastingsfeer plaatsvinden. De ontwikkelaars zijn dan 6%
overdrachtsbelasting verschuldigd terzake de verkrijging van deze gronden. Met inachtneming
van het volgende kunnen partijen bij de terugoverdracht van deze gronden de hiervoor genoemde
overdrachtsbelasting alsmede de hierna te noemen andere fiscale risico’s voorkomen.

2.4.1 Grond met bestemming nieuwbouw

De gronden benodigd voor nieuwbouw of belaste uitgifte dienen door de gemeente aan de
onwikkelaars bij voorkeur in de BTW-sfeer (als bouwterrein) te worden geleverd. De door de
gemeente terzake de levering van deze gronden in rekening te brengen BTW is immers bij de
ontwikkelaars aftrekbaar. Voor de gemeente zal dit dus fiscaal neutraal verlopen.

De terbeschikkingstelling van grond aan de ontwikkelaars voor het bouwriipmaken. Econoom.

Een mogelijk risico voor de ontwikkelaars kan ontstaan bij de eventuele terbeschikkingstelling
van de gronden door de gemeente aan de ontwikkelaars ten behoeve van het bouwrijpmaken
voor het moment dat de gronden door de gemeente aan de ontwikkelaars juridisch in eigendom
geleverd worden. De terbeschikkingstelling door de gemeente op moment dat ten aanzien van
deze gronden de slatus bouwterrein voor de BTW nog niet is verkregen, kan mogelijk leiden tot
een verkrijging van economische eigendom door de ontwikkelaars in de zin van de
overdrachtsbelasting.

Dit risico in de sfeer van de overdrachtsbelasting kan voorkomen worden door de
werkzaamheden van bouwrijpmaken door of in opdracht van de gemeepte te laten verrichten. Bij
opdracht van de gemeente aan de ontwikkelaars zal de gemeente hiervoor met BTW gefactureerd
moeten worden, welke BTW overigens bij de gemeente aftrekbaar is op aangifte. De vergoeding
die de ontwikkelaars aan de gemeente voor het bouwrijpmaken in rekening brengen, kan dan
verrekend worden met de doorverkoopsom die de gemcente aan de ontwikkelaars voor de
levering van de gronden in rekening zal brengen. Opgemerkt zij dat het hier uitsluitend gaat om
een mogelijk risico voor de ontwikkelaars en niet voor de gemeente.
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2.4.2 Grond met hestemming groen en water

De gemeente zal de door haar verworven gronden aan de ontwikkelaars bij voorkeur als
bouwterrein moeten leveren. Voor gronden echter met bestemming gemeenschapsvoorzieningen
in de vorm van (grote) groen- en waterpartijen is dit niet mogelijk. De gronden met bestemming
groen- en waterpartijen - overigens ook de groen- en waterpartijen zelf - zullen voor de BTW
nimmer als bouwterrein kunnen worden gekwalificeerd, hetgeen tot gevolg heeft dat de levering
van deze gronden en voorzieningen altijd in de BTW-vrijgestelde sfeer plaats zal vinden. De
ontwikkelaars zullen dan bij de verkrijging van deze gronden 6% overdrachtsbelasting
verschuldigd zijn, terwijl zij problemen zullen krijgen met de aftrek van BTW op de aanleg van
de gemeenschapsvoorzieningen. Om dit voorkomen kan deze grond beter bij de gemeente
blijven.

Door de ondergrond van deze voorzieningen bij de gemeente te houden en vervolgens de
voorzieningen door de ontwikkelaar te laten aanleggen, zal deze laatste prestatie voor de BTW
als een belaste dienst in plaats van een vrijgestelde levering aangemerkt moeten worden. De
BTW op de aanlegkosten is dan bij de gemeente declarabel uit het BTW-compensaticfonds
(hierna: “BCF”) en de ontwikkelaars zullen niet geconfronteerd worden met een aftrekbeperking
op hun kosten.

2.4.3 Grond met bestemming harde infrastructuur

Daar waar het gaat om de ondergrond van ‘“harde” gemeenschapsvoorzieningen, zoals straten,
pleinen en wegen, kan er ook voor gekozen worden de ondergrond hiervan bij de gemeente te
houden. Indien de grond toch naar de ontwikkelaars zal gaan voor de aanleg van deze
gemeenschapsvoorzieningen en vervolgens de ontwikkelaars deze voorzieningen na realisatie
“om niet” of tegen € 1 aan de gemeente weer overdragen, zal in beginsel sprake zijn van de
strafheffing overdrachtsbelasting bij de gemeente en mogelijk een aftrekbeperking bij de
ontwikkelaars, Het gaat hier immers om nieuwe onroerende zaken voor de BTW die onder
kostprijs aan een niet-aftrekgerechtigde worden geleverd.

Omdat het in casu partijen niet gaat om besparing van BTW, maar overigens wel wordt voldaan
aan de wettelijke voorwaarden voor de strafheffing overdrachtsbelasting, heeft de staatssecretaris
van Financién goedgekeurd dat de hiervoor genoemde strafheffing en de aftrekbeperking
achterwege mag worden gelaten indien er sprake zal zijn van een fiscaal kostendekkende
exploitatie bij de ontwikkelaars,

Al

Er is sprake van een fiscaal kostendekkende exploitatie, indien de ontwikkelaars de
aanlegkosten van de gemeenschapsvoorzieningen zullen goedmaken vit hun BTW-belaste
opbrengsten uit de verkoop van grond en/of gebouwen. Tevens dient de gemeente (bijvoorbeeld
in de Samenwerkingsovereenkomst) te verklaren dat deze voorzieningen uitsluitend zullen
worden gebruikt voor doeleinden, waarvoor zij recht hebben op BCF-declaratie.






Deloitte.

Er is geen sprake van een fiscaal kostendekkende exploitatie, indien en voorzover de gemeente
een (verkapte) bijdrage levert in de exploitatic van de ontwikkelaars. Bijvoorbeeld door grond
tegen een te lage waarde te verkopen aan de ontwikkelaars of gewoon een geldelijke bijdrage te
leveren in de exploitatie van de ontwikkelaars. Dit kan fiscaal weer rechtgetrokken worden door
de ontwikkelaars over deze (verkapte) bijdrage aan de gemeente BTW in rekening te brengen,
welke BTW bij de gemeente uit het BCF declarabel zal zijn.

3. Eventuele teruglevering op 1-1-2008

Indien de gronden contractueel onverhoopt toch weer teruggaan naar de projectontwikkelaars, is
het uitgangspunt in de Samenwerkingsovereenkomst dat deze leveringen in de
overdrachtsbelastingsfeer zullen plaatsvinden. Het is daarbij in het belang van de
projectontwikkelaars - althans indien zij deze gronden zullen ontwikkelen - dat ook deze
teruglevering in de BTW-sfeer plaatsvindt. Dit zal kunnen indien bijvoorbeeld de gemeente deze
gronden bouwrijp maakt, althans bewerkt cq, in de omgeving specifieke voorzieningen aanlegt,
zodat bij teruglevering sprake is van een bouwterrein voor de BTW,

4. Tot slot

In het voorgaande hebben wij kort de BTW-aspecten bij de grondtransacties in het kader van de
ontwikkeling van het bedrijventerrein weergegeven. De (concept) Samenwerkingsovereenkomst
brengt naar onze mening — met name indien er sprake is van een fiscaal kostendekkende
exploitatie bij de ontwikkelaars - niet of nauwelijks fiscale risico’s (op het gebied van de BTW
en overdrachtsbelasting) voor de gemeente mee.

Mocht u nog vragen hebben, dan kunt u contact opnemen met ondergetekenden.

Hoogachtend,

Deloitte Belastingadviseurs B.V.

V==

b

mr¥.J. van Peperstraten mr M. Eryilmaz







PLAN VAN AANPAK

Regionaal Bedrijvenpark Jaagweg

Een Visie op een groen bedrijventerrein

Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord
30 mei 2007
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1.1

1.2

1 Inleiding

Leeswijzer Plan van aanpak

Door het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord is in overleg met de gemeente
Koggenland, Provincie Noord-Holland en private ontwikkelaars voorliggend Plan van
Aanpak opgesteld. In dit Plan van Aanpak worden de projectorganisatie, het
stappenplan en de planning gepresenteerd. Daarnaast wordt ingegaan op enkele
specifieke kaders die van belang zijn voor de gezamenlijke doelstelling voor dit
project. Hierbij gaat het met nhame om de samenwerking met de markt, procedures,
kaders duurzaamheid, ontsluiting en financiéle uitgangspunten.

Het Plan van Aanpak is de basis voor het vervolgproces en dient als onderlegger bij
de beoogde samenwerking tussen de betrokken overheden en de beoogde
ontwikkelcombinatie. Medio 2007 zal een overeenkomst worden ondertekend waarna
de samenwerking formeel gestalte krijgt in een samenwerkings- en ontwikkelings-
overeenkomst (SOK) eind 2007/ begin 2008.

In dit Plan van Aanpak worden zoveel mogelijk puntsgewijs de verschillende
onderdelen behandeld. Dit Plan van Aanpak behelst met name de eerste fase van het
project; de initiatief- en definitiefase. Voor de volgende fasen zal een nieuw
projectplan worden opgesteld.

Bestuurlijke context

De Jaagweg in de noordwest hoek van de aansluiting van de N243 op de A7 is
aangewezen voor de ontwikkeling van een bedrijventerrein. Deze ontwikkeling is
gebaseerd op het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord dat deel uitmaakt van het
streekplan dat d.d. 25 oktober 2004 door de Provincie Noord-Holland is vastgesteld.
Op 8 juni 2006 heeft de gemeenteraad van Koggenland het intergemeentelijke
structuurplan vastgesteld, waarin de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg
is opgenomen. Besloten is voor dit bedrijventerrein een nieuw bestemmingsplan op
te stellen waarbij rekening wordt gehouden met de doelstellingen omtrent
duurzaamheid, ecologische inpassing, ecologie en wijze van ontsluiting.

De Provincie Noord-Holland heeft op 27 juni 2006 samen met de gemeente
Koggenland het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord de opdracht gegeven zorg
te dragen voor de totstandkoming van het bedrijventerrein.

Vanuit provincie en gemeente wordt voor deze ontwikkeling een voorbeeldfunctie
nagestreefd met betrekking tot:

- Procesgang

- Samenwerking met markt

- Regionale samenwerking

- Duurzaamheid

- Beeldkwaliteit
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1.3

Ambitie

Om de economische ontwikkeling in het noorden van de provincie Noord-Holland op
korte en lange termijn te kunnen waarborgen dienen op strategische locaties
moderne duurzame regionale bedrijventerreinen ontwikkeld te worden.
Bedrijventerrein ‘Jaagweg’ in de gemeente Koggenland nabij Hoorn is als locatie
geselecteerd om met prioriteit te ontwikkelen tot een regionaal bedrijvenpark.

Voor 2015 moet hier een modern duurzaam bedrijventerrein ontwikkeld worden met
een hoog kwaliteitsniveau. Dit hoge kwaliteitsniveau moet ondermeer tot uiting
komen in de beeldkwaliteit maar ook qua natuurlijke inpassing, intensivering
grondgebruik, duurzame energie en parkmanagement. Ook het ontwikkelingsproces
zelf moet enerzijds voldoen aan een zorgvuldig traject met betrokkenheid van
belanghebbenden en anderzijds aan snelheid binnen de kaders van de ruimtelijke
ordeningsregelgeving.

Door de uitstekende locatie aan de A7 aan de rand van Hoorn kan hier een uniek
duurzaam bedrijventerrein worden gerealiseerd waarbij de groene inpassing een
speerpunt is naast een hoogwaardige architectuur. De hoofdstructuur moet deze
hoge kwaliteit ook uitstralen. Zorgvuldig gebruik van ruimte, groen, water, energie,
grond- en reststoffen wordt nagestreefd. Economische haalbaarheid en nieuwe
samenwerkings- en financieringsvormen moeten leiden tot een marktconforme prijs-
kwaliteitverhouding met een goede afzetpotentie in de bedrijvenmarkt. De
samenwerkende overheden zullen in combinatie met marktpartijen op een
zorgvuldige wijze een maximale inzet leveren voor een shelle proceduregang
anticiperend op de nieuwe Ruimtelijke Ordening regelgeving.

Het hoge ambitieniveau is verwoord in het Ontwikkelingsbeeld en het betreffende
besluit van Provinciale Staten. De Jaagweg moet een voorbeeldfunctie vervullen voor
de regio en als economische motor functioneren voor de toekomst.

Figuur 1.1 De regio: het noorden van de provincie Noord-Holland
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in de regio

Figuur 1.2 De locatie Jaagwe
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Figuur 1.4 Het Plangebied
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2 Plan van Aanpak

Elk project kent een aantal fasen; vanaf het eerste idee tot en met de oplevering.
Omdat in het geval van de Jaagweg niet de bouw maar de economische functie van
doorslaggevend belang is, eindigt het project niet bij de oplevering maar loopt door
of gaat over in een exploitatieperiode. Bij het duurzame bedrijvenpark Jaagweg
strekt het project zich uit tot de laatste kaveluitgifte en realisatie van het laatste
bedrijfsgebouw inclusief het opzetten van een parkmanagementorganisatie, zodat
meerdere exploitatiejaren meegenomen kunnen worden.

In dit Plan van Aanpak wordt met name ingegaan op de initiatief- en definitiefase.
In een later stadium zal een projectplan voor uitvoering en beheer alsmede
parkmanagement worden opgesteld.

o Initiatieffase
Deel A
+ Besluit tot ontwikkeling
+ Vooroverleg provincie-gemeente
e Opdrachtformulering

Met de opdracht aan het Ontwikkelingsbedrijf NHN voor de eerste fase
(initiatief en definitiefase) in september 2006 is dit onderdeel afgerond.

Deel B
- Plan van Aanpak

Strategie procedures (bestemmingsplan, WVG)

Strategie marktbenadering voor uitvoering

Intentie samenwerkende overheden

Samenwerking met ontwikkelcombinatie

Met het instemmmen van de partijen met voorliggend plan van aanpak en de
ondertekening van de overeenkomst is dit onderdeel medio 2007 afgerond.

Deel C
Samenwerkings- en ontwikkelingsovereenkomst (SOK)
Grondverwerving

De SOK kan naar verwachting eind 2007/begin 2008 getekend worden. De
verwerving kan in 2007 zijn beslag krijgen.
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o Definitiefase
Inventarisatie
0 eigenaren

0 bodem

o water

o kabels/leidingen
o archeologie

0O natuur

0 cultuurhistorie
o infrastructuur

0 belanghebbenden omgeving
Marktbehoefte - onderzoek
Stedenbouwkundig Programma van Eisen

0 ruimtegebruik

0 duurzaamheid

0 ontsluiting

o etc
Inrichtingsplan
Beeldkwaliteitplan
Financién

0 grondexploitatie

0 subsidiescan

0 bijdrage Westfrisiaweg
Communicatieplan

Voor de definitiefase zijn inmiddels opdrachten gegeven aan Compositie 5,
de Stec Groep, Grontmij en Envisie. Naar verwachting zijn betreffende producten

eind 2007 gereed.

o Ontwerpfase
Voorlopig Ontwerp
Milieu-uitwerking
- Bestemmingsplan
. Definitief Ontwerp
Realisatieovereenkomst

o Uitvoeringsfase
Bouwrijp maken
- Uitgifte
- Realisatie vastgoed

o Exploitatiefase
Parkmanagement
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3 Samenwerking markt

Samenwerkingsmodellen tussen overheid en markt

Er is een maatschappelijke tendens om bij dergelijke grondexploitaties meer samen
te werken met de markt in plaats van dat de gemeente zelf grond en gebouwen
aankoopt, ontwikkelt en exploiteert. Marktpartijen delen in de risico’s en laten
daardoor vaak verrassende oplossingen zien in bijvoorbeeld architectuur en
multifunctioneel gebruik. De premie die hiervoor aan ontwikkelaars wordt betaald
kan vaak gecompenseerd worden door minder kosten, snellere uitvoering, minder
risico, e.d.

De gemeente kan de ontwikkeling in variabele mate aan de markt overlaten, zie
figuur 3.1. In het ene uiterste staat de samenwerkingsvorm Publieke Ontwikkeling
waarbij de gemeente niet deelt in de ontwikkeling met marktpartijen. Het andere
uiterste is de Private Ontwikkeling waarbij de gemeente alles aan de ontwikkelaar
overlaat. Daar tussenin staat het Bouwclaim-, het Joint Venture- en het
Concessiemodel, waarbij in oplopende mate verantwoordelijkheden overgedragen
worden aan de markt.

Figuur 3.1 Mogelijke samenwerkingsmodellen tussen overheid en markt voor ontwikkeling van vastgoed

Mogelijke modellen omschrijving

Publieke ontwikkeling Alles bij gemeente; ‘inhouse production’

Bouwclaim Gemeentelijke grondeigendom, inbreng ontwikkelaar
grondexploitatie risico gemeente, afnameplicht ontwikkelaar

Joint Venture Gezamenlijke grondeigendom en grondexploitatie

Concessie Gemeente verkoopt grond aan ontwikkelaar
Grondexploitatie risico ontwikkelaar

Private ontwikkeling Alles bij ontwikkelaar

In ruil voor het gezamenlijk dragen van de risico’s door de markt en de gemeente
wordt een afspraak gemaakt over het meedelen in de opbrengsten van de
grondexploitatie.

Voorstel samenwerkingsmodel

Voor de gemeente en provincie zijn de volgende uitgangspunten belangrijk bij de
ontwikkeling van de Jaagweg:

1) Zeggenschap;

2) Beperkt risico;

3) Kostenverdeling / verevening;

4) Integrale aanpak;

5) Slagkracht.

Een goede ontwikkeling is gebaat bij een integrale aanpak met centrale regie en
gezien de opgave is kostenverevening binnen de locatie tussen rood en groen daarbij
noodzakelijk en is slagkracht van groot belang.

Genoemde uitgangspunten leiden ertoe dat de overheid de betreffende ontwikkeling
bij voorkeur niet zelfstandig wil doen maar ook niet volledig wil overlaten aan de
markt. Als meest geschikte overeenkomst resteert feitelijk als basis de Joint Venture.
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3.3

Bij een Joint Venture is sprake van gezamenlijk risico en gezamenlijke
verantwoordelijkheden en wordt het gehele proces gezamenlijk uitgevoerd. De
zeggenschap is bij een Joint Venture groter dan bij het Concessiemodel. De mate van
risicoafdracht hangt af met de mate van overheidsinterventie (zeggenschap).

Met name de zeggenschap over het waarborgen van de kwaliteitsambities is van
doorslaggevend belang om te kiezen voor Joint Venture. Vanuit de noodzaak tot
centrale regie en integrale aanpak is de Joint Venture de meest aangewezen
constructie. Gezien de voorbeeldfunctie die nagestreefd wordt is een combinatie van
marktpartijen, gemeente en het Ontwikkelingsbedrijf NHN aan te bevelen. Juist de
functie van het ontwikkelingsbedrijf en de relatie met de gemeente kan hierdoor
bekrachtigd worden. De ideale Joint Venture is op basis van 50% markt en 50%
overheid. De feitelijke deelname van de partners hangt af van politieke
besluitvorming en wordt meegenomen in de samenwerkings- en
ontwikkelingsovereenkomst.

Marktpartij

Hierboven is al aangegeven dat getracht moet worden samen te werken met één
ontwikkelcombinatie. Inmiddels zijn er lokale ontwikkelaars die zeer geinteresseerd
zijn en al posities hebben ingenomen (Zeeman en De Peyler). Deze
ontwikkelcombinatie is via opties en koopovereenstemming al in bezit van nagenoeg
het gehele gebied. Op basis van deze grondpositie en de goede ervaringen met de
betreffende partijen wordt voorgesteld samen met deze ontwikkelcombinatie een
Joint Venture te vormen.
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4 Europese aanbesteding

Uitgaande van het Joint Venture model is het noodzakelijk dat voor de uitvoering van
het project een Europese aanbestedingsprocedure gevolgd wordt. Behoudens voor
aan- en verkoop van gronden is de betreffende ontwikkeling van een dusdanige
omvang dat in beginsel via de Europese Richtlijnen aanbesteed moet worden.

De opdrachtgevers zijn nu en ook in de toekomst voor een groot gedeelte de
provincie en gemeente. Het opknippen van het project wordt volgens de
jurisprudentie niet meer geaccepteerd. De betreffende werken zoals bouw- en
woonrijp maken hebben een omvang boven de vastgestelde financiéle
projectgrenzen. Alleen bij een volledig private ontwikkeling behoeft geen Europese
aanbestedingsprocedure gevolgd te worden. Voor de wijze waarop een dergelijke
aanbesteding ingezet kan worden zijn drie mogelijkheden:

Figuur 4.1 Timing van Europese aanbesteding

Direct In het beginstadium wordt direct een Europese aanbesteding uitgeschreven voor de
gehele ontwikkeling en realisatie; door de realisatie op te dragen aan de
geselecteerde partij behoeft verder geen aparte aanbesteding van publieke werken
e.d. plaats te vinden.

Knip Er wordt een knip gelegd tussen planvorming en realisatie en beide worden
Europees aanbesteed
Later In eerste instantie wordt de planvorming gestart zonder aanbesteding met

bepaalde private partijen.

Omdat nagenoeg het gehele gebied in bezit is van één ontwikkelcombinatie ligt het
voor de hand met deze partij in zee te gaan. Het Direct aanbesteden en het
Geknipt aanbesteden leveren beide het risico op dat een andere partij de
aanbesteding voor de ontwikkeling kan winnen. Gezien de grondpositie wordt
gekozen voor het Later aanbesteden waarbij eerst de Joint Venture wordt
opgericht, de planvorming ter hand genomen wordt en vervolgens voorzover
noodzakelijk de diensten en werken zoals infrastructuur, bouwrijp maken en
woonrijp maken separaat Europees aanbesteed worden.
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5.1

5.2

5.3

5 Organisatie

Structuur

Voor het project Jaagweg wordt een organisatie opgezet waarbij enerzijds de
betrokken overheden participeren en waarin anderzijds de marktpartijen deelnemen.
Onderstaande organisatie betreft met name de initiatief- en de definitiefase. Het is
niet uitgesloten dat afhankelijk van veranderde rollen en/of partijen deze organisatie
in een volgende fase aangepast wordt.

> Rollen 4 Partners

°  Structuur

Gemeente Koggenland
Provincie Noord-Holland / Ontwikkelingsbedrijf NHN
De Ontwikkelcombinatie Zeeman - De Peyler

Stuurgroep
Voorzitter: Wethouder gemeente Koggenland; Jan Wijnker
Leden: Gedeputeerde Provincie Noord-Holland; Jaap Bond

Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord: Eric Rijnders
Directieleden ontwikkelcombinatie;
Peter Langenberg (Zeeman) en Theo Decnop (De Peyler)

Toegevoegde ondersteuning vanuit projectgroep

Projectgroep
Voorzitter: Envisie project- en procesmanagement
Deelnemers: Vertegenwoordigers van de vier partners

Stuurgroep
Taak
Frequentie

Bevoegdheid :

Projectgroep

Taak

Frequentie
Bevoegdheid :

Unanimiteit

Gemeente Koggenland,
Ontwikkelingsbedrijf NHN en
Ontwikkelcombinatie Zeeman - De Peyler.

: De Stuurgroep fungeert als besluitorgaan voor de door de

Projectgroep voorbereide concrete beslissingsvoorstellen.

: Regulier 1 maal per twee maanden, aanvullend afhankelijk van

voortgang proces.

De leden van de Stuurgroep zijn zelf verantwoordelijk voor de
bestuurlijke dekking van de genomen besluiten, indien bestuurlijke
instemming noodzakelijk is zal onder voorbehoud besloten worden.

: De Projectgroep regisseert de ontwikkeling van het bedrijventerrein

in al zijn facetten, zorgt voor de afstemming en besluitvorming
binnen de gemeente Koggenland, formuleert randvoorwaarden, stelt
eisen en plannen op en legt deze voor aan de Stuurgroep.

: Regulier 1 maal per twee weken.

Beperkt afhankelijk mandatering vanuit Stuurgroep, na akkoord
Stuurgroep bevoegd tot het geven van opdrachten.

: Indien tegenstrijdige belangen leiden tot een niet unaniem voorstel

zullen de alternatieven aan de Stuurgroep worden voorgelegd.
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6.1

6.2

6 Communicatie

Binnen de organisatie moet voldoende aandacht besteed worden aan communicatie.
Gedurende het project is er een aantal momenten dat extra communicatieaandacht
nodig heeft. Door de communicatie rond deze gebeurtenissen goed te verzorgen kan
op een positieve manier het draagvlak vergroot worden. Door niet af te wachten,
maar communicatie op een constructieve manier in te zetten wordt getracht
bedrijventerrein Jaagweg op een voor iedereen acceptabele manier te realiseren.
Hiervoor wordt een communicatieplan opgesteld.

Communicatieplan

In het communicatieplan wordt de communicatie tot aan de uitgifte van de gronden
omschreven. In deze fase is de belangrijkste doelstelling het verkrijgen van een
positief imago en creéren van draagvlak bij belanghebbenden. Communicatie is in
deze fase met name bedoeld om te informeren. Omwonenden en andere
belanghebbenden hebben hun vragen en twijfels. Een informatieavond en
documentatie zijn dan goede middelen om te informeren.

Een andere reden om te communiceren kan zijn het verkrijgen van input voor het
ontwerp. Misschien hebben omwonden wel interessante ideeén over de verdere
optimalisatie van het ontwerp. Het bespreken van deze ideeén vergroot de
betrokkenheid en helpt bij het wegnemen van mogelijke weerstand tegen de
plannen. Een communicatieplatform kan hiertoe ook positief werken.

Communicatieplatform

Voor het vervolgtraject kunnen enkele betrokken partijen uitgenodigd worden om
deel te nemen in een communicatieplatform. Deze partijen worden gedurende het
proces nauwer betrokken bij de voortgang en krijgen afhankelijk van de fase
informatie over de verschillende stappen. Doel is het creéren van een groter
draagvlak. Dit communicatieplatform heeft geen formele status of rol in het
besluitvormingsproces en heeft niet de functie van een participatiegroep. Het gaat
puur om het verankeren van goede communicatie vanuit de projectorganisatie naar
de direct betrokkenen.

Deelnemers in dit platform kunnen zijn (nog nader vaststellen):
- Gemeente Koggenland
- Ontwikkelingsbedrijf NHN
- Provincie Noord-Holland
- Kamer van Koophandel
- MKB
- Bedrijvenregio
- Milieufederatie
- Gemeente Hoorn
- Vertegenwoordiging omwonenden
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7.1

7 Procedures

Voor het gehele ontwikkelingsproject vormt de planologische procedure de rode
draad. Gezien de doorlooptijd is het van belang de start van de verschillende
procedures op een zo vroeg mogelijk tijdstip in te zetten. De voorbereidende
werkzaamheden voor het bestemmingsplan kunnen starten nadat een Programma
van Eisen en een Inrichtingsplan zijn vastgesteld. Voorbereiding voor de Startnotitie
MER zal eerder plaatsvinden.

In onderstaand schema zijn de belangrijkste procedures aangegeven en in de
volgende paragraaf wordt de MER procedure nader besproken.

Figuur 7.1 Belangrijke procedures

Streekplan vastgesteld door provincie 25 oktober 2004
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord

2004-2014

Intergemeentelijk Structuurplan vastgesteld door gemeente d.d. 8 juni 2006
Startnotitie MER in voorbereiding

Voorbereidingsbesluit / WVG naar verwachting niet meer nodig

MER / SMB eind 2007

Bestemmingsplan 2008

Projectprocedure / Bouwvergunning 2008

Milieuvergunning 2009

Gebruiksvergunning 2009

Milieu Effect Rapportage

Gezien de omvang, de verkeersaantrekkende werking en de combinatie met de
ecologische zone is een Milieu Effect Rapportage (MER) c.q. Strategische Milieu
Beoordeling (SMB) verplicht.

In de praktijk vormt de MER procedure het kritieke pad, derhalve is het van belang
zo spoedig mogelijk nadat de belangrijkste parameters zijn vastgesteld te starten
met het opstellen van de Startnotitie. De Grontmij is aangetrokken om deze
Startnotitie op te stellen. Op advies van de Land- en Tuinbouworganisatie (LTO)
Noord zal een LER (landbouweffect rapportage) als een apart hoofdstuk deel
uitmaken van deze MER.
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8 Regionale Samenwerking

De Jaagweg aan de A7 ligt tegen de grens van Hoorn aan. De mogelijkheid bestaat
dat er onderlinge concurrentie ontstaat tussen bedrijventerrein Jaagweg (gemeente
Koggenland) en het bedrijventerrein Westfrisia (gemeente Hoorn). Afstemming op
regionaal niveau is daarom gewenst. Het Ontwikkelingsbedrijf NHN heeft daarom van
de provincie de opdracht gekregen de mogelijkheden voor onderlinge afstemming in
kaart te brengen. Basis hiervoor is de Regionale Bedrijventerreinvisie!, waarin
gesproken wordt van een centraal cotrdinatiepunt. Vanuit het project Jaagweg zal
worden overlegd met de gemeente Hoorn over een vorm van
samenwerkingsovereenkomst. Hierin kunnen afspraken worden vastgelegd over
bijvoorbeeld uitgifte- en vestigingsbeleid en afstemming op meerdere thema’s
bijvoorbeeld planning, uitgiftetempo, onderscheidend vermogen bedrijvenparken,
themagerichtheid, verplaatsingsanalyse, statiegeldoptie, prijsstelling, e.d. Een
dergelijke afstemming kan als voorbeeldfunctie dienen voor Nederland met de
intentie het bevorderen van een gezonde vestigingsmarkt.

9 Ontsluiting

Cruciale voorwaarde voor de ontwikkeling van de Jaagweg is de ontsluiting.
Prioriteitstelling van deze ontsluiting bij de ontwikkeling van de Westfrisiaweg is
noodzakelijk. Tevens dient onderzocht te worden of een directe ontsluiting vanaf de
A7 mogelijk is. Nader overleg met provincie en rijkswaterstaat dient hiervoor plaats
te vinden.

De huidige partners in dit ontwikkelingstraject zullen zich inspannen om een hogere
prioriteit te laten toekennen aan de ontsluiting van het bedrijventerrein Jaagweg.
De ontsluitende infrastructuur dient gereed te zijn alvorens werkelijk sprake kan zijn
van substantiéle realisatie.

In het convenant Westfrisiaweg is de Jaagweg als kostendrager opgenomen, een
koppeling met een hogere prioriteit is hierbij op zijn plaats.

10 Risicoanalyse

Als aanvulling op de sturingselementen Geld, Organisatie; Tijd; Informatie en
Kwaliteit kan risicomanagement door de projectgroep gebruikt worden om beter grip
te krijgen op het project. Beheersen van risico’s is alleen mogelijk als vooraf
mogelijke risico’s in kaart worden gebracht. Door vooraf te bepalen welke
maatregelen worden ingezet wanneer dit risico zich voordoet en hiervoor
‘probleemverantwoordelijken’ aan te wijzen zorg je ervoor dat je voorbereid bent
waardoor snel gereageerd kan worden. In een later stadium zal voor de definitieve
SOK een eerste risicoanalyse voor de Jaagweg worden uitgevoerd.

' De Regionale Bedrijventerreinvisie is door 1&0 research opgesteld.
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11 Planning

De bestuurlijke besluitvorming is uitgegaan van de realisatie van het
bedrijventerrein Jaagweg binnen de thans geldende termijn van het streekplan
2005-2015. Uitgaande van een goed gemanaged procedureproces is realisatie voor
2015 mogelijk. Of de markt ook de geprognosticeerde afzet van ruim 10 ha. per
jaar kan opnemen moet worden afgewacht. Naar verwachting is een uitloop tot
2020 niet uit te sluiten. Nader onderzoek naar de marktbehoefte en opname is
wenselijk om een realistische inschatting van de opname te kunnen opstellen.
De Stec Groep heeft de opdracht gekregen om dit in kaart te brengen.
Anderzijds behoeft realisatie in fasen met een uitloop na 2015 op zich geen
probleem te zijn mits de prijsontwikkeling gelijke tred houdt met de rente-
ontwikkeling.
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Planning

Bedrijventerrein Jaagweg

Initiatief

Definitie

Procedures

Financiering

Grond

Inrichting

Fase 1

Fase 2

Fase 3

Plan van Aanpak
Overeenkomst
SOK

Marktonderzoek
Inventarisatie
Programma van Eisen
Inrichtingsplan
MER Startnotitie
Rapport
Voorontwerp BP
Beeldkwaliteitplan

Ter visie legging
Bestemmingsplan
Projectprocedure
Sloopvergunningen

Externe financiering
Subsidie
Verwerving
Groene buffer
Infrastructuur
Bouwrijp maken
Realisatie
Parkmanagement
Bouwrijp maken
Realisatie
Parkmanagement
Bouwrijp maken
Realisatie
Parkmanagement

2006
1234

2007
1234

2008
1234

2009
1234

2010
1234

2011
1234

2012
1234

2013
1234

2014
1234

2015
1234

2016
1234

X [ X
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12 Duurzaamheid

Een van de belangrijkste kaders voor het nieuwe bedrijventerrein is Duurzaamheid.
De ambities met betrekking tot duurzaamheid zijn hoog. Het nieuwe bedrijventerrein
kan hierbij een voorbeeldfunctie innemen voor de regio. In de besluitvorming is hier
een zwaar accent op gelegd. In Bijlage 1 staan de door de provincie geformuleerde
belangrijkste thema’s in een schema.

Voor het project wordt uitgegaan van een optimale duurzame invulling, basis hierbij
is het marktmodel zoals dit in de notitie van BRO? adviseurs in ruimtelijke ordening,
economie en milieu en in de motie 8-32 van de Provinciale Staten is vastgelegd.

De minimum randvoorwaarden die hierbij zijn geformuleerd zijn:

. 15% ruimtewinst, FSI van 0,65

. 10% toepassing duurzame energie

. 50 ha. groene inpassing

. Opstellen beeldkwaliteitplan voor goede landschappelijke inpassing
. Parkmanagement

auapr wWNBE

Als speerpunten worden hieruit afgeleid

Ad 1. Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld
Bouwen tot aan de rooilijn

Aanvulling met lokaal bedrijventerrein

Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruimtegebouwen

Ad 2. Duurzame energie, bijvoorbeeld
Zelfvoorzienende energiehuishouding
Koude-warmteopslag

Ad 3. Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing
Ontzien natuurgebied Leekerlanden

Inpassen Ecologische verbindingszone

Groene buffer Berkhout

Wateropgave binnen gebied

Minimaliseren milieubelasting

Ad 4. Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau
Beeldkwaliteitplan voor bebouwing en inrichting openbare ruimte
Materiaalgebruik

Ad 5. Organisatie
Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgeving (2008) als basis te nemen
Opzetten Vereniging van Eigenaren ten behoeve van Parkmanagement

De minimum randvoorwaarden zijn taakstellend binnen het afgesproken financiéle
kader. De afgeleide speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits
financiéle kaders niet aangetast worden.

2 BRO heeft d.d. juni 2005 onderzoek gedaan naar 2 extreme modellen (marktconform met sluitende grondexploitatie en ideaal
model met optimale duurzame invulling).
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13 Financiéle opzet

De financiéle opzet van de gezamenlijke grondexploitatie is opgenomen in de notitie
‘Uitgangspunten grondexploitatie’ die als bijlage aan het contract wordt toegevoegd.

14 Contractuele uitgangspunten

De contractuele uitgangspunten worden als bijlage bij de overeenkomst gevoegd.

BIJLAGEN

BIJLAGE I Belangrijkste thema’s voor de duurzame invulling van bedrijventerrein Jaagweg 20
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BIJLAGE I

Belangrijkste thema’s voor de duurzame invulling van bedrijventerrein Jaagweg

1. water en bodem

Ruimtelijk

instandhouden en verbeteren natuurlijk
functioneren ondergrond en
watersysteem

Functioneel

langdurige geschiktheid van de
ondergrond voor functies

Sociaal-maatschappelijk

vermijden wateroverlast, water en
bodemverontreinigingen en
bodembeschadiging

2. grondstoffen en
materialen

toepassen vernieuwbare en niet-
schadelijke materialen

continuiteit in het aanbod van
grondstoffen / materialen

rechtvaardige verdeling grondstoffen,
ook voor gezondheidseffecten van
materialen

3. ruimtegebruik

sparen van open ruimte ten behoeve
van biodiversiteit en landschappelijke
structuren

waardestijging van grond en opstallen,
zowel eigendom als gebruik

aantrekkelijke werkomgeving

4. verkeer en vervoer

voorkomen van uitstoot (CO2, NOXx, fijn
stof) of risico’s (veiligheid) van
vervoermiddelen

optimale bereikbaarheid voor goederen
en mensen, gegeven toeleidende
infrastructuur

sociaalveilige en comfortabele
toegankelijkheid en voorkomen
barrierewerking

5. ruimtelijk beeld

bevorderen verscheidenheid en
kenmerkendheid landschap

versterking van het imago

plezierige beleving werkomgeving en
respect voor (cultuur)historie

6. energie

energieneutraal

continuiteit in het energieaanbod

toegankelijkheid en rechtvaardige
verdeling energieaanbod

7. milieugebruiksruimte

voorkomen van uitstoot (CO2, NOXx, fijn
stof) of risico’s (veiligheid) van
bedrijfsprocessen

tegengaan invloed op concurrerend
vermogen

begrenzen invlioed op leefklimaat in de
omgeving

8. samenwerking

voorkomen van vermijdbare
milieubelastende ingrepen

reductie van kosten ten behoeve van
concurrentievermogen

zorg voor werkgelegenheid en
solidariteit
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Side letter behorende bij afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijven-

terrein c.a. Jaagweg te Koggenland, bestaande uit contractovernames en een koop en verkoop,

alsmede uit intenties met betrekking tot een tot stand te brengen samenwerking(sovereenkomst)
c.a. versie 20 juni 2007

Ondergetekenden:

1. De provincie Noord-Holland, zetelende te Haarlem, ten deze ingevolge artikel 176 lid 2
van de Provinciewet, rechtsgeldig vertegenwoordigd door T. Hooijmaijers, handelend ter
uitvoering van het besluit van gedeputeerde staten, d.d. 19-06-2007, hierna te noemen:

de provincie,

2 het Onlwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord N.V., gevestigd te Alkmaar, ten deze
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur, de heer mr. drs. E.S. Rijnders, wo-
nende te Vollenhove, hierna te noemen: NHN,

3. Zeeman Vastgoed B.V., gevestigd te Hoorn, ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd
door haar directeur, de heer P.H. Langenberg, wonende te Schellinkhout, hierna te noe-

men: Zeeman, en

4. De Peyler Projektontwikkeling B.V., gevestigd te Avenhorn, ten deze rechtsgeldig verte-
genwoordigd door haar directeur, de heer S.Th. Decnop, wonende te Amsterdam, hierna

verder te noemen: De Peyler,

de provincie, NHN, Zeeman en De Peyler gezamenlijk hierna ook te noemen: partiien

nemen in aanmerking:

a) Dat partijen op 20 juni 2007 het afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van
het bedrijventerrein c.a. Jaagweg te Koggenland, bestaande uit contractovernames en
een koop en verkoop, alsmede uit intenties met betrekking tot een tot stand te brengen
samenwerking(sovereenkomst) c.a, hebben ondertekend.

en komen overeen als volat:

In aanvulling op het op 20 juni 2007 tussen partijen ondertekende “afsprakenkader” inzake het
bedrijventerrein Jaagweg hebben partijen voorts afgesproken dat de provincie — indien de markt-
conforme koopsommen als bedoeld in artikel 2.2 lid--van het “afs enkader” hoger zijn dan de

kosten, die de provincie terzake in verband met'de harerzijds piaatsgeyonden hebbende veryf@r-
ving van gronden in het Plangebied, het fisca&l bouwrijp maken van hét Plangebied, het be¢heer
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en onderhoud van die gronden en het financieren van bedoelde verwerving, fiscaal bouwrijp ma-
ken en beheer en onderhoud heeft moeten maken ~ het verschil tussen de kosten en de markt-
conforme koopsommen in de vorm van een bijdrage ssubsidie of anderszins — inclusief terzake
genoten rente - ten goede aan de Grondexploitatie Za] laten komen.

Aldus in 4-voud onderteke judi - ybeemster

Provincie
NHN

1Y/ A

. Rijnders

Zeeman \
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VRAGEN NR. 54

Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland
Haarlem, 3 juli 2007

Onderwerp: Vragen van de heer D. Wellink en F. Gersteling (SP)

De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het
bepaalde in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere
werkzaamheden van Provinciale Staten mede, dat op 2 juli 2007, door de leden van
Provinciale Staten, de heer D. Wellink en de heer F. Gersteling de volgende vragen
bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen.

Inleiding
Blijkens de GS-besluiten van afgelopen week gaan GS half juli grond aankopen
rondom de Jaagweg. Over deze aankoop hebben wij de volgende vragen:

Vragen

1. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de exploitatieberekeningen door de Stuurgroep
Jaagweg — waarin onder andere de provincie vertegenwoordigd is - wordt uitgegaan
van een netto omvang van 78 ha bedrijventerrein? (zie raadsstuk Koggenland d.d.
11 juni 2007)

2. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de exploitatieberekeningen door de Stuurgroep
Jaagweg staat: ‘een bedrijventerrein van netto 70 ha is niet meer haalbaar’. (zie
raadsstuk Koggenland d.d. 11 juni 2007)

3. Zijn GS ervan op de hoogte dat in het Streekplan Noord-Holland Noord een
maximale omvang van 70 ha netto voor bedrijventerrein Jaagweg is aangegeven?

4. Zijn GS het ermee eens dat de exploitatie van bedrijventerrein Jaagweg binnen de
voorwaarden van het Streekplan Noord-Holland Noord volgens de Stuurgroep
Jaagweg dus niet mogelijk is? Zo nee, kunt u dat uitleggen?

5. Zijn GS ervan op de hoogte dat in de Globale Haalbaarheidsanalyse d.d. mei 2007
die DHV over Jaagweg maakte, gesteld wordt dat de exploitatie van
bedrijventerrein Jaagweg een tekort van € 20.900.599,- zal opleveren?

6. Zijn GS van mening dat ondanks de twee recente exploitatieberekeningen, in
combinatie met de maximale omvang van Jaagweg in het Streekplan Noord-
Holland Noord, wel een sluitende business case voor Jaagweg bestaat? Zo ja, kunt
u dat uitleggen? Zo nee, kunt u dat uitleggen?

7. Zijn GS ervan op de hoogte dat het advies van Deloitte Belastingadviseurs d.d. 31
mei 2007 aan de gemeente Koggenland waarin de fiscale voordelen voor BTW en
overdrachtsbelasting van de overdracht van de gronden aan de overheid worden
beoordeeld, een belangrijke slag om de arm bevat en wel deze: *... als er sprake is
van een fiscaal kostendekkende exploitatie bij de ontwikkelaars’.

8. Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,
de fiscale risico’s veel groter worden, zoals Deloitte in haar advies aangeeft? Zo ja,
kunt u dat uitleggen?

9. Zijn GS van mening dat de provinciale Nota Gegronde Ontwikkeling (2006) van
toepassing is op de aankoop van de Jaagweggronden? Zo nee, kunt u dat uitleggen?





10.

11.

a.
b.

12.
13.

14.

15.

Zijn GS het ermee eens dat de provincie op 22 mei 2006 besloten heeft de kaders
met criteria voor actief grondbeleid (p. 9 Nota Gegronde Ontwikkeling) te
hanteren? Zo nee, kunt u dat uitleggen?

Zijn GS van mening dat de volgende criteria uit de Nota Gegronde Ontwikkeling
van toepassing zijn op Jaagweg:

Er is geen sprake van concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun.

Er is sprake van een sluitende business case en afdekking van financiéle risico’s in
het geval dat de gemeente risicodragend participeert.

Zo nee, kunt u dat uitleggen?

Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,
de aankoop van de gronden voor Jaagweg, in strijd is met het criterium voor een
sluitende business case in de provinciale afspraken d.d. 22 mei 2006? Zo nee, kunt
u dat uitleggen?

Zijn GS van mening dat indien de exploitatie van Jaagweg niet kostendekkend is,
en GS de gronden overneemt van de projectontwikkelaars, dit gezien kan worden
als concurrentievervalsing en ongeoorloofde staatssteun? Zo nee, kunt u dat
uitleggen?

Zijn GS van mening dat, het bovenstaande in aanmerking genomen, de aankoop
van de gronden voor Jaagweg door de provincie in overeenstemming is met de
provinciale afspraken op 22 mei 2006? Zo ja, kunt u dat uitleggen? Zo nee,
kunnen wij dan aannemen dat u die gronden niet gaat kopen; mocht u dat toch
doen, dan graag uitleggen?

Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt:

=

Ja

Ja. Vooralsnog is 70 hectare voldoende om het plan haalbaar te maken. Vanuit het
beheersen van de risico’s wordt de mogelijkheid opgehouden het opperviak
bedrijventerrein te vergroten. In het komende half jaar wordt de
haalbaarheidsstudie nader uitgewerkt in een businesscase waarin de risico’s
worden onderzocht en in beeld gebracht.

Ja, de 70 hectare heeft betrekking op de opgave voor de realisatie van het
regionale bedrijventerrein. De mogelijke uitbreiding heeft betrekking op de
behoefte aan lokale bedrijventerreinen. Het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland-
Noord biedt hiervoor de nodige ruimtelijke en programmatische ruimte binnen de
op te stellen Regionale Visie op Lokale Bedrijventerreinen.

Nee, het plan past binnen het Streekplan uitgaande van de regionale en de lokale
opgave voor bedrijventerreinen en binnen de Nota Gegronde Ontwikkeling.

De Provincie heeft geen opdracht verstrekt voor deze studie en is niet betrokken
bij het opstellen van de uitgangspunten. Op basis van de uitgangspunten van de
Provincie is er op basis van de huidige inzichten sprake van een sluitende
haalbaarheidsstudie.

Ja, de haalbaarheidsstudie geeft zicht op een haalbare businesscase binnen de
kaders van het Streekplan Noord-Holland-Noord.

. Ja, het advies over BTW en overdrachtsbelasting heeft betrekking op het aankopen

en doorleveren van de gronden aan de ontwikkelende partijen dan wel aan de
overheid en heeft geen betrekking op de mogelijke fiscale kosten binnen de
exploitatie.





8. In het komende half jaar wordt de businesscase voor het project nader uitgewerkt.
De fiscale risico’s zullen hierin worden meegenomen. Vertrekpunt voor GS is een
sluitende exploitatie.

9. Ja.

10. Ja.

11. 11a. Ja; 11b. Ja

12. Niet van toepassing zie vraag 11.

13. De exploitatie is sluitend.

14. De exploitatie is sluitend.

15. Ja. Het doel van de aankoop is het in positie brengen van het
Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord. De risico’s van de aankoop zijn nihil
doordat met de ontwikkelende partijen sluitende afspraken zijn gemaakt over de
afname van de gronden. De ontwikkelende partijen zullen de verdere
planexploitatie voor hun rekening nemen. De aankoop past derhalve binnen de
kaders van de provinciale afspraken op 22 mei 2006.






VRAGEN NR. 56

Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland
Haarlem, 5 juli 2007

Onderwerp: Vragen van de heer E.P. Wagemaker (PvdA)

De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het bepaalde
in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere werkzaamheden
van Provinciale Staten mede, dat op 5 juli 2007, door het lid van Provinciale Staten,

de heer E.P. Wagemaker de volgende vragen bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen.

Inleiding

De Statenfractie van de PvdA Noord-Holland is de afgelopen weken (net als andere fracties)
benaderd door de werkgroep Berkhout is Boos, die ageert tegen de ontwikkeling van het
industrieterrein Jaagweg in de gemeente Koggenland. Daarnaast is ons duidelijk geworden
dat de gemeenteraad van Koggenland tijdens haar vergadering op 11 juni 2007 in
meerderheid heeft besloten de voor de industrieontwikkeling noodzakelijke gronden niet als
gemeente aan te kopen. Tijdens die vergadering is bij monde van wethouder Wijnker
duidelijk gemaakt dat de gronden voor of op 14 juli door de provincie aangekocht zouden
worden.

De Statenfractie van de PvdA Noord-Holland is van meet af aan kritisch(geweest) over de
beoogde industrieontwikkeling aan de Jaagweg. Begin 2006 zijn er door de PvdA dan ook
vragen gesteld aan het College over de haalbaarheid in financiéle en technische zin van de
Jaagweg. De beantwoording van deze vragen waren onvoldoende geruststellend en leidde
voor ons tot de conclusie dat het industrieterrein niet rendabel zou zijn te ontwikkelen. De
door de statenfracties van GroenLinks en D66 gestelde harde eisen, waaronder o0.a. minimaal
15% ruimtewinst en meervoudig ruimtegebruik werden door de PvdA op zich als prima
randvoorwaarden gezien, maar werden door ons als niet erg realistisch beschouwd. VVolgens
ons zouden de eisen zo hoog zijn dat deze zelfs niet toegepast zouden kunnen worden op de
duurste locaties, zoals bijvoorbeeld bij Schiphol. De PvdA heeft toen het advies gegeven om
opnieuw op zoek te gaan naar een betere oplossing voor de regio Westfriesland om geen
economische achterstand op te lopen.

Vanuit diverse kanten, waaronder het ministerie van VROM wordt nadrukkelijk aandacht
gevraagd voor het tegengaan van verrommeling van het landschap. Ook wijzen verschillende
organisaties op de noodzaak van herijking van gegevens over noodzakelijke industrie- en
woongebieden. In relatie tot de beoogde ontwikkeling van Westfrisia-Noord (door de coalitie
bekrachtigd) en de constatering dat veel vervoersbedrijven in de Kop van Noord-Holland nu
Kiezen voor Agriport in plaats van de Jaagweg, lijkt een herijking van noodzakelijk geachte
bedrijfsterreinen in Westfriesland op z’n plaats.

De recente ontwikkelingen, zoals de beoogde aankoop van gronden aan het Jaagwegterrein
door de provincie NH, stemmen de Partij van de Arbeidfractie tot zorg. In aansluiting op de
reeds door de Spfractie gestelde statenvragen, willen wij u dan ook de volgende vragen
stellen:





Vragen

1.

2.

Is het inderdaad zo, zoals door wethouder Wijnker is meegedeeld, dat GS zou hebben
aangegeven om de gronden aan de Jaagweg aan te kopen?

Als dit het geval is, waarom heeft u daartoe besloten en vindt u het een taak van de
provincie om in te springen wanneer gemeenten of marktpartijen geen kostendekkende
ontwikkeling zien van gronden en daarom niet willen aankopen?

Zo ja, hoe gaat u bij uw besluit de staten informeren en betrekken? Waarom is de datum
vanl4 juli zo cruciaal als het gaat om het moment van aankoop van de gronden aan de
Jaagweg?

Hoeveel hectare betreft het en hoe is de verhouding tot de taakstelling van netto 78
hectare industriegebied, zoals geformuleerd in de exploitatieberekeningen door de
Stuurgroep Jaagweg?

Onderschrijft u onze mening dat de financiéle risico’s groot zijn bij de ontwikkeling van
het industrieterrein Jaagweg en zo nee, waarom niet?

Is wellicht een herbezinning voor de ontwikkeling van de Jaagweg op zijn plaats en
willen GS PS betrekken bij elke vervolgstap als het gaat om de ontwikkeling van
voldoende beschikbare industrievestigingsmogelijkheden in Westfriesland. Zo nee
waarom niet?

Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt:

=

Ja

De aankoop heeft geen betrekking op het risicodragend participeren in de
(grond)exploitatie.

De Commissie ROG is geinformeerd door middel van een memo van 23 juli 2007 aan de
voorzitter van deze commissie. Hierin is alle relevante informatie opgenomen. De datum
van 14 juli 2007 was cruciaal in verband met termijnen van fiscale aard en omdat hierover
afspraken waren gemaakt met de verkopende partijen.

De aankoop van 14 juli door de provincie Noord-Holland heeft betrekking op 55,3
hectare.

Bij het ontwikkelen van gebieden zijn risico’s nooit geheel uit te sluiten. Dit najaar wordt
de haalbaarheidsstudie nader uitgewerkt in een businesscase waarin de risico’s verder zijn
onderzocht. Hiervoor wordt de kennis van het ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord
ingeschakeld.

Na de besluitvorming in GS en PS in januari en februari 2006 over de voorwaarden voor
ontwikkeling van regionaal bedrijventerrein Jaagweg heeft geen besluitvorming
plaatsgevonden over ontwikkeling van dit bedrijventerrein. Aangezien de
haalbaarheidsstudie zicht geeft op een haalbare businesscase binnen kaders van het
Streekplan Noord-Holland Noord is herbezinning nog niet nodig. Bij het nemen van de
nodige besluiten zal PS hierbij conform de geldende richtlijnen worden betrokken.






VRAGEN NR. 59

Aan de leden van Provinciale Staten van Noord-Holland
Haarlem, 9 juli 2007

Onderwerp: Vragen van mevrouw J. Geldhof (D66)

De voorzitter van Provinciale Staten van Noord-Holland deelt u overeenkomstig het
bepaalde in artikel 45 van het Reglement van Orde voor de vergaderingen en andere
werkzaamheden van Provinciale Staten mede, dat op 9 juli 2007, door het lid van
Provinciale Staten, mevrouw

J. Geldhof (D66) de volgende vragen bij Gedeputeerde Staten zijn ingekomen.

Inleiding

In oktober 2004 is het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland-Noord met grote

zorgvuldigheid en politieke discussie door Provinciale Staten vastgesteld. Met betrekking

tot de ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg heeft Provinciale Staten mede op
initiatief van D66 een amendement vastgesteld waarin de volgende randvoorwaarden aan
de ontwikkeling van dit bedrijventerrein worden gesteld:

- realisering van het regionale bedrijventerrein op de Jaagweg kan alleen plaatsvinden
op een ecologisch verantwoorde wijze, d.w.z. 100% duurzaam ingericht met de
ambitie dit een nationaal voorbeeldproject te maken

- ermoet in ieder geval ook sprake zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp
Berkhout en het bedrijventerrein

- het regionale bedrijventerrein kent een absolute begrenzing, waarbuiten geen verdere
grootschalige bebouwing zal worden toegestaan;

- bebouwing van het natuurgebied de Leekerlanden zal niet aan de orde kunnen komen;

- gelijktijdig met de aanleg van het bedrijventerrein de ecologische verbindingszone
wordt gerealiseerd

- de kosten van duurzame inrichting, waaronder landschappelijke inpassing, en

- de relevante infrastructuur ten laste komen van het Jaagwegproject

In dit ontwikkelingsbeeld is tevens vastgesteld dat Westfrisia-Noord pas na 2014

ontwikkeld zou worden. De statenfractie van D66 was in het belang van het landschap en

economische concentratie van bedrijvigheid van mening dat eerst Westfrisia-Noord
ontwikkeld moest alvorens na te denken over een mogelijke ontwikkeling van de

Jaagweg.

Uit de media en uit contacten met de belangengroep Berkhout is Boos hebben wij
vernomen dat de provincie voornemens is de gronden van het terrein Jaagweg aan te
kopen, alsmede Westfrisia-Noord gelijktijdig te ontwikkelen en aanpassingen te doen aan
de ecologische verbindingswaarde.

Vragen

1. Op basis van welke argumenten wilt u afwijken van de afspraak in het
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland-Noord dat Westfrisia-Noord pas na 2014
ontwikkeld wordt?





Bent u met D66 van mening dat een dergelijke afwijking van het Ontwikkelingsbeeld
door Provinciale Staten moet worden goed gekeurd?

Bent u het met D66 eens dat met de ontwikkeling van Westfrisia-Noord de
ontwikkeling van het bedrijventerrein Jaagweg niet meer noodzakelijk is?

In hoeverre bent u van plan bij de Jaagweg af te wijken van de afspraken met
Provinciale Staten over de 100% duurzame inrichting, de absolute begrenzing, de
robuuste groene buffer en de ecologische verbindingszone?

Waarom bent u van plan zelf de gronden aan te kopen en wanneer wilt u Provinciale
Staten bij deze aankoop betrekken?

Welke financiéle risico’s loopt de provincie met de aankoop van de gronden en hoe
worden die gedekt?

Bent u met D66 van mening dat u met de aankoop van deze gronden op de stoel van
de projectontwikkelaar gaat zitten, terwijl projectontwikkeling bij uitstek een taak van
de markt is en als vanzelf tot stand komt als de vraag uit de markt ook daadwerkelijk
daar is?

Ons antwoord aan provinciale staten luidt als volgt:

1.

N

ok~

Er is geen sprake van een afwijking ten opzichte van het Ontwikkelingsbeeld. Er is
wel een verzoek tot afwijking ontvangen van de gemeente Hoorn. Dit verzoek betreft
het eerder ontwikkelen van 20 ha lokaal bedrijventerrein dan is aangekondigd in de
concept-Regionale Bedrijventerreinen Visie van West-Friesland. Het commentaar van
Gedeputeerde Staten op deze concept-visie is op 12 februari 2007 in de PS-commissie
ELE behandeld. Het verzoek van Hoorn is momenteel in behandeling en u wordt de
komende periode betrokken bij de reactie op dit verzoek.

Ja

Nee, het is noodzakelijk dat het bedrijventerrein Jaagweg wordt ontwikkeld om te
kunnen voldoen aan de vraag naar regionale bedrijventerreinen in de regio. Er is geen
sprake van een gewijzigd inzicht ten opzichte van het GS besluit van 17 januari 2006,
behandeld in de cie ELE van 6 en 13 februari 2006; dit is nog steeds van kracht. Het
ontvangen verzoek met betrekking tot Westfrisia-Noord heeft betrekking op 20 ha
lokaal bedrijventerrein.

Het project zal conform ons besluit van 17 januari 2006 worden ontwikkeld.

Het ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord is opgericht om te participeren in een
dergelijke ontwikkeling. Om het ontwikkelingsbedrijf in positie te brengen is het
noodzakelijk om een deel van de gronden aan te kopen. Daarnaast heeft de aankoop
fiscale voordelen zodat de kosten van het gehele project kunnen worden beperkt. Er
wordt door GS gehandeld binnen het beleid van anticiperende aankopen.
Desalniettemin heeft GS de Commissie ROG geinformeerd middels een memo van 23
juli 2007 aan de voorzitter.

De financiéle risico’s van deze aankoop zijn nihil. Met de ontwikkelende partijen zijn
afspraken gemaakt dat de gronden gegarandeerd worden afgenomen. Tevens is
afgesproken dat alle bijkomende kosten van de aankoop worden doorberekend aan het
project of aan de twee ontwikkelaars indien de gezamenlijke ontwikkeling niet
doorgaat.

Nee, de aankoop door de Provincie heeft geen betrekking op het daadwerkelijk
ontwikkelen van het gebied. Er is derhalve geen sprake van het overnemen van een
taak van de markt.






Uitgangspunten grondexploitatie*
Bedrijventerrein Jaagweg, gemeente K oggenland

Inleiding

Bij de besluitvorming in de Provinciale Staten oglerontwikkeling van de Jaagweg

is uitgegaan van het BRO rapport over een twegtdbgatiemodellen t.w. het “ideaal”
model en het “markt” model. Met behoud van de aiebis het marktmodel als basis
vastgesteld voor de verdere ontwikkeling. Uitgaawan de gehele locatie van ca. 151 ha
werd hierbij aangenomen dat slechts 102 ha aanpekamest worden (groene buffer van 50
ha is niet meegenomen). Ditis in de praktijk metgelijk gebleken. Bij de grondverwerving
moest in totaal ca. 140 ha aangekocht worden, waatk grondexploitatie en de ambities
bij aanvang reeds onder druk komen te staan. Oeetovoorovereenkomst te kunnen komen
was het noodzakelijk de uitgangspunten van de oconkglijke basisgrondexploitatie aan te
passen. Tussen de partijen is overeenstemmingkbex@r de uitgangspunten van een basis
grondexploitatie, hetgeen in het navolgende warelgjélicht.

Uitgifte 78 ha

Door de extra kosten van de verwerving is een pyethtierrein van maximaal 70 ha netto niet
meer haalbaar. De ontwikkelcombinatie Zeeman/DéelPeyng uit van een sluitende
grondexploitatie gebaseerd op 85 ha. Daar dengrbaffer dan noodzakelijkerwijs beperkt
moest worden is gezamenlijk gezocht naar een madimzodzakelijke omvang waarbij de
groene ambities gehandhaafd konden blijven. Consardereikt over een model gebaseerd
op 78 ha netto uitgifte.

Daar de uitgifte een directe relatie heeft metetganale visie over bedrijventerreinen is
hierbij een verdeling vastgesteld van 70 ha redeomaulling en 8 ha lokaal bedrijventerrein.

Groen ambitie 57 ha

De grondexploitatie gaat uit van een groene inngliran in totaal ca. 57 ha. De grondbalans
is daarbij als volgt opgebouwd. De wateropgavebraien dit groenoppervlak gerealiseerd
worden.

Grondbalans omvang groen
Uitgeefbaar 78,0 ha

Niet aangekocht groen 9,0 ha 9,0 ha
Niet aangekocht bedrijf 3,5 ha

Aangekocht groen 31,5 ha 31,5 ha
Ecologische zone 7,5 ha 7,5 ha
Groen binnenplans 9,0 ha 9,0 ha
Infrastructuur 12,5 ha

Totaal 151,0 ha 57,0 ha

1 Vastgesteld door de Stuurgroep d.d. 24 mei 2007





Ruimtewinst ambitie 15%

De ruimtewinst ambitie die als duurzaamheidsopgawvastgesteld kan in het basismodel
gerealiseerd worden door als norm een bebouwingsptrge FSI (Floor Space Index) te
hanteren van gemiddeld minimaal 0,65 over heteueven netto grondopperviak van 78 ha.
Dit is 15% meer dan de gemiddelde standaard belngsdichtheid.

Tevens zal tijdens de projectvoering gekeken woadesr andere slimme oplossingen ten
behoeve van ruimtewinst gevonden kunnen worden.

Overige duur zaamheidsambities

De vastgelegde overige duurzaamheidsambities warileimaal vastgehouden.
Uitgangspunt hierbij is dat voor de grondexploéateze neutraal uitkomen. Getracht wordt
zelfs met name op energiegebied verdergaande duuhemadsmaatregelen te treffen.

Kosten
Globaal worden de volgende budgetten aangehoudardeokosten.

Kosten Budget
Verwerving ca. 30,0 mio euro
bouw/woonrijpmaken ca. 35,5 mio euro
Begeleidingskosten ca. 4,0 mio euro
algemene kosten ca. 4,5 mio euro
Onvoorzien ca. 4,5 mio euro
Nominale kosten |ca. 78,5 mio euro
Rente ca. 10,0 mio euro
bijdrage Jaagweg ca. 6,5 mio euro
Totale kosten ca. 95,0 mio euro

Bijdrage Jaagweg

Bij de kosten wordt uitgegaan van een totale bgjdreaan Jaagweg gemeente en provincie van
6,5 miljoen euro ten behoeve van de noodzakelipkga@rdering van de N243 en aansluiting
op A7. Uitgangspunt is dat de ontsluiting van redrijventerrein op de huidige N243 is
opgenomen in de kosten van het bouw- en woonrijemake opwaardering van het
betreffend gedeelte van de N243 en de verbeteangy nieuwe aansluiting op de A7 is
opgenomen in de bijdrage Jaagweg. Tevens is instehgdrage Jaagweg een bijdrage
opgenomen aan de gemeente ten behoeve van deditsaditbetering voor het
bedrijventerrein.

Rendement
Een dergelijke ontwikkeling is niet mogelijk zondedelijk marktconform rendement voor de
risicodragende partijen. Uitgangspunt hierbij ia eendement van 10% over de kosten.

Opbrengsten

Als gemiddelde uitgifteprijs wordt uitgegaan vaazs,- excl. btw per m2, prijspeil 1 januari
2007, resulterend in een totaal van ca. 98 mio.euro

Om dit scenario van 78 ha uitgifte met behoud vexulrzaamheidsambities en bijdrage aan
de infrastructuur te kunnen realiseren is extr&ishgknoodzakelijk door subsidies. Naast de
toegezegde groensubsidie (provincie) van 1 milga wordt uitgegaan van minimaal 3,5
miljoen extra subsidie. De totale opbrengsten smoderhalve minimaal op 102,5 mio
uitkomen.





Planning

Bij het vastgestelde grondexploitatiemodel is maoer de grotere uitgifte-omvang een
langere doorlooptijd aangehouden voor de afzegittbtvindt plaats van 2009 tot 2017.
Tevens wordt uitgegaan van een gefaseerde uitgpgrimaximaal 5 fasen.

Aanpassingen

Tijdens de verdere projectuitvoering zullen boveragnde budgetten vanzelfsprekend
wijzigingen laten zien. Naast tegenvallers zullek besparingsmogelijkheden continu
onderzocht worden. Bovengenoemde uitgangspuntetenataarbij vastgehouden.

In overmachtsituaties waarbij tegenvallers niet nveddoende gecompenseerd kunnen
worden door besparingen zullen partijen in ovetteden om de afspraken over
kwaliteitambities, uitgifte-omvang ed. noodgedwomgean te passen.

Op basis van bovenstaande uitgangspunten is éemujtige uitwerking opgesteld als basis
voor de grondexploitatie. Begrotingsoverzicht DgleProjektontwikkeling BV / Zeeman
Vastgoed BV. Betreffende uitwerking is indicatief et maatgevend voor individuele
kosten, opbrengsten e.d..

Naar aanleiding van deze cijfermatige uitwerkingaem de volgende aanvullingen
voorgesteld.

Onafhankéijke toetsing

Om objectiviteit in de beoordeling van de betreffergrondexploitatie tijdens het proces te
waarborgen wordt een onafhankelijk bureau ingesaldakoor een toetsing van de
exploitatiebegroting. Betreffende toetsing is pasén later stadium zinvol op basis van een
inrichtingsplan en een faseringsplan.

Optimalisering

Zowel tijdens het ontwerpproces als op basis vatoetsing spreken de partijen zich uit de
grondexploitatie waar mogelijk verder te optimalegedoor kostenbeperking,
opbrengstenverhoging en kwaliteitsverbetering nedéblnd van minimaal vergelijkbaar
rendement.

Subsidiescan

Uitgangspunt voor de partners is dat er sprakarseen bepaalde ambities, beeldkwaliteit en
een bepaald rendement. Hierbij wordt ook uitgegeammogelijke subsidie. Om de
mogelijkheden hiertoe na te gaan zal een subsahesitggevoerd worden op basis no cure —
no pay.
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Paragraaf 1
Voorgesteld besluit
Het college van gedeputeerde staten besluit:

1.

In te stemmen met de op-naam-stelling van de Provincie van de in de bijlage genoe:
percelen tegen een bedrag van € 12,46 min. inclusief de hieraan in de
koopovereenkomsten genoemde voorwaarden;

Deze gronden tegen marktconforme prijs, minimaal gelijk aan het onder 1. genoemc
bedrag vermeerderd met de door de Provincie te maken overige kosten en
financieringskosten voor deze percelen, in te brengen in het project Jaagweg inclusie
alle in de koopovereenkomsten genoemde voorwaarden ingeval per 1 januari 2008
schriftelijke overeenstemming is tussen de samenwerkende partijen, of zoniet de
gronden tegen deze prijs per 1 januari 2008 te verkopen aan de ontwikkelaars De
Peyler en Zeeman;

Het bedrag tot het moment van inbreng c.q. verkoop ten laste te brengen van het
krediet anticiperende aankopen.

Voor de financiering tot het moment van doorlevering nadere afspraken te maken n
de samenwerkende partijen, waarbij minimaal wordt uitgegaan van een rente ter
grootte van de zogenaamde 3-maands-euribor;

De gedeputeerde Hooijmaijers te machtigen de leveringsaktes en de doorlevering
binnen de ruimte van dit besluit af te ronden.

De Provinciale Staten-commissie in te lichten middels bijgevoegde concept-brief.






Paragraaf 2
Toelichting op het voorstel

Voor het project Jaagweg heeft de Provincie veelvuldig overleg gevoerd met het
ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord, de gemeente en de beide ontwikkelaars over
de verdere planuitwerking. GS heeft zich op 19 juni jl. positief uitgesproken over het
project is en heeft aangegeven om fiscale redenen en ter bevordering van een effectievere
uitwerking van het plangebied de gronden op haar naam te verkrijgen. Op 20 juni zijn
afspraken gemaakt over de verder planvoorbereiding, de rol van het ontwikkelingsbedrijf
Noord-Holland-Noord als mogelijke participant en de grondrouting van de verworven en te
verwerven gronden.

In het komende half jaar zal gewerkt worden aan de uitwerking van het plan en de
(financiéle) afspraken richting een samenwerkingsovereenkomst. Onderdeel van deze
overeenkomst is een sluitende en door alle partijen gedragen businesscase. Dit verschaft de
provincie een betere positie om de exploitatie van het project te beinvloeden zodanig dat er

financiéle bijdragen te leveren zijn aan de Westfrisiaweg, de realisering van groene doelen
en dergelijke.






Paragraaf 3
Gevolgen

a.  Financiéle gevolgen?

b.  Formatieve gevolgen?

¢.  Juridische gevolgen?

d. Communicatieve gevolgen?

e.  Europese gevolgen?

f.  Gevolgen voor de rechtmatigheid?

g8  Overige gevolgen?
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Paragraaf 4

Is ambtelijk overeenstemming bereikt met een andere directie?

Directie Beleid: @Ja CNee On.t
Naam: H. Helming

Directie B&U: CJa € Nee ©nuv.t
Directie Middelen: @Ja C Nee Qn.v.t
Naam: F. Wijngaard

Directie SHV: ©CJa O Nee @®n.v.t
Paragraaf 5

Verdere procedure

a. PS actief informeren
Zie bijgevoegde brief

(3‘}3

Eventuele overige aspecten verdere procedure: zie bijlage

" Nee






Bijlage bij Nota GS aankoop gronden Jaagweg (d.d. 26 juni 2007/200735737)

Op 19 juni jongsleden heeft GS zich positief uitgesproken over het project Jaagweg. In
het kader van het beperken van de fiscale kosten heeft GS de bereidheid uitgesproken
om haar vrijstelling van overdrachtsbelasting te gebruiken met als voorwaarde dat dit
geen onevenredige risico’s inhoudt, dat de Provincie zeggenschap over de gronden ver-
krijgt en er sluitende afspraken worden gemaakt over de dekking van de betreffende
kosten.

Op 20 juni heeft gedeputeerde Hooljmaijers intentionele afspraken gemaakt met het
ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland-Noord, de ontwikkelaars (De Peyler en Zeeman) en
de gemeente over de verdere planvoorbereiding. Verder Is nadere invulling gegeven aan
het verkrijgen van gronden door de Provincie. De Provincie krijgt de gekochte en nog te
kopen gronden op haar naam, draagt zorg voor de financiering tegen minimaal een rente
gelijk aan de zogenaamde 3-maands-euribor (4,2%) en levert de gronden per 1 januari
aanstaande tegen marktconforme prijs en in fiscaal bouwrijpe staat door aan de samen-
werkende partijen. De prijs bedraagt minimaal het totaal aan aankoopkosten dat door de
Provincie wordt gemaakt inclusief alle bijkomende kosten, beheerlasten en rentelasten.
De andere partijen hebben ingestemd met deze voorwaarden en werken samen aan een
samenwerkingsovereenkomst met daarin de afspraken over een samenwerkingsverband.
De gronden zullen per 1 januari 2008 tegen de hiervoor genoemde prijs aan dit samen-
werkingsverband worden doorgeleverd. Indien er per 1 januari 2008 geen afspraken zijn
gemaakt over dit samenwerkingsverband zijn de ontwikkelaars op grond van de afspra-
ken verplicht de gronden tegen de genoemde prijs af te nemen en de eventuele risico’s -
zoals resterende verplichtingen richting de verkopende partijen- op zich te nemen.

De aankoop betreft in totaal ongeveer 55 hectare met een totaal aankoopbedrag van
ongeveer € 12,46 min. k.k. De hoge waarde is gelet op de unieke situatie, afspraken met
de ontwikkelende partijen en de gewenste voortgang van het proces acceptabel. De ge-
noemde voorwaarden In de koopovereenkomst leiden, gelet op zekerheid dat deze bij de
doorlevering doorgelegd zullen worden, niet tot onacceptabele risico’s voor de Provincie.
De aankoop behoort tot het provinciaal beleid voor exploiterende aankopen. De kosten
zullen tot het moment van inbreng in het project per 1 januari 2008 ten lasten kunnen
worden gebracht van het krediet anticiperende aankopen.

De aankoop heeft betrekking op de volgende gronden:

- een perceel grond (akkerbouw) gelegen aan het Oosteinde te Berkhout, kadas-
traal bekend de gemeente Koggenland, sectie AC nummer 697, groot vier hecta-
re, veertien are en tachtig centiare;

- een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 694, groot drie hectare, zeventien are
en dertig centiare, met uitzondering van twee hectare, vijfenzeventig are en
Zesenzeventig centiare en de daarop gestichte opstallen;

= een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 696, groot tweeéntachtig are en zeven-
tig centiare;

- een perceel grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 270, groot vijf hectare, eenen-
vijftig are en zeventig centiare met de daarop staande opstallen, ondergrond erf
en verdere aanhorigheden;

= een perceel grond (grasland) geleden aan de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectle AC nummer 274, groot achttien hectare,
eenentachtig are en zestig centiare met uitzondering van de opstallen, onder-
grond, erf en verdere aanhorigheden, ter grootte van ongeveer vierenzestig are
en de windmolen met ondergrond en erf ter grootte van ongeveer tweeéndertig
are;





een perceel grond (grasland) gelegen aan de Lijsbeth Tijsweg te De Goorn, kadas-
traal bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 279, groot drie hectare,
vijfendertig are en veertig centiare;

een perceel grond (grasland) gelegen bij Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal
bekend, gemeente Koggenland, sectie AC nummer 693, groot tweeéntachtig are
en zeventig centiare;

een perceel grond (grasland) gelegen bij Qosteinde 112 te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 695, groot twee hectare, ze-
ventig are en zeventig centiare;

een perceel grond (grasland) gelegen bij Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 698, groot vier hectare, zeven-
endertig are en vijftig centiare;

een perceel grond (grasland) gelegen bij de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 577, groot negentien hectare,
achtenzeventig are en tachtig centiare met uitzondering van de opstellen, onder-
grond, erf en land, ter grootte van ongeveer vier hectare en eenennegentig centi-
are en de windmolen met ondergrond en erg ter grootte van ongeveer vijftig are.





7.

BU/EXP/GRD

Aankoop gronden Jaagweg
(2007-35737)

Het college besluit:

1.

In te stemmen met de op-naam-stelling van de Provincie van de in de
bijlage genoemde percelen tegen een bedrag van € 12,46 min. Inclusief de
hieraan in de koopovereenkomsten genoemde voorwaarden;

Deze gronden tegen marktconforme prijs, minimaal gelijk aan het onder 1.
genoemde bedrag vermeerderd met de door de Provincie te maken overige
kosten en financieringskosten voor deze percelen, in te brengen in het
project Jaagweg inclusief alle in de koopovereenkomsten genoemde
voorwaarden ingeval per 1 januari 2008 een schriftelijk overeenstemming
is tussen de samenwerkende partijen, of zoniet de gronden tegen deze prijs
per 1 januari 2008 te verkopen aan de ontwikkelaars De Peyler en Zeeman;
Het bedrag tot het moment van inbreng c.w. verkoop ten laste te brengen
van het krediet anticiperende aankopen.

Voor de financiering tot het moment van doorlevering nadere afSpraken te
maken met de samenwerkende partijen, waarbij minimaal wordt uitgegaan
van een rente ter grootte van de zogenaamde 3-maands-euribor;

De gedeputeerde Hooijmaijers te machtigen de leveringsaktes en de
doorlevering binnen de ruimte van dit besluit af te ronden.






Het GS-besluit van 19 juni 2007

6. BEL/PP: Participatie provincie in ontwikkeling Jaagweg (2007-34093)

et college besluit:

Zich positief uit te spreken over de geplande ontwikkeling en hierover planologische
medewerking toe te zeggen.

Zich positief it te spreken over nauwe betrokkenheid door de Provincie in het project en
hiertoe gedeputeerde Hooijmaijers te mandateren voor ondertekening van intentionele
afspraken met de andere betrokken partijen.

In principe wt t gaan van deelname door de Provineie en voor  de financiering van de
aankopen in 1t project Jaagweg op zicht te nemen, de Provincie ontvangt hiervoor
zekerheden in de vorm van grondeigendom.

Het perceel plaatselik bekend Lijsbeth Tijsweg (ongenummerd) te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland sectie AC, nummer 699, groot drie hectare, negenentachtig
are en vijfentwintig centiare, te verwerven voor een bedrag van € en de kosten voorlopig
ten lasten {e brengen van het krediet anticiperende aankopen. Dit percec] zal te ziper tijd
worden ingebracht in hel project.

Een afhameverplichling op te nemen

De ontwikkeling van het project Jaagweg ruimtelijk-programmatisch te koppelen met het
project Frisiaweg Noord en hierover nadere afspraken te maken met gemeente Hoorn en de
ontwikkelaar, waarbij participatie door de Provincie tot de mogelijkheden behoort.

De mogelijkheden voor vrijstelling van overdrachtsbelasting van de Provincie te gebruiken
om de fiscale kosten te beperken opder voorwaarde dat dit geen onevenredige risico’s
inhoudt, dat de Provincie de zeggenschap over de gronden verkrijgt, en er slhuitende
afspraken worden gemaakt over de dekking van de betreffende kosten,

Met de betrokken partijen nadere afipraken te maken en deze uit te werken in een
samenwerkingsovereenkomst en vervolgens realisatieovercenkomst waarin in ieder geval
cen sluitende businesscase is opgenomen






19 juni 2008

Grondverkoopovereenkomst met betrekking tot gronden in
het (toekomstig) bedrijventerrein c.a. Distriport Noord-Holland te Koggenland

Ondergetekenden:

1. De Provincie Noord-Holland, zetelende te Haarlem, ten deze ingevolge artikel 176 vian
de Provinciewet rechtsgeldig vertegenwoordigd door de commissaris van de koningin, de
heer H.J.C.L. Borghouts, die ingevolge artikel 176 lid 2 van die wet deze vertegenwcor-
digingsbevoegdheid krachtens volmacht heeft opgedragen aan de heer A.M.C.A.
Hooijmaijers, lid van het college van gedeputeerde staten, handelend ter uitvoering van
het besluit van gedeputeerde staten, d.d. 17 juni_2008, hierna te noemen: de Proviricie,

2. het ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord N.V., die op haar beurt rechtsgeldig wordt
vertegenwoordigd door NHN Vastgoed B.V. i.0., gevestigd te Alkmaar, ten deze
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur, de heer mr. drs. E.S. Rijnders,
wonende te Vollenhove, hierna te noemen: NHN,

3. ZeemanVastgoed B.V., gevestigd te Hoorn, ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd
door haar directeur, de heer P.H. Langenberg, wonende te Schellinkhout, hierna te
noemen: Zeeman,

4. De Peyler Projektontwikkeling B.V., gevestigd te Scharwoude, ten deze rechtsgeldig
vertegenwoordigd door haar bestuurder, Ooms Avenhorn Groep B.V., die op haar beurt
rechtsgeldig wordt vertegenwoordigd door haar bestuurder, Ooms Avenhorn Holding
B.V., die op haar beurt weer rechtsgeldig wordt vertegenwoordigd door haar bestuur er,
de heer J.D. Ooms, hierna verder te noemen: De Peyler,

5. Distriport Noord-Holland C.V. i.0., gevestigd te Scharwoude, te dezer zake rechtsgelig
vertegenwoordigd door haar beherend vennoot, Distriport Noord-Holland B.V. i.0., ge:ves-
tigd te Scharwoude, te dezer zake rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeuren,
de heer E.S. Rijnders, P.H. Langenberg en S.Th. Decnop, hierna te noemen: GEM

NHN, Zeeman en De Peyler gezamenlijk hierna ook te noemen: de ontwikkelaars, en

de Provincie, NHN, Zeeman, De Pe enlijk hierna oo noemen: partijen /il
/\
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nemen in aanmerking:

a. partijien wensen dat het na te noemen Projectgebied wordt getransformeerd tot een
bedrijventerrein c.a. met een bijbehorende groene buffer c.a.;
op 20 juni 2007 is daartoe een Afsprakenkader ondertekend;
de ontwikkelaars hebben vervolgens op 19 juni 2008 de Samenwerkingsovereenkomst
gesloten, bij welke overeenkomst - zoals ook reeds is aangegeven in het Afsprakenkad:r -
de Provincie geen partij is;

d. partijen hebben op 19 juni 2008 de Borgovereenkomst gesloten;
ter uitvoering van het een en ander wensen partijen thans de onderhavige
Grondverkoopovereenkomst te sluiten.

en komen overeen als volgt:

Definities/begripsomschrijvingen:

In de onderhavige overeenkomst wordt verstaan onder:

1. Afsprakenkader: de overeenkomst tussen de Provincie, NHN - althans het
Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord N.V. — Zeeman en De Peyler, d.d. 20 juni
2007, met betrekking tot de verdere ontwikkeling en realisering van het bedrijventeriein
c.a. Jaagweg te Koggenland, aan partijen genoegzaam bekend;

2. Borgovereenkomst: de tussen partijen op 19 juni 2008 gesloten overeenkomst, aan
partijen genoegzaam bekend;

3. Bouwkavel: elk voor bebouwing met een Vastgoedproject in aanmerking komend
afzonderlijk en aaneengesloten gedeelte van het Projectgebied, niet bestemd als
Openbaar gebied, infrastructuur en groene buffer, en zoals nader aan te geven in de: op
te stellen Stedenbouwkundige Deelplannen;

4, Deelgebied: de tussen NHN, Zeeman, De Peyler en GEM nog nader te bepalen delen
van het Projectgebied;

5. Gemeente: de gemeente Koggenland;
~7
{
} ’
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Locatie-ontwikkeling: de ontwikkeling van het Projectgebied en de Deelgebieden, in
hoofdzaak bestaande uit: de grondverwerving, het vervaardigen van stedenbouwkudige
deelplannen c.a., het vervaardigen van (een) indeling(en) in meerdere (ruimtelijke)
planfasen (Deelgebieden), het Bouw- en Woonrijp maken, de aanleg van het Opentiaar
Gebied, de realisering van de infrastructuur en de aanleg van de groene buffer, alsriede
de uitgifte van Bouwkavels, als aangegeven in het Stedenbouwkundig programma \an
eisen;

Project: de Locatie- en Projectontwikkeling tezamen;

Projectgebied: het gebied, zoals aangegeven op de als bijlage a) aan de onderhavige
overeenkomst gehechte tekening en waarvan de kadastrale aanduidingen van de
daartoe behorende gronden, op bedoelde tekening eveneens staan aangegeven;

Projectontwikkeling: het (doen) ontwikkelen en realiseren van Vastgoedprojecten in het
Projectgebied, als aangegeven in het Stedenbouwkundig programma van eisen;

Stedenbouwkundig programma van eisen: het stedenbouwkundige programma van
eisen met bijbehorende indicatieve stedenbouwkundige schets, waarin de ontwikkeling
van het Projectgebied en het aldaar te realiseren programma in onder meer
stedenbouwkundig en programmatisch opzicht staan aangegeven (bijlage b);

Vastgoedproject: een op één of meerdere Bouwkavels te realiseren vastgoedproject.

Doel van de Overeenkomst

In het kader van de uitvoering van het Afsprakenkader heeft de Provincie de eigendom
verworven van gronden in het Projectgebied. De onderhavige overeenkomst regelt de
verkoop van deze gronden - in de vorm van bouwterrein als bedoeld in artikel 11, lid 1 sub
aonder 1 jo. artikel 11, lid 4 van de Wet op de omzetbelasting 1968 - aan GEM en de
bepalingen en voorwaarden, waaronder zulks plaatsvindt.

Het Afsprakenkader blijft tussen partijen voortbestaan. Indien en voorzover het bepaaicle in
de onderhavige overeenkomst afwijkt van het Afsprakenkader, prevaleert de onderhavige
overeenkomst. Partijen hebben - in aanvulling op het terzake reeds bepaalde in het
Afsprakenkader - besloten dat de Provincie geen partij zal zijn bij de
Samenwerkingsovereenkomst. Bij de regelmg van de verkoop en koop als bedoeld in cxrt|kel
2 hierna - en de voorwaarden en be ronder die plaatsvindt - moet worden
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1.3.

bedacht - zoals ook uit het Afsprakenkader blijkt - dat het tot stand brengen van die regeling
van verkoop en koop voor de ontwikkelaars ook een voorwaarde was voor de in het
Afsprakenkader geregelde verkoop van gronden door de ontwikkelaars aan de Provincie,
c.q. het in het Afsprakenkader eveneens geregelde verlenen van medewerking door d:
ontwikkelaars aan een contractsovername door de Provincie van de met betrekking tof
gronden tot stand gebrachte overeenkomsten van koop en verkoop. Voorts komen partijen
nader overeen dat de renten als bedoeld in de artikelen 3.4 en 4.4. van het Afsprakenk.ader
- in plaats van het daar bepaalde - overeenkomen met het gemiddelde rentepercentags
over de aan het betreffende jaar voorafgaande drie kalenderjaren van het zogenaamd::
driejaars Staatspapier, zoals dat percentage jaarlijks wordt bepaald door de treasury-
manager van de afdeling FEZ van de Provincie.

Het in artikel 2 van deze overeenkomst bepaalde is van overeenkomstige toepassing cp de
verkoop aan GEM van de gronden, die de Provincie nog op de voet van het bepaalde n
artikel 5.1 van het Afsprakenkader zal verwerven. Daarbij zal de Provincie uitsluitend tot een
aankoop van de in dat artikellid bedoelde gronden overgaan, indien daarmee enig fiscaal
voordeel valt te behalen.

2. De verkoop door de Provincie van gronden in het Projectgebied aan GEM
2.1. De Provincie verkoopt aan GEM, die van de Provincie koopt, de gronden in het

Projectgebied, zoals aangegeven op de als bijlage c) aan deze overeenkomst gehecht2

tekening met bijbehorend kadastraal overzicht, te weten:

e een perceel grond (akkerbouw) gelegen aan het Oosteinde te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 697, groot vier hectare, veertien are
en tachtig centiare;

e een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 694, groot drie hectare, zeventien are en
dertig centiare, met uitzondering van twee hectare, vijffenzeventig are en zesenzeventlig
centiare en de daarop gestichte opstallen;

e een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 696, groot tweeéntachtig are en zeventig
centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 270, groot vijf hectare, eenenvi ftig
are en zeventig centiare met de daarop staande opstallen, ondergrond erf en verdire
aanhorigheden;

e een perceel grond (grasland) geleden aan de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 274, groot achttien hectare,
eenentachtig are en zestig centiare met uitzondering van de opstallen, ondergrond, ert
en verdere aanhorigheden, ter grootte van ongeveer vierenzestig are en de windmolen
met ondergrond en erf ter grootte van ongeveer tweeéndertig are;
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2.2,

e een perceel grond (grasland) gelegen aan de Lijsbeth Tijsweg te De Goorn, kadastiaal
bekend gemeente Koggenland, sectie AC nummer 279, groot drie hectare, vijffendeitig
are en veertig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal
bekend, gemeente Koggenland, sectie AC nummer 693, groot tweeéntachtig are en
zeventig centiare;

¢ een perceel grond (grasland) gelegen bij Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 695, groot twee hectare, zeventig are en
zeventig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal bel:end
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 698, groot vier hectare, zevenendertig are
en vijftig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Kerkebuurt te Berkhout, kadastraal bekend
gemeente Koggenland, sectie AC nummer 577, groot negentien hectare,
achtenzeventig are en tachtig centiare met uitzondering van de opstellen, ondergrond,
erf en land, ter grootte van ongeveer vier hectare en eenennegentig centiare en de
windmolen met ondergrond en erf ter grootte van ongeveer vijftig are;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Lijsbeth Tijsweg te Berkhout, kadastraz|
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 743, groot vijf hectare,
vierenvijftig are en twintig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Vredemakersweg te De Goorn, kadastraal
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 468, groot twintig hectar:,
vijfenveertig are en tachtig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Lijsbeth Tijsweg te Berkhout, kadastrasl
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 736, groot vijftien hectars,
drieéntwintig are en veertig centiare;

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Lijsbeth Tijsweg te Berkhout, kadastraz|
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 738, groot twee hectare,
achtennegentig are en negentig centiare; en

e een perceel grond (grasland) gelegen bij de Lijsbeth Tijsweg te Berkhout, kadastraal
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 741, groot negen hectar:,
vijftien are en twintig centiare.

De in verband met bedoelde koop en verkoop verschuldigde totaalkoopsom - zoals ook in
het Afsprakenkader reeds aangegeven - is uit de volgende componenten opgebouwd:

- de ten laste van de Provincie komende koopsommen, als bedoeld in de artikelen 3 en 4
van het Afsprakenkader, inclusief de eventuele “bijbetalingen” als bedoeld in die artikelen,
de terzake door de Provincie betaalde notariéle kosten en kadastraal recht, en de terzake
door de Provincie verschuldigde niet-aftrekbare en niet (via het BTW-compensatiefonds)
compenseerbare omzetbelasting, vermeerderd met

- de aantoonbaar door de Provincie gemaakte redelijk en marktconform te achten externe:
kosten in verband met het onderhoud van de gronden, en wel vanaf het moment waarop
deze gronden aan de Provincie zijn geleverd tot aan het (d)e moment(en) waarop deze joor
de Provincie aan GEM worden geleverd, vermeerderd met -’f

A
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- de aantoonbaar door de Provincie gemaakte redelijk en marktconform te achten externe
kosten in verband met het beheer van de gronden als voldane zakelijke lasten in de vorn
van onroerende zaak-belastingen en waterschapslasten, gedurende de in het vorige
gedachtenstreepje aangegeven periode, vermeerderd met

- de aantoonbaar door de Provincie betaalde redelijk en marktconform te achten kosten
inzake het verrichten van vervaardigingshandelingen met betrekking tot de gronden opcat
deze zich ten tijde van de levering ervan kwalificeren als bouwterrein in de zin van artike
11, lid 1 sub a onder 1 jo artikel 11, lid 4 van de Wet op de Omzetbelasting 1968, en
vermeerderd met

- een rente over de bedragen als bedoeld in de vorige gedachtenstreepjes, en wel vanaf
het moment waarop de betreffende betalingen door de Provincie zijn verricht tot aan hef
moment waarop de betreffende na te noemen (deel)koopsom(men) aan de Provincie
voldaan is (zijn), en welke rente overeenkomt met het gemiddelde rentepercentage over de
aan het betreffende jaar voorafgaande drie kalenderjaren van het zogenaamde driejaars
Staatspapier, zoals dat percentage jaarlijks wordt bepaald door de treasury-manager van de
afdeling FEZ van de Provincie.

De totaalkoopsom, als hiervoor bedoeld, zal naar rato van het opperviak van de daarin
begrepen gronden, in het kader van de levering(en) van de gronden aan GEM, worden
voldaan, en wel in die zin dat de totaalkoopsom volledig zal zijn voldaan op het moment,
waarop de laatste gronden zijn geleverd.

Met inachtneming van het hiervoor bepaalde zullen partijen in onderling overleg - zo
mogelijk in het verband van de na te noemen Stuurgroep - bij iedere levering van grond:n
de hoogte van de terzake door GEM verschuldigde deelkoopsom(men) vaststellen.

In verband met de verkoop van de gronden en de borgstelling van de Provincie als voorzien
in de Borgovereenkomst is GEM ook nog een aanvullende koopsom aan de Provincie
verschuldigd, als een overigens geheel onverplicht verschuldigde bijdrage in de kosten,
verbonden aan de aansluiting van het bedrijventerrein Jaagweg op de A7, in de vorm vzn
een verbreding c.a. van de Jaagweg vanaf de ontsluiting van het bedrijventerrein op de
Jaagweg tot aan de oprit van de A7, mits a) de betreffende werken en werkzaamheden
terzake zijn voltooid, b) GEM erin geslaagd is de Bouwkavels in het Projectgebied uit te
geven én c) tenminste 52% van het totale Projectgebied ad circa 150 ha kan worden
aangewend voor de uitgifte van (netto) Bouwkavels. De betreffende aanvullende koopsom
bedraagt € 6.500.000,-- [zegge: zesmiljoen vijfhonderdduizend euro] in totaal en zal — indien

daadwerkelijk verschuldigd - w VO dmﬁbedrag ad € 8\33 (zegge: acht euro en 1,/
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drieéndertig eurocent), exclusief BTW, per m2 in het Projectgebied (netto) uitgegeven ¢jrond,
bestemd als Bouwkavel, en welke bijdrage "Bouwkavelgewijs" naar rato van het oppervlak
van de in de betreffende Bouwkaveluitgifte begrepen gronden gelijktijdig met de uitgifte: van
de betreffende Bouwkavels aan derden door GEM aan de Provincie zal worden betaald, en
mits alsdan de werken en werkzaamheden inzake de aansluiting van het bedrijventerrein
als bedoeld in de vorige volzin zijn voltooid én tenminste 52% van het totale Projectgehied
ad circa 150 ha kan worden aangewend voor de uitgifte van (netto) Bouwkavels. Indien van
dat laatste op het moment van de betreffende Bouwkaveluitgifte nog geen sprake is, dian zal
de aan de orde zijnde (deel-)bijdrage aan de Provincie worden voldaan, indien en zodra
bedoelde werken en werkzaamheden wél zijn voltooid, respectievelijk 52% van het tot:le
Projectgebied ad circa 150 ha kan worden aangewend voor de uitgifte van (netto)
Bouwkavels.

Bedoeld bedrag ad € 8,33 per m?2 zal met ingang van 1 januari 2008 tot aan de
respectievelijke momenten van betaling ervan aan de Provincie worden geindexeerd aan de
hand van de door de CROW uitgegeven GWW:-index (loonkosten) januari 2008 = 149,55, als
aangegeven in de als bijlage h aan deze overeenkomst gehechte notitie CROW-index of
een daarvoor in de plaats komende, door partijen in onderlinge overeenstemming te
bepalen index. Het aldus verschuldigde indexbedrag zal door GEM in het kader van de
betreffende Bouwkaveluitgifte(n) worden voldaan.

Door middel van daartoe af te geven concerngaranties, waarvan het model als bijlage j aan
deze overeenkomst is gehecht, staan NHN, Zeeman en De Peyler er ieder voor een derde
jegens de Provincie voor in dat - indien alsdan verschuldigd - de (geindexeerde) bijdraije ad
€ 8,33 per m2in het Projectgebied netto als Bouwkavel uitgegeven grond in het kader van
de betreffende Bouwkaveluitgifte(n) door GEM aan de Provincie wordt voldaan.

Indien de Borgovereenkomst op de voet van het bepaalde in artikel 6.7 wordt ontbonde:n,
dan komt de verplichting van GEM tot betaling van de in de vorige alinea's bedoelde
aanvullende koopsom te vervallen. Partijen zullen dan in overleg treden over een even uele
vervangende regeling terzake, waarin in ieder geval zal zijn verdisconteerd het nadeel voor
GEM als gevolg van het ontbonden zijn van de Borgovereenkomst.

Bij de bepaling van de (hoogte van de) koopsom als in dit artikellid aangegeven, achten
partijen ook van belang dat GEM - overigens eveneens geheel onverplicht - bereid is v2or
eigen rekening en risico een groene buffer met een oppervlak ad circa 50 ha in het Project-
gebied aan te leggen, welke mede als waterberging zal fungeren, alsmede in het kadei van
de realisering van het Project 15% ruimtewinst en 10% duurzame energie toe te passen.
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2.3.

2.4.

De (juridische) levering van de gronden zal - in afwijking van het terzake bepaalde in het
Afsprakenkader - plaatsvinden, indien en zodra de gronden zijn aan te merken als
bouwterrein in de zin van artikel 11, lid 1 sub a onder 1 jo. artikel 11, lid 4 van de Wet op de
omzetbelasting 1968. Daartoe zal de Provincie voor haar rekening en risico op de kortst
mogelijke termijn zodanige vervaardigingshandelingen met betrekking tot de gronden (doen)
verrichten dat deze zich als bouwterrein in vorenbedoelde zin kwalificeren. Partijen zull2n in
onderling en gezamenlijk overleg met een terzake fiscaal deskundige en de Belastingdienst
vaststellen welke minimaal noodzakelijk vervaardigingshandelingen moeten worden ve richt
teneinde de gronden te kunnen aanmerken als bouwterrein. De te verrichten
vervaardigingshandelingen zouden zo mogelijk moeten passen binnen het ter plaatse van
de gronden vigerende planologische regime en mogen geen relevant te achten
belemmering opleveren voor (de voortzetting van) het huidige gebruik van de gronden.
Indien het verrichten van de vervaardigingshandelingen niet mogelijk is op grond van hat ter
plaatse geldende planologische regime, dan zullen partijen in onderling overleg vaststellen
hoe het betreffende planologische beletsel op de kortst mogelijke termijn kan worden
weggenomen, welke procedurele stappen daartoe moeten worden ondernomen en
bedoelde stappen dan ook nemen. De opdracht tot het (doen) uitvoeren van de werken en
werkzaamheden met betrekking tot de vervaardigingshandelingen behoeft de voorafgainde
schriftelijke instemming van partijen. Deze opdracht zal voorts op een tussen partijen nader
te bepalen wijze worden aanbesteed. De verkoop van de gronden vindt ook plaats onder de
opschortende voorwaarde dat de gronden zich hebben gekwalificeerd als bouwterrein i1
vorenbedoelde zin. Partijen zullen er daarbij naar streven de gronden in één keer aan GEM
te leveren.

De Provincie verklaart dat - behoudens de verplichtingen die voortvloeien uit de aan deze
overeenkomst gehechte notariéle akten en concepten daarvan terzake van de (deels nog
plaats te vinden) verwerving van deze gronden door de Provincie in het Projectgebied,
partijen genoegzaam bekend - het volgende:

a. ten tijde van het ondertekenen van de betreffende leveringsakte bevoegd te zijn tot cle
overdracht van de gronden;

b. dat er ten tijde van het ondertekenen van de betreffende leveringsakte geen
verplichtingen uit huurkoopovereenkomsten, opties en/of voorkeursrechten met
betrekking tot de gronden zullen bestaan;

c. dat de gronden bij het ondertekenen van de betreffende leveringsakte ongevorderd
zullen zijn, en niet in gebruik zullen zijn bij derden;

d. dat de gronden bij het ondertekenen van de betreffende leveringsakte ontruimd zullen
zijn, vrij van huur, pacht, en andere gebruiksrechten en aanspraken wegens huur- en
pachtbescherming, behoudens die staan aangegeven in de als bijlage d aan deze
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overeenkomst gehecht kadastraal onderzoek erfdienstbaarheden alsmede in de als
bijlage f aan deze overeenkomst gehechte leveringsakten;

e. dat de gronden ten tijde van het ondertekenen van de betreffende leveringsakte vrij
zullen zijn van hypotheken, beslagen en ander zakelijke rechten, alsmede van
inschrijvingen daarvan, behoudens die staan aangegeven in de als bijlage d aan deze
overeenkomst gehecht kadastraal onderzoek erfdienstbaarheden alsmede in de als
bijlage f aan deze overeenkomst gehechte leveringsakten;

f. dat er met betrekking tot de gronden geen in de betreffende openbare registers
ingeschreven erfdienstbaarheden zijn, behoudens die staan aangegeven in de als bijlage
d aan deze overeenkomst gehecht kadastraal onderzoek erfdienstbaarheden alsmede in
de als bijlage f aan deze overeenkomst gehechte leveringsakten;

g. dat er met betrekking tot de gronden geen in de betreffende openbare registers
ingeschreven kwalitatieve verplichtingen zijn, behoudens die staan aangegeven in «le als
bijlage d aan deze overeenkomst gehecht kadastraal onderzoek erfdienstbaarheden
alsmede in de als bijlage f aan deze overeenkomst gehechte leveringsakten;

h. dat er aan GEM met betrekking tot de gronden geen in de betreffende openbare regjisiers
ingeschreven kettingbedingen behoeven te worden opgelegd, behoudens die staan
aangegeven in de als bijlage d aan deze overeenkomst gehecht kadastraal onderzcek
erfdienstbaarheden alsmede in de als bijlage f aan deze overeenkomst gehechte
leveringsakten;

i. dat er met betrekking tot de gronden geen beperkte (gedoog-)plichten zijn als bedoeld in
de voormalige Belemmeringenwet Privaatrecht, behoudens die staan aangegeven in de
als bijlage d aan deze overeenkomst gehecht kadastraal onderzoek erfdienstbaarhe:den
alsmede in de als bijlage f aan deze overeenkomst gehechte leveringsakten;

j- dat ten tijde van het ondertekenen van de leveringsakte de lasten over de alsdan
vervallen periode zullen zijn voldaan;

k. dat met betrekking tot de gronden geen rechtsgeding, bindend advies of arbitrage(-
procedure) aanhangig is;

|. dat met betrekking tot de gronden geen subsidie van overheidswege is aangevraagd of
toegekend in verband waarmee nog voorwaarden moeten worden nagekomen.

De Provincie garandeert de juistheid van haar opgave, gedaan in de vorige alinea. De
Provincie staat er voor in dat zij aan GEM al die inlichtingen heeft verschaft, die ter kernis
van GEM behoren te worden gebracht, met dien verstande dat inlichtingen over feiten welke
aan GEM bekend kunnen zijn of uit eigen onderzoek bekend hadden kunnen zijn, vooizover
een dergelijk onderzoek naar geldende verkeersopvattingen van GEM verlangd kan
worden, door de Provincie niet behoeven te worden verstrekt.
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GEM verklaart dat zij uitdrukkelijk aanvaardt voormelde lasten en beperkingen, alsmede die
welke in het kader van de uitvoering van het onderzoek als bedoeld in de vorige alinea vor
haar uit de feitelijke situatie kenbaar zijn of hadden kunnen zijn.

2.5. De leveringsakt(en) zal (zullen) worden verleden ten overstaan van een door GEM aan t:
wijzen notaris.

2.6. De Provincie verklaart - voorzover zij daarmee bekend is - dat zich in de bodem en het
grondwater van de gronden geen zodanige (concentratie/hoeveelheden van) schadelijke
stoffen bevinden dat daarin — ingevolge de van toepassing zijnde regelgeving en het
oordeel van de terzake bevoegde bestuursorganen — een belemmering is gelegen voor e:en
gebruik voor de bestemmingen ervan als aangegeven in het Stedenbouwkundig program ma
van eisen. De Provincie staat ervoor in dat de staat van de bodem en het grondwater van
de gronden ten tijde van de levering ervan niet anders zal zijn dan de staat ervan op de
momenten waarop deze aan de Provincie zijn geleverd.

2.7. De aflevering (feitelijke levering) van de gronden vindt plaats bij het ondertekenen van de:
betreffende leveringsakte. Tot de aflevering dient de Provincie als een goed huisvader voor
de gronden te zorgen.

2.8. De juiste grootte van de gronden zal worden vastgelegd bij inmeting door de landmeter van
het kadaster en de alsdan te geven aanwijzingen van partijen. Een alsdan blijkende onde:r-
of overmaat zal geen aanleiding kunnen zijn tot welke verrekening dan ook.

2.9. Partijen dragen er — door middel van een daartoe met de ontwikkelaar(s) van het
bedrijventerrein Westfrisia Noord en de gemeente Hoorn tot stand te brengen
“afstemmingsovereenkomst” — zorg voor dat qua typologie van de aldaar te vestigen
bedrijvigheid en de omvang van de aldaar uit te geven Bouwkavels een programmatisch:
afstemming plaatsvindt tussen het bedrijventerrein Distriport Noord-Holland en het
bedrijventerrein Westfrisia Noord te Hoorn, alsmede dat NHN, Zeeman en De Peyler,
althans GEM, enerzijds en de ontwikkelaar(s) van het bedrijventerrein Westfrisia Noord €n
de gemeente Hoorn anderzijds over en weer in de grondexploitaties van de ontwikkeling
van beide bedrijventerreinen financieel zullen participeren, mits terzake met de
ontwikkelaar(s) van het bedrijventerrein Westfrisia Noord en de gemeente Hoorn tot
overeenstemming kan worden gekomen.
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3.1.

4.1.

4.2.

5.1.

6.1.

6.2.
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Door de Provincie te verlenen Publiekrechteliike medewerking

De Provincie zal bevorderen - zonodig onder inzet van het haar toekomende zogenaamce
interventie-instrumentarium - dat de Publiekrechtelijke medewerking, die vereist is voor de
Locatie- en Projectontwikkeling, tijdig wordt verleend.

Toepasselijk recht/geschillenregeling

Op de onderhavige overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.

Alle uit de onderhavige overeenkomst voortvioeiende geschillen zullen worden beslecht
door de daartoe bevoegde rechter te Haarlem.

Wijziging van omstandigheden

Het kan zijn dat zich na de totstandkoming van deze overeenkomst omstandigheden
voordoen, welke partijen ten tijde van het aangaan van de overeenkomst niet hebben
voorzien of waarvan zij de consequenties ten tijde van het aangaan van de overeenkomst
niet hebben kunnen overzien. Indien die omstandigheden respectievelijk consequenties
zodanig van aard zijn dat de onderhavige overeenkomst of onderdelen daarvan gelet op de
wederzijdse belangen van partijen en de strekking van de overeenkomst in redelijkheid niet
gehandhaafd kan (kunnen) worden, treden partijen op verzoek van de meest gerede pariij
met elkaar in overleg teneinde de onderhavige overeenkomst te wijzigen, aan te vullen of -
wanneer een andere oplossing niet tot de mogelijkheden behoort - te ontbinden, rekening|
houdend met hun wederzijdse belangen en de strekking van deze overeenkomst.

Overlegstructuur/projectorganisatie

Waar het betreft het overleg over, de codrdinatie van en het toezicht op (de voortgang van)
de realisering van het Project en de in dat kader door ieder van partijen en de Gemeente te
verrichten activiteiten, werkzaamheden en werken, zal tussen partijen en de Gemeente een
projectorganisatie tot stand worden gebracht, bestaande uit een stuurgroep en een
projectgroep, en waarbij de Provincie niet in de projectgroep vertegenwoordigd zal zijn;

Uiteraard met inachtneming van de "eigen" taken, verantwoordelijikheden en bevoegdhec en
die ieder van partijen terzake heeft, zal de noodzakelijke besluitvorming binnen de
projectorganisatie plaatsvinden op basis van unanimiteit van stemmen en waarbij de
Gemeente slechts een adviserende stem zal hebben. De stuurgroep en de projectgroep
zullen zo vele malen als partijen dat’d ig~achten bij elkaar komen, Van het verhandelqe/
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6.3.

6.4.

7.1

7.2.

7.3.

in vergaderingen van de stuurgroep en de projectgroep worden notulen en een besluit:nlijst
opgemaakt en welke stukken - evenals de andere stukken die in de projectorganisatie aan
de orde komen - zullen worden aangemerkt als stukken ten behoeve van intern beraac! als
bedoeld in de Wob. Overigens met inachtneming van en aldus onverlet latende de wetlelijke
en statutaire bevoegdheden en verantwoordelijkheden van de "organen" van partijen en de
Provincie zullen de vertegenwoordigers van partijen en van de Provincie in de stuurgrcep
en de projectgroep over een voldoende mandaat beschikken, hetgeen dient te blijken uit
een terzake door de daartoe bevoegde "organen" van partijen overgelegde schriftelijke
machtiging;

De stuurgroep wordt gevormd door één persoon namens de Provincie, één persoon
namens de Gemeente als adviserend lid en drie personen namens GEM,;

De projectgroep wordt gevormd door één persoon namens de Gemeente als advisererd lid,
en 3 personen namens GEM. De projectgroep is in het bijzonder belast met de
voorbereiding en uitvoering van de door de stuurgroep te nemen, respectievelijk genorien
beslissingen, alsmede met de verdere uitvoering van de Overeenkomst. Bij een event eel
verschil van mening tussen de vertegenwoordigers van partijen in de projectgroep bes ist -
overigens met inachtneming van het bepaalde in het tweede lid van dit artikel - de
stuurgroep.

Slotbepalingen

De bepalingen in Europese Regelgeving inzake ongeoorloofde staatssteun en aanbesieding
zijn onverkort van toepassing.

Deze overeenkomst is, voorafgaand aan de ondertekening ervan, getoetst aan de Europese
Regelgeving inzake ongeoorloofde staatssteun. De uitkomst van deze toetsing is
opgenomen in bijlage e. Indien, na ondertekening, deze overeenkomst alsnog op enig
moment in strijd mocht blijken te zijn met de Europese Regelgeving inzake ongeoorloo‘de:
staatssteun, dan treden partijen terzake in overleg en zullen zij zich ervoor inspannen deze
overeenkomst in onderlinge overeenstemming zodanig aan te passen dat bedoelde
strijdigheid met die Europese Regelgeving wordt opgeheven en zonder dat partijen
daardoor dan in een nadeligere positie komen te verkeren.

De Provincie is niet aansprakelijk voor schade die voortvloeit uit schending van de
Europese regelgeving inzake ongeoorloofde staatssteun en aanbesteding.
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7.4. Totdat deze overeenkomst bevoegdelijk is ondertekend door alle partijen zijn partijen er 1iet
aan gebonden.

7.5. De bepalingen ter zake van ontbinding van een overeenkomst, zoals opgenomen in boelc 6
van het Burgerlijk Wetboek, zijn onverkort van toepassing.

7.6. Partijen stellen de termijn als bedoeld in artikel 2.5 van het Afsprakenkader op 1 januari
2015. Tot een “planaanpassing” als bedoeld in dat artikellid behoort in voorkomend geval
ook een inspanningsverplichting van partijen om - overigens met inachtneming van hun
positie, verantwoordelijkheden en taken terzake, waaronder in het bijzonder die van de
Provincie en haar organen - te komen tot het toekennen van één of meerdere andere
bestemmingen aan de gronden in het Projectgebied, en wel teneinde langs de weg van het
ontwikkelen van (een) dergelijke bestemming(en) de terzake gemaakte verwervings- en
andere kosten te kunnen compenseren. Hetgeen in dat artikel overigens is bepaald, blijfi
onverkort van toepassing.

7.7. Derden kunnen aan de onderhavige overeenkomst geen rechten ontlenen.

7.8. De considerans en de bijlagen van deze overeenkomst maken integraal deel uit van de
onderhavige overeenkomst. Ingeval van tegenstrijdigheid tussen de inhoud van de
bepalingen van de onderhavige overeenkomst en de inhoud van de bijlagen, prevaleert (e
inhoud van de bepalingen van de onderhavige overeenkomst, een en ander voorzover n et
uitdrukkelijk anders is bepaald in de onderhavige overeenkomst.

7.9. De kopjes boven de artikelen hebben geen zelfstandige betekenis.

7.10.Alle bedragen in de onderhavige overeenkomst en de bijlagen zijn exclusief eventueel
verschuldigde BTW, tenzij anders is vermeld. Indien BTW verschuldigd is, worden de
betreffende bedragen derhalve met BTW verhoogd.

7.11.Bij de onderhavige overeenkomst behoren de volgende door partijen gewaarmerkte bijla yen:

a) tekening Projectgebied 16-06-2008

b) stedenbouwkundig programma van eisen 24-10-2007

¢) tekening Projectgebied met bijpehorend kadastraal overzicht 13-06-2008

d) kadastraal onderzoek erfdienstbaarheden

e) uitkomst beoordeling overeenkomst aan Europese regelgeving inzake ongeoorloofde

staatssteun
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f) notariéle akten en concepten daarvan inzake verwervingen van de gronden in het
Projectgebied door de Provincie

g) model-concerngarantie

h) Crow-index t.b.v. de risicoregeling GWW 1995 d.d. 01 mei 2008

Aldus overeengekomen en.i fertekend te Hoorn op 19 juni 2008.

de Provincig

NHN,
E.S.Rijnders__.—__

GEM,
E.S. Rijnders
P.H. Langenberg™
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Enkele foto-impressies van het plangebied

Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg





Inleiding

Het initiatief

De Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg (bestaande uit het
Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord, Zeeman Vastgoed en De Peyler Project-
ontwikkelingsmaatschappij) heeft het initiatief opgepakt om te komen tot de realisatie van een
regionaal bedrijvenpark. Op onderstaande luchtfoto is de locatie van dit bedrijvenpark in zijn
omgeving weergegeven. De gemeente Koggenland participeert niet financieel, maar verleent
wel planologische medewerking en is direct betrokken bij de planvorming en neemt deel aan
de projectgroepvergaderingen.

Ligging van de locatie van het regionale bedrijvenpark in zijn omgeving
Het plangebied

Het plangebied van het regionale bedrijvenpark ligt in Polder de Westerkogge. Dit plangebied is
als volgt begrensd. Aan de oost- en zuidzijde vormen de Lijsbeth Tijsweg, de A7 en de
provinciale weg N243 de grens van het plangebied, aan de westzijde vormen de Dirk
Jorissesloot en het recreatieterrein Park Westerkogge de grens. Aan de noordzijde is de sloot ten
zuiden van Berkhout (De Tocht) als grens aangehouden. Polder de Westerkogge maakt
onderdeel uit van het poldersysteem van West-Friesland en ligt 2,1 tot 2,9 meter beneden NAP.
De bodem bestaat uit lichte klei en veen op klei. De gronden binnen het plangebied (circa 2,8
meter beneden NAP) worden op dit moment agrarisch gebruikt, onder andere voor grasland en
bollenteelt. Het plangebied is zeer open. Er staan geen bomen, houtopstanden, gebouwen of
andere opstallen. Alleen aan de noordzijde van de Lijsbeth Tijsweg staan enkele windturbines.
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Het programma van eisen en de vervolgstappen

De komst van Bedrijvenpark Jaagweg zal verregaande invloed hebben op het plangebied, dat
zal transformeren van een agrarisch gebied naar een bedrijvenpark met een robuuste groene
bufferzone. De voor u liggende rapportage geeft het programma van eisen weer, waaraan het
uiteindelijke ruimtelijke plan voor Bedrijvenpark Jaagweg dient te voldoen. Dit programma van
eisen resulteert in een voorkeursalternatief. Dit voorkeursalternatief zal dienen als basis voor een
ontwikkelingsvisie (dat wil zeggen een stedenbouwkundig plan op hoofdlijnen), een
beeldkwaliteitplan voor het bedrijvenpark en een inrichtingsplan voor het totale plangebied.
Deze stukken vormen het kader voor het op te stellen bestemmingsplan.

Om het effect te beschrijven dat het bedrijvenpark op de locatie en de omgeving daarvan zal
hebben, zal een MER (milieu effect rapport) worden opgesteld. Het MER voor dit gebied dient
inzichtelijk te maken welke effecten het gekozen alternatief van de transformatie van agrarisch
gebied naar een bedrijvenpark heeft op de verschillende planvormingsaspecten (bodem, water,
landschap, flora, fauna, etcetera) en welk alternatief als meest gunstige naar voren komt.
Hiertoe wordt het voorkeursalternatief in het MER vergeleken met de autonome ontwikkeling
van het gebied (hoe ontwikkelt het gebied zich als er géén bedrijvenpark komt), met andere
(realistische) ontwikkelingsalternatieven en met een zogenoemd meest milieuvriendelijke
alternatief (MMA).

Leeswijzer

Deze rapportage bestaat uit de volgende onderdelen. In hoofdstuk 2 treft u de (beleids-)
uitgangspunten en randvoorwaarden aan, alsmede de uitkomsten van onderzoeken, die
betrekking hebben op het initiatief en de omgeving waarbinnen dit initiatief een plek dient te
krijgen. In hoofdstuk 3 staat het programma van eisen zelf weergegeven. In hoofdstuk 4 is het
voorkeursalternatief verbeeld en zijn de hoofdkeuzes beschreven, die tot dit alternatief hebben
geleid. In hoofdstuk 5 tenslotte wordt nog kort ingegaan op de relatie tussen dit programma
van eisen, het voorkeursalternatief en de startnotitie m.e.r. .
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Uitgangspunten

Inleiding

In dit hoofdstuk treft u een overzicht aan van de bronnen van het programma van eisen en de
(beleids-)uitspraken ten aanzien van Bedrijvenpark Jaagweg, die daarin zijn gedaan.

Diverse (beleids-)documenten

Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord (provinciaal streekplan) (d.d. oktober 2004)

In het door Provinciale Staten op 25 oktober 2004 vastgestelde Ontwikkelingsbeeld Noord-
Holland Noord is de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg concreet opgenomen als regionaal
bedrijvenpark. Hierbij zijn tevens de uitgangspunten en randvoorwaarden geformuleerd. Bij de
verdere uitwerking door Gedeputeerde Staten in een aantal modellen zijn deze
randvoorwaarden verder geconcretiseerd.

Ten behoeve van het aanwijzen van de regionale bedrijventerreinen in het Ontwikkelingsbeeld
Noord-Holland Noord zijn behoefteramingen uitgevoerd door adviesbureau Buck. Op basis
daarvan heeft het provinciaal bestuur bepaald dat voor de periode 2003-2014 circa 80 hectare
regionaal bedrijventerrein  moet worden aangelegd om te voorzien in de behoefte.
Uitgangspunt voor deze regionale bedrijventerreinen is te voorzien in een beperkt aantal grote
vestigingslocaties voor bedrijven'.

Op basis van de volgende redenen is vervolgens voor de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg
gekozen om daarmee te voorzien in de behoefte aan regionale bedrijventerreinen. De inbreng
van zienswijzen bij de totstandkoming van het streekplan brachten nadrukkelijk het belang naar
voren van een bedrijvenlocatie direct langs de A7, vanwege de goede bereikbaarheid. In het
afwegingsproces van mogelijke locaties aan de A7 is ook gekeken naar de mogelijkheid van een
bedrijventerrein in de Leekerlanden, maar dit werd met name om landschappelijke en
natuurbelangen en cultuurhistorische waarden als te waardevol gebied gezien.

" In het ‘Rapport Baas’ is door de regio becijferd dat er behoefte is aan 84 ha regionaal bedrijventerrein en
dat met de aanwijzing van 70 hectare op de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg, er een tekort van
minimaal 14 hectare dreigt. Uiteindelijk is op grond van de ligging en goede bereikbaarheid gekozen voor
de locatie A7/N243. Situering van het bedrijvenpark in het natuurgebied De Leekerlanden is door
Provinciale Staten concreet afgewezen. Wel zijn er door de provincie ook aan de realisatie van de locatie
A7/N243 een groot aantal randvoorwaarden verbonden teneinde er zorg voor te dragen dat het
bedrijvenpark wordt aangelegd en ingericht op een wijze die recht doet aan de belangen van landschap,

ecologie en milieu.
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Uiteindelijk is gekozen voor de locatie langs de A7 en de N243 (= locatie van dit plan).
Teneinde tot een zorgvuldige inpassing in het landschap te komen heeft de provincie een groot
aantal randvoorwaarden gesteld aan de ontwikkeling van deze locatie. Het betreft hier met
name de volgende uitgangspunten:

e Gelijk met de aanleg van het bedrijvenpark moet de ecologische verbindingszone
gerealiseerd worden;

e Er moet sprake zijn van een robuuste groene buffer tussen het dorp Berkhout en het
bedrijvenpark en tussen recreatieterrein Park Westerkogge en het bedrijvenpark;

e Op het bedrijvenpark zal een ruimtewinst moeten worden geboekt van 15% ten
opzichte van vergelijkbare bedrijventerreinen in de omgeving;

e Voor het terrein zal een beeldkwaliteitplan opgesteld worden waarbij een hoge kwaliteit
wordt nagestreefd.

Intergemeentelijk Structuurplan OWO, BRO (vastgesteld 8 juni 2006)

In het door de gemeenteraad van Wester-Koggenland (thans Koggenland) op 8 juni 2006
vastgestelde intergemeentelijk structuurplan is de locatie voor Bedrijvenpark Jaagweg
aangewezen voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijvenpark in de planperiode die loopt
van 2004 tot 2014. Argumenten die bij de keuze voor deze locatie een rol hebben gespeeld zijn
de mogelikheden voor een directe ontsluiting aan de A7 en de Westfrisiaweg, de
bereikbaarheid van de locatie en de mogelijkheid de locatie als zichtlocatie te ontwikkelen.

Regionale visie bedrijventerreinen West-Friesland, I1&0O Research/SWB (d.d. december 2006)

Deze door de regiogemeenten opgestelde rapportage is een uitwerking van het
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord. Via het Ontwikkelingsbeeld heeft de provincie
zelfstandig de locaties voor regionale bedrijventerrein aangewezen en het aan de regio
overgelaten om dit voor de lokale bedrijventerreinen te doen. Met als basis het ‘Rapport Baas’ is
in de visie vastgelegd dat er behoefte is aan 56 hectare lokaal bedrijventerrein, waarvan 48 ha
in plannen min of meer is vastgelegd. Dat wil zeggen dat er in de regio een tekort van 8 ha is
geconstateerd.

Deze rapportage verankert de uitkomst van een eerder in het kader van het Ontwikkelingsbeeld
Noord-Holland Noord uitgevoerde ruimtebehoefteraming naar bedrijventerreinen in Noord-
Holland Noord en de bevindingen uit dat Ontwikkelingsbeeld in een regionale visie. De
regionale visie vormt samen met het Ontwikkelingsbeeld en de ruimtebehoefteraming de
onderbouwing en verantwoording voor de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein
(Bedrijvenpark Jaagweg), waar een belangrijk deel van de behoefte aan regionaal terrein tot
2014 en aan lokaal terrein kan worden gefaciliteerd. Deze behoefte zal met name vanaf 2015
ingevuld moeten worden.

Uitvoeringsgericht milieubeleidsplan, gemeente Koggenland (februari 2007)

Het milieubeleidsplan doet uitspraken over de volgende thema'’s:
e Duurzame ontwikkeling;
e Bedrijfsgerichte en —gebonden activiteiten;
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e Handhaving (met name veiligheid en beperking overlast);
e Bodem en riolering;

o Afvalverwerking;

¢ Ruimtelijke ordening;

e Waterbeheer en openbaar groen;

e Bouwen en wonen;

e Verkeer en vervoer;

e Energiebeleid.

Het milieubeleidsplan is (mede) als onderlegger gebruikt bij het formuleren van de
duurzaamheidsambities zoals die zijn verwoord voor dit bedrijvenpark, het Plan van Aanpak van
de initiatiefnemers d.d. 11 juni 2007 (zie verderop) en bij het opstellen van de uitgangspunten
voor de grondexploitatie. Het milieubeleidsplan zal gedurende de verdere planvorming steeds
als toetsingskader worden gebruikt.

Uitwerking landschapsplan West-Friesland, deelplan Koggengebied, DLV Groen & Ruimte
(d.d. november 2005)

Dit plan reikt een aantal zaken aan die een plek kunnen krijgen in het uiteindelijke plan voor
Bedrijvenpark Jaagweg. Daarbij gaat het met name om het aanleggen van recreatieve routes en
de realisatie van een ecologische verbindingszone. Deze laatste is al aanwezig, maar onderzocht
zal worden in hoeverre deze verbinding kan worden versterkt met aanvullende maatregelen.
Ten aanzien van de recreatieve routes dient er aandacht te zijn voor bestaande vaar- en
fietsroutes tussen Berkhout, Avenhorn en Hoorn. Ook wordt onderzocht of wandelroutes via de
bufferzones geleid kunnen worden. Andere recreatieve voorzieningen waarmee rekening
gehouden zal worden zijn de manege aan de zuidzijde van Berkhout en recreatieterrein Park
Westerkogge. Verdere ideeén uit het deelplan Koggengebied hebben betrekking op het leveren
van groenblauwe diensten, aandacht voor cultuurhistorie en archeologie en aanvullingen op
geprojecteerde routes en verbindingen.

Landschapsplan A7, Rijkswaterstaat (d.d. 2003 - 2004)

Navraag bij de gemeente Koggenland en bij Rijkswaterstaat leert dat het landschapsplan voor
de A7 voorziet in handhaving van het huidige beeld langs de A7 ter hoogte van het plangebied
van het bedrijvenpark. De huidige populierenbeplanting blijft gehandhaafd of wordt (indien op
termijn noodzakelijk) vervangen. Ook de huidige geluidswal tussen A7 en de kern Berkhout
blijft gehandhaafd.

Diverse onderzoeksrapporten

Flora en fauna van de Leekerlanden, Van der Goes en Groot (d.d. 2002)

Zolang er nog geen flora- en faunagegevens van het plangebied beschikbaar zijn dient deze
rapportage ter illustratie van de in het plangebied te verwachten soorten. Daarmee ontstaat
tevens een globaal beeld van de ten behoeve van deze soorten gewenste inrichting van het
plangebied en dan met name van de groene buffer- en ecologische verbindingszones. De
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betreffende rapportage is in opdracht van de gemeente opgesteld ten behoeve van de
gemeentelijke herindeling en heeft het karakter van een inventarisatie. Zij doet derhalve geen
uitspraken ten aanzien van beleid of inrichting. Wel geeft de rapportage aan dat de potentiéle
waarden van het gebied groter zijn dan de huidige botanische waarden van de Leekerlanden
(situatie in 2002). Er liggen kansen voor de ontwikkeling van soortenrijke slootkanten en
drassige graslanden, wat kan leiden tot hoge aantallen weidevogels. Meer gegevens over
natuurontwikkeling en doelsoorten treft u verderop in dit hoofdstuk aan. Op dit moment wordt
het plangebied zelf nader onderzocht, wanneer de gegevens bekend worden is nog niet
duidelijk.

Verkeerstechnische inpassingsstudie aansluiting Westfrisiaweg — A7, Goudappel Coffeng
(d.d. december 2006)

Deze inpassingsstudie (in het bijzonder een inpassingstekening, opgesteld in opdracht van de
provincie Noord-Holland) heeft betrekking op de Westfrisiaweg, de aansluiting van de
Westfrisiaweg op de A7 en de mogelijke ontsluiting van Bedrijvenpark Jaagweg op de
Westfrisiaweg en is nog niet afgerond. Najaar 2007 worden nadere studies uitgevoerd met
betrekking tot de aansluiting van het bedrijvenpark op de Westfrisiaweg.

Het in dit programma van eisen opgenomen voorkeursalternatief gaat uit van een directe
aansluiting op de A7 én een ontsluiting via de N243 (Westfrisiaweg). Voor dit laatste punt van
ontsluiting is in het voorkeursalternatief een iets andere afstand tot de A7 aangehouden als de
verkeerstechnische inpassingsstudie aangeeft (de uiteindelijke ligging van dit punt moet nog
nader worden bepaald en is mede afhankelijk van de totale verkeersstructuur op en rond het
bedrijvenpark).

Markttoets, Stec Groep (d.d. 21 juni 2007)

De Stec Groep heeft onderzoek verricht naar de aard en omvang van de marktvraag voor een
regionaal bedrijvenpark op de locatie van Bedrijvenpark Jaagweg. Dit onderzoek richt zich op
meerdere aspecten. De bevindingen van de Stec Groep zijn globaal verwoord in het volgende
advies:

¢ Richt je voor de locatie met name op transport en distributie en op logistiek;

e De ligging aan de A7 maakt de locatie als logistiek bedrijvenpark uniek;

e Een zo rechtstreeks mogelijke aansluiting op de A7 is hierbij noodzaak;

e Met name het segment regionale distributiecentra heeft in de regio de grootste
groeiverwachting. Om concurrerend te zijn moet de locatie ook ruimte bieden aan de
zeer grootschalige - regionale en bovenregionale — gebruikers vanaf 5 hectare;

e Daarnaast is er sprake van een flinke vervangingsvraag voor wat grotere bedrijven uit de
regio;

e Om de geplande omvang van 70 tot 80 hectare te ontwikkelen wordt uitgegaan van
een doorlooptijd tot 2020.

De projectgroep concludeert dat bovenstaand advies is gebaseerd op landelijke trends
(waaronder de afname van de bevolking na 2015) en op inschattingen van de regionale en
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lokale situatie. Op basis van actuele informatie uit de regio bij de partners wordt geconcludeerd
dat het advies aan de voorzichtige kant lijkt. Dit betreft met name de behoefte aan regionale
vervangingsvraag. Op basis van de actuele interesse is de projectgroep positief over de
behoefte- en afzetmogelijkheid.

In de Markttoets worden veel aanbevelingen gedaan op tal van (deel-)aspecten. Deze
aanbevelingen zullen bij de verdere planvorming richtinggevend zijn.

Randvoorwaarden en aanbevelingen van overige partijen

Natuurontwikkeling’

Binnen de provincie Noord-Holland wordt de Nota Groene Wegen als richtlijn gebruikt bij de
inrichting en het beheer van ecologische verbindingszones. Deze nota is relevant voor de
bestaande ecologische verbindingszone die al aan de oostzijde van het plangebied aanwezig is.
De Nota Groene Wegen wordt op dit moment zowel inhoudelijk als financieel geévalueerd.
Daarbij is inmiddels al duidelijk geworden dat de ecologische doelstellingen ten aanzien van het
plangebied enigszins kunnen wijzigen ten opzichte van de inzichten die in de Nota Groene
Wegen staan verwoord. In het kader van de ontwikkeling van Bedrijvenpark Jaagweg is het van
belang een ecologische verbindingszone tussen de Naamsloot en de Leekerlanden te behouden
(en waar mogelijk versterken), waarbij de huidige verbindingszone verplaatst wordt naar de
noord- en westzijde van het bedrijvenpark. Verder wordt bij de planvorming voor bedrijvenpark
Jaagweg (vooralsnog) rekening gehouden met de uitspraken van Provinciale Staten bij de
vaststelling van het Ontwikkelingsbeeld en met de destijds gangbare inzichten.

Voor de natuurontwikkeling die gekoppeld is aan de ontwikkeling van de locatie dient
ingestoken te worden op het creéren van een zogenoemde stapsteen met een omvang van ten
minste 10 hectare (aaneengesloten gebied, over een grote lengte gekoppeld aan de bestaande
ecologische verbinding). De stapsteen dient te bestaan uit moeras, rietlanden, (helder)
oppervlakte water en natuurvriendelijke oevers. Dit mag aangevuld worden met struweel (en
dood hout), maar niet met bosmilieus. Doelsoorten zijn zoogdieren als de Waterspitsmuis en de
Noordse woelmuis en moerasvogels zoals Karekiet en Roerdomp. De te ontwikkelen natuur
dient gericht te zijn op de (inrichtings-)eisen die deze soorten aan hun leefomgeving stellen.
Combinaties met extensieve vormen van recreatie en waterberging zijn zeker mogelijk. Wel
dient de toegankelijkheid en bijvoorbeeld het toelaten van (loslopende) honden zorgvuldig te
worden afgewogen, zodanig dat er ook belangrijke delen zijn waar recreanten en honden niet
kunnen komen (kwestie van een zorgvuldig vormgegeven inrichting). (Nieuwe) conflictpunten
zoals wegen die de bestaande verbinding en te ontwikkelen natuur doorsnijden dienen
passeerbaar te worden gemaakt.

? Mede opgetekend tijdens een gesprek met Leo Maarse, projectleider en ecoloog van de provincie
Noord-Holland, gevoerd op 5 juli 2007.
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Energiehuishouding

Op dit moment wordt door het Ontwikkelingsbedrijf Noord Holland Noord een conceptaanpak
ontwikkeld over de wijze waarop een duurzame energiehuishouding binnen bedrijventerreinen
kan worden gerealiseerd. De mogelijkheden ten aanzien van een duurzame energiehuishouding
binnen Bedrijvenpark Jaagweg worden nader onderzocht. De suggesties en aanbevelingen die
worden gedaan zullen bij de verdere planvorming worden meegenomen en worden
geintegreerd in de plannen.

Uitgangspunt:
e Draag zorg voor een toekomstvaste energielevering, die betrouwbaar (locale bronnen,
volwassen technologie), betaalbaar (minder gevoelig voor prijsstijgingen en heffingen)
en duurzaam (maatschappelijk verantwoord ondernemen) is.

Technisch concept:

e Uitgangspunten: vergaande besparing op gebouwniveau, modulaire opbouw van de
energievoorziening, toepassing van lokale energiebronnen, vermijden van CO2-emissies
van bedrijven, toepassen van bewezen technieken en (optioneel) van zichtbaar
duurzame technieken;

e Bij vergelijking van verschillende concepten komt de keuze voor individuele
warmtepompen en collectieve energieopslag als gunstig concept naar voren, zeker als
daarbij gebruik wordt gemaakt van groene elektriciteit;

e Het ruimtebeslag bij een dergelijk concept is zeer beperkt en flexibel inpasbaar binnen
het bedrijvenpark en zijn directe omgeving.

Financién:
e De financiering van een dergelijk concept kan op verschillende manieren plaatsvinden.
Een keuze is hierin nog niet gemaakt.

Organisatie:

e Het voorbeeld van bedrijventerrein Nieuw-Vennep Zuid inspireert tot het opzetten van
een goede organisatievorm ten aanzien van de energiehuishouding, al dan niet als
onderdeel van een parkmanagement constructie. Ten aanzien van dit punt is nog geen
keuze gemaakt.

Duurzaamheid:
e Ten aanzien van CO2-emissies kan de combinatie van een individuele warmtepomp,
collectieve energieopslag en het gebruik van groene elektriciteit leiden tot een reductie
van de CO2-emissie tot nul.

Waterhuishouding

Er heeft een oriénterend gesprek plaatsgevonden met het Hoogheemraadschap Hollands
Noorderkwartier. Tijdens dit overleg zijn de volgende onderwerpen besproken die te maken
hebben met het totale watersysteem binnen het plangebied. Er is onderscheid gemaakt tussen
harde eisen die het Hoogheemraadschap hanteert en wensen, ideeén en overige opmerkingen.
De eisen zullen bij de verdere uitwerking als gegeven worden beschouwd, de wensen, ideeén
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en overige opmerkingen zullen in overleg nader worden bekeken en mogelijk worden
geintegreerd in de plannen.

Onderwerp

Afvoer van water /
riolering

Watersysteem

Opmerking

Eisen:

» water zo lang mogelijk vasthouden

o beperken afvoerstroom

« volledig gescheiden rioleringssysteem

» robuust watersysteem (brede watergangen van 12 tot 14 meter breed

Wensen / ideeén:

« inrichtingsmaatregelen (bijvoorbeeld het toepassen van grasdaken)
« waterzuivering oplossen op het bedrijvenpark (bijvoorbeeld middels
een membraaninstallatie of helofytenfilters (nagaan wat hiervan de
ruimteclaim is))

« combinaties onderzoeken met energiewinning uit biomassa

« varend onderhoud mogelijk maken

« milieuvriendelijke oevers nastreven (flauwe taluds, natuurlijk beheer)

Overige opmerkingen:
onderzoeken waar de riolering (restwater) op aangesloten kan worden: op
de persleiding richting Ursem en/of richting de zuivering in Wervershoof

Eis:
» onderleider Berkhout vormt een zeer belangrijke verbinding en dient te
worden gehandhaafd. Het tracé kan enigszins worden verlegd

Wensen / ideeén:

» behouden bestaand systeemgedrag, handhaven van de huidige peilen
slotenstructuur

« als waterafvoer via vrij verval mogelijk is heeft dit de voorkeur

« isoleren (eigen watersysteem op terrein) door middel van slimme
stuwen

» buiten het bedrijvenpark het -3,15 m peil hanteren

Overige opmerkingen:

« een mogelijkheid is een geisoleerd meer te creéren (op het -3,15 meter
peil) door de noordoosthoek onder water te zetten. Dit water is te
gebruiken als proceswater of bij de bestrijding van verdroging, maar
kan niet als compensatie worden beschouwd

» doodlopende sloten / stilstaand water corrigeren bij realisatie van het
bedrijvenpark
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Compenserende
maatregelen

Overige eisen

Overige
opmerkingen

Eisen:

in peilgebied 6130-03 met -4,20 m als streefpeil is de benodigde
verhardingscompensatie 13,8 % van de toename aan verhard
oppervlak

in peilgebied 6130-18 met -4,00 m als streefpeil is de benodigde
verhardingscompensatie 20,28 % van de toename aan verhard
oppervlak

gelijke tred houden met het toenemen van het verhard oppervlak, of
eerder (heeft gevolgen voor de fasering)

Wens / idee:

bij voorkeur binnen het plangebied (eventueel buiten het plangebied
in hetzelfde peilgebied en op een aanvaardbare afstand)

Materiaalgebruik:

geen uitlogende materialen

Grondbalans:

oplossen in plangebied (of gebruiken voor dijkverzwaring)

Watertoets en keurontheffing:

watertoets is verplicht, de verantwoordelijkheid hiervoor ligt bij de
initiatiefnemer
keurontheffing is noodzakelijk

Grondwater:

het Hoogheemraadschap is wat dit betreft geen direct betrokken partij,
maar de provincie

Subsidiéring:

in overleg treden met de provincie

Wateropgave:

opgenomen in het Raamplan, dit bedrijvenpark heeft geen hoge
prioriteit

Waterkwaliteit:

zal naar verwachting verbeteren op het punt van voedingsstoffen
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Plan van Aanpak’

Ontwikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord heeft samen met ontwikkelcombinatie Zeeman
— De Peyler een Plan van Aanpak opgesteld. Daarin zijn onder andere de ambities met
betrekking tot het nieuwe bedrijvenpark vastgelegd. Eén van de belangrijkste kaders voor
het nieuwe terrein is duurzaamheid. De ambities ten aanzien van duurzaamheid zijn hoog.
Het nieuwe bedrijvenpark dient een voorbeeldfunctie in te nemen voor de regio. In de
besluitvorming om tot realisatie van Bedrijvenpark Jaagweg te komen is hier een zwaar
accent op gelegd. Er wordt uitgegaan van een optimale duurzame invulling. De minimum
randvoorwaarden die hierbij zijn geformuleerd zijn":

15 % ruimtewinst, FSI (Floor Space Index) van 0,65;

10 % toepassing duurzame energie;

50 hectare groene inpassing;

Opstellen beeldkwaliteitplan voor goede landschappelijke inpassing;
Parkmanagement.

uhwh =

Als speerpunten worden hieruit afgeleid:

Ad 1: Intensivering ruimtegebruik, bijvoorbeeld:
e Bouwen tot aan de rooilijn;
e Aanvulling met lokale bedrijven;
e Stapelen kantoorfunctie en bedrijfsruimtegebouwen.

Ad 2: Duurzame energie, bijvoorbeeld:
e Zelfvoorzienende energiehuishouding en koude-warmte opslag.

Ad 3: Ecologisch verantwoorde landschappelijke inpassing:
e Natuurgebied Leekerlanden ontzien;
e Groene buffer Berkhout;
e Wateropgave binnen gebied;
e Minimaliseren milieubelasting.

Ad 4: Beeldkwaliteit met hoog ambitieniveau:
e Beeldkwaliteitplan voor bebouwing en inrichting openbare ruimte;
e Materiaalgebruik.

Ad 5: Organisatie:
e Voorbeeldfunctie RO-procedures door nieuwe RO wetgeving (2008) als basis te nemen;
e Opzetten Vereniging van eigenaren ten behoeve van parkmanagement.

* = Plan van Aanpak Regionaal Bedrijvenpark Jaagweg, d.d. 11 juni 2007.
* Vastgelegd in motie 8-32 van Provinciale Staten Noord-Holland.
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2.5.2

253

De minimum randvoorwaarden zijn taakstellend binnen het afgesproken financiéle kader. De
afgeleide speerpunten worden als haalbare ambities nagestreefd mits de financiéle kaders niet
aangetast worden.

Uitgangspunten grondexploitatie

In aanvulling hierop zijn er door de betrokken partijen uitgangspunten ten aanzien van de
grondexploitatie geformuleerd. Deze zijn met name ingegeven door de aankoop van
benodigde gronden. De kengetallen van het bedrijvenpark komen op circa 100 hectare bruto
terrein met daarbinnen 70 tot 80 hectare netto uitgeefbaar terrein en circa 50 hectare ten
behoeve van een robuuste groene bufferzone (inclusief de aanleg van een ecologische zone
met stapsteen en oppervlaktewater).

Ten aanzien van de uitgifte wordt een termijn aangehouden tot 2020, de uitvoering wordt in
principe in vier fasen opgedeeld. Verder zijn er afspraken gemaakt met betrekking tot de
toetsing van de exploitatiebegroting, optimalisering van kosten en baten en het onderzoeken
van subsidiemogelijkheden.

Overige uitgangspunten

Communicatie
In ieder geval worden omwonenden en andere gebruikers betrokken en geinformeerd.
Inhoudelijke afdelingen van de provincie zullen indien nodig worden benaderd voor inhoudelijk
overleg. Hetzelfde geldt voor het Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier en
Rijkswaterstaat.

Grens plangebied, studiegebied en exploitatiegebied

Er wordt onderscheid gemaakt tussen het plangebied, waarbinnen het totale initiatief van het
bedrijvenpark, de benodigde infrastructuur, landschappelijke inpassing, natuurontwikkeling en
waterhuishouding een plek dient te krijgen, en het studiegebied, dat binnen de invioedssfeer
van het bedrijvenpark ligt. Per planvormingsaspect zal de grens van het studiegebied
verschillen, omdat het effect van de komst van een bedrijvenpark per aspect een andere
reikwijdte kan hebben.

Op het bijgevoegde kaartje is de grens van het plangebied aangegeven. Het exploitatiegebied
betreft alle verworven gronden en de mogelik nog te verwerven gronden tussen de
onderlegger onder Berkhout en de Hulkerweg. De standplaatsen van de windmolens vallen
binnen het plangebied, maar blijven buiten de grondexploitatie. Verder zijn de gronden die
nodig zijn voor het maken van een gewenste directe ontsluiting op de A7 binnen het
plangebied opgenomen (zie verderop, vooralsnog buiten de grondexploitatie gehouden).

Projectgroep Ontwikkeling Duurzaam Bedrijvenpark Jaagweg
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Grens plangebied ( ) en exploitatiegebied ( )
(De grens van het studiegebied verschilt per planvormingsaspect en staat dus niet op deze kaart)
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3  Programma van eisen

3.1 Inleiding

Het programma van eisen kan grofweg in drie groepen verdeeld worden. De aanleiding voor
het opstellen van dit programma van eisen en de uiteindelijke ontwikkelingsvisie is een
functionele, namelijk de ontwikkeling van een bedrijvenpark. Hiertoe dienen de functionele
randvoorwaarden benoemd te worden. De insteek voor realisatie van het bedrijvenpark is een
ruimtelijke, namelijk de keuze en inrichting van de locatie, waarbij de ruimtelijke eisen of
randvoorwaarden onderzocht moeten worden. Een derde invalshoek wordt ingegeven door de
wijze waarop mensen (omwonenden, ondernemers, recreanten en dergelijke) het plangebied,
nu en in de toekomst ervaren. Hiertoe dienen de sociaal-maatschappelijke eisen in beeld
gebracht te worden. Onderstaand programma van eisen is gebaseerd op de gegevens en
uitspraken die tot nu toe zijn gedaan, gecombineerd met de eigenschappen van het gebied en
staand beleid.

3.2 Functionele eisen (programmatische eisen)

De functionele eisen luiden als volgt:

Oppervlakte voor bedrijvigheid 70 tot 80 hectare (netto uitgeefbaar);

(Zeer) grootschalige en kleinschalige bedrijvigheid ruimtelijk scheiden en alleen
functioneel combineren (met betrekking tot de gemeenschappelijke (hoofd-)entree,
voorzieningen en dergelijke);

Ruimte voor met name logistiek en regionale (en bovenregionale) distributiecentra;
Ruimte voor zeer grootschalige gebruikers (vanaf circa 5 hectare tot zelfs 20 hectare);
Ruimte voor bedrijven in het segment modern gemengd, met accent op handel,
productie en lokaal georiénteerde logistiek;

Ruimte voor zichtlocaties;

Segmentering: logistiek (regionaal en bovenregionaal), modern gemengd, lokale
bedrijvigheid (divers) en enkele bijzondere functies, eventueel grootschalige
detailhandel, geen hindergevoelige functies;

Voorzieningen: centraal facility-point nabij de entree indien mogelijk gecombineerd
met de komst van andere functies zoals een nieuw tankstation, een bank en/of een
wegrestaurant;

Ontsluiting: minimaal één ontsluiting op de Westfrisiaweg, bij voorkeur een ontsluiting
op de A7 en een calamiteitenontsluiting via een nog nader te bepalen route;
Verkaveling: in relatie tot segmentering eerder insteken op een flexibele verkaveling,
dan op het hanteren van bepaalde percentages grote, middelgrote en kleine kavels;
Milieucategorieén: categorie 2 en 3, met incidenteel categorie 4 (nader uit te werken);
Zonering: interne zonering toepassen, clusteren van bedrijven met gelijke
milieucategorie (hinderafstanden voor categorie 2, 3 en 4 zijn respectievelijk 30, 100 en
300 meter);

Fasering: in eerste instantie uitgaan van vier min of meer even grote fasen. Tijdelijke
vormen van landgebruik van nog niet uitgegeven fasen worden niet uitgesloten
(bijvoorbeeld agrarisch of recreatief gebruik).
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3.3 Ruimtelijke eisen

De ruimtelijke eisen luiden als volgt:

Bufferzones aan de noordzijde en de westzijde;

Ruimte voor een ecologische verbindingszone (‘stapsteen’) aan de noord- en westzijde;

In totaal minimaal 50 hectare groene invulling (inclusief buffer, ecologische zone en
ruimte voor water(-berging);

Ruimte voor de windmolens (rekening houden met windrecht’);

Ruimte voor zichtlocaties (zowel aan de oostzijde als aan de zuidzijde, gericht op
respectievelijk de A7 en de N243);

Ruimte voor grote bouwhoogtes (intensief ruimtegebruik).

Inpassing:

Representatief beeld van het bedrijvenpark naar alle zijden;

Zorgvuldige overgangen in maat en schaal naar omringde landschap om verweving
met de omgeving te realiseren;

Rekening houden met draagkracht bodem, ophogen zoveel als mogelijk beperken;
Werken met een gesloten grondbalans;

De huidige kwaliteit van het oppervlaktewater behouden en waar mogelijk verbeteren,
regenwater van verharde oppervlakten niet rechtstreeks maar pas na zuivering
(bijvoorbeeld door middel van een bodempassage) op het oppervlaktewater lozen.

Inrichting:

Heldere goed herkenbare entrees en ontsluitingsstructuren;

Groen- en waterstructuren binnen het bedrijvenpark (circa 9 hectare) laten aansluiten
met structuren daarbuiten;

Streven naar een passende inrichting binnen en buiten het bedrijvenpark.

3.4 Sociaal-maatschappelijke eisen

De sociaal-maatschappelijke eisen luiden als volgt:

Afstand tot Berkhout behouden;

Afstand tot recreatieterrein Park Westerkogge behouden;

Bestaande uitloop- en recreatiemogelijkheden handhaven en nieuwe mogelijkheden
onderzoeken;

Bedrijvenpark en groene bufferzone zo mogelijk deels toegankelijk maken ten behoeve
van vrijetijdsbesteding;

Open communicatie over stand van zaken.

* De huidige windturbines moeten rondom vrij blijven zodat zij voldoende wind kunnen blijven ‘vangen’.
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3.5 Eisen met betrekking tot duurzaamheid

De eisen met betrekking tot duurzaamheid zijn in een zogeheten duurzaamheidsmatrix (bijlage)
nader uitgewerkt. In deze matrix zijn per deelaspect drie ambitieniveaus aangegeven. Niveau 1
kan als standaard worden betiteld, niveau 2 en 3 betreffen hogere ambities. Per deelaspect is in
grijs het ambitieniveau aangegeven waarop wordt ingestoken voor het bedrijvenpark. Ten
aanzien van de hoge ambitieniveaus met betrekking tot energie geldt de voorwaarde dat het
ingestoken niveau wel financieel aantrekkelijker dient te zijn voor ontwikkelingscombinatie en
eindgebruiker dan de lagere ambitieniveaus.

3.6 Financiéle eisen

De financiéle eisen zijn gericht op een sluitende grondexploitatie (planexploitatie) en een
‘gezond’ rendement. Uitgaande van een uitgifteprijs van € 125,- per m?2 resulteert een
grondexploitatie van circa € 100.000.000,-.
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Voorkeursalternatief

Modellenstudie

Ten behoeve van de discussie over duurzaamheid en over de ruimtelijke, functionele en sociaal
maatschappelijke aspecten van een bedrijvenpark zijn enkele modellen opgesteld. Er zijn vier
modellen met diverse thema’s gemaakt, die elk een zeer verschillende opzet hebben en waarbij
steeds één invalshoek is uitgelicht. Een ruimtelijk model, waarbij de gebiedskenmerken centraal
staan, een functioneel model met vooral aandacht voor het programma, een sociaal
maatschappelijk model, waarbij de aandacht vooral uitgaat naar de mensen op en rond het
bedrijvenpark (voor de legenda wordt verwezen naar de legenda op bladzijde 25).

Ruimtelijk model Functioneel model

Sociaal-maatschappelijk model Integratiemodel

Ook is een integratiemodel opgesteld om te onderzoeken wat de combinatie van de
voorgaande drie modellen oplevert. Over de modellen heeft in projectgroepverband discussie
plaatsgevonden, waarbij vooral afzonderlijke punten zijn besproken. Deze discussie is niet
bedoeld geweest om te komen tot een keuze voor één van de vier modellen, maar om scherp
te krijgen aan welke eisen het uiteindelijke voorkeursalternatief dient te doen. Deze eisen zijn
weergegeven in hoofdstuk 3.
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4.2 Voorkeursalternatief

Op basis van de in paragraaf 4.1 omschreven modellen is toegewerkt naar een
voorkeursalternatief. Daarbij is naast de eisen uit voorgaand hoofdstuk ook rekening gehouden
met het uiteindelijke uitgeefbare oppervlak bedrijfsterrein.

Onderstaande afbeelding toont een uitgeefbaar terrein van 70 tot 80 hectare. Bij de berekening
van dit oppervlak is al rekening gehouden met enkele grote niet uitgeefbare stroken dwars door
het plangebied, ten behoeve van de ontsluiting, waterhuishouding en groenvoorzieningen
binnen het bedrijvenpark en met de inpassing van de standplaatsen van de bestaande
windturbines.

Deze afbeelding is gebruikt als onderlegger van het voorkeursalternatief. De op de volgende
pagina weergegeven schets verbeeldt op abstracte wijze het voorkeursalternatief en daarmee
ook het programma van eisen uit het vorige hoofdstuk. Deze schets zal bij het opstellen van de
ontwikkelingsvisie verder uitgewerkt en gedetailleerd worden.

De hoofdkeuzes / -eisen die al in het voorkeursalternatief verwerkt zijn, zijn als volgt:
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e Het netto uitgeefbare opperviak bedrijfsterrein bedraagt in deze schets 70 tot 80
hectare;

e De afstand van dat uitgeefbare terrein tot Berkhout is circa 200 meter, ook tot
recreatieterrein Park Westerkogge is 200 meter aangehouden;

e Er wordt een ecologische verbinding ten noorden en ten westen van het bedrijvenpark
aangelegd (een robuuste verbinding van minimaal 10 hectare, via de buffers tussen het
bedrijvenpark en Berkhout en recreatieterrein Park Westerkogge);

e Geprobeerd wordt recreatief medegebruik van zowel de bufferzones als (een deel van)
het bedrijvenpark (met name in de vorm van recreatieve routes) mogelijk te maken;

e Eris ruimte voor zichtlocaties aan zowel de N243 als de A7;

e Eris in dit alternatief een directe ontsluiting van en naar de A7 en een ontsluiting van
en naar de N243;

e Bij beide ingangen is ruimte gereserveerd voor gemeenschappelijke voorzieningen;

e Ten aanzien van het watersysteem is uitgegaan van de bestaande peilen. Er is rekening
gehouden met het doorverbinden van water (voorkomen van stilstaand water).

e De bruto profielmaat binnen het bedrijvenpark voor waterwegen en
hoofdontsluitingswegen (inclusief leidingstroken), al dan niet in combinatie met
groenstructuren, bedraagt 15 tot 40 meter;

e Er wordt geprobeerd rekening enkele zichtlijnen te creéren van en naar Berkhout, met
name langs de Kerksloot richting de kerktoren van Berkhout.

uit te geven gebied

opgaand groen

water
natuurontwikkeling
hoofdontsluiting
langzaam verkeer route
grens peilgebied
zichtlocatie
windturbine

facility point

grens plangebied

Voorkeursalternatief
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Vervolg

Zoals in de inleiding al is aangegeven zal voor het bedrijvenpark een MER (milieu effect rapport)
worden opgesteld. In het MER wordt het voorkeursalternatief onder andere vergeleken met
andere (realistische) ontwikkelingsalternatieven. Op verschillende punten (of bouwstenen)
kunnen deze ontwikkelingsalternatieven afwijken van het voorkeursalternatief. De volgende
onderscheidende bouwstenen kunnen worden genoemd:

e  Ontsluiting: twee hoofdvarianten zijn denkbaar: een variant met alleen een aansluiting
op de N234 (aangevuld met een calamiteitenontsluiting) of een variant met een directe
aansluiting op de A7 én een aansluiting op de N243. Deze laatste heeft de voorkeur en
dient onderdeel te zijn van het voorkeursalternatief;

e Omvang: hieromtrent zijn meerdere varianten denkbaar. Het voorkeursalternatief betreft
een bedrijvenpark met een omvang van 70 tot 80 hectare uitgeefbaar terrein. Maar er
zijn een minimale en een maximale variant denkbaar. Een minimale variant zou de
kosten van een minimale opzet van het bedrijvenpark moeten kunnen dekken, waarbij
mogelijk concessies worden gedaan ten aanzien van zaken als ontsluiting en
inpassingsambities. Bij een maximale variant worden concessies gedaan ten aanzien van
de dimensionering van de buffers tussen het bedrijvenpark en Berkhout en
recreatieterrein Park Westerkogge en van de ecologische verbindingszone;

e fasering: variatie in de fasering kan leiden tot andere (milieu-)effecten, verspreid over de
jaren van ontwikkeling van het terrein;

e Opperviakte en ligging groen en water: ook de ruimte die beschikbaar is voor water en
groen (naast het creéren van een ecologische verbinding ook dat wat nodig is voor de
inpassing van het terrein in zijn omgeving en dat wat eventueel voor recreatief (mede-)
gebruik wenselijk wordt geacht) kan leiden tot varianten. In het voorkeursalternatief
wordt naast de 50 hectare groene bufferzone voor groen 7 hectare aangehouden.
Variatie is mogelijk in de mate waarin deze ruimte gecombineerd kan worden met
ruimte die nodig is voor de wateropgave.

Bouwstenen die onderdeel uit zullen maken van de alternatieven maar die naar verwachting
minder onderscheidend zijn, zijn beeldkwaliteit, recreatief medegebruik en energiehuishouding.
Ten aanzien van het type bedrijvigheid dat zich uiteindelijk op het bedrijvenpark zal vestigen en
ten aanzien van het al dan niet vastleggen van percentages of verhoudingen tussen
verschillende typen bedrijvigheid, is op dit moment nog onvoldoende bekend om nu al te
bepalen of dit aspect onderscheidend kan zijn tussen de verschillende alternatieven.

In de startnotitie m.e.r. zal dit nader uitgewerkt worden en zal worden aangegeven met welke
alternatieven het voorkeursalternatief vergeleken gaat worden in het MER.
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Bijlage I: duurzaamheidsmatrix
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‘Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhecen
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 234,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet .

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Dee! 9722 nummer 4 Deel 7783 nummer 16 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de gevraagde erfdienstbaarheden niet zijn
aangetroffen.

Il Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,

N

.

Mr. W. Louwman

_/
-
/ /"'/
// /
ey

-

"
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27 februari 2008 Ref. : ps/08057 B-ps Beh. Door : mevrouw P.H.M. Sijm Pagina 1/1
Proj.nr.  : V0603 E-Mail : p.siin@zeeman.nl
Project : bedrijvegrrein Jaagweg te Berkhout
!
E D: KADASTR ONDERZOEK
STBAARHEDEN BRUARI 2004,
NDE BlJ GRONDVERKOOPOVEREENKOMS
OORD-HOL D d.d. 19-06-2(08
Betreft

kadastraal onderzoek

4

kadastraal onderzoek aanvullend onderzoek | erfdienstbaarheden opmerkingen }
AC270/N.J. Stam geen :
AC274 / A. Jaapies overdraal tb.v. de wiekslag van de | verbod op het stichter van
windmolen een weg tbwv. de | gebouwen op lijdend erf tbv.
bereikbaarheid AC140 en ten laste van
AC274 |
AC284 / M.G.M. Groen geen
AC316 / T. de Wit, B. de Wit | AC465 + AC466 (buiten | overdraai t.b.v. de wiekslag van de
en C. de Wit WVG) windmolen en een weg tb.v. de
bereikbaarheid (AC466)
AC467 / J.C. Neefies AC743 (nieuw) overdraal tb.v. de wiekslag van de | erfdienstbaarheid kabel?

¥-H"9TC’L9080¥

windmolen en
bereikbaarheid

een weg tb.wv. de

AC468 / J.C. Neefies

overdraai tb.v. de wiekslag van de

windmolen en
bereikbaarheid

sen weg tb.v. de

AC577 | E.F. Peetoom

overdraai t.b.v.

windmolen en

de wiekslag van de
een weg tb.v. de

bereikbaarheid

AC694 / T. de Wit

toegangsweg tb.v. bereikbaarheid
AC696 en ACES7

ACB95 / A. Jaapies,
M. Jaapies

geen

AC696 / T. de Wit toegangsweg tb.v. bereikbaarheid | lijdend erf AC696, 694, €72
AC695 o
AC697 / P. de Wit toegangsweg tb.v. bereikbaarheid
AC698 en ACE95
ACE98 / A, Jaapies toegangsweg tb.v. bereikbaarheid
ACB99
ACB699 /W. de Wit toegangsweg tb.v. bereikbaarheid
AC698 en AC695

AC466 / Gebr. de Wit

overdraai t.b.v. de wiekslag van de
windmolen en een weg tb.v. de
bereikbaarheid

erfdienstbaarheid kabel”






Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarheden
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer €94,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet).

I Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 138 Deel 51470 nummer 147 Deel 11389 nummer 148
Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraigde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Alkmaar op 31-12-2004 in deel 11389 nr. 148 (verleden op 30-12-2004 voor notaris P.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“Vestiging erfdienstbaarheid van weg

De comparanten sub 1. en 4. genoemd zijn voorts met elkaar overeengekomen dat met betrekking tot de
ontsluiting van het hiervoor vermelde kadastrale perceel Wester-Koggenland, sectie AC nummer 697 - als
heersend erf - een erfdienstbaarheid van weg zal worden gevestigd, ten titel waarvan thans:

Bii deze wordt gevestiad de erfdienstbaarheid van weg, inhoudend de bevoegdheid voor de eigenaar van het
heersend erf om met een motorrijtuig al dan niet voorzien van aanhanger(s) of een ander (eventueel
gemotoriseerd) vervoermiddel of hulpmiddel, vanaf het heersend erf te komen en te gaan van en naar de
openbare weg, het Oosteinde, uit te oefenen over het toegangspad, deel uitmakende van de kadastrale
percelen gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 696, 694 en 672 — als lijdend erf — onder
bepaling dat het betreffende pad vrij en onbelemmerd dient te blijven, terwijl het onderhoud en de
zorgverplichting voor een goede staat van onderhoud met betrekkking het pad waarover deze
erfdienstbaarheid zal worden uitgeoefend ten laste van iedere eigenaar voor de helft, zal komen."

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen: il

V Historie kadastrale percelen:

/
./// = =
Percelen ontstaan uit: ontstaan uit: P
Wester-Koggenland AC 694 — AC 666 — / o






Erfdienstbaarhedenonderzoek

Blad
2van3

|

fil

) 'E

W/

Legenda
— bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
[ heersend erf
dienend erf
T zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheld slechts worden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarheden
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 6386,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet;.

I Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 138 Deel 11389 nummer 148 Deel 11237 nummer 84
Deel 11205 nummer 180 Deel 10470 nummer 9 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraagde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Alkmaar op 31-12-2004 in deel 11389 nr. 148 (verleden op 30-12-2004 voor notaris 1°.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“Vestiging erfdienstbaarheid van weg

De comparanten sub 1. en 4. genoemd zijn voorts met elkaar overeengekomen dat met betrekking tot de
ontsluiting van het hiervoor vermelde kadastrale perceel Wester-Koggenland, sectie AC nummer 697 - als
heersend erf — een erfdienstbaarheid van weg zal worden gevestigd, ten titel waarvan thans:

Bij deze wordt gevestigd de erfdienstbaarheid van weg, inhoudend de bevoegdheid voor de eigenaar van 1et
heersend erf om met een motorrijtuig al dan niet voorzien van aanhanger(s) of een ander (eventueel
gemotoriseerd) vervoermiddel of hulpmiddel, vanaf het heersend erf te komen en te gaan van en naar de
openbare weg. het Oosleinde, uit te oefenen over het toegangspad, deel uitmakende van de kadastrale
percelen gemeente Wester-Koggeniand, sectie AC nummers 696, 694 en 672 — als lijdend erf — onder
bepaling dat het betreffende pad vrij en onbelemmerd dient te blijven, terwijl het onderhoud en de
zorgverplichting voor een goede staat van onderhoud met betrekkking het pad waarover deze
erfdienstbaarheid zal worden uitgeoefend ten laste van iedere eigenaar voor de helft, zal komen."

Akte ingeschreven te Alkmaar op 04-07-2003 in deel 11205 nr. 180 (verleden op 26-06-2003 voor notaris 2.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“Erfdienstbaarheden

In de op te maken akte van verdeling zullen de navolgende erfdienstbaarheden worden gevestigd, te weleg;.//
Kavel |l
Ten behoeve van aan parti] Jaapies toegedeelde kadastrale perceelsgedeelten gemee ester- =i

Koggenland, sectei AC nummer 283 en 667 en ten laste van bij de vennow;a e Wit rest EIE/ A et

gedeelten van laatstvermelde kadastrale percelen, het recht van we rbeslaanga.‘pzdﬁfz: — i
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Erfdienstbaarhedenonderzoek
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onder firma resterend gedeelte niet zelfstandig wordt ontsloten.”

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

V Historie kadastrale percelen:

Percelen ontstaan uit: ontstaan uit:
Wester-Koggenland AC696 — AC 667 - AC285
Wester-Koggenland AC 697

Wester-Koggenland AC 695
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s
e il - e

——






Erfdienstbaarhedenonderzoek

Blad
3van 4

Vi Uittreksel kadastrale kaart

y

bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf

dienend erf

zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheld slechts worden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhecen
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer €97,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet.

I Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 138 Deel 51470 nummer 147 Deel 11389 nummer 148
Deel 11237 nummer 84 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraz gde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Alkmaar op 21-10-2003 in deel 11237 nr. 84 (verleden op 20-10-2003 voor notaris F.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“1) ten behoeve van de aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale percelen gemeente Wester-Koggenlar d,
sectie AC nummers 698 en 695 en ten laste van bij de vennootschap De Wit resterende kadastrale perc:len,
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 697 en 699, de erfdienstbaarheid van weg over bestaand
pad en brug om op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar eerstvermelde kadastrale
nummers 698 en 695;

2) ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceel gemeente Wester-Koggenland, sectie
AC nummers 698 enn ten behoeve van het bij de vennootschap de Wit resterende kadastrale perceel
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 699, de erfdienstbaarheid van weg over bestaande pad om
op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar de Lijsbeth Tijsweg, zolang dit bij de
vennootschap de Wit resterend kadastrale perceel niet zelfstandig wordt ontsloten.”

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

V Historie kadastrale percelen:
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Legenda
- bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf

dienend erf

L zowel heersend als dienend erf
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artike! 6 Iid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts worden uitgecefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Mr. W. Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhe len
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer (i8¢,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevoige de landinrichtingswe').

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52552 nummer 105 Deel 51370 nummer 169 Deel 51259 nummer 25
Deel 50569 nummer 62 Deel 11530 nummer 11 Deel 11389 nummer 148
Deel 11237 nummer 84 Deel 6141 nummer 1

I Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de valgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraigde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Alkmaar op 21-10-2003 in deel 11237 nr. 84 (verleden op 20-10-2003 voor notaris F'.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“1) ten behoeve van de aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale percelen gemeente Wester-Koggenlad,
sectie AC nummers 698 en 695 en ten laste van bij de vennootschap De Wit resterende kadastrale percelen,
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 697 en 699, de erfdienstbaarheid van weg over bestzand
pad en brug om op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar eerstvermelde kadastrale
nummers 698 en 695;

2) ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceel gemeente Wester-Koggenland, s«ctie
AC nummers 698 enn ten behoeve van het bij de vennootschap de Wit resterende kadastrale perceel
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 699, de erfdienstbaarheid van weg over bestaande pad cm
op de mins! bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar de Lijsbeth Tijsweg, zolang dit bij de
vennootschap de Wit resterend kadastrale perceel niet zelfstandig wordt ontsloten.”

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

=
IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen: 5
r/
é‘—
V Historie kadastrale percelen: _— //‘
Percelen ontstaan uit: // /,/ /
Wester-Koggenland AC 699 — AC 283 s / e r ot
,/l /’,/ /
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—— bebouwing 38 huisnummer Kadaster Directle Noordwest
— kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf
dienend erf
B zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheld slechts worden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarheern
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 74,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswe!).

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 136 Deel 51470 nummer 145 Deel 6141 nummer 1

I Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende takst voorkomt die mogelijk de gevraigde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoorn op 13-07-2007 in deel 52683 nr. 136 (verleden op 13-07-2007 voor notatis O.
Builtjes ter standplaats Hoorn):

“Ter uitvoering van hetgeen daaromtrent is overeengekomen verklaren de comparanten,

handelend als gemeld, bij deze in het kader van de exploitatie van de windmolen ten laste van

het verkochte en ten behoeve van het aan verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van het

kadastraal perceel gemeente Wester-Koggenland sectie AC nummer 274 een erfdienstbaarheid van oveidraai
ten behoeve van de wiekslag en een erfdienstbaarheid van weg ten behoeve van de bereikbaarheid te
vestigen en aan te nemen."

Akte ingeschreven te Alkmaar op 05-10-1990 in deel 6141 nr. 1 (verleden op 05-10-1990 voor notaris P.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“119 Erfdienstbaarheid omvattende het verbod op het hebben, stichten of doen stichten van gebouwen 0> het
lijdend erf ten behoeve van kavelnummer 0080140 en ten laste van kavelnummer 0140274, krachtens
overschrijving 2264/35."

Opmerking:
Kavel 0140274 = AC 274
Kavel 0090140 = AC 140

\

//
Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij. // ’/J/
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bebouwing % huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
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zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts worden uitgecefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
2anvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhecen
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 638,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet;.

I Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 136 Deel 11237 nummer 84 Deel 11205 nummer 180
Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraagde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Alkmaar op 21-10-2003 in deel 11237 nr. 84 (verleden op 20-10-2003 voor notaris PC.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“1) ten behoeve van de aan partij Jaapies loegedeelde kadastrale percelen gemeente Wester-Koggenlani,
seclie AC nummers 698 en 695 en ten laste van bij de vennootschap De Wit resterende kadastrale percelen,
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 697 en 698, de erfdienstbaarheid van weg over besta:ind
pad en brug om op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar eerstvermelde kadastrale
nummers 698 en 695,

2) ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceel gemeente Wester-Koggenland, se:tie
AC nummers 698 enn ten behoeve van het bij de vennootschap de Wit resterende kadastrale perceel
gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 899, de erfdienstbaarheid van weg over bestaande pac om
op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan naar de Lijsbeth Tijsweg, zolang dit bij de
vennootschap de Wit resterend kadastrale perceel niet zelfstandig wordt ontsloten.”

Akte ingeschreven te Alkmaar op 04-07-2003 in deel 11205 nr. 180 (verleden op 26-06-2003 voor notaris 1°.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“Erfdienstbaarheden

In de op te maken akte van verdeling zullen de navolgende erfdienstbaarheden worden gevestigd, te weten:
Kavel Il

Ten behoeve van aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceelsgedeelten gemeente Wester-
Koggenland, sectei AC nummer 283 en 667 en ten laste van bij de vennootschap De Wit reslwde"/
gedeelten van laaistvermelde kadastrale percelen, het recht van weg over bestaandyﬂ’ﬁrug: //
Ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceelsgedeelte ew‘/
Koggenland, sectie AC nummer 283 en ten behoeve van het bij de ve nuds/cf:pmda reste edeftﬂ
dlang dit b J,de ennootsc yp/
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kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam

heersend erf

dienend erf

BN owel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts worden uitgecefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

V Historie kadastrale percelen:

Percelen ontstaan uit:

Wester-Koggenland AC698 — AC 283
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Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,

N

Mr. W. Louwman

Indien u het erfdienstbaarhedenonderzoek via het openbare internet ontvangl is deze
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarheden
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 635,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet].

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52683 nummer 136 Deel 11237 nummer 84 Deel 11205 nummer 180
Deel 10470 nummer 9 Deel 6141 nummer 1 Deel nummer

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de gevraagde erfdienstbaarheden niet zijn
aangetroffen.

Il Erzijn geen voorlopige aantekeningen:

Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,

)

Mr. W. Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhed :n
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 577,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet)

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:
Deel 52683 nummer 139 Deel 51470 nummer 148 Deel 9736 nummer 53
Deel 7444 nummer 36 Deel 6141 nummer 1
it W

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraajde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoomn op 13-07-2007 in deel 52683 nr. 139 (verleden op 13-07-2007 voor notaris; O.
Builtjes ter standplaats Hoorn):

“Ter uitvoering van hetgeen daaromtrent is overeengekomen verklaren de comparanten,

handelend als gemeld, bij deze in het kader van de exploitatie van de windmolen ten laste van

het verkochte en ten behoeve van het aan verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van het

kadastraal perceel gemeente Wester-Koggenland sectie AC nummer 577 een erfdienstbaarheid van overdraai
ten behoeve van de wiekslag en een erfdienstbaarheid van weg ten behoeve van de bereikbaarheid te
vestigen en aan te nemen.

De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangsweg

dient te allen tijde beschikbaar en bereikbaar te zijn voor de exploitant of personen voor en

namens de exploitant alsmede voor de doorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens en

dergelijke en voor het tijdelijk plaatsen van deze voertuigen en onderdelen van de windmolen.”

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

V Historie kadastrale percelen: e
Percelen ontstaan uit: // o~
Wester-Koggentand AC 577 — AC 273 / //
Wester-Koggenland AC 576 — AC 273 —~ g™ -
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Legenda

—_— bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
— kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf

dienend erf

= zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts warden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,

)

Mr. W. Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhedzn
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 713,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet).

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 51574 nummer 161 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraagde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoorn op 01-02-2007 in deel 51574 nr. 161 (verleden op 31-01-2007 voor notari:;
E.A.M. Keizer ler standplaats Wierden):

“4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van overdraai te»
behoeve van de wiekslag en overpad ten behoeve van de bereikbaarheid verleend ten behoeve van de
windmolen en ten laste van het verkochte.

De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangsweg dient te allen ljde
beschikbaar en bereikbaar te zijn voor exploitant of personen voor en namens exploitant alsmede voor
dedoorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens, en dergelijke en voor het tijdelijk plaatsen van deze
voertuigen en onderdelen van de windmolen.

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdienstbaarheid, ten behoeve van de
windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 467 en len laste:
van het verkochte, deeluitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 467 en 438."

Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

\

V Historie kadastrale percelen: i

Percelen ontstaan uit: e

Wester-Koggenland AC 743 — AC 467 // //
/‘/’ .-
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Kadaster Directie Noordwest

huisnummer
perceelnummer Vestiging Amsterdam

bebouwing 36
kadastrale grens 1045

heersend erf

dienend erf

BN el heersend als dienend erf
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld In artike! 2 fid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de

erfdienstbaarheid slechts worden ultgecefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Mr. w, Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhecen
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 438,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet).

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 51574 nummer 161 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraazde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoorn op 01-02-2007 in deel 51574 nr. 161 (verleden op 31-01-2007 voor notaris:
E.A.M. Keizer ter standplaats Wierden):

“4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van overdraai te
behoeve van de wiekslag en overpad ten behoeve van de bereikbaarheid verleend ten behoeve van de
windmolen en ten laste van het verkochte.

De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangsweg dient te allen tjde
beschikbaar en bereikbaar te zijn voor exploitant of personen voor en namens exploitant alsmede voor
dedoorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens, en dergelijke en voor het tijdelijk plaatsen van deze
voertuigen en onderdelen van de windmolen.

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdienstbaarheid, ten behoeve van de
windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 467 en ten laste
van hel verkochte, deeluitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 467 en 4¢:8."

lll Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.
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IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:
. ——
V Historie kadastrale percelen: ,//
Percelen ontstaan uit: 1/ =l
Wester-Koggenland AC 742 — AC 467 - /’ _
Wester-Koggenland AC743 — AC 467 // ///
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Legenda
o= bebouwing 6 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
B5zesd heersend erf

dienend erf

[E==s] zowel heersend als dienend erf
De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts worden ultgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Mr. W. Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhed :n
bevaltten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 270,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet)

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Dee! 52683 nummer 137 Deel 51470 nummer 146 Deel 11403 nummer 36
Deel 11329 nummer 43 Deel 11329 nummer 15 Deel 11312 nummer 31
Deel 8575 nummer 22 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde inschrijvingen de gevraagde erfdienstbaarheden niet zijn
aangetroffen.

Il Er zijn geen voorlopige aantekeningen:

Amsterdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,

.

Mr. W. Louwman

. /
/ iz

Indien © het erfdienstbaarhedenonderzoek via het openbare internet ontvangt IW&(&& en m‘m{ fuk d :amw

gewaarmerkt door een door de bewaarder ondertekende verklaring. U kWﬂaNe geen Wﬂ&enen aan fitaal verzonds efsevanh

erfdienstbaarhedenanderzoek. Het Kadaster is niet aaanrge sﬁg&d@o/ﬂsfaat door arzenden van

ondearzoek via hel openbare internet. Het ofﬁme/ge’ﬂaammm}um( wordm/pom fax aany
/

r S - BT = ~ / / /k/f,a&te
el = I — ~ e e /, //
/,/ e i B / 2 ) e

g e






Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam
Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhed :n
bevatten ten laste van het perceel kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 7.8,
inzake de periode van 20 december 2007 tot 5 oktober 1990 (inschr. akte ingevolge de landinrichtingswet)

I Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 51495 nummer 40 Deel 10847 nummer 21 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde Inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraagde
erfdienstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoorn op 16-01-2007 in deel 51495 nr. 40 (verleden op 15-01-2007 voor notaris
E.A.M. Keizer ter standplaats Wierden):

“2. In het kader van de verkoop en overdracht van het verkochte zijn verkoper en koper overeengekomen ce
toekomstige exploitatie van deze windmolen te waarborgen.

Onder exploitatie wordt verstaan het op een onbelemmerd doenfunctioneren van de windmolen onder
condities die ten minste gelijk aan de condities die golden ten tijde van de stichting van het project waarvar de
molen deel uitmaakt. Daarbij gaat het onder meer om toegankelijkheid, onderhoud, service, en het
achterwege laten van nieuwe bebouwing die het windaanbod van de turbine en/of van het windmolenpark
nadelig kan beinvioeden en het toelaten van werkzaamheden in het kader van volledige en/of gedeeltelijke
renovatie, als mede de mogelijkheid tot opschaling tot een voor de exploitatie optimaal niveau.

3. Koper of diens rechtsopvolgers in de eigendom of beperkt zakelijk en/of persoonlijk genotsrecht of
gebruiksrecht, hierna te noemen: "koper”, van het verkochte zal tegen de exploitatie van de windmolens geen
zienswijzen, bedenkingen, bezwaren en/of beroep inbrengen. Hij zal aan de verkoper, de exploitant, de ledzn
van de maatschap, of hun rechtsopvolgers in de eigendom van de windmolen, hierna te noemen:"exploitant”,
geen wijzigingen voorstellen en/of verlangen dat belemmeringen worden aangebracht of opgericht waardour
een optimale exploitatie niet of deels niet meer mogelijk is of wordt.

4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van overdraai ten
behoeve van de wiekslag en overpad ten behoeve van de bereikbaarheid verleend ten behoeve van de
windmolen en ten laste van het verkochte. )
De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangsweg dient te allen tisie/’
beschikbaar en bereikbaar te zijn voor exploitant of personen voor en namens exploitant alsmede s
dedoorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens, en dergelijke en voor het tijdelijk en van de

\\

voertuigen en onderdelen van den windmolen.

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdi aarheld, i B;wde/

windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Kog nland, secti nummer en ten lastg —

van het verkochte, deeluitmakende van gemeld pere Wester- ggﬁﬁn:.,sec , nummer;

316." -
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Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.
IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:
=
V Historie kadastrale percelen:
Percelen ontstaan uit:
Wester-Koggenland AC736 — AC 316
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Vi Uittreksel kadastrale kaart

Legenda

bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf

dienend erf

zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht voor als bedeeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdienstbaarheid slechts worden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amslerdam, 27 december 2007
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
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Mr. w, Louwman
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Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam

Resultaat van onderzoek naar erfdienstbaarheden

De bewaarder van het kadaster en de openbare registers te Amsterdam verklaart dat op verzoek van de
aanvrager onderzoek in de openbare registers is gedaan naar inschrijvingen die mogelijk erfdienstbaarhedsn
bevatten ten laste van de percelen kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers
275, 287, 288, 290, 279, 289, 738, 740, 741 en 693, inzake de periode van 8 februari 2008 tot 5 oktober 1¢90
(inschr, akte ingevolge de landinrichtingswet).

| Voor dat doel werden de volgende inschrijvingen in de openbare registers ingezien:

Deel 52546 nummer 66 Deel 52683 nummer 136 Desl 52365 nummer 137
Deel 51662 nummer 148 Deel 51495 nummer 40 Deel 51470 nummer 145
Deel 50964 nummer 109 Deel 11403 nummer 36 Deel 11329 nummer 43
Deel 11329 nummer 15 Deel 11312 nummer 31 Deel 11239 nummer 6
Deel 11237 nummer 84 Deel 11205 nummer 180 Deel 10847 nummer 21
Deel 9722 nummer 4 Deel 7783 nummer 16 Deel 6778 nummer 45
Deel 6575 nummer 22 Deel 6141 nummer 1

Il Gebleken is dat in genoemde Inschrijvingen de volgende tekst voorkomt die mogelijk de gevraajde
erfdlenstbaarheden betreft:

Akte ingeschreven te Apeldoorn op 16-01-2007 in deel 51495 nr. 40 (verleden op 15-01-2007 voor notaris
E.A.M. Keizer ter standplaats Wierden):

“4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van overdraai te1
behoeve van de wiekslag en overpad ten behosve van de bereikbaarheid verleend ten behoeve van de
windmolen en ten laste van het verkochte.

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdienstbaarheid, ten behoeve van de
windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 466 en ten laste:
van het verkochte, deeluitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummers 465, 466 en
316."

Akte ingeschreven te Alkmaar op 05-10-1990 in deel 6141 nr. 1 (verleden op 05-10-1990 voor notaris P.C.
Kleuters ter standplaats Wester-Koggenland):

“278. Erfdienstbaarheid, inhoudend het recht tot het hebben en instandhouden van een onderleider, ten /,,/
behoeve van de kavelnummers 015w287 en 009w436 en ten laste van de kavelnummers 0090151, 0450236
/ e
en 0150289." —
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Il Een afschrift van genoemde ingeschreven akten gaat hierbij.

o
IV Er zijn geen voorlopige aantekeningen:
—
V Historie kadastrale percelen:
Percelen ontstaan uit:
Wester-Koggenland AC 738 — AC465
Wester-Koggenland AC741 — AC 466
Wester-Koggenland AC740 — AC 466
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Vi Uittreksel kadastrale kaart kaartje behorende bij akte deel 51495 nummer 40
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Legenda

== bebouwing 36 huisnummer Kadaster Directie Noordwest
a— kadastrale grens 1045 perceelnummer Vestiging Amsterdam
heersend erf

dienend erf

B zowel heersend als dienend erf

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt zich het recht veor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto
artikel 6 lid 3 van de Databankenwet, alsmede het auteursrecht. Veelal kan op grond van de akte van vestiging de
erfdiensthaarheid slechts worden uitgeoefend op een deel van de op deze kaart aangegeven percelen.
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Amsterdam, 13 februari 2008
De bewaarder van het kadaster en de openbare registers,
Mr. W. Louwman
— st
/ ==
/
Indien u het erfdienstbaarhedenonderzoek via het openbare intemet ontvangt Is dazg.d?gffafa versie, en &d'c{ vervaardi ruk d mnw

gewaarmerkt door een door de bewaarder ondertekende ve."mdng’/un erhalve geen m ontlenen aan ::a:w&mﬂe van h
erfdienstbaarhedenonderzoek. Hel Kadaster is niet aansp % voor enige schadedie onlstaat doq;hﬂﬁfeﬂandm}uh erfdienstba !rhcaden-/

onderzoek via het openbare internet. Het oﬂ" waarme.-kra ant wrdm of per Wzondm

e ot /

A







Kantoren Stichthage Fosthus miygs o
Koningin lulianzplein 10 2502 ar Den Haag Pels lefke
2565 s Den Haag telefoon (oyo) g1g 30 0 - -
. l! womnw_pelsrijcken.nl & Drﬂﬂgl&eve /
| Fortuijn advocaten <f’ ;
= :
\ }_ / | en notarissen } /
- - = <t :
Provincie Noard-Holl4nd \5 L e
Mevrouw mr. 5.C.E. Btekelenburg IJLAGE E: UITKOMST TOETSING EUROPEE
Juridisch adviseur REGELGEVING INZAKE ONGEOORLOOFDE
Postbus 3007 \ STAATSSTEUN 28 MAART 2008,
2001 DA HAARLEM BEHORENDE BlJ GRONDVERKOOPOVEREENKOMS

DISTRIPORT NOORD-HOLLAND d.d. 19-06-2C08

,f"'-'-'-
e
. onze ref, RT/MP/10025053 R.1.M. van den Tweel
L ref, - advocaat
inzake Provincie Noord-Holland f advies £ (070) 515 38 01
bedrijventerreln Jaagweg - F (070} 515 31 45
staatssteunaspecten rim.vandentwee|@pelsrijcken.nl
28 maart 2008

Geachte mevrouw Stekelenburg,

Bij uw opdrachtbevestiging d.d. 3 maart 2008 verzocht u ons om een globale
staatssteunrechtelijke en aanbestedingsrechtelijke toets van de afspraken die de
Provincle, het Ontwikkelingsbedrijf Noord-Hollard-Moord (hierna: MHN) en twee

. marktpartijen hebben gemaakt over de ontwikkellng en realisering van het
bedrijventarrein Jaagweg te Koggenland. De heer G. van der Meulen, projectieider,
heeft telefonisch aangegeven dat uw adviesaanvraag louter betrekking heeft op de ol
en de juridische positie van de Provinde. Wij laten de betekenis van de
staatssteunregels en het aanbestedingsrecht vaor de overige samenwerkingspartners
in dit advies dan ook onbesproken.

Voorgelegd zijn een afsprakenkader {versie 20 juni 2007, zonder bijlagen), een
concept-borgovereenkomst met betrekking tot de (verdere) ontwikkeling en realisering
van het (toekomstige) bedrijventerrein, gedateerd 27 februari 2008 en een concept-
grondverkoopovereenkomst met betrekking tot gronden in het (toekomstige)
bedrijventerrein, gedateerd 27 februari 2008,

Ak workzaambeden wordon vereicht op grond van een overeenkomet van opdracht met de nasrmlone vennosotschap Pels Rijoken B Droogbesses
Fortuljn M.V., gevestigd te Den Haadg en ingeschreven o fel Handelgraglster cnder nr. 2T2E3716. Op de oversenkomst in de slgemens voooeam
wnn toepassing, e zijn gedeponaend ter griffie rechtbank Den Haag onder nr. 110/2005. Dasrn is een sansprakefijcheidsbeperking opgenamen. 02
algemene veorwaarden warden op verosk toegemonden of zijn te madplegen ap warw pedsrijdoen.nl. Kwallteltsrekeoning notariaat 21.30.13.495,






datum

onze ref.

28 maart 2008 2712
RT/MP/10025053

MNa bestudering van deze stukken kunnen wij u het volgende berichten. De
opmerkingen over de aanbestedingsrechtelijke toets zijn van de hand van mijn
kantoorgenoten mevrouw mr. 1.H.C.A. Muller en mr. G.L. van "t Hoff van de sectie
Bouw- en Aanbestedingsrecht.

Het Afsprakenkader

Ten algemene constateren wij dat de rol van de Provincie in de samenwerking beperkt
is tot de aankoop van gronden, het fiscaal bouwrijp maken daarvan en het leveren van
deze gronden aan het Samenwerkingsverband en het stelfen van een borg ten gunste
van het Samenwerkingsverband. De Provincie gaat geen deel uitmaken van dit
Samenwerkingsverband. Wel zal de Provincie onderzoeken of ten behoeve van de
verdere ontwikkeling van het bedrijventerreln subsidies c.qg. bijdragen kunnen worden
verstrekt welke ten gunste van de grondexploitatie zullen komen. Tot de inspanningen
van de Provincie behoort voorts (indien partijen en het Samenwerkingsverband
daarom verzoeken) de inzet van het grondverwervings- enfof
kostenverhaalsinstrumentarium.

De intentie van partijen is dat NHN en de twee marktpartijen een
samenwerkingsverband oprichten. Een samenwerkingsoversenkomst, waarin
afspraken over de oprichting van een samenwerkingsverband, de verdeling tussen
partijen van het resultaat van de grondexploitatie, de deelname in het kapitaal, het
bijdragen in de benodigde financiering, etc. zijn neergelegd, is evenwel nog niet tot
stand gebracht. Uitgangspunt is wel dat NHN en de twee marktpartijen - op basis van
een nader te bepalen verdeling - voor gezamenlijke rekening en risico en op basis van
nog nader te bepalen afspraken samenwerken bif de verdere ontwikkeling an
realisering van het bedrijventerrein Jaagweg.

Indien NHN, waarvan 50% van de aandelen in handen zijn van de Provincie, 48% bij
28 gemeenten en 2% bij de Kamer van Koophandel Noordwest-Holland, op
marktconforme wijze participeert in dit Samenwerkingsverband {derhalve zoals een
particulier investeerder onder vergelljkbare omstandigheden zou hebben !_;jedaan},
zullen in beginsel niet via NHN als staatssteun te kwalificeren voordelen worden
gegund aan de twee marktpartijen of aan het Samenwerkingsverband. Aangezien nog
geen samenwerkingsovereenkomst is gesloten, beperken wij ons tot deze signalering.

Uit het Afsprakenkader leiden wij af dat partijen strikt genomen de Intentie hebben om
de grondtransacties tegen marktconform te achten voorwaarden te laten plaatsvinden.
Zo bepaalt artikel 2.2 sub c j° sub i dat de aan te leggen bouwkavels door de Provincie
aan het Samenwerkingsverband zullen worden verkocht tegen koopsommen, die
hestaan uit de aantoonbaar door de Provincie gemaakte externe kosten in verband
met de verwerving van de gronden. Daarbij heeft te gelden dat de bedoelde
koopsommen “transparant” zullen zijn en tenminste marktconform zljn te achten. Het
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Samenwerkingsverband zal de kavels op zijn beurt tegen marktconform te achten
voorwaarden en bepalingen doorverkopen, ook voorzover dit geschiedt aan één van de
marktpartijen of NHN.

De marktpartiien zullen de door hen reeds aangekochte of verworven gronden leveren
of doorverkopen aan de Provincle en dgor de Provincie worden betaald. Een en ander
is nader uitgewarkt in artikel 2 en 4 van het Afsprakenkader. De door de Provincie te
betalen koopsom is gelijk aan de door de marktpartljen overeengekomen of betaalde
koopsom vermeerderd met kosten en rente. In artikel 3 wordt ook gesproken over
“bijbetalingen” waarvan niet duidelijk blijkt om welke kosten het gaat. Bij deze
grondtransacties wordt niet opgemerkt dat de door de Provincie te betalen
koopsommen marktconform zullen zijn. Om staatssteunrisico’s bij deze transacties te
vermijden zal dat wel uitgangspunt moeten zijn.

Uit artikel 2.3 van het Afsprakenkader volgt verder dat NHN en de twee marktpartijen
ieder voor een gelijk deel zullen particlperen in het resultaat van de grondexploitatie
en volgens een nog nader tussen hen te bepalen verdeling deelnemen In het kapitaal
en bljdragen in de financiering en de terzake benodigde garanties afgeven en de
terzake benodigde zekerheden te verstrekken. Als gezegd 2ljn de afspraken omtrent
de samenwerking in het Samenwerkingsverband - voor zover ons bekend - nog niet
vastgesteld. Wel zijn in beide concept-overeenkomsten de voornoemde afspraken met
betrekking tot de ml van de Provinde in de samenwerking nader uitgewerkt.

Voor zover de Provincie finandiéle bijdragen (subsidies e.d.) aan het
Samenwerkingsverband verleant of andere selectieve voordelen aan het
Samenwerkingsverband toekent (Zie in dit verband bijvoorbeeld artikel 2.2, onder d
van het Afsprakenkader), zal steeds moeten worden getoetst of dat verenigbaar is met
de Europese staatssteunregels. Daarbij mag overigens rekening worden gehouden met
de extra prestaties waartoe het Samenwerkingsverband zich verplicht. In dat verband
noemde de heer Van der Meulen de minimale ambities in de vorm van 15%
ruirntewinst, 10% toepassing van duurzame energie en de realisatie van 50 hectare .
inpassing groen (artikelen 2.1 en 2.2 sub a van het Afsprakenkader). We ‘i'ﬁ:hben
begrepen dat de kosten van inrichting van laatstgenoemde ecologlische zone circa 3
miljoen euro bedragen, waarvan het Samenwerkingsverband 2 miljoen euro betaalt en
de Provincle 1 miljoen euro. Daarnaast zal het Samenwerkingsverband zich ertoe
verplichten om ten behoeve van de verbreding van de naast het bedrijventerrein
gelegen provinciale weg {met een aansluiting op de A7} een aanvullende bijdrage van
in totaal 6,5 miljoen euro te betalen (artikel 2.2 van de concept-
grondverkoopovereenkomst).

Ma de vorenstaande algemene opmerkingen over het Afsprakenkadar gaan wij thans in
op afspraken zoals die zjijn neergelegd in de concept-grondverkoopovereenkomst.
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De grondverkeopovereenkomst

Deze overeenkomst regelt de verkoop van de door de Provincie in gigendom
verworven gronden In het projectgebied aan het Samenwerkingsverband, GEM
Jaagweg C.V. in oprichting (hierna: GEM). De totale koopsom zal zijn opgebouwd uit
de door de Provincie betaalde koopsommean en de door de Provincie daadwerkelijk
gemaakte en redelijk te achten (externe) kosten, vermeerderd met een rente. Indien
ervan mag worden uitgegaan dat de door de Provincie betaalde koopsommen
marktconform waren en alie door de Provincle met betrekking tot die gronden
gemaakte kosten in de totale keopsom worden verdisconteerd, lijkt de totale koopsom
evenzeer maritconform te zijn”, hetgeen blijkens het bepaalde in artikel 2.2 sub i van
het Afsprakenkader ook uitgangspunt is.

Dat de koopsom marktconform is, staat evenwel niet vast nu de kostprijs niet zonder
meer de marktwaarde vertegenwoordigt. De kostpriis kan hooguit als richtsnoer
dienen in het geval vergelijkingsmateriaal ontbreekt. Om risico’s met staatssteun te
voorkomen kan ten behoeve van de verkoop door de Provincie aan de GEM
{voorafgaand) een taxatie door een onafhankelijke deskundige worden gevraagd.
Maast een openbare en onvoorwaardelijke hiedprocedure vormt dit in de visie van de
Europese Commissie de enige zekere methode om verkoop tegen een nist-
marktconforme prijs te vermijden.! Indien de koopprijs in de buurt ligt van de
marktwaarde, zal geen sprake zijn van een selectieve bevoordeling. De Commissie
spreekt in dit verband over gen marge van 5%. Uit de rechtspraak volgt dat een
grotere marge onder omstandigheden nog steeds geen staatssteun hoeft op te
leveren,?

Het valt ons op dat in hat Afsprakenkader wordt overeengekomen dat de Provincie bij
aankoop aan de marktpartijen een rente vergoedt, overeenkomend met de Euribor,
vermeerderd met 1%, terwiil bij de verkoop de GEM aen rente is verschuldigd die
overeenkomt - kort gezegd - met het gemiddelde rentepercentage over het driejaars
Staatspapier. Dit lijkt niet evenwichtig. .
De aarvullende koopsom die de GEM aan de Provincle is verschuldigd als bijdrage In
de aansluitingskosten van het bedrijventerrein zal moeten worden vastgesteld
avereenkomstig de toepasselijke regelgeving en de gebruikelijke praktijk. Of in de
bijdrage van € &,33 (excl. BTW) per hectare een voordeel voor de GEM is gelegen,
kunnen wij niet beoordelen.

1 Mededeling van de Commissie betreffende staabssteunelzmenten bij verkoap van grondes en gebauwen
door epenbare instanties, PB 1997, C 209, blz. 3.
2 fie GyEA 16 scptember 2004, raak T-274/01, Valmont, Jurispr, 2004, blz. T-3145,
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Ten aanzien van het bepaalde in artikel 7.4 merken wij op dat het onderhavige advies
aan de Provincie wordt vitgebracht en dat Pels Rijcken als opdrachtnemer van de
Frovincie niet tot een ruimere aansprakelijkheid kan worden gehouden dan in de
onderlinge opdrachtrelatie is oversengekomen. Voor zover de Provinde jegens NHN en
de twee marktpartijen wil instaan voor de deugdelijkheid van de afspraken, zal zij in
het onverhoopte geval een aansprakelijkheid jegens deze partijen niet op deze wijze
kunnen dooreggen naar Pels Rijcken.

Maar wij van de heer Van der Meulen hebben begrepen, is de bedoeling van deze
bepaling slechts om partijen te informeren over onze bevindingen. Daarvoor is niet
npodzakelijk om het advies als bijlage aan de overeenkomst te hechten. Een
formulering vergelijkbaar als die van artikel 6.6 van de concept-borgovereenkomst lijkd
dan eerder voor de hand te liggen en tevens cok adeguater te zijn, gezien de
consequenties die een schending van de staatssteunregels voor de Provincie maar
vaoral ook voor de begunstigde ondememingen kunnen hebben. Laatstgenoemden
kunnen zich iImmers niet met een beroep op het vertrouwensbeginsel verweren tegen
terugvordering van eventueel genoten staatssteun.’

De borgoversankomst

Met betrekking tot de concept-borgoversenkomst, waarvan het doel is om als Provincie
een borgstelling te verstrekken aan een financiéle Instelling voor al hetgeen deze
instelling van de GEM te vorderan heeft, geldt evenzeer dat richtsnoer voor het
optreden van de Provinde zou moeten zijn de marktconformiteit daarvan. Zou een
particuliere finandier/investeerder onder vergelijkbare omstandigheden een dergelijke
borgstelling afgeven?

De borgstelling bedraagt maximaal 50 miljoen eura. Tot zekerheid van de voldgening
van eventuele vorderingen van de Provincie op de GEM zal ten behoeve van de
Provincie een recht van eerste hypotheek op de door de Provincia aan de GEM ta
leveren gronden worden gevestigd. Voorzover de economische waarde van de te
leveren gronden minder bedraagt dan de vordering van de financiéle instelling, zullen
NHN en de twee marktpartijen voor een gelljk deel concerngarantles aan de Provincie
verschaffen.

3  ABRvS 11 januarl 2006, 20050246301 (Flerren Compost).
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De Europese Commissie heeft met betrekking tot de verstrekking van garanties door
overheden er op gewezen® dat dit een steun kan betekenen aan de kredietnemer maar
ook aan de kredietgever. Dankzij de overheidsgarantie kan de kredietnemer immers
tegen lagere kosten een financiering verkrijgen die zij anders ~ zonder garantie - niet
of niet onder dezelfde voorwaarden had verkregen, terwijl voor de kredietgever de
Hsico's worden beperkt. De Commissie geeft aan onder welke omstandigheden het
bestaan van steun is uitgesloten. Het gaat dan em de volgende cumulatieve

voorwaarden:

a. de kredietnemer verkeert niet in financiéle moeilijkheden;

b. de kredietnemer zou op de financiéle markten in beginsel ook zonder enig
staatsoptreden een lening tegen marktveorwaarden kunnen verkrijgen;

C. de garantie heeft betrekking op een specifieke financiéle transactie, geldt

voor een vast maximum bedrag, dekt nlet meer dan 80% van de uitstaande
lening of andere financléle verbintenis en is beperkt in de tijd;

d. de kredistnemer bataalt voor de garantie de marktprijs (dle onder meer
afhangt van het bedrag en de looptijd van de garantie, de door de
kredietnemer gestelde zekerheid, de financiéle pasitie van de kredietnemer,
de bedrijfstak en de vooruitzichten, de percentages van niet-terugbetaling er
andere economische voorwaarden).

Vooralsnog lifkt met name aan de voorwaarden c en d niet te zijn voldaan, althans zal
daarin nader moeten worden voorzien. In de overeenkomst zal moeten worden
bepaald dat de borgstelling steeds niet meer bedraaqgt dan B0% van hetgeen de
financiéle instelling van de GEM op enig moment heeft te vorderen en dat de
borgstelling beperkt is in de tijd. Dit betekent in feite dat de
financieringsovereenkomsten evenzeer beperkt in de tijd moeten zijn.

En ten slotte zal aan de Provincie een marktprijs (2en marktconforme premie) moeten
worden betaald voor de borgstelling, waarbij viteraard rekening kan worden gehouden
met de rekerheid die de GEM in de vorm van een hypotheek en de participanten in de
vorm van concerngaranties verstrekken, Het antbreken van een premie ";’;Tﬂ"lt een
voordeel voor de GEM. Alleen door het opvragen van een offerte bij een of meer
financiéle instellingen (uiteraard andere dan de instellingan waarmee de GEM mogelijk
al in gesprek |s) wordt inzicht verkregen in de premie die van de GEM zou moeten
worden gevraagd en in de omvang van het voordeel dat zij geniet.

4 Mededellng van de Cammissle betreffende de toepassing van de artkelen 87 en 88 van het BG-Verdrag of
srepatasieuwn I de vorm van geranties, PO 2000, C 71, biz, 14,
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Maar wij hebben begrepen, is de gedachte dat de tegenprestatie door de GEM wordt
geleverd in de vorm van de extra prestaties waartoe zij zich heeft verplicht. Daarbij
wordt gedoeld op onder andere de minimale ambities met betrekking tot ruimbtewinst
en duurzaamheid en de 50 ha inpassing groen, alsmede de aanvullende bijdrage aan
de verbreding van de naastgelegen provinciale weg. Op voorhand is moeilijk te zeggen
of de (kosteloze) borgsteliing door de Provincie avenwicht brengt in de prestaties
waartoe partijen zich over en weer hebben verbonden. Indien de waardeting van de
afzonderlijke prestaties leidt tot de conclusie dat duidelijk sprake is van een
onverplichte extra inbreng van de GEM, zou inderdaad verdedigbaar zijn om te
hetogen dat dit de tegenprestatie vormt voor de borgstelling.

Dit is evenwel mede athankelijk van de vraag of de GEM buiten het Afsprakenkader om
al zou kunnen worden gehouden aan een {financiéle) bijdrage aan de 50 ha inpassing
groen en de aanpassing van de ontsluitingsweq van het terrein. Wat betreft het laatste
zou de Commissie zich bijvoorbeeid op het standpunt kunnen stellen dat het vooral de
GEM is die profiteert van de aanpassing van de openbare infrastructuur” en dat de
extra bijdrage daar de tegenprestatie voor is. Deze extra bijdrage kan dan niet,
althans niet zonder meer, tevens een premie voor de borgstelling vormen. Wij
begrijpen echter dat de verbreding het gehele traject van de provinciale weq betreft er
niet enkel verband houdt met de ontwikkeling van het bedrijventerrein. Ook overigens
rijst de vraag of voor de Provincie (en de gemeente) publiekrechtelijke Instrumenten
ter beschikking staan om de betreffende bijdragen af te dwingen; dan kan maeilijk van
een ‘extra’ bijdrage worden gesproken. Aangezien de vraagsteiling zich niet vitstrekte
tot het ruimtelijke ordeningskader volstaan wij hier met deze signalering. Wel merken
wij op dat de tussen partijen overeengekomen afspraken (voor zover deze
bijvoorbeeld zouden kunnen werden beschouwd als een planschadevergoeding) deze
publiekrechtelijke instrumenten mogelijk zouden kunnen doorkruisen, waardoor de
betraffende afspraken op losse schroeven zouden komen te staan. Wij zijn gaarne
bereid u hierover desgewenst nader te adviseren.

Ons vailt ten slotte nog op dat de concept-borgovereenkomst (net als het
Afsprakenkader) mede betrekking heeft op de gemeente Koggenland, terwijl deze
gemeente de oversenkomst niet ondertekent. De gemeente is in zoverTe dan gok niet
gebonden aan hetgeen partijen dienaangaande afspreken.

Tot zover de opmerkingen over de staatssteunaspecten. Hieronder zuflen wij ingaan of
de aanbestedingsrechtelijke aspecten.

5 Vergeljk de beschikking 2002142 van de Commissie van 18 jull 2001 (PB 2002, L 48, blz. 20) waar het
GvEA zich blj In voetnact 2 gersems armest heeft ulbgesproken.
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Aanbestedingsplicht bouw- en woonrijp werkzaamhaden?

Er gelden geen aanbestedingsrechtelijke regels wanneer ~ zoals hier - gronden door
een aanbestedende dienst worden verworven en (door)verkocht aan een publiek
privaat samenwerkingsverband (de GEM) met het oog op een gewenst geachte
gebiedsontwikkeling. De Algemene Richtlijn (Richtliin 2004/18) is op de koop en
verkoop van grond Immers niet van toepassing. Het aanbestedingsrecht komt alteen in
beeld wanneer de grondverkoop aan de GEM gepaard zou gaan met het door de
Provincie aan GEM gunnen van overheidsopdrachten (enfof concessies).

Er zou sprake kunnen zijn van een overheidsopdracht voor werken indien de Provincie
de GEM bij de gronduitgifte zou vragen om op de uitgegeven grond bepaalde werken
ten gunste van de Provincie te realiseren. In dit verband dient te worden gedacht aan
het creéren van voorzieningen waarvan de Provincie gebruiker enfof elgenaar zal zijn
of het ten behoeve van de Provincie aanleggen van infrastructurele werken/openbaar
gebled {waarna de desbetreffende gronden weer aan de Provincie in eigendom worden
avergedragen). Dergelijke verkoopvoorwaarden komen neer op het ander bezwarende
titel laten uvitvoeren van werken en vallen - indien de waarde van de opdracht het
toepasselljke drempelbedrag overschrljdt — zonder meer onder het
aanbestedingsracht.

Verkoopwaarden die op de hiervoor bedoelde wijze zouden kunnen kwalificeren als eer
van de Provincie afkomstige overheidsopdracht voor werken worden - als wij het goed
zien — bij de grondverkoop niet gehanteerd. Daarmee staat evenwel nog niet vast dat
de grondverkoopovereenkomst en de borgovereenkomst die tussen de Provincie en
GEM worden gesloten niet als een aanbestedingsplichtige overheidsopdracht voor
werken zouden kunnen kwalificeren.

De Provincie dient zich te realiseren dat zij zich, door de grondverkoopovereenkomst
en de borgoversenkomst mede te sluiten ter uitvoering van het Afsprakenkader, de .
(nog te sluiten) Samenwerkingsoverzenkomst en (de nog te sluiten) )
(Voor}Overeenkomst, in een risicosfeer begeeft {zie het bepaalde in a t/m f van de
concept-overcenikomsten).

Indien de GEM ult hoofde van de grondverkoopovereenkoemst en de borgovereenkomst
jegens de Provincie contractueel verplicht is om de bouw- en woonrijpwerkzaamheden
te verrichten ter verdere ontwikkeling en reallsering van het bedrijventerrein Jaagweq,
en daarbij tussen partijen oversengekomen eisen, plannen en ambities [n acht dient te
nemen, zou de Provincie wel eens als opdrachtgever van deze werkzaamheden kunner
kwalificeren. Zulks niettegenstaande het feit dat de door GEM te verrichten

werkzaamheden door de gemeente Koggenland (infrastructurele voorzieningen) en de
overige kopers van de bouwrijpe grond worden “afgenomen” en vergoed. Geredenserd
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zou kunnen worden dat de Provincie een tegenprestatie betaalt voor het verrichten
van de werkzaamheden overeenkomstlg de tussen partijen vastgelegde afspraken,
door voor vijftig miljoen euro borg te staan voor hetgeen ult hoofde van de tussen de
financiéle instelling en GEM tot stand gebrachte financieringsovereenkomst vait te
vorderen. Daarmee faciliteert de Provinde tevens de tegenprestaties van de gemeente
Koggenland en de kopers van de bouwrijpe grond.

Zeker is deze benadering niet, maar hij sluit wel aan bij de benadering die het Hof van
Justitie koos In de zaak Auroux.® Het verschil met de Auroux-casus |s evenwel dat de
werken daar uitsluitend voor rekening en risico van de gemeente werden ontwikkeld
en gerealiseerd en tevens (gedeeltelljk) ter beschikking van de gemeente kwam.
Hoewel het Hof van Justitie overwoog dat niet van belang werd geacht of een werk —
dat in opdracht en voor rekening en risico van een aanbestedende dienst wordt
uitgevoerd - aan een derde zou worden verkocht en in eigendom zou worden
overgedragen, dient te worden bedacht dat indien het ontwikkelingsbedrijf (SEDL) niet
in de verkoop van een plandee| zou slagen, de gemeente automatisch de eigendom
van het verkochte plandeel zou verwerven. Dat is bij de ontwikkeling van het
bedrijventerrein Jaagweg niet aan de orde.

De vraag of sprake Is van een aanbestedingsplichtige opdracht voor werken vanwege
de borgstelling kent derhalve een onzekere beantwoording. De jurisprudentie is op dit
punt nog onvaoldoende uitgekristalliseerd.

Wij menen voorts dat het goed Is om u erop te wijzen dat de Europese Commissie de
aanbestedingsplicht bij profectontwikkeling nog ruimer lijkt op te vatten dan het Hof
van Justitie. In een inbreukprocedure tegen de Mederlandse Staat (de zaak Vathorst)
stelde de Commissie zich op het standpunt dat de door de gemeente Amersfonrt
gesloten overeenkomst tot ontwikkeling van commerciéle voorzleningen en woningen
naar een door de gemeente vastgesteld bouwplan, hoewel geheel voor rekening en
risico van de projectontwikkelaar, kwalificeerde als een overheidsopdracht voor
werken. In de benadering van de Commissie |ijkt louter beslissend of de
aanbestedende dienst elsen aan het werk stelt, zoals bedoeld in de definitie van
overheidsopdrachten voor werken (artikel 1, lid 2 sub b van de Algemene Richtlijn).

Hoewel de specifieke feiten en omstandigheden van de Vathorst-zaak zich moeilijk

laten doorgronden en vergelijken met de onderhavige casus en het standpunt van de
Europese Commissie in de zaak Vathorst naar onze mening onvoldoende steun vindt in

& Hwl BEG LB Januarl 2007, zaak C-220/05, Aurau, Jurispe. 2007, bz, 1-385,
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de jurisprudentie van het Hof van Justitie, is het niettemin zaak met de opvatting van
de Commissie rekening te houden en de ontwikkelingen met grote aandacht te volgen.

Wij merken ten slofte op dat het primaire Verdragsrecht als zodanig niet aan de
gronduitgifte en borgstelling in de weg lijkt te staan. In haar mededeling van

& februari 2008" stelt de Commissie nadrukkelljk dat het aanbestedende diensten op
basis van het Gemeenschapsrecht vrij staat economische activitelten te ontploolen of
aan een private partl] op te dragen, zolang deze activiteiten niet kwalificeren als
overheidsopdracht of concessie,

De ecologische zone

Maar onze mening behoeft de aanleg van de ecolegische zone, waarvoor de Provincie -
naar wij begrepen - een subsidie van (circa) 1 miljoen euro aan GEM verstrekt,
bijzondere aandacht. Mocht deze ecologische zone in eigendem of beheer aan de
Provincle worden overgedragen of anderszins binnen de publiekrechtalijke
verantwoordelijkheid van de Provincie vallen, dan zou naar onze mening zonder meer
sprake zijn van een "overheidsopdracht” en niet van een zuivere financleringsrelatie,
Het enkele feit dat géén sprake is van een kostendekkende vergoeding (de aanleg van
de ecologische zone kost circa 3 miljoen eurn), en ecologische zone dus gedesaktelijk
voor rekening en risico van GEM wordt uitgevoerd, zal in dat geval niet aan de
lewalificatie van “overheidsopdracht” in de weg staan. Het Hof van Justitie geeft een
ruime toepassing aan dit begrip tensinde da effectivitelt van de Algemene Richtlijn te
optimaliseren. Door het Hof van Justitie zijn ook niet-kostendelkkende betalingen als
overeenkomst onder bezwarende titel aangemerkt.

Doorleggen van aanbestedingsplicht?

Teneinde de aanbestedingsplicht van de aanbestedende dienst te respecteren, wordt in
de gebiedsontwikkelingspraktijk de aanbestedingsplicht van de aanbestedende dienst
vaak doorgelegd naar de GEM. Laatstgenoemde neemt het alsdan op zich om (al dan
niet in naam van de aanbestedende dienst) tot aanbesteding van de desbetreffende
opdracht over te gaan.

Op basis van het Scala-arrest? is in Nederland de opvatting ontstaan dat een
aanbestedende dienst op deze manier zijn aanbestedingsplicht kan vervullen.

7 Commission interpretative communlcation on the applscation of Cemmunity law on Public Procurement and
Concessions to Institubionalised Public-Privabe Partnerships, C{2007)6661.
& Hw] EG 12 juli 2001, zaak C-399/98, Scala, Jurispr, 2001, biz, T-54049.
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Intniddels is uit het arrest Commissie/Frankrijk® echter af te leiden dat het Hof dit
doorleggen slechts in vitzonderlijke omstandigheden aanvaardbaar acht: er dient een
wettelijke noodzaak tot doorieggen te bestaan.

Aangenomen wordt dat aan dit noodzaakcriterium wordt voldaan indien de private
partner(s) over een zadanige grondpasitie en zodanige capaciteiten beschikken dat zij
zich op het zogenoemde zelfrealisatiebeginsel kunnen bercepen. Mogelijk zal daar ook
in dit geval sprake van zijn. Daarmee zou dan warden voldaan aan het
noodzaakcriterium tot doorleggen van de (eventuele) aanbestedingsplicht. Het hoeft
evenwel geen betoog dat de verdere ontwikkeling van de jurlsprudentie nauwlettend
dient te worden gevolgd.

Voorts dient ar voor te worden gewaakt dat ook de met het deorleggen van de
aanbestedingsplicht samenhangende dienstenopdrachten (denk bijvoorbeeld aan de
antwikkeling van bestekken, het begeleiden van de aanbesteding en het begeleiden
van de uitvaering van de bouw) door de GEM worden aanbesteed. Een zekere
dienstverlening deor de GEM zal onontkoombaar zijn, maar dit "“residu” dient zoveel
mogelijk te worden geminimaliseard.

Overige aanbastadingsrechtelijke aandachtspunten

Aanbestedingsplicht “fiscaal bouwrijp™ maken van de gronden

Voorzover de Provincle zelf bouw- enfof woonrijp werkzaamheden laat verrichten (het
“fiscaal” bouwrijp maken van de gronden) is sprake van een aanbestedingsplicht. Naar
wij begrijpen Is de Provincie zich van deze aanbestedingsplicht bewust, en komt zij die
ook na.

Opdrachtverfening door GEM aan Provincie

Uitgangspunt is dat de ontwikkelaars en NHN ieder voor geilijke delen in de GEM
participeren. Binnen de GEM zullen de grondexpioitatierisico’s {de participatie in het
resultaat, de deelname in het kapitaal, de benodigde financiering{en) en de terzake te
stellen garanties en te verstrekken zekerheden) maogelijk nog nader worden verdeeld.
Mocht deze nadere verdeling er toe leiden dat de activiteiten van de GEM in hoofdzaak
door NHM - een samenwerkingsverband van aanbestedende diensten -~ worden
gefinancierd, het beheer van de GEM wordt onderworpen aan het toezicht door NHN of
MHN toezicht op de GEM kan uitoefenen door benoemingsrechten, dan dient er
rekening mee te worden gehouden dat de GEM — afhankelijk van de precieze inhoud
en reikwijdte van de grondexploitatie - zou kunnen kwalificeren als een aanbestedend:

% Hv] EG 20 oktober 2005, zazk C-264/03, Commissle/Frankrijk, Jurispr. 2005, biz. -8831.
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dienst danwel publiekrechtelijke instelling in de zin van artikel 1 lid 9 sub a Algemene
Richtlijn. Dok publiekrechtelijke instellingen zijn aanbestedingsplichtige
opdrachtgevers,

Indien de GEM kwalificeert als aanbestedingsplichtige opdrachtgever zou uit hoofde
van het aanbestedingsrecht berwaar kunnen bestaan tegen diverse werkzaamheden
die de Provincie ten behoeve van de GEM verricht. Denk in dit verband aan:

- het fiscaal bouwrijp maken van de gronden;

- de aansluiting van het bedrijventerrein op de Jaagweg op de A7,

- de borgstelling, en

- de eventusle inzet van mensen en/of middelen ten behoeve van de GEM.

Tot zover onze bevindingen. Voor de goede orde merken wij nog op dat wij niet
hebben gekeken naar de fiscaalrechtelijke houdbaarheid van de opzet om de gronden
door de Provinde fiscaal bouwrijp te laten maken en de kavels als bouwterrein in de
zin van de Wet op de omzetbelasting 1968 (terug) te leveren aan het
Samenwerkingsverband. Deze opret heeft kennelijk het vooropgezette doel om een
fiscaal voordeel te halen (zie bijv, artilkel 1.3 van de concept-
grondverkoopoversenkomst).

Tot nadere toelichting en overleg vindt u ons uiteraard vanzelfsprekend graag bereid.

Pals Rijcken & Droogleever Fortulin advocaten en notanissen
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] AVENHORN HOLDING B.V., statutair gevestigd te Scharwoude, metac -
Scharwoude 9, 1634 EA Scha

2006.004471.01 IKS/kh/jf

LEVERING
|Op dertien Juli tweeduizend zeyen

verschijnen voor mij, mr. Ouwe Buitjes, n
Hoorn: \_—__
/1. de heer Dirk Meintjens, werkza
r

am op het kantoor van mij, notaris;, met —
kantooradres: Maelsonstraat 1 8, 1624 NP Hoorn, geboren te Amsterdan

; ;
tigde van: ———————
a. de heer Petrys Cornelis Antonius DE WIT, Paspoortnummer: NUKKF
geldig tot vierentwintig okto izend elf, wonende Oosteinde

pel op vijftien oktop er——
r: Negentienhonderq Zevenendertig, gehuwd met mevrouw Catt aring —
! Margaretha Dekker,

| b. de heer Ther_)dorus Johannes DE WIT, pPaspoortnummer: NJ831283¢ |
| tot dertig augustus tweeqy i

j eduizend tien, Wonende Qosteinde 114 1647, .
f Berkhout, geb

nte Koggenlang) Op zesentwin
eventig, gehuwd met mevrouw 3andra

op het kantoor van mij,
P Hoorn, gebo-en te 7

, » fijbewijsnummer: 3210611354, gel |1
| negentien september tweeduizend g

f, wonende Sroterweg 802, 1066 ¢
j‘ Amsterdam, geboren te Amsterdam Op achttien apri Négentienhonderg
| éénenvijftig, gehuwd, te dezen hand

| van de besloten Vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: QOOMS .

elend als Zelfstandig bevoecd best; |
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4030, 1620 HA Hoorn, ingeschreven in het handelsregister onder
dossiernummer 36004995, —
De Peyler Projektontwikkeling B.V. en Zeeman Vastgoed B.V. hierna tezamen —
genoemd: partii De Peyler en Zeeman;
13.  mevrouw Geertrudis Annalinde Conijn, werkzaam op het kantoor van mij, notaris,
‘ met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Sijbekarspel op
zevenentwintig oktober negentienhonderd éénentachtig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
de Commissaris van de Koningin van de publiekrechtelijke rechtspersoon:
PROVINCIE NOORD-HOLLAND, statutair gevestigd te Haarlem, met adres
Dreef 3, 2102 HR Haarlem, die bij het verlenen van die volmacht handelde in zijn
gemeld hoedanigheid en mitsdien de Provincie Noord-Holland, overeenkomstig —
het bepaalde in artikel 176 lid 1 van de Provinciewet rechtsgeldig
vertegenwoordigende en handelende ter uitvoering van het besluit van
Gedeputeerde Staten van Noord-Holland van zesentwlntlg juni tweedulzend
~ zeven nummer 2007-35737. -
De Provincie Noord-Holland hierna te noemen: koge
De comparanten, handelend als gemeld, verklaren het volgende:
Verkoper heeft blijkens een met partij De Peyler en Zeeman op elf januari
tweeduizend zeven gesloten overeenkomst van koop en verkoop aan
laatstgenoemden verkocht, die blijkens voormelde overeenkomst van verkoper
{hebben gekocht:
'A. een perceel grond (akkerbouw) gelegen aan het Oosteinde te Berkhout,
kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 697, groot -
vier hectare, veertien are en tachtig centiare (4 ha, 14 a en 80 ca). -
hierna genoemd: het verkochte A.
B. 1. een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal —
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 694, geheel groot
drie hectare, zeventien are en dertig centiare (3 ha, 17 a en 30 ca), met
uitzondering van ongeveer twee hectare, vijfenzeventig are en zesenzeventig
centiare (2ha, 75 a en 76 ca), en de daarop gestichte opstalien;
zodat resteert ongeveer éénenveertig are en vierenvijftig centiare
(41 a en 54 ca);
2. een perceel grond gelegen bij het Oosteinde 112 te Berkhout, kadastraal —
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 696, groot
tweeéntachtig are en zeventig centiare (82 a en 70 ca),
hierna genoemd: het verkochte B.
het verkochte A en het verkochte B tezamen een aaneengesloten geheel vormend en
gelegen in het voormalige gebied Wet Voorkeursrecht Gemeenten,
hierna tezamen ook te noemen: het verkochte, zoals globaal en schetsmatig met ——
ruitarcering is aangegeven op de aan deze akte gehechte en door partijen voor
accoord getekende situatieschets.
Nervolgens hebben partij De Peyler en Zeeman onder verwijzing naar artikel 26 van —
lvoormelde koopovereenkomst hun rechtsverhouding uit hoofde van voormelde
‘koopove;‘eenkomst overgedragen aan de koper, onder de voorwaarden zoals blijkt uit
leen afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein —
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?cum annexis Jaagweg te Koggenland, getekend op twintig juni tweeduizeni zever
\Partijen wensen bij deze akte uitvoering te geven aan voormelde koopoverzenkon
imet inachtneming van de hiervoor gemelde contractsoverneming.

'LEVERING REGISTERGOED

iOp grond van gemeld overeenkomst levert verkoper bij deze aan koper, die: bij de:
|aanvaardt: het verkochte.
VOORAFGAANDE VERKRIJGING
'Op vijftien januari tweeduizend zeven is in de openbare registers in register
'hypotheken 4, in deel 51470 nummer 147 de tussen verkoper en partij De Peyler e
‘Zeeman gesloten koopovereenkomst bij notariéle verklaring ingeschreven. Aznge:
\de verkrijging van het verkochte door de koper plaats zal vinden door de inschrijvir
lin de openbare registers van een afschrift van de onderhavige akte van levering, is
{hiervoor genoemde koopovereenkomst wat de levering van het verkochte betreft d
\ook ten uitvoer gebracht, zodat de genoemde inschrijving van de koopovereenkom
in register hypotheken 4 van voormeéld hypotheekkantoor volgens verklaring van —
\partijen geeri waarde meer heeft en derhalve kan worden doorgehadld. ————
'Het verkochte A is door de verkoper sub 1.a in eigendom verkregen.door de ————
linschrijving ten hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Openbare Registers
{éénendertig december tweeduizend vier in register hypotheken 4, deel 113¢9 ——
inummer 148, van een afschrift van een akte houdende constatering ontbinding —
'vennootschap onder firma/verdeling en levering registergoed, houdende kw jting er
|décharge en afstand van het recht ontbinding van de overeenkomst te vorderen op
fdertig december daaraanvoorafgaande voor mr. P.C. Kleuters, destijds notaris te —
\Avenhorn, verleden, in verband met toedeling krachtens een akte van ruilve ‘kavelir
lop Vijf oktober negentienhonderd negentig voor genoemde notaris Kleuters ‘erlede
bij afschrift ingeschreven ten voormelde hypotheekkantore op diezelfde dag in regis
hypotheken 4 deel 6141 nummer 1.
Het verkochte B.1. is door de verkoper sub 1.b in eigendom verkregen door je —
inschrijving ten hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Openbare Reyisters
€én mei tweeduizend één in register hypotheken 4, deel 10470 nummer 9, van een
uittreksel van een akte houdende constatering ontbinding vennootschap onder —
firma/gedeeltelijke verdeling vennootschappelijk vermogen en levering regisiergoed
houdende kwijting en décharge en afstand van het recht ontbinding van de -————
‘overeenkomst te vorderen, op zevenentwintig april daaraanvoorafgaande vo or ——
'genoemde notaris Kleuters verleden.
\Het verkochte B.2. is door de verkoper sub 1.b in eigendom verkregen door (je ——
iinschrijving ten hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Openbare Registers ¢
iéénehtwintig oktober tweeduizend drie in register hypotheken 4, deel 11237 Jumme
84, van een afschrift van een akte van kavelruil, houdende kwijting, op twinti¢i oktob
\daaraanvoorafgaande voor genoemde notaris Kleuters verleden.
(KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN KWIJTING
iDe koopprijs voor het verkochte bedraagt zesentwintig euro (€ 26,00) per ceritiare, -
:aldus in totaal EEN MILJOEN VIERHONDERDEENDUIZEND VIJFHONDER JVIER
|[EURO (€ 1.401.504,00),
‘welke koopprijs derhalve als volgt is gesplitst:
|a.  één miljoen achtenzeventigduizend vierhonderdtachtig euro (€ 1.078.48C ,00) —
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i voor het verkochte A; en
ab driehonderddrieéntwintigduizendvierentwintig euro (€ 323.024 ,00)
' voor het verkochte B.
De koopprijs is door koper voldaan door storting op een derdengeldenrekening van de
notaris.
De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper verleent koper
kwijting voor de betallng van de koopprijs.
Voormelde overeenkomsten van koop en levering zijn, voor zover ten deze nog van —
belang, gesloten onder de volgende:
BEDINGEN
1Artikel 1
Kosten en belastingen
De overdrachtsbelasting, de notariéle kosten terzake van deze overeenkomst en de —
kosten wegens de levering en overdracht van het verkochte zijn voor rekemng van —
koper.
Artikel 2 - ' :
Feitelijke levering, staat van het verkochte, baten en lasten, risico —
1. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van —
F het sluiten van de koopovereenkomst bevond. Het voortgezet gebruik van
| verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand komen van de
’ koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht geen wijziging -
te hebben gebracht in de staat van het verkochte.
2. De feitelijke levering van het verkochte geschiedt terstond na de ondertekening —
van deze akte. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, —
garandeert dat het verkochte vrij is van huur, pacht, huurkoopovereenkomsten en
andere aanspraken tot gebruik, ontruimd, ongevorderd en dat het verkochte niet —
zonder recht of titel in gebruik is bij derden.
3. Koper heeft verklaard voornemens te zijn het verkochte te gebruiken als
bouwgrond ten behoeve van de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein —
met de daarbij behorende infrastructuur, groen, water etcetera, zulks in het kader
" van het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaatse. —
Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper nog meegedeeld —
dat hem niet bekend is dat er privaatrechtelijke belemmeringen zijn voor dit
beoogde gebruik van het verkochte.
5 Verkoper heeft terzake van de publiekrechtelijke mogelijkheden van deze
} ontwikkelingen op het verkochte geen garantieverplichting jegens koper.
|

4. Vanaf heden komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn
rekening en draagt hij het risico van het verkochte. —
Art1kel 3
.Jundlsche levering
1. Het verkochte wordt overgedragen met alle daarbij behorende rechten en
aanspraken en vrij van beslagen, hypotheken en van inschrijvingen daarvan, —
tevens met alle aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarheden als heersend erf —
en met alle kwalitatieve rechten.
12, Verkoper heeft aan koper kennis gegeven van alle hem bekende lasten uit
{ hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf en van alle kettingbedingen,
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kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, kenbaar uit de
openbare registers als bedoeld in artikel 16 boek 3 van het Burgerlijic Wetb
, blijkend en/of voortvioeiend uit de (laatste) akte(n) van levering, —
De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als -
i bedoeld in artikel 9 van boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, voor zovsr verk:
| deze in zijn bezit had, blijven voor de verkoper van belang aangezien deze -
l titelbewijzen betrekking hebben Op meer onroerende zaken dan alleen het -
. verkochte.

Ij Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lasten en beperkingen welke in de:
!

‘e akte
ken —
in gest

gemeld alsmede die welke voortvioeien uit de hiervoor bedoelde stuk

_ voorzover die stukken (of fotokopieén daarvan) aan koper ter hand zi
|Artikel 4

(Overgan overdracht aanspraken

|Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte
'gelden tegenover derden, gaan over op koper. Voor

kan of zal-kunen 4i

{Burgerlijk Wetboek, is verkoper verplicht op eerste ve
|aan een overdracht van die aanspraken. —
IArtikel 5 :
‘Overmaat, ondermaat

‘Het eventuele verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte van het —
Irverkochte zal verrekend worden tegen zesentwintig euro (€ 26,00) per centiare. —

iDe verrekening dient plaats te vinden binnen één maa

Artikel 6
‘Garantieverklaringen
\Verkoper heeft bij het aan
I,Fgegarandeerd:

‘8. van overheidswege Zijn ten aanzien van het verkochte geen voorzieningen —
| voorgeschreven of aangekondigd die nog niet Zijn uitgevoerd, of van —
! overheidswege Zijn uitgevoerd en nog niet zijn betaald:

Ib.  het verkochte is niet betrokken in een landinrichtingsplan en is niet ter ——____
I onteigening aangewezen;

'C. aan verkoper is betreffende het verkochte dan wel het gebied waarin het
| verkochte is gelegen geen (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzing, danwel -
f aanwijzingsbesluit danwel registerinschrijving bekend:
1. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de ——
:: Monumemenwet;

| 2. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe als bedoeld in —
artikel 35 van de Monumentenwet:

i' 3. door de gemeente of provincie als beschermd stads- of dorpsgezich G e—
'd. aan verkoper is niet bekend dat het verkochte is opgenomen in €en aanviijzing -

gaan van de koopovereenkomst en per dat tijdstip

! als bedoeld in artikel 2 of artikel 8 dan wel in een voorste] als bedoeld in artikel ¢

zZover bepaald_e_ dansraken: |
\kunnen geiden ais kwaiitatieve rechten als bedoeld in artikej 251 vanbost’6 van

rzoek van koper mee te wer -
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le. ten opzichte van derden bestaan overigens geen verplichtingen uit hoofde van —
E een voorkeursrecht of optierecht;
if. de verschenen termijnen van de zakelijke lasten waaronder begrepen de
‘ herinrichtingslasten (ruilverkavelingslasten) zijn voldaan;
'g. het verkochte heeft geen uitgang op de openbare weg.
Koper dient zelf voor een ontsluiting zorg te dragen via aangrenzende door koper
| aangekochte percelen.
‘Artikel 7
'Bepalingen bodemgesteldheid
{1. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——
i verkoper het verkochte uitsiuitend heeft gebruikt als landbouwgrond.
|

2. Het is verkoper niet bekend dat er feiten zijn die erop wijzen dat het verkochte —
i enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in artikel 5 lid 6
omschreven gebruik door koper of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een— -
_ _verplxchtmg tot sanering of tot het nemen van andere maatregeien o KT
3. Voor Zover aan verkoper bekend; Zsicy —
15, 18 met betrekkmg tot het verkochte door dedaaros bevoegde instant:es nooit
een aanwijzing voor een verkennend onderzoek naar verontremlgmg
uitgebracht;
b. zijn krachtens de Wet bodembeschermmg tot op heden ten aanzien van het -
verkochte door de daartoe bevoegde instanties geen beschikkingen of
bevelen uitgevaardigd.
'4. In opdracht van koper is een indicatief onderzoek ingesteld naar de kwaliteit van -
| de bodem en het grondwater volgens de algemeen aanvaarde normen van
onderzoek naar de bodemgesteldheid op bouwlocaties (NEN 5740 voor
onverdachte locaties, dan wel een hiervoor in de plaats tredende norm).
De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——
verkoper bekend is met de uitslag van dit bodemonderzoek.
5. a. Hetrisico dat achteraf blijkt, dat nog niet ten tijde van de onderhavige
levering in de rapportage gesignaieerde verontreiniging in het verkochte ——
aanwezig is, welke — gezien het aan beide partijen bekende gebruik van het -
verkochte — redelijkerwijs niet voor koper aanvaardbaar is, is voor rekening —
van koper, met dien verstande dat vervuiling die tijdens het voortgezette
gebruiksrecht is veroorzaakt voor rekening en risico van verkoper komt.
b. Koper heeft het recht aan het einde van het hierna vermelde zakelijk recht —
van gebruik recht een tweede bodemonderzoek te verrichten op basis van —
dezelfde uitgangspunten en meetpunten als het in lid 4 van dit artikel
vermelde onderzoek. Eventuele kosten van sanering van de tijdens het
gebruiksrecht ontstane vervuilingen komen voor rekening van verkoper en —
worden in onderling overleg verrekend.
'IS. Voor zover aan verkoper bekend zijn in het verkochte geen ondergrondse tanks, -
| zoals olie- en septictanks, voor het opslaan van vioeistoffen aanwezig.
'7 Voor zover aan verkoper bekend is in het verkochte geen asbest verwerkt. ——
Artikel 8
\Informatieplicht verkoper, onderzoeksplicht kooer
'Verkoper staat er voor in aan koper met betrekking tot het verkochte die informatie te -






‘hebben gegeven die naar geldende verkeersopvattingen door hem ter kenriis van
koper behoort te worden gebracht.
[Koper aanvaardt uitdrukkelijk:
2. dat de resultaten van het onderzoek naar die feiten en omstandigheden die nz
! geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied behoren, voor zijn ris
| komen (voor zover deze aan verkoper thans niet bekend zijn);
b. die lasten en beperkingen kenbaar uit de openbare registers als hiervoor ——
omschreven, die voor hem uit de feitelijke situatie kenbaar zijn en/of voor hem
- geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen.
\Artikel 9
\Productierechten/bedrifssubsidies
'In de onderhavige verkoop, koop en levering zijn uitdrukkelijk niet begrepen de tot .
\verkochte behorende productierechten en/of bedrijfssubsidies, welke alle dcor —
\verkoper worden voorbehouden. Als onverbrekelijk onderdeel van deze ove ‘eenko
[is koper gehouden alle redelijkerwijze van hem te vergen medewerking te verle en
- falsmede tothet veilig:stellensvan de belangen van verkoper:met betrekking - ot ——
~ [@anspraken welke laatstgenosmde kan.doen geldsn op genoemde — ——
{productierechten/bed riffssubsidies, waarbij verkoper de koper zal vrijwaren yoor alle
\voor de koper nadelige gevolgen welke aan die medewerking zijn verbonde, -
|Artikel 10

\Verhoging kooppriis
'1. Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk vijftien juli tweeduizend
zeséntwintig de bestemming van het verkochte (of een gedeelte hiervan)
onherroepelijk is gewijzigd, voor de bouw van woningen in plaats van het gebr.
als bedrijven terrein waardoor koper en/of zijn rechtsopvoigers het verkc chte ke
gebruiken voor bouwgrond ten behoeve van de bouw van woningen me daarbi
behorende infrastructuur, groen, water en dergelijke, zulks in het kader \an —
het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaatse: wordt
de koopprijs door partijen verhoogd met een bedrag van twintig euro (€20,00)-

| per centiare, te berekenen over die gedeelten van het verkochte waarvoor de —
bestemming onherroepelijk is gewijzigd als hiervoor-omschreven of er be:gonne:

. mag worden met de bouw en/of aanleg van de werkzaamheden op het-
(betreffende gedeelte van het) verkochte, welke verhoging ook door koper aan -
verkoper verschuldigd zal zijn indien het verkochte als hiervoor omschreven kar
| worden gebruikt als gevolg van een onherroepelijk besluit in het kader vzn een -
| zogenaamde artikel 19 of andere planologische procedure, inclusief de vereiste
; gemeentelijke goedkeuringen.

i2. De verhogingen van de koopsom zullen van toepassing zijn op alle gede:lten vz
het verkochte waarvan de bestemming is vastgesteld op woondoeleinder:,
i waartoe tevens geacht worden te behoren de gronden welke zullen zijn testemc
_.‘ tot wegen, voetpaden, bijoehorende groenstroken en overige gebouwde -
i openbare voorzieningen.
3. De aldus meer verschuldigde koopprijs zal door koper rechtstreeks aan varkopel
' worden voldaan binnen drie (3) maanden nadat gemelde opschortende —
| voorwaarde in werking is getreden, door storting of overmaking op een door —
| verkoper aan te geven bank- of girorekening. Ingeval van niet-tijdige beta ing var






-inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen.

VESTIGING VAN HET ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK

8

laatstgemeld bedrag door koper aan verkoper zal het bepaalde in Artikel 13 van —
gemelde koopovereenkomst (omtrent ingebrekesteliing en boete)
overeenkomstige toepassing vinden.
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de —
bouw en/of aanlegwerkzaamheden voor de bouw van woningen op het verkochte
(of een gedeelte daarvan) dan nadat de bijbetaling als bedoeld in dit artikel is —
voldaan. Bij niet nakoming van deze bepaling verbeurt koper en/of zijn
rechtsopvoiger(s) aan verkoper een niet voor matiging vatbare boete van
éénduizend euro (€ 1.000,00) per dag, voor elke dag dat de overtreding
voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over de bijbetaling vanaf de —
start van de bouw en/of aanlegwerkzaamheden tot en met de datum van
bijschrijving van de bijbetaling op de bankrekening van de verkoper. Voor zover —
verkoper meer schade lijdt, heeft hij, naast de boete en de wettelijke rente, recht -
op aanvullende schadevergoeding waaronder nadrukkelijk inbegrepen de door de
verkoper te maken (deskundigen-)kosten met betrekking tot mgebrekestellmg. —_

Het bepaalde in lid 4 behelst een kwalitatieve verphchtmg als bedoe!d in- artlkel —_
252 boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.
Indien koper tot verkoop en levering van het verkochte o»ergaat — voordat aan de
verplichting tot betaling van de eerder genoemde verhoogde koopprijs als gevolg -
van de bestemmingswijziging in woondoeleinden is voldaan — verplicht hij zich —
jegens en garandeert aan verkoper dat gelijktijdig met die juridische levering ten —
behoeve van verkoper en ten laste en voor rekening van de nieuwe eigenaar een
recht van eerste of tweede (zekerheids)hypotheek wordt gevestigd op het
verkochte tot een bedrag van één miljoen achtenzeventigduizendtachtig euro —
(€ 1.078.080,00), welke inschrijving nog zal worden verhoogd met dertig procent -
(30%) voor kosten en boeten tot zekerheid voor de nakoming van de verplichting -
tot betaling van genoemde verhoogde koopprijs, met dien verstande dat een ——
eventuele aan genoemde zekerheidshypotheek voorafgaande hypothecaire
inschrijving op het verkochte nimmer hoger zal mogen zijn dan een bedrag van —
één miljoen vierhonderdéénduizend vijfhonderdvier euro (€ 1.401.594,00),
inclusief de bij hypotheken van de betreffende (bank)instelling gebruikelijke
begroting van rente en kosten, een en ander zoals bedoeld in artikel 22 lid 3 van -
voormelde koopovereenkomst de dato elf januari tweeduizend zeven.

Ter uitvoering van het bepaalde in voormelde koopovereenkomst verklaren de
{comparanten, handelend als gemeld, dat in verband met het behoud van de

zogenaamde “grondgebonden mestrechten” alsmede een regeling voor gebruik door -
verkoper van het verkochte de onderhavige levering geschiedt onder voorbehoud van
het zakelijk recht van gebruik ten behoeve van de verkoper,hierna ook te noemen: —
zakelijk gerechtigde, zulks op de voet van artike! 3:226 van het Burgerlijk Wetboek —

(R

De waarde van het zakelijk recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur van het
recht en dus ook bij het einde van het recht, door partijen op nihil gesteld.

De vestiging van voormeld zakelijk recht geschiedt voorts onder de volgende
bedingen:

Het recht wordt gevestigd “om niet” ten behoeve van de zakelijk gerechtigde. ——
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2. Het recht gaat in terstond na de ondertekening van deze akte en eincigt: —
a. door opzegging door koper op het moment dat de bestemming van het -
verkochte ~ geheel dan wel gedeeltelijk ~ onherroepelijk is gewijzigd in t
beoogde doel als gemeld in artike! 2 lid 3 van deze akte of op het mome
dat koper het verkochte feitelijk in gebruik wenst te nemen voor het beoc
doel.
b. deinlid a. bedoelde opzegging van het recht van gebruik, geheel dan w
gedeeltelijk, dient schriftelijk te geschieden met een opzegtermijn van elf
maanden, met dien verstande dat bij opzegging het lopende teeltjaar ma
worden geoogst en er dus nist opnieuw ingezaaid mag worden. Ce ——
oplevering kan eerder geschieden als de op het moment van opzegging
velde staande gewassen op de te leveren gronden zijn gecogst. -
Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd aar
verkoper. ' - -
C. Het recht eindigt eveneens bij aanvraag tot surseance van betalinj of bij.
_ faillissement van de zakelijk gerechtigde. s
De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen y:an —
zekerheid. : ————
De zakelijk gerechtigde mag als goed gebruiker het verkochte gebruiken —
gedurende de duur van het recht en zal geen activiteiten op het verkochte —
uitoefenen, die de waarde nadelig kunnen beinvioeden en zal daarbij ce ——
zorgvuldigheid betrachten die van hem redelijkerwijze mag worden ver angd. |
reguliere onderhoudskosten en kosten van instandhouding van de huicige —
toestand van het verkochte komen voor rekening van de zakelijk gerec1tigde.
De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren e1mag |
verkochte niet door een ander laten gebruiken onder welke titel dan oolk met d
verstande dat koper zich bereid verklaart gedurende de periode van gesruik o
niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkoper
het verkochte aan derden te verpachten doch uitsluitend op basis van -
pachtovereenkomsten als bedoeld in artikel 70f lid 1 en/of 5 van de Pachtwet -
telkens voor een maximale duur &én (1) jaar en één (1) dag.
De zakelijk gerechtigde zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoofd:
van dit zakelijk gebruik.
De zakelijk gerechtigde is verplicht de aanslagen die aan hen worden opgelege
(waaronder begrepen de zakelijke lasten en belastingen) voor zijn rekering te -
nemen. De zakelijke lasten betreffende het verkochte kunnen door de kopear aa
de verkoper worden doorbelast.
Verkoper zal alle aanschrijvingen, welke hij ontvangt en die betrekking Febben

het verkochte, zo spoedig mogelijk doorgeven aan koper.
ZONDERE VERPLICHTINGEN

De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat —
verkoper tegen het/de - ter plaatse waar gemeld registergoed is geleger — in —
ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen), noch tegen daaruit
voortvioeiende bouwvergunningen al dan niet te verstrekken middels de ————
zogenaamde anticipatieprocedure (artikel 19 WRO), geen bezwaren zal ‘laten) -
maken en elk handelen of nalaten dat de uitvoering van het/de in voorbe ‘eiding
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zijnde/komende bestemmingsplan(nen) kan verhinderen of vertragen na te laten, -

zulks op straffe van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro —

(€ 500.000,00) per geval, ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding

hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.

Indien het nieuwe bestemmingsplan tevens betrekking heeft op een beperking —

van het gebruik van de eigen gronden en opstallen van de verkoper, dan heeft de
verkoper wel de mogelijkheid om alleen op dat punt bezwaar tegen het

bestemmingsplan aan te tekenen.

2. Verkoper garandeert dat hij direct noch indirect een verzoek tot

planschadevergoeding, nadeelcompensatie etcetera zal indienen, zulks op straffe

van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro

(€ 500.000,00) per geval ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding

hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.

3. De koper zal zich inspannen, om een uitrit mogelijk te maken ten behoeve van —

' het hiervoor sub B 1 genoemde, blj verkoper in-eigéndom blijvende gedeelte van —

© 7694, aar: het toekomstlge bedrijventerrein-De koper. verplicht zich: nuvoor:
1 =-alsdan.mee te ' werken aan het vestigen van een erfdienstbaarheid van weg: ten -
‘" behoeve van het bij verkoper in eigendom blijvende registergoed. -
4. ~Koper zal indien de verkoper dit verzoekt zich inspannen om bij de gemeente te —
bewerkstelligen dat de gemeente de bij verkoper in eigendom blijvende gronden -
zal bestemmen, voor een nader door verkoper aan te geven functie, welke past in
een groene ecologische bufferzone.
VOLMACHT
Van de volmachtverlening aan de comparanten sub 1 en 2 blijkt uit drie onderhandse -
akten, die aan deze akte zullen worden gehecht.
Van de volmachtverlening aan de comparante sub 3 blijkt uit een onderhandse akte —
|die gehecht is aan een heden voor mij, notaris, verleden akte van levering.
I TOESTEMMING -
iDe ingevolge artikel 88 boek 1 van het Burgerlijk Wetboek vereiste toestemmmg tot —
de enderhavige verkoop is verleend door: -
- mevrouw Catharina Margaretha DEKKER, paspoortnummer: NF4885115, geldig 10t
dertig december tweeduizend acht, wonende Oosteinde 112, 1647 AG Berkhout, —
igeboren te Blokker op elf september negentienhonderd vierenveertig, en
\- mevrouw Sandra VIS, paspoortnummer: NJ8912826, geldig tot dertig augustus ——
itweeduizend tien, wonende Oosteinde 114, 1647 AG Berkhout, geboren te Venhuizen
op zeven maart negentienhonderd negenenzeventig,
echtgenotes van de volmachtgevers sub 1, blijkens schriftelijke verklaringen, welke —
zijn opgenomen in voormelde door verkoper afgegeven en aan deze akte gehechte —
volmacht.
VERKLARING ARTIKEL 204c BOEK 2 BURGERLIJK WETBOEK
iDe comparant sub 2, handelend als gemeld, verklaren dat het bepaalde in artikel —
{204c boek 2 van het Burgerlijk Wetboek niet van toepassing is aangezien ten tijde van
{het aangaan van voormelde koopovereenkomst de sub 2 genoemde
lvennootschappen langer dan twee jaar waren ingeschreven in het Handelsregister. —
|BEROEP VRlJSTELLING QOVERDRACHTSBELASTING

“voormeld kadastraal perceel gemeente We.slér Koggen!and sectie AG: numme.r--._ w3
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'woonplaats gekozen
AANGEHECHTE STUKKEN

|Overeenkomstig hetgeen hiervoor in deze akte is vermeld, zjjn aan deze akte vie
-annexen gehecht. — - i D

o

LI L |
"

J

verschener perso)
{en daarna door mij, notaris, ondertekend om (volgt tijdstip): veertien uur Vijtentwint
iminuten.

(Volgt ondertekening)

VOOR AFSCH :
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Voor akkoord:

VOOR AFSCHE

(Volgt ondertekening)






Jiadaster

Dienst voor het Kadaster en de
Openbare Registers

Onderwerp
0Z4 52683/138

Aan

O. Buitjes Uw kenmerk

Bewijs van inschrijving

M-2006.004471.01-de Wit-Prov ncie NH

Geachte relatie,

Op 13-7-2007 om 14.55 uur is ingeschreven het stuk OZ4 52683/138.
De ondertekenaar van dit stuk is: Buitjes Ouwe

De inschrijving betreft de volgende stukken:

1 Stk (D'.gitaal)fZODG_.O_GM-?‘i .01-de Wit-Provincie NH_M.pdf
2  Bijlage (Digitaal) tekehing 2906;004471 -de Wit-Provincie NH.PDF

Met vriendelijke groeten,

Mr. W. Louwman
Bewaarder van het Kadaster en de Openbare Registers
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LEVERING

Heden, zevenentwintig juni tweeduizend zeven, verschenen voor mij, mr. Alexander
Gezinus Hartman, notaris gevestigd te Amsterdam:
1. de heer mr. Markus Theodorus Gerardus Schiering, werkzaam op mijn kantocr aan he
Gustav Mahlerplein 2 te Amsterdam, geboren te Alkmaar op negentien juni -
negentienhonderd achtenzeventig, zich legitimerende met zijn rijbewijs, nummer —
3318251275, uitgegeven te Amsterdam op twee augustus tweeduizend vier, —
te dezen handelende als schriftelijk gevolmachtigde - blijkens een onderhand e akte -
van volmacht, welke aan deze akte wordt gehecht - van de statutair te Alkmacr (feitel
adres: Nieuwlandersingel 57, 1814 CK Alkmaar, postadres: Postbus 9345, 1800 GH —
Alkmaar) gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid -
Segesta Exploitatie B.V., ingeschreven in het handelsregister beheerd door d: Kamer
van Koophandel onder nummer 37049113;
Segesta Exploitatie B.V. hierna te noemen: ‘verkoper’; en
2. mevrouw mr. Lara Christine Alies Hesseling, werkzaam op mijn kantoor aan et Gust:
Mahlerplein 2 te Amsterdam, geboren te Leerdam op één juli negentienhonderd —
tachtig, zich legitimerende met haar rijbewijs, nummer 3174133476, uitgegeven te Ti
op negenentwintig maart tweeduizend,
te dezen handelende als schriftelijk gevolmachtigde - blijkens een onderhand:e akte -
van volmacht welke is gehecht aan deze akte - van:
de heer Dirk Andries Jonkers, geboren te Arnhem op dertig september
negentienhonderd zevenenvijftig, Directeur Beheer & Uitvoering van de
publiekrechtelijke rechtspersoon de Provincie Noord-Holland, die bij het vers rekken -
van de volmacht handelde als gevolmachtigde - blijkens een aan deze akte geliechte —
volmacht van de Commissaris van de Koningin, nummer 2007-30292, conforin de —
ondermandaatlijst van de directie Beheer en Uitvoering, vastgesteld op veertien
december tweeduizend vijf, goedgekeurd door Gedeputeerde Staten de dato twintig —
december tweeduizend vijf, nummer 2005-59228 - van de publiekrechtelijke -
rechtspersoon de Provincie Noord-Holland, gevestigd te Haarlem en aldaar -
kantoorhoudende aan de Zijlweg 245 (postcode 2015 CL), zulks ter uitvoering van he
besluit van het College van Gedeputeerde Staten van de provincie Noord-Holland de -
dato zesentwintig juni tweeduizend zeven, nummer 2007-35737, genomen krichtens
artikel 158 lid 1 sub e van de Provinciewet;
de Provincie Noord-Holland hierna te noemen: ‘koper’; en
3. de heer mr. Hugo Henrik Harleman, werkzaam op mijn kantoor aan het Gustav
Mahlerplein 2 te Amsterdam, geboren te Apeldoorn op zes juni negentienhonderd —
zevenenzeventig, zich legitimerende met zijn paspoort, nummer NS69HK7K4 —
uitgegeven te Amsterdam op tien oktober tweeduizend zes,
te dezen handelende als schriftelijk gevolmachtigde - blijkens twee onderhanclse akter
van volmacht, welke aan deze akte worden gehecht - van:
a. de statutair te Hoorn (feitelijk adres: Nieuwe Steen 5, 1625 HV Hoorn ) gevestigd
besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Zeeman Vastgoed B.V., -
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ingeschreven in het handelsregister beheerd door de Kamer van Koophandel onder
nummer 36004995,
Zeeman Vastgoed B.V. hierna te noemen: ‘Zeeman’; en
b. de statutair te Scharwoude (feitelijk adres: Scharwoude 9, 1634 EA Scharwoude) —
gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid De Peyler
Projektontwikkeling B.V., ingeschreven in het handelsregister beheerd door de —
Kamer van Koophandel onder nummer 36009808,
De Peyler Projektontwikkeling B.V. hierna te noemen: ‘De Peyler'.
De verschenen personen, handelend als vermeld, verklaarden:
OVEREENKOMST VAN KOOP/LEVERING
Verkoper en Zeeman en De Peyler hebben, blijkens een door partijen ondertekende brief de
dato negenentwintig mei tweeduizend zeven - die aan deze akte wordt gehecht en hierna —
wordt aangeduid met: het ‘koopcontract’ - een overeenkomst van koop gesloten.
Zeeman en De Peyler hebben zich daarbij het recht voorbehouden nader hun meester te —
noemen. Zeeman en De Peyler hebben blijkens cen aan deze akte gehechte brief de dato —
veertien juni tweeduizend zeven van dit recht gebruik gemaakt en benoemd als meester: —
koper.
Koper aanvaardt voormelde benoeming en treedt mitsdien in alle voor Zeeman en De Peyler
uit het koopcontract voortvloeiende rechten en verplichtingen.
Op grond van vorenstaande levert verkoper bij deze aan koper, die bij deze aanvaardt:
OMSCHRIJVING REGISTERGOED
het perceel grond gelegen aan de Lijsheth Tijsweg (ongenummerd) te Berkhout,
kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC, nummer 699, groot drie
hectare, negenentachtig are en vijfentwintig centiare, belast met een zakelijk recht van
gebruik en een hypotheek als hierna in deze akte vermeld;
hierna aangeduid met: het ‘verkochte’.
KOOPPRIJS
De koopprijs van het verkochte bedraagt één miljoen éénhonderd zevenenzestig duizend —
zevenhonderd vijftig euro (€ 1.167.750,00)
KWIITING
Koper heeft de koopprijs voldaan door storting op een rekening van Boekel De Nerée,
Notarissen inzake derdengelden, ter uitbetaling op de wijze als is vermeld in het 4.
koopcontract. Verkoper kwiteert koper voor die betaling.
Koper heeft voldaan door overboeking op rekening van Boekel De Nerée, Notarissen inzake -
derdengelden, ter uitbetaling aan verkoper, het verschil tussen het bedrag dat aan
overdrachtsbelasting zou zijn verschuldigd zonder vermindering van de grondslagwaarde —
ingevolge het bepaalde in artikel 13 van de Wet op belastingen van rechtsverkeer en het —
werkelijk aan overdrachtsbelasting verschuldigde bedrag, indien koper geen beroep zou —
kunnen doen op een vrijstelling van overdrachtsbelasting als hierna vermeld.
Verkoper kwiteert koper voor die betaling.
VOORGAANDE VERKRI[GING
Verkoper verkreeg het verkochte door de inschrijving ten kantore van de Dienst voor het —
Kadaster en de Openbare Registers op negenentwintig december tweeduizend zes in register
4, deel 51370, nummer 169, van een afschrift van een akte van levering, houdende kwijting -
voor de betaling van de koopprijs, op achtentwintig december daaraan voorafgaande
verleden voor genoemde notaris Hartman.
BEPALINGEN KOOPOVEREENKOMST .






De koop en de op grond daarvan hiervoor plaats gevonden levering zijn geschied onder de

volgende bepalingen:
Artikel 1
Kosten en belastingen

De notariéle kosten wegens de levering en overdracht van het verkochte en de over die —

kosten verschuldigde omzetbelasting zijn voor rekening van koper.
Artikel 2
Leveringsverplichting, juridische en feitelijke staat

1. Verkoper levert aan koper eigendom van het verkochte die:

a. onvoorwaardelijk is en niet is onderworpen aan inkorting, ontbinding of aan well

vernietiging dan ook;

b. niet bezwaard is met beslagen of rechten van hypotheken of inschrijvingen

daarvan, dan wel met andere beperkte rechten, behoudens het hierna te vermelde

recht van eerste hypotheek, ten behoeve van de heer Willibrordus Jacobu: Maria -

de Wit - hierna te noemen * De Wit’, blijkens de inschrijving op vijf september —

tweeduizend zes in voormelde Openbare Registers in register 3, deel 508(5,
nummer 172 van een akte van levering - tevens inhoudende de vestiging an een

zakelijk recht van gebruik en een hypotheekstelling ten behoeve van De Wit - op-

één september daaraan voorafgaande verleden voor mr. E.E. von Wolzogen Kiihr.

notaris gevestigd te Hoorn,

welke akte werd gerectificeerd bij akte van rectificatie op twaalf december
tweeduizend zes voor genoemde notaris Von Wolzogen Kiihr verleden, vin welke

akte een afschrift werd ingeschreven in voormelde Openbare Registers op vijftien
december daarna in register 3, deel 51808, nummer 80, en behoudens de in deze

akte vermelde verdere beperkte rechten;

c. niet bezwaard is met kwalitatieve verplichtingen, behoudens de in deze a e —
vermelde;

d. niet belast is met andere bijzondere lasten en beperkingen, behoudens de in deze
akte vermelde.

2. De aflevering (feitelijke levering) van het verkochte dient heden plaats te vindzn, vrij -
van huur, pacht en elk ander gebruiksrecht, behoudens na te melden recht van gebrui

in de feitelijke staat waarin het verkochte zich op heden bevindt.
Artikel 3
Baten en lasten, risico
Met ingang van heden komen de baten aan koper ten goede, zijn de lasten voor zijn
rekening en draagt hij het risico van het verkochte.
Artikel 4
Titelbewijzen en bescheiden -
De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als bedoeld in artike
7:9 van het Burgerlijk Wetboek zijn, indien en voorzover verkoper deze in zijn bez t had, -
aan koper afgegeven.
Artikel 5
Aanspraken
Verkoper draagt over aan koper de hierna onder het kopje ‘BJZONDERE LASTEN ::N —
BEPERKINGEN’, sub A, tweede aandachtstreepje, vermelde rechten en aanspraken die voor
verkoper jegens De Wit uit deze bepalingen voortvloeien, een en ander voor zover deze —

betrekking hebben op het verkochte.






Artikel 6
Overname kwalitatieve verplichting -
Koper neemt de hierna onder het kopje ‘BIJZONDERE LASTEN EN BEPERKINGEN", sub A, —
derde aandachtstreepje, vermelde verplichting tot betaling van de verhoogde koopprijs aan -
de Wit als daar bedoeld en verplichting tot betaling van de eventuele boete aan De Wit van -
verkoper over, voor zover die verhoogde koopprijs betrekking heeft op het verkochte en —
voor zover de boete verbeurd mocht worden door overtreding van de verbodsbepaling door
koper of diens rechtsopvolger in de eigendom van het verkochte (of enig deel daarvan). —
Koper vrijwaart verkoper voor iedere aanmaning te dier zake.
Artikel 7
Aanvaarding bijzondere lasten en beperkingen :
Koper aanvaardt uitdrukkelijk de hierna in deze akte vermelde bijzondere lasten en
beperkingen, alsmede die bijzondere lasten en beperkingen die voortvloeien uit feiten die —
aan hem bekend zijn of aan hem bekend hadden kunnen zijn uit eigen onderzoek,
voorzover een dergelijk onderzoek naar de geldende verkeersopvattingen van hem verlangd -
mag worden.
ONTBINDENDE VOORWAARDEN UIT ONDERLIGGENDE OVEREENKOMSTEN
Alle ontbindende voorwaarden die eventueel zijn overeengekomen in nadere
overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn thans uitgewerkt.
Noch verkoper noch koper kan zich terzake van deze koop en levering nog op een
ontbindende voorwaarde beroepen.
BIJZONDERE LASTEN EN BEPERKINGEN
Ten aanzien van met betrekking tot het verkochte bestaande bijzondere lasten en
beperkingen van civielrechtelijke aard wordt verwezen naar:
A. Genoemde akte van levering - tevens inhoudende de vestiging van een zakelijk recht —
van gebruik en een hypotheekstelling ten behoeve van De Wit - op één september
tweeduizend zes verleden voor genoemde notaris Von Wolzogen Kiihr, van welke akte -
een afschrift tevens werd ingeschreven in voormelde Openbare Registers op vier
september daarna in register 4, deel 50569, nummer 62,
welke akte werd gerectificeerd bij genoemde akte van rectificatie op twaalf december —
tweeduizend zes verleden voor genoemde notaris Von Wolzogen Kiihr, van welke akte -
een afschrift tevens werd ingeschreven in voormelde Openbare Registers op vijftien
december daarna in register 4, deel 51259, nummer 25, waarin onder meer het
navolgende voorkomt, woordelijk luidende (waarin De Wit is aangeduid als ‘verkoper’ -
of ‘schuldeiser’ en de statutair te Wognum gevestigde besloten vennootschap met
beperkte aansprakelijkheid USP Vastgoed B.V. als ‘koper’ of ‘schuldenaar’):
- “VESTIGING ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK
Ter uitvoering van het bepaalde in voormelde koopovereenkomst verklaren partijen dat in —
verband met het behoud van de zogenaamde “grondgebonden mestrechten”, alsmede een —
regeling voor gebruik van verkoper van het verkochte na juridische levering, de onderhavige
levering geschiedt onder voorbehoud van het zakelijk recht van gebruik ten behoeve van de -
verkoper, hierna ook te noemen: “zakelijk gerechtigde” strekkende tot gebruik van het
verkochte, hierna aan te duiden als: “het recht” zulks op voet van het bepaalde in artikel —
3:226 van het Burgerlijk Wetboek.
De waarde van dit recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur van het recht en dus -

ook bij het einde van het recht, door parijen op nihil gesteld.






Voormelde overeenkomst en vestiging zullen worden aangegaan onder de navolgende —

bepalingen:
1
2

Het recht wordt “om niet” gevestigd ten behoeve van de zakelijk gerechtigde.
Het recht gaat heden in en eindigt:
a. door opzegging door koper op het moment dat de bestemming van het verkocht:
- geheel dan wel gedeeltelijk - onherroepelijk is gewijzigd in het beoogle doel a
gemeld in artikel 2 lid 3 van deze akte of op het moment dat koper het verkocht:
feitelijk in gebruik wenst te nemen voor het beoogde doel;

b. dein lid a bedoelde opzegging, geheel dan wel gedeeltelijk dient schriftelijk te —
geschieden met een opzegtermijn van elf (11) maanden, met dien versiande dai

bij opzegging het lopende teeltjaar mag worden geoogst en er dus niet spnieuw
ingezaaid mag worden. De oplevering kan eerder geschieden als de op het ——
moment van opzegging te velde staande gewassen op de te leveren groden zijn
geoogst.
Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd aan
verkoper;

c.  uiterlijk op éénendertig januari tweeduizend zesentwintig.
Het recht eindigt eveneens op het moment dat de zakelijk gerechtigde faillie: wordt -
verklaard.
De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen van zekerheid. -
De zakelijk gerechtigde mag het verkochte gebruiken als goed gebruiker ged irende d
duur van het recht en zal geen activiteiten op het verkochte uitoefenen, die de waarde
nadelig kunnen beinvloeden en zal daarbij de zorgvuldigheid betrachten die van hem
redelijkerwijs mag worden verlangd. De reguliere onderhoudskosten en kosten van —
instandhouding van de huidige toestand van het verkochte komen voor reke 1ing van
de zakelijke gerechtigde.
De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren en mag het —
verkochte niet door een ander laten gebruiken onder weke titel dan ook, beh>udens h
feit dat koper zich bereid verklaart tijdens de periode van voortgezet gebruik om niet
en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkoper voor wat -
betreft het onderteken van teeltpachtovereenkomsten met derden overeenko nstig —
artikel 70f lid 1 van de Pachtwet voor de duur van maximaal één (1) teeltjcar, een e
ander met inachtneming van het gemelde in artikel 2 lid 2 van deze akte. —
De zakelijk gerechtigde zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoo de van d
zakelijk recht.
De zakelijk gerechtigde is verplicht de gewone lasten (waaronder begrepen ile
zakelijke lasten en belastingen ) voor zijn rekening te nemen en te verrichten
Verkoper zal alle aanschrijvingen, welke hij ontvangt en die betrekking hebben op het
verkochte, zo spoedig mogelijk doorgeven aan koper.”
“OMSCHRIJVING BI[ZONDERE VERPLICHTINGEN
Verkoper verklaart tegen het/de - ter plaatse waar het verkochte is gelegen - in
ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen), met betrekking tot de bouw va
woningen en/of bedrijfsopstallen, noch tegen daaruit voortvloeiende
bouwvergunningen al dan niet te verstrekken middels de zogenaamde
anticipatieprocedure (artikel 19 WRO), geen bezwaren te zullen (laten) mcken en ei
handelen of nalaten dat de uitvoering van het/de in voorbereiding zijnde/konen de —
bestemmingsplan(nen) kan verhinderen of vertragen na te laten, zulks op st-affe van






- “Artikel 10.

Verhoging koopprijs
1.

een direct opeisbare boete van vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00) per geval, ten
gunste van koper.
Een eventuele vergoeding hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
Verkoper garandeert dat hij direct noch indirect een verzoek tot planschadevergoeding,
nadeelcompensatie enzovoorts zal indienen voor zover het de bouw van woningen —
en/of bedrijfsopstallen betreft, zulks op straffe van een direct opeisbare boete van
vijfhonderdduizend euro (€ 500.000,00) per geval ten gunste van koper.

Een eventuele vergoeding hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.” —

Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk éénendertig januari tweeduizend —
zesentwintig de bestemming van het verkochte of een deel er van onherroepelijk is —
gewijzigd, waardoor koper enfof zijn rechtopvolgers het verkochte kan gebruiken voor
bouwgrond ten behoeve van de bouw van woningen met de daarbij behorende
infrastructuur, groen, water enzovoorts, zulks in het kader van het/de in ontwikkeling -
zijndefkomende bestemmingsplan(nen) ter plaatse en er begonnen mag worden met
de bouw en/of aanleg van de werkzaamheden op het verkochte, wordt de koopprijs —
door partijen verhoogd met een bedrag van tweeéntwintig euro (€ 22,00) per
centiare, welke verhoging ook door koper aan verkoper verschuldigd zal zijn indien het
verkochte als hiervoor vermeld kan worden gebruikt als gevolg van een onherroepelijk -
besluit in het kader van een zogenaamde artikel 19 of andere planologische procedure,
inclusief de vereiste gemeentelijke goedkeuringen.
Deze verhoging van de koopsom van tweeéntwintig euro (€ 22,00) per centiare zal —
van toepassing zijn op alle gedeelten van het verkochte waarvan de bestemming is —
vastgesteld op woondoeleinden, waartoe tevens geacht worden te behoren de gronden
welke zullen zijn bestemd tot wegen, voetpaden, bijbehorende groenstroken en overige
gebouwde openbare voorzieningen.
De aldus meer verschuldigde koopprijs zal door koper rechtstreeks aan verkoper
worden voldaan binnen drie (3) maanden nadat gemelde opschortende voorwaarde —
in werking is getreden, door storting of overmaking op een door verkoper aan te geven
bank- of girorekening. Ingeval van niet-tijdige betaling van laatstgemeld bedrag door -
koper aan verkoper zal het bepaalde in Artikel 13 van gemelde koopovereenkomst—.
(omtrent ingebrekestelling en boete) overeenkomstige toepassing vinden.

Koper verplicht zich jegens verkoper voor rekening van koper om (gelijktijdig met de —
juridische levering van het verkochte) ten behoeve van verkoper en ten laste van koper -
een recht van hypotheek te vestigen op het verkochte tot een bedrag van achthonderd —
zesenvijftig duizend driehonderd vijftig euro (€ 856.350,00) tot zekerheid voor de —
nakoming van verplichting van koper tot betaling van de verhoogde koopprijs als
hiervoor omschreven.”
Nadat de bestemming van het verkochte (of een deel van het verkochte) onherroepelijk
is gewijzigd, zodanig dat het verkochte (casu quo het betreffende deel van het
verkochte) kan worden gebruikt voor bouwgrond ten behoeve van de bouw van
bedrijfspanden (met de daarbij behorende infrastructuur, groen, water enzovoorts, —
zulks in het kader van het in ontwikkeling zijnde bestemmingsplan ter plaatse) zal —
verkoper op eerste verzoek van koper (danwel op eerste verzoek van de notaris)
meewerken aan de opzegging en doorhaling van voormelde hypotheek voorzover die —
rust op dat deel van het verkochte waarvan de bestemming “bedrijven” definitief is —.






vastgesteld, waarbij het resterend deel van het verkochte blijft belast met het
hypotheekrecht. Verkoper zal de daartoe strekkende (door de notaris opgestelde) —
royementsvolmacht ondertekenen en aan de notaris afgeven.
6. Het bepaalde in lid 1 van dit artikel omtrent de verhoging van de koopprijs blijft tot
éénendertig januari tweeduizend zesentwintig onverminderd van kracht tuisen —
partijen ten aanzien van het gehele verkochte, derhalve ook ten aanzien var de gron:
die ingevolge lid 5 van dit artikel niet meer met het hypotheekrecht ten behveve van-
verkoper is belast. Indien derhalve voor (een deel van)) het verkochte de defiitieve —
bestemming “bedrijven” is vastgesteld, maar de betreffende grond nadien (\loch v6i
éénendertig januari tweeduizend zesentwintig) alsnog als definitieve bestemming —
“woningen” verkrijgt, zal de koopprijs-verhoging van tweeéntwintig euro per vierkar. -
meter alsnog door koper aan verkoper verschuldigd zijn en (op de wijze als in lid 1 v
de dit artikel is bepaald) moeten worden voldaan.
7.  De kwalitatieve verplichting zoals die is neergelegd in artikel 11 van deze akte tot —
levering (het verbod om de bouw van woningen te starten voordat de verhogde —
koopprijs is voldaan, met de daarbij behorende boete bij overtreding) blijft onverkort
van toepassing op het gehele verkochte, derhalve 66k op die gedeelten van het
verkochte die (ingevolge het bepaalde in lid 5 van dit artikel 10) niet meer met het-
hypotheekrecht ten behoeve van verkoper zijn belast.
Artikel 11
KWALITATIEVE VERPLICHTING
A.  Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten me: de bouv
van woningen en/of de aanlegwerkzaamheden op het verkochte dan nadat e hiervo
in Artikel 10 vermelde verhoogde koopprijs is voldaan. Bij niet nakoming vc n deze —
bepaling verbeurt koper of zijn rechtsopvolger(s) aan de verkoper een niet voor —
matiging verschuldigde boete van éénduizend euro (€ 1.000,00) per dag, vor elke -
dag dat de overtreding voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over de -
bijbetaling vanaf de start van de bouw en/of aanlegwerkzaamheden tot en inet de —
datum van beschrijving van de verhoogde koopprijs op de bankrekening var de —
verkoper. Voor zover verkoper meer schade lijdt, heeft hij, naast de boete en de
wettelijke rente, recht op aanvullende schadevergoeding waaronder nadrukkelijk —
inbegrepen de door de verkoper te maken (deskundigen-) kosten met betrekking tot -
ingebrekestelling inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen. —
B.  De hiervoor omschreven verplichting wordt bij deze gevestigd als een kwaliiatieve —
verplichting als bedoeld in artikel 252 boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.”
“Tot meerdere zekerheid voor de (tijdige, juiste en volledige) nakoming door de s:huldena
van alle verplichtingen welke voor hem, schuldenaar, jegens de schuldeiser voortlocien u.
de onderhavige akte tot levering van na te melden registergoed, daaronder met rame —
begrepen de verplichting tot betaling van de door schuldenaar aan de schuldeise -
verschuldigde verhoogde koopprijs, ten bedrage van achthonderdzesenvijftigduiz:nd —
driehonderdvijftig euro (€ 856.350,00),
alsmede de boeten, renten, kosten en schadevergoedingen die schuldenaar aan schuldeise
verschuldigd zou zijn uit hoofde van gemelde koopovereenkomst enfof gemelde acte tot —
levering en/of de onderhavige overeenkomst van hypotheekstelling, tezamen begroot op —
twintig procent (20% ) van voormelde hoofdsom, zijnde éénhonderdéénenzeventizduizena
tweehonderdzeventig euro (€ 171.270,00), derhalve een en ander tot een totaaledrag vc






EEN MILJOEN ZEVENENTWINTIGDUIZEND ZESHONDERDTWINTIG EURO ———

(€ 1.027.620,00)

verleent de schuldenaar hierbij aan de schuldeiser, die zulks aanneemt, recht van hypotheek
respectievelijk - voorzoveel nodig nu voor alsdan - recht van pand op voormeld

registergoed, te weten:

landerijen gelegen aan de Liesbeth Tijsweg te Berkhout, gemeente Wester-Koggenland,
kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 699, groot
drie hectare, negenentachtig are en vijfentwintig centiare (3 ha, 89 a en 25 ca).

Voor deze hypotheekverlening gelden de volgende bepalingen en bedingen:

1.

Opeisbaarheid

De door schuldenaar aan schuldeiser verschuldigde bedragen als hiervoor vermeld zijn
opeisbaar op het tijdstip dat daarvoor is aangegeven in de onderhavige akte tot
levering.
Verbodsbepalingen

Het onderpand mag zonder schriftelijke toestemming van de schuldeiser:

- niet van aard of bestemming, van inrichting of gedaante worden veranderd, ——. 7

tenzij krachtens machtiging als bedoel in artikel 3:265 van het Burgerlijk
Wethoek;
- niet met verdere hypotheken, erfdienstbaarheden of enig ander beperkt recht of —
een kwalitatieve verplichting worden bezwaard, behoudens het hierna onder —
onherroepelijke volmacht/rangwisseling is vermeld;
- niet onder welke andere titel ook in gebruik of genot worden afgestaan.
Beheer door schuldeiser
De schuldeiser is bevoegd om, zo de schuldenaar in zijn verplichtingen jegens hem in —
ernstige mate tekort schiet, en de President van de Rechtbank hem machtiging
verleent, het onderpand in beheer te nemen.
Voorts is de schuldeiser bevoegd om, indien zulks met het oog op de executie vereist is,
het onderpand onder zich te nemen en te verlangen dat dan ontruiming plaats heeft, —
zonodig uit kracht van grosse van deze akte.
Executie
Indien de schuldenaar in verzuim is met voldoening van hetgeen waarvoor deze
hypotheek tot waarborg sterkt is de schuldeiser bevoegd het onderpand in het
openbaar ten overstaan van een bevoegde notaris te doen verkopen, zoals bepaald in —
artikel 3:268 en volgende van het Burgerlijk Wethoek, teneinde uit de opbrengst al het
verschuldigde te verhalen. De schuldeiser heeft dan het recht de veilingcondities vast te
stellen, kavels te maken, erfdienstbaarheden te vestigen, kortom de gehele veiling te —
regelen, een en ander met inachtneming van de door de wet terzake gestelde regels. —
De schuldenaar zowel als de schuldeiser kunnen de President van de Rechtbank
verzoeken onderhandse executie toe te staan als bedoeld in artikel 3:268 lid 2 van het
Burgerlijk Wetboek. Indien executant het goed niet reeds ontruimd onder zich heeft —
krachtens het hiervoor onder 3. bepaalde zal ontruiming kunnen geschieden uit kracht
van de grosse van het proces-verbaal van toewijzing (artikel 525 lid 3 Wetboek van —
Burgerlijke Rechtsvordering) of indien het een onderhandse executie betreft - van de —
akte van levering.
Alle kosten, welke door de schuldeiser tot het innen van de hiervoor bedoelde
verschuldigde bedragen en/of tot behoud of verzekering van zijn rechten worden

gemaakt, moeten door de schuldenaar worden gedragen en betaald. ———-—.





6. De kosten van deze hypotheekakte, de inschrijving ervan op het hypotheekkintoor er

de doorhaling van de hypothecaire inschrijving zijn voor rekening van de scl:uldenaa

7. De schuldenaar is in verzuim door het enkele feit der overtreding of het enkele verloo

van termijn.

8.  Partijen kiezen woonplaats ten kantore van de bewaarder van deze akte. —

9. De schuldeiser is bevoegd het recht van hypotheek door opzegging geheel of
gedeeltelijk teniet te doen gaan.
RANGORDE/RANGWISSELING/ ONHERROEPELIJKE VOLMACHT

A. Tussen partijen is overeengekomen dat de hiervoor omschreven hypotheek ten behoer

van verkoper hetzij eerste in rang zal zijn, hetzij tweede in rang doch in dat yeval —
uisluitend na een eerste hypotheek ten behoeve van derden met een hoofdso n van —
maximaal zevenhonderdduizend zeshonderdvijftig euro (€ 700.650,00), inclusief de

bij hypotheken gebruikelijke begroting van rente en kosten.

B.  Met het oog op het vorenstaande verleent verkoper/schuldeiser hierbij, als onderdeel-

van de onderhavige overeenkomst van verkoop, koop en levering en hypothe kstelling
onherroepelijk volmacht aan koper/schuldenaar (zulks met de bevoegdheid oor kaope

een ander voor zich in de plaats te stellen ), om voor en namens verkoper/sch uldeiser

mede te werken aan het sluiten van een overeenkomst van rangwisseling wearbij —
vorenstaande hypotheek tweede in rang wordt (mits wordt voldaan aan het hiervoor
daaromtrent gestelde ten aanzien van de alsdan gevestigde eerste hypotheei:), de —

daartoe strekkende notariéle akte te doen opmaken, te doen verlijden, te ond'ertekene

in de Openbare Register te doen inschrijven, en overigens al datgene meer te doen wi

terzake is vereist.

C. Deze volmacht vormt een onverbrekelijk bestanddeel van de hiervoor genoeinde —
overeenkomst van verkoop, koop, levering en hypotheekstelling en sterkt uitsluitend i

het belang van koper casu quo van degeen die voor hem in de plaats is gesteld. Uit di

belang volgt dat deze volmacht niet zal eindigen door het overlijden of onde:
curatelestelling van de volmachtgever, noch van de gevolmachtigde, alsmed:: niet doc

de herroeping van de volmachtgever.”

Een akte van verdeling van gronden naar aanleiding van de kavelruil op twintig oktob
tweeduizend drie verleden voor mr. P.C. Kleuters, notaris gevestigd te Avenhcrn, van-
welke akte een afschrift is ingeschreven in voormelde Openbare Registers op -
éénentwintig oktober daarna in register 4, deel 11237, nummer 84, waarin onder mee
het navolgende voorkomt, woordelijk luidende:
“. dat tussen betrokkenen is overeengekomen dat in deze akte van verdeling erfdienstbaarheder
zullen worden gevestigd ten titel waarvan de navolgende erfdienstbaarheden worden jevestigd
te weten:
Met betrekking tot kavel Il
1) ten behoeve van de aan partij [aapies toegedeelde kadastrale percelen gemeente 'Vester- -
Koggenland, sectie AC nummers 698 en 695 en ten laste van de bij vennootschaj De Wit
resterende kadastrale percelen, gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 697 en
699, de erfdienstbaarheid van weg over bestaand pad en brug om op de minst berwaarde
wijze te komen van- en te gaan naar eerstvermelde kadastrale nummers 698 en 695; —

2) ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceel gemeente Wester-——
Koggenland, sectie AC nummer 698 en ten behoeve van het bij vennootschap De Wit —
resterende kadastrale perceel, gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 399, de -
erfdienstbaarheid van weg over bestaand pad om op de minst bezwarende wijze e komen






van- en te gaan naar de Lijsbeth Tijsweg, zolang dit bij de vennootschap De Wit resterend —

kadastrale perceel niet zelfstandig wordt ontsloten.”
AANVAARDING DOOR KOPER
Voorzover in bovengenoemde bepalingen verplichtingen voorkomen welke verkoper
verplicht is aan koper op te leggen, doet hij dat bij deze en worden die bepalingen bij deze -
door koper aanvaard.
Voorzover het gaat om rechten die ten behoeve van De Wit zijn bedongen, worden die
rechten bij deze tevens door verkoper voor De Wit aangenomen.
DOORHALING HYPOTHECAIRE INSCHRIJVINGEN
Partijen geven volmacht aan ieder van de medewerkers verbonden aan voormeld
Notariskantoor om zonodig namens hen de afstand van hypotheekrechten aan te nemen, —
voorzover deze thans nog ten laste van anderen dan koper mochten zijn ingeschreven op —
het verkochte - echter met uitzondering van voormelde hypotheek ten behoeve van De Wit -
en voorts terzake alles meer te doen wat te dezen nodig mocht zijn
ONAANTASTBAARHEID RECHTSHANDELINGEN
Verkoper garandeert dat zijn hiervoor vermelde verkrijging van het verkochte niet is een —.
rechtshandeling, die ingevolge het bepaalde in artikel 2:204 ¢ van het Burgerlijk Wetboek —
kan worden vernietigd.
KOOPOPTIE
Zeeman en De Peyler garanderen bij deze jegens verkoper dat de juridische entiteit, waarvan
zij al dan niet (indirect) deel gaan uitmaken en die bouwrijpe gronden in het toekomstig —
plangebied “A7/Jaagweg” in de gemeente Wester Koggenland heeft verworven dan wel zal —
verwerven, aan verkoper (een) toekomstig(e) perce(e)l(en) bouwterrein in het plangebied, —
die in de publiek- en privaatrechtelijke zin geschikt zijn voor bedrijfsdoeleinden ter grootte -
van ten minste 2 hectare 50 are of zoveel minder als verkoper wenst, te koop zal aanbieden, -
zodra gestart zal worden met de uitgifte van de tot het plangebied behorende gronden, —
zulks tegen de alsdan geldende exploitatieprijs, zijnde de koopprijs waarvoor de tot het —
plangebied behorende grond ook aan derden zal worden aangeboden, een en ander met —
dien verstande dat Ooms Bouwmaatschappij een eerste locatiekeuze heeft, in verband
waarmee verkoper - ingeval Ooms Bouwmaatschappij gebruik maakt van het haar
toekomende recht om als eerste een locatie in het desbetreffende (deel)plan uit te kiezen - —
als eerstvolgende kan kiezen uit de locaties in het plangebied. Indien de hiervoor bedoelde -. o
entiteit aan verkoper geen bouwgrond in het plangebied aanbiedt zoals hiervoor vermeld, — -
verbeuren Zeeman en De Peyler een onmiddellijke, zonder enige ingebrekestelling of
rechterlijke tussenkomst, opeisbare boete van een bedrag groot éénhonderdduizend euro —
(€ 100.000,00), waarvoor zij hoofdelijk aansprakelijk zijn, onverminderd het recht van
verkoper tot het vorderen van schadevergoeding, voor zover deze bedoelde boete te boven —

gaat.
VRIJSTELLING OVERDRACHTSBELASTING
Partijen doen een beroep op het bepaalde in artikel 15, lid 1, letter c, van de Wet op
belastingen van rechtsverkeer, zodat de verkrijging door koper van het verkochte is
vrijgesteld van overdrachtsbelasting, aangezien koper een provincie is als bedoeld in gemeld
artikel.
WOONPLAATS
Verkoper en koper kiezen voor de uitvoering van deze akte, waaronder begrepen de
inschrijving daarvan in de Openbare Registers, alsmede voor aangelegenheden betreffende —
de overdrachtsbelasting, woonplaats ten kantore van de bewaarder van deze akte. -——-.






SLOT AKTE
De comparanten, wier identiteit door mij, notaris, is vastgesteld aan de hand van ce in dez

akte vermelde documenten, zijn mij, notaris, bekend.

WAARVAN AKT
is verleden te Amsterdam op de datum in het hoofd van deze akte vermeld om —
negentien uur dertig minuten.
Ik, notaris, heb de comparanten mededeling gedaan van de zakelijke inhoud van deze akte
en heb hen daarop een toelichting gegeven. Ik heb de comparanten tevens geweze op de-
gevolgen die voor de partijen bij de akte, uit de akte voortvloeien. Daarna hebben le
comparanten eenparig verklaard van de inhoud van de akte te hebben kennis genomen, —
daarmee in te stemmen en op volledige voorlezing daarvan geen prijs te stellen. —
Vervolgens is deze akte onmiddellijk na beperkte voorlezing door de comparanten en —
onmiddellijk daarna door mij, notaris, ondertekend.

(Volgt ondertekening door comparanten en notaris)

UITGEGEVEN VOOR AESCHRII
Amsterdam, 28 juni 20(
w.g.mr. A.G. Hartm: n, notai

Ondergetekende, mr. Alexander Gezinus Hartman notaris te Amsterdam, verklaart dat het
registergoed, bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrech:
gemeenten, niet is opgenomen in een aanwijzing ex artikelen 2 of 8 noch in een vcorstel e;
artikel 6 of 8a van die wet.

w.g.mr. A.G. Hartm:n, notar

Ondergetekende, mr. Alexander Gezinus Hartman notaris te Amsterdam, verklaart dat dit
afschrift inhoudelijk een volledige en juiste weergave is van de inhoud van het stuk waarva
het een afschrift is.





Ahadaster
Blad 12 van 12

Verklaring:

Het voorgaande stuk is ingeschreven ten kantore van de Dienst
voor het Kadaster en de Openbare Registers op 28-06-2007 om
10:07 in register Onroerende Zaken Hyp4 in deel 52552 nummer 105.
Een elektronisch document met voornoemde inhoud was gewaarmerkt
met een digitale handtekening, die blijkens bijbehorend
certificaat van DigiNotar Qualified CA met nummer
X72DB5B5CBF75C575E5E00B4CFA88ADF9 toebehoort aan Hartman
Alexander Gezinus.

Naam bewaarder: Mr. W. Louwman.

Onroerende Zaken Hyp4 : 52552/105 28-06-2007 10:07
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EIGENDOMSBEWIJS
van
de percelen grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te
Berkhout, de Lijsbeth Tijsweg te De Goorn en bij het
perceel Oosteinde 112 te Berkhout

voor

Provincie Noord-Holland

akte d.d. 13 juli 2007

verleden voor mr. O. Buitjes,

notaris te Hoorn
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LEVERING

{Op dertien juli tweeduizend zeven verschijnen voor mij, mr. Ouwe Buitjes, nota“is te —
{Hoorn:
(1. de heer Dirk Meintjens, werkzaam op het kantoor van mij, notaris, met —
kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Amsterdam cp drie -
juli negentienhonderd éénenvijftig,
te dezen handelend als schriftelijke gevolmachtigde van:
a. de heer Arend JAAPIES, Nederlands ldentiteitskaartnummer: IA9985625, —
geldig tot twintig november tweeduizend zeven, wonende Oosteinde 133, —
1647 AH Berkhout, geboren te Wormerveer op achtentwintig januari ————
negentienhonderd zesenveertig, gehuwd met mevrouw Trijntje Steijn, ———
i b. de heer Marco JAAPIES, Nederlands ldentiteitskaartnummer: 1C2146287, —
1 geldig tot vufentwmtzg mei tweeduizend negen, wonende Oosteinde: ‘I*-. 3 —
1647 AR Berkhout, geboren te Wormerveer op zeventien oktober
negentienhonderd negenenzestig, ongehuwd en niet als partner
geregistreerd,
| de volmachtgever, hierna zowel tezamen als ieder afzonderlijk genoemd: -
i verkoper;
i2. de heer mr. Cornelis Jacobus Schipper, werkzaam op het kantoor van mij,
| notaris, met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te z'waag -
op twaalf april negentienhonderd negenenveertig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
a. de heer Sjoerd Theodoor DECNOP, rijpbewijsnummer: 3210611354, geldig tot
negentien september tweeduizend elf, wonende Sloterweg 802, 1066 CP —
Amsterdam, geboren te Amsterdam op achttien april negentienhonderi
éénenvijftig, gehuwd, te dezen handelend als zelfstandig bevoegd bestuurder
van de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: OOMS:
AVENHORN HOLDING B.V., statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: -
Scharwoude 9, 1634 EA Scharwoude, correspondentieadres: Postbus 1, —
1633 ZG Avenhorn, ingeschreven in het handelsregister onder -
dossiernummer 36006396, ministerieel nummer B.V. 183309, welke basloten
vennootschap op haar beurt te dezen handelt in haar hoedanigheid van’
enige en zelfstandig bevoegd bestuurder van de besloten vennootschap met
beperkte aansprakelijkheid: DE PEYLER PROJEKTONTWIKKELING B.V., -
statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: Scharwoude 9, 1634 EA ——
Scharwoude, correspondentieadres: Postbus 15, 1633 ZG Avenhorn, -
ingeschreven in het handelsregister onder dossiernummer 36009808;
b. de heer Pieter Hendrik LANGENBERG, rijpbewijsnummer: 3328515336, -——
geldig tot achttien januari tweeduizend zestien, wonende Dorpsweg 4z, 1697
KB Schellinkhout, geboren te Nieuwe Niedorp op acht oktober
negentienhonderd drieénzestig, gehuwd, te dezen handelend als zelfs:andig -
bevoegd bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte ——
aansprakelijkheid: ZEEMAN VASTGOED B.V., statutair gevestigd te Floorn, -

| met adres: Nieuwe Steen 5, 1625 HV Hoorn, correspondentieadres: postbus
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4030, 1620 HA Hoorn, ingeschreven in het handelsregister onder
dossiernummer 36004985,
De Peyler Projektontwikkeling B.V. en Zeeman Vastgoed B.V. hierna tezamen —
‘ gencemd: partii De Pevler en Zeeman;
3.  mevrouw Geertrudis Annalinde Conijn, werkzaam op het kantoor van mij, notaris,
" met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Sijbekarspel op
zevenentwintig oktober negentienhonderd éénentachtig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
de commissaris van de Koningin van de publiekrechtelijke rechtspersoon:
PROVINCIE NOORD-HOLLAND, statutair gevestigd te Haarlem, met adres
Dreef 3, 2102 HR Haarlem, die bij het verlenen van die volmacht handelde in zijn
gemelde hoedanigheid en mitsdien de Provincie Noord-Holland, overeenkomstig -
het bepaalde in artikel 176 lid 1 van de Provinciewet rechtsgeldig -
vertegenwoordigende en handelende ter uitvoering van het besluit van
Gedeputeerde Staten van Noord- Ho!land van zesentwmtlg juni tweeduzzend
zeven nummer 2007-35737. .
De Provincie Noord- Holland hierna te noemen koge
De comparanten, handelend als gemeld, verklarer: net volgende:
Verkoper heeft blijkens een met partij De Payler en Zeeman op elf januari
tweeduizend zeven gesloten overeenkomst van koop en verkoop aan
laatstgenoemden verkocht, die blijkens voormelde overeenkomst van verkoper
hebben gekocht:
A. 1. een perceel grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te Berkhout,
kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 274, —
geheel groot achttien hectare, éénentachtig are en zestig centiare
(18 ha, 81 a en 60 ca), met uitzondering van de gedeelten die op na te
melden tekening met lijn-stiparcering en “lli” ziin aangegeven, te weten:
a. de opstallen met ondergrond, erf en verdere aanhorigheden, ter grootte -
van ongeveer vierenzestig are (64 a), en
b. de windmolen met ondergrond en erf ter grootte van ongeveer
.. tweeéndertig are (32 a), —
zodat resteert een opperviakte van ongeveer zeventien hectare, vijfentachtig
are en zestig centiare (17 ha, 85 a en 60 ca);
2. een perceel grond (grasland) gelegen aan de Lijsbeth Tijsweg te De Goorn, —
kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 279, —
groot drie hectare, vijffendertig are en veertig centiare (3 ha, 35 a en 40 ca), —
hierna genoemd: het verkochte A.
B. 1. een perceel grond (grasland) gelegen bij het perceel Oostemde 112 te
Berkhout, kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC
nummer 693, groot tweeéntachtig are en zeventig centiare (82 a en 70 ca); —
2. een perceel grond (grasland) gelegen bij het perceel Oosteinde 112 te
Berkhout, kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC ——
nummer 695, groot twee hectare, zeventig are en zeventig centiare
(2 ha, 70 2aen 70 ca);
3. een perceel grond (grasland) gelegen bij het perceel Oosteinde 112 te
Berkhout, kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC ——
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nummer 698, groot vier hectare, zevenendertig are en vijftig centiare —

(4 ha, 37 a en 50 ca),
!hlerna genoemd: het verkochte B,
ihet verkochte A en het verkochte B hierna tezamen ook te noemen: het verkochite, —
‘een en ander zoals globaal en schetsmatig is aangegeven op de aan deze akte
'gehechte en door partijen voor akkoord getekende situatieschets.
|Vervolgens hebben partij De Peyler en Zeeman onder verwijzing naar artikel 2€ van —
\voormelde koopovereenkomst hun rechtsverhouding uit hoofde van voormelde
'koopovereenkomst overgedragen aan de koper, onder de voorwaarden zoals b ijkt uit
‘een afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein —
\cum annexis Jaagweg te Koggenland, getekend op twintig juni tweeduizend zeven. —
|Partijen wensen bij deze akte uitvoering te geven aan voormelde koopovereenkornst -
.met inachtneming van de hiervoor gemelde contractsoverneming.
|LEVER1NG REGISTERGOED
|Op grond van gemeld- overeenkomst'levert verkoper bu deze aan koper dle b]j deze —

Op vijftien januari tweeduizend zeven is in de openbare reg:sters in regrster -—

- {Rypotheken 4, in deel 51470 nummer 145 de tussen verkoper en partij De Peyler 2n —

Zeeman gesloten koopovereenkomst bij notariéle verklaring ingeschreven. Aanjezien
de verkrijging van het verkochte door de koper plaats zal vinden door de inschrijving —
in de openbare registers van een afschrift van de onderhavige akte van levering, is de
hiervoor genoemde koopovereenkomst wat de levering van het verkochte betreft dan -
ook ten uitvoer gebracht, zodat de genoemde inschrijving van de koopovereenkornst -
in register hypotheken 4 van voormeld hypotheekkantoor volgens verkiaring van
partijen geen waarde meer heeft en derhalve kan worden doorgehaald.
Het verkochte A is door de verkoper sub 1.a in eigendom verkregen door toedeling —
krachtens een akte van ruilverkaveling op vijf oktober negentienhonderd negenig —
voor mr. P.C. Kleuters, destijds notaris te Avenhorn, gemeente Koggenland verieden,

bij afschrift ingeschreven ten hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Op:nbare
Registers op diezelfde dag in register hypotheken 4 deel 6141 nummer 1, mede in —
verband met een akte van rectificatie op elf mei negentienhonderd tweeénnegentig —
voor genoemde notaris Kleuters verleden en ingeschreven ten voormelde
hypotheekkantore thans Openbare Registers op twaalf mei daarna in register ————
hypotheken 4 deel 6575 nummer 22.
Het verkochte B is door de verkoper sub 1.a en de verkoper 1.b in eigendom —
verkregen, ieder voor de onverdeelde helft, door de inschrijving ten hypotheekkantore
te (destijds) Alkmaar, thans Openbare Registers op éénentwintig oktober tweec uizend
'drie in register hypotheken 4 deel 11237 nummer 84, van het afschrift van een akte —
\van kavelruil, houdende kwijting, twintig oktober daaraanvoorafgaande voor —
{[genoemde notaris Kleuters verleden.
' KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN, KWIJTING
{De koopprijs voor het verkochte bedraagt ZES MILJOEN TWEEHONDERDDUIZEND
'TWEEHONDERDZEVENENNEGENTIG EURO EN VIFTIG EUROCENT —— ——
1i(€ 6.200.297,50),

iwelke koopprijs als volgt is gesplitst:






4

la. vijf miljoen zevenhonderdzevenendertigduizend zeshonderdvijfenzeventig euro —
(€ 5.737.675,00), op basis van vijfentwintig euro (€ 25,00) per centiare voor een —
gedeelte groot tweeéntwintig hectare, vijfennegentig are en zeven centiare
(22 ha, 95 a en 7 ca), gelegen in het voormalige gebied voorkeursrecht
gemeenten,
dit gedeelte hierna te noemen: gronden |; en
b. vierhonderdtweeénzestigduizend zeshonderdtweeéntwintig euro en vijftig
eurocent (€ 462.622,50), op basis van zeven euro en vijitig eurocent (€ 7,50) per -
centiare voor een gedeelte groot zes hectare, zestien are en drieéntachtig
centiare (6 ha, 16 a en 83 ca), gelegen buiten het voormalige gebied
voorkeursrecht gemeenten,
dit gedeelte hierna te noemen: gronden Il.
Op voormelde aan deze akte gehechte situatieschets zijn de gronden | met
kruisarcering en “I” en de gronden |l met streeparcering en “II" aangegeven.
De koopprijs is door koper voldaan door stortmg op een derdengetdenrekenmg van de
notaris, —— —
‘tVerkoper verleent koper k\Anjtmg voor de betaling van de koopprus

belang, gesloten onder de volgende! —498 —— =« ot
'BEDINGEN
|Artikel 1
'Kosten en belastingen
{1. De overdrachtsbelasting, de notariéle kosten terzake van deze overeenkomst en -
de kosten wegens de levering en overdracht van het verkochte zijn voor rekening
van koper.
2. De koper zal opdracht geven aan de landmeter van het kadaster om het
verkochte zodanig te splitsen dat er afzonderlijke kavelnummers ontstaan van —
zowel binnen als buiten het voormalige gebied voorkeursrecht gemeenten en de -
door de verkoper te behouden gronden, een en ander zoals is aangegeven op —
voormelde aan deze akte gehechte tekening.
De kosten van deze .Jitmetlngenfsplltssngen zijn voor rekening van koper. -
|Artikel 2 -
Feitelilke levering, staat van het verkochte. baten en lasten, risico
1. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van —
het sluiten van de koopovereenkomst bevond. Het voortgezet gebruik van
verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand komen van de
koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht geen wijziging -
te hebben gebracht in de staat van het verkochte.
2. De feitelijke levering van het verkochte geschiedt terstond na de ondertekening —
van deze akte. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, —
garandeert dat het verkochte vrij is van huur, pacht, huurkoopovereenkomsten en
andere aanspraken tot gebruik, ontruimd, ongevorderd en dat het verkochte niet -
zonder recht of titel in gebruik is bij derden
3. Koper heeft verklaard voornemens te zijn het verkochte te gebruiken als
bouwgrond ten behoeve van de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein —
i met de daarbij behorende infrastructuur, groen, water etcetera, zulks in het kader

Voormelde overeenkomsten van koop en levering zijn, voor Zover ten deze nog van —' bt
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van het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaatee. —
Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper nog meegedeeld —
dat hem niet bekend is dat er privaatrechtelijke belemmeringen zijn voor dit
_ beoogde gebruik van het verkochte.
| Verkoper heeft terzake van de publiekrechtelijke mogelijkheden van deze —
| ontwikkelingen op het verkochte geen garantieverplichting jegens koper. ———
Vanaf heden komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn -
| rekening en draagt hij het risico van het verkochte.
|Artikel 3
|Juridische levering
1. Het verkochte wordt overgedragen met alle daarbij behorende rechten en -
: aanspraken en vrij van beslagen, hypotheken en van inschrijvingen daarvan, —
| tevens met alle aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarneden als heerseni erf —
| en met alle kwalitatieve rechten. :
12.  Verkoper heeft aan koper kennis gegeven van alie hem bekende lasten uit - -
" “hoofde van erfdienstbaarheden als dienend erf en van alle kettingbedingen; =——
kwalitatieve verplichtingen en overige lasten en beperkingen, Kenbaar uit [E

openbare registers als bedoeld in artikel 16 boek 3 van het -Burgerlijk-Wetb yek en
. ‘blijkend en/of voortvioeiend uit de (laatste) akte(n) van levering. ———

De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als -

bedoeld in artikel 9 van boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, voor zover verkoper —
| deze in zijn bezit had, blijven voor de verkoper van belang aangezien deze
| titelbewijzen betrekking hebben op meer onroerende zaken dan alleen het
| verkochte. :
| Koper aanvaardt uitdrukkefijk alie lasten en beperkingen welke in deze akt: zijn —
' gemeld alsmede die welke voortvioeien uit de hiervoor bedoelde stukken -
voorzover die stukken (of fotokopieén daarvan) aan koper ter hand zijn gesteld. —
\Artikel 4 :
|Overgang, overdracht aanspraken
|Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen —
gelden tegenover derden, gaan over op koper. Voor zover bepaalde_aansp'raken niet -
kunnen gelden als kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 251 van boek 6 van het -
Burgerlijk Wetboek, is verkoper verplicht op eerste verzoek van koper mee te vierken-
|aan een overdracht van die aanspraken. —
‘Artikel 5 _ -
Overmaat, ondermaat - N

tussen de opgegeven en de werkelijke grootte van het -

]4.

Het eventuele verschil
verkochte zal verrekend worden tegen vijfentwintig euro (€ 25,00) per centiare voor —
wat betreft d€ gronden | en tegen zeven euro en vijftig eurocent (€ 7,50) voor wat —
\betreft de gronden II. — -

De verrekening dient plaats te vinden binhen één maand nadat de landmeter \an het
Kadaster een kennisgeving aan één van beide partijen of beide partijen heeft -
gezonden. Partijen zijn verplicht elkaar in kennis te stellen van de aan hen bekend —
gemaakte uitmeting. —

I»‘Jsrtikel 6
|Garantieverklaringen






'Verkoper heeft bij het aangaan van de koopovereenkomst en per dat tijdstip
igegarandeerd:
ia. van overheidswege zijn ten aanzien van het verkochte geen voorzieningen
i voorgeschreven of aangekondigd die nog niet zijn uitgevoerd, of van

E overheidswege zijn uitgevoerd en nog niet zijn betaald;

Ib. het verkochte is niet betrokken in een landinrichtingsplan en is niet ter
|

onteigening aangewezen;
aan verkoper is niet bekend dat het verkochte is opgenomen in een aanwijzing —

als bedoeld in artikel 2 of artikel 8 dan wel in een voorste! a's bedoeld in artikel 6 -
of artikel 8a van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten:

d. ten opzichte van derden bestaan overigens geen verplichtingen uit hoofde van —
een voorkeursrecht of optierecht;
e. de verschenen termijnen van de zakelijke lasten waaronder begrepen de
herinrichtingslasten (ruilverkavelingslasten) zijn voldaan;

~w{Lijsbeth Tijsweg)-op de:wijze al§ ter plaatse blijkt, doch heeft geenrtechtvan ce—sqt oo

*w<uitweg’over:het(aan verkcper in eigendom verblijvende) voorliggende perceel—— "'
naar het Oosteinde. i ; .

Artikel 7

\Bepalingen bodemgesteldheid

1. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat —
verkoper het verkochte uitsluitend heeft gebruikt als landbouwgrond.

[2. Het is verkoper niet bekend dat er feiten zijn die erop wijzen dat het verkochte —
enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in artikel 5 lid 6

- omschreven gebruik door koper of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een —

verplichting tot sanering of tot het nemen van andere maatregelen.
13.  Voor zover aan verkoper bekend:

{ a. is met betrekking tot het verkochte door de daartoe bevoegde instanties nooit
{ een aanwijzing voor een verkennend onderzoek naar verontreiniging

uitgebracht;
b+ zijn-krachtens de Wet bodeminascherming tot op heden ten aanzien van het —

verkochite door de daartoe bevoegde instanties geen beschikkingen of ——
bevelen uitgevaardiyd, ——— —

4. In opdracht van koper is een indicatief Orverzaak insssteld naar de kwaliteit-van -
de bodem en het grondwater volgens de algemeen @8nvaarde normen van
onderzoek naar de bodemgesteldheid op bouwlocaties ==y 5740 voor —
Dn\fel‘dachte locaﬁes, dan wel ne‘n‘.hiewoor in de plaatsﬁ.@de}‘{e norm).

- De comparant sub 1, handeignde Vuar en namens de vetsaper, “rklaart dat — -

| verkoper bekend is met de uitslag van ¢t bodemonderzazk. e

5. a. Hekrisico dat achteraf blijkt, dat nog riat ten tijde van-de onderhavige

T e N

{ levering in de rapportage gesignaleerde verontreiniging i het verk.ochte -
| aanwezig is, welke —gezien hel aan veide partijen bekende gebruik van het -
i verkochte— fedell}ke{“fijs niet voor KOpar aanvaardbaar '15._ is voor rekening —
van koper, met dien-verstande dat verviiiirg die tijdens helt:woortgezette ——

| gebruiksrecht is veroorzaakt yoor rekening en-sjco van per komnt.
b. Koper hesft het recht aan ket eindeivan het hier, yermelde zakelijk recht —

i hei..verkobhte':héeft-rechl,m_a_tige‘gn"o,nbep_erkte uitgang op de openbare weg;‘.;.- e It SR
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; van gebruik recht een tweede bodemonderzoek te verrichten op basis van —
| dezelfde uitgangspunten en meetpunten als het in lid 4 van dit artikel -
! vermelde onderzoek. Eventuele kosten van sanering van de tijdens he:
| gebruiksrecht ontstane vervuilingen komen voor rekening van verkoper en —
|

! worden in onderling overleg verrekend.
6. Voor zover aan verkoper bekend zijn in het verkochte geen ondergrondse tanks, -
i zoals olie- en septictanks, voor het opslaan van vloeistoffen aanwezig. —
Artikel 8
|Informatieplicht verkoper, onderzoeksplicht koper
|Verkoper staat er voor in aan koper met betrekking tot het verkochte die informatie te -
{hebben gegeven die naar geldende verkeersopvattingen door hem ter kennis vian —
lkoper behoort te worden gebracht. -
'Koper aanvaardt uitdrukkelijk:
'a. dat de resultaten van het onderzoek naar die feiten en omstandigheden die naar -
. _.geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied:behoren; voor-zijr- nsnco
.| ..~ komens(voor-zover deze aan verkoper thans niet bekend zijn); ———=——-
ib. die_lasten en beperkingen kenbaar uit de openbare registers -als hiervoor -

omschreven, die voor hem wit de feitelijke situatie kenbaar zijn en/of voor hem —
geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen. —
‘Artikel 9
Productierechten/bedriifssubsidies
In de onderhavige verkoop, koop en levering zijn uitdrukkelijk niet begrepen de tof het
{verkochte behorende productierechten en/of bedrijfssubsidies, welke alle door -
verkoper worden voorbehouden. Als onverbrekelijk onderdeel van deze overee \komst
is koper gehouden alle redelijkerwijze van hem te vergen medewerking te verlenen, —
alsmede tot het veilig stellen van de belangen van verkoper met betrekking tot -
aanspraken welke laatstgenoemde kan doen gelden op genoemde
productierechten/bedrijfssubsidies, waarbij verkoper de koper zal vrijwaren voo- alle —
voor de koper nadelige gevolgen welke aan die medewerking zijn verbonden. - ———
Artikel 10
_1Verhoging koopprijs - - -
i1. a. Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk vuftien JuH tweeduizeni -——
' zesentwintig de bestemming van de hiervoor bedoelde gronden Il (circa zes -
! hectare, zestien are en drieéntachtig centiare (6 ha, 16 a en 83 ca) (of een —
‘ gedeelte hiervan) onherroepelijk is gewijzigd, waardoor koper en/of zijn
| rechtsopvolgers genoemde gronden Il kan gebruiken als bedrijventerrein met
daarbij behorende infrastructuur, groen, water en dergelijke, wordt de -
koopprijs door partijen verhoogd met een bedrag van zeventien euro en vijftig
eurocent (€ 17,50) per centiare te berekenen over die gedeelten van d2
gronden waarvoor de bestemming onherroepelijk is gewijzigd, welke ————
verhoging ook door koper aan verkoper verschuldigd zal zijn indien —
genoemde gronden |l als hiervoor omschreven kunnen worden gebruikt als —
gevolg van een onherroepelijk besluit in het kader van een zogenaamce —
artikel 19 of andere planologische procedure, inclusief de vereiste —
gemeentelijke goedkeuringen.
! b. Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk vijftien juli tweeduizen i
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zesentwintig de bestemming van het verkochte (of een gedeelte hiervan) —
onherroepelijk is gewijzigd, voor de bouw van woningen in plaats van het —
gebruik als bedrijven terrein waardoor koper en/of zijn rechtsopvolgers het —
verkochte kan gebruiken voor bouwgrond ten behoeve van de bouw van —
woningen met daarbij behorende infrastructuur, groen, water en dergelijke, —
zulks in het kader van het/de in ontwikkeling zijnde/komende
bestemmingsplan(nen) ter plaatse wordt de koopprijs door partijen verhoogd -
met een bedrag van twintig euro (€ 20,00) per centiare voor het deel van het -
verkochte dat behoort tot de hiervoor bedoelde gronden |, en zevenendertig -
euro en vijftig eurocent (€ 37,50) voor het deel van het verkochte dat behoort
tot de hiervoor bedoelde gronden Il, te berekenen over die gedeelten van het
verkochte waarvoor de bestemming onherroepelijk is gewijzigd als hiervoor —
omschreven of er begonnen mag worden met de bouw en/of aanleg van de —
werkzaamheden op het (betreffende gedeelte van het) verkochte, welke ——
verhoging ook.door.koper-aan verkoper verschuldigd zal zijn indier: het

-z :~verkochte als hiervoor-omschreven kan worden gebruikt als gevolg. van.een—: Vast '.-_'..;; s
« .--onherroepelijk-besluit in het kader van een zogenaamde :artikel 19 of anderg=: v« ==l o oo

planologische procedure, inclusief de vereiste gemeentelijke.goedkeuringen.
a. De verhoging van de koopsom als hiervoor sub 1.a-bedoeld zal van
toepassing zijn op alle gedeelten van de hiervoor sub 1.a genoemde gronden
Il waarvan de bestemming is vastgesteld op bedrijventerrein, waartoe tevens
geacht worden te behoren de gronden welke zullen zijn bestemnd tot wegen, —
voetpaden, bijbehorende groenstroken en overige gebouwde openbare
voorzieningen.
b. De verhoging van de koopsom als hiervoor sub 1.b bedoeld zal van
toepassing zijn op alle gedeelten van de hiervoor sub 1.b genoemde
gronden, waarvan de bestemming is vastgesteld op woondoeleinden,
waartoe tevens geacht worden te behoren de gronden welke zullen zijn
bestemd tot wegen, voetpaden, bijbehorende groenstroken en overige
gebouwde openbare voorzieningen.
De aldus meer.verschuldigde koopprijs zal door koper rechtstreeks aan verkoper:.
worden voldaan binnen drie (3) maanden nadat gemelde opschortende
voorwaarde in werking is getreden, door storting of overmaking op een door
verkoper aan te geven bank- of girorekening. Ingeval van niet-tijdige betaling van
laatstgemeld bedrag door koper aan verkoper zal het bepaalde in Artikel 13 van —
gemelde koopovereenkomst (omtrent ingebrekestelling en boete)
overeenkomstige toepassing vinden.
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de —
bouw en/of aanlegwerkzaamheden op het verkochte (of een gedeelte daarvan) —
dan nadat de bijbetaling als bedoeld in dit artikel is voldaan. Bij niet nakoming van
deze bepaling verbeurt koper en/of zijn rechtsopvolger(s) aan verkoper een niet —
voor matiging vatbare boete van éénduizend euro (€ 1.000,00) per dag, voor elke
dag dat de overtreding voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over —
de bijbetaling vanaf de start van de bouw en/of aanlegwerkzaamheden tot en met
de datum van bijschrijving van de bijbetaling op de bankrekening van de
verkoper. Voor zover verkoper meer schade lijdt, heeft hij, naast de boete en de —
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wettelijke rente, recht op aanvullende schadevergoeding waaronder nadrukkelijk -
_[ inbegrepen de door de verkoper te maken (deskundigen-)kosten met betrelking —
f tot ingebrekestelling, inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen. —
5. Het bepaalde in lid 4 behelst een kwalitatieve verplichting als bedoeld in arfikel —
i 252 boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.
!6. Indien koper tot verkoop en levering van het verkochte overgaat - voordat #an de
i verplichting tot betaling van de eerder genoemde verhoogde koopprijs als ¢evolg -
van de bestemmingswijziging in woondoeleinden is voldaan verplicht hij zich ——
jegens en garandeert hij aan verkoper dat gelijktijdig met die juridische levering —
ten behoeve van verkoper en ten laste en voor rekening van de nieuwe eig2naar -
een recht van eerste of tweede (zekerheids) hypotheek wordt gevestigd op het —
verkochte tot een bedrag van:
a. voor het sub 1 a genoemde deel, zeventien euro en vijftig eurocent (€ 17,50)
per centiare, zijnde maximaal één miljoen negenenzeventigduizend ————
. vierhonderdtweeénvijftig euro en vijftig-eurocent (€ 1.079.452,50); en -
b- . voor het sub 1 b-genoemde deel, twintig euro (€ 20,00) per centiare; zinde —
. vier miljoen.vijfhonderdnegentigduizend éénhonderdveertig euro ——
_. - (€ 4:590.140,00), : : : - —
| aldusin totaal tot e=n bedrag van vijf miljoen zeshonderdnegenenzestigduizend —
; vijffhonderdtweeénnegentig euro en vijitig eurocent (€ 5.669.592,50), welke
5- inschrijving nog zal worden verhoogd met dertig procent (30%) voor kosten en —
boeten,
tot zekerheid voor de nakoming van de verplichting tot betaling van genoeride —
verhoogde koopprijs met dien verstande dat een eventuele aan genoemde
zekerheidshypotheek voorafgaande hypothecaire inschrijving op het verkochte —
nimmer hoger zal mogen zijn dan een bedrag van zes miljoen
tweehonderdduizend tweehonderdzevenennegentig euro en vijftig eurocent
(€ 6.200.297,50), inclusief de bij hypotheken van de betreffende (bank)inst:liing —
gebruikelijke begroting van rente en kosten, een en ander zoals bedoeld in artikel
E 22 lid 3 van voormelde koopovereenkomst de dato elf januari tweeduizend zeven.
KWALITATIEVE VERPLICHTING/ERFDIENSTBAARHEID TEN BEHOEVE VAN DE ~
'WINDMOLEN ' .
Op het bij verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van gemeld perceel Wester- —
Koggenland, sectie AC nummer 274 wordt door of namens verkoper een windmiolen —
imet onder- en bijbehorende grond en toe- en aanbehoren, hierna te noemen: ————
"windmolen", geéxploiteerd binnen de maatschap Lijsbeth Tijs. De hieronder —
omschreven rechten voor de verkoper zullen tevens van kracht zijn voor eventiele —
'andere toekomstige exploitanten van de windmolen, als mede ten behoeve var de —
ioverige leden van de Maatschap Lijsbeth Tijs.
In het kader van onderhavige overdracht van het verkochte zijn verkoper en koper —
‘overeengekomen de toskomstige exploitatie van deze windmolen te waarborgen.
‘Onder exploitatie wordt verstaan het op een onbelemmerde wijze doen functioreren —
ivan de windmolen onder condities die ten minste gelijk zijn aan de condities die
\golden ten tijde van de stichting van het project waarvan de molen deel uitmaalt. —
\Daarbij gaat het onder meer om toegankelijkheid, onderhoud, service, en het —

i
\achterwege laten van nieuwe bebouwing die het windaanbod van de turbine en/of van






.- . leigendom verblijvende gedeelte van het kadastraal-perceel gemeente Wester-

10

\het windmolenpark nadelig kan beinvioeden en het toelaten van werkzaamheden in —
'het kader van volledige en/of gedeeltelijke renovatie, als mede de mogelijkheid tot —
jopschaling tot een voor de exploitatie optimaal niveau.
Koper of diens rechtsopvolgers in de eigendom of beperkt zakelijk en/of persoonlijk —
genotsrecht of gebruiksrecht, hierna te noemen: "koper”, van het verkochte zal tegen -
de exploitatie van de windmolens geen zienswijzen, bedenkingen, bezwaren en/of —
beroep inbrengen. Hij zal aan de verkoper, de exploitant, de leden van de maatschap,
of hun rechtsopvolgers in de eigendom van de windmolen, hierna te
noemen:"exploitant”, geen wijzigingen voorstellen en/of verlangen dat belemmeringen
worden aangebracht of opgericht waardoor een optimale explo:tatle niet of deels niet -
meer mogelijk is of wordt.
Ter uitvoering van hetgeen daaromtrent is overeengekomen verklaren de
‘|comparanten, handelend als gemeld, bij deze in het kader van de exploitatie van de —
windmolen ten laste van het verkochte en ten behoeve van het aan verkoper in

Y Koggenland sectie AC nummer 274 een: «erfdienstbaarheid van overdraaiten behoeve

|van.de-wiekslag.en een-erfdienstbaarheid van weg. ten behoeve van de —
bereikbaarheid.te vestigen en-aan te nemen. e :
..-|De'bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper.aan:te’ ]eggenf——
toegangsweg dient te allen tijde beschikbaar en bereikbaar te zijn voor de exploitant —
of personen voor en namens de exploitant alsmede voor de doorgang van
onderhoudsvoertuigen, kraanwagens en dergelijke en voor het hjdeh;k plaatsen van —
1deze voertuigen en onderdelen van de windmolen.
{In het kader van het vorenstaande verklaren de comparanten, handelend als gemeld,
dat met betrekking tot het verkochte de hiervoor omschreven verplichting tot het niet —
doen belemmeren van de exploitatie of tot het niet doen indienen van zienswijzen, —
bedenkingen of tot het niet doen aantekenen van bezwaren/beroepen, wordt
aangemerkt als een kwalitatieve verplichting, zoals bedoeld in artikel 252 boek 6 van -
het Burgerlijk Wetboek.
Deze kwalitatieve verplichtingen gelden ten behoeve van de exploitant. De exploitant -
is niet verplicht tot het doen van vergoedingen in het-kader van deze verplichtingen. —
Bij een handelen in strijd met het in dit hoofdstuk bepaalde dan wel bij toerekenbare —
tekortkoming verbeurt koper voor iedere dag dat hij niet voldoet aan of de vereiste —
medewerking niet verleent voor de hiervoor bedoelde verplichtingen een direct door —
de exploitant opvorderbare boete van eenhonderdduizend euro (€ 100.000,00) ineens
en een bedrag van eenduizend euro (€ 1.000,00) per dag dat koper in gebreke blijft —
aan zijn verplichtingen te voldoen, onverminderd het recht van de exploitant om de —
eventueel geleden schade te vorderen, als mede nakoming van de afspraken te
vorderen.
Koper is verplicht het in dit artikel bepaalde bij elke vervreemding of verlening van een
beperkt zakelijk/persoonlijk genotsrecht of gebruiksrecht van het verkochte, aan de —
inieuwe verkrijger/gebruiker op te leggen, bij gebreke waarvan de in verzuim zijnde —
irechthebbende aan de exploitant verbeurt een boete van een miljoen euro
(€ 1.000.000,00).
VESTIGING VAN HET ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK
{Ter uitvoering van het bepaalde in voormelde koopovereenkomst verklaren de






-

.

On
- T\
T2\ %)
Y
AN ATVE
Nigaty

T
s BVL
R Y
v

"

W

L
A
G

X

(

A8
o
Ai\’

i

o

/

Iz

‘comparanten, handelend als gemeld, dat in verband met het behoud van de —

\zogenaamde “grondgebonden mestrechten” alsmede een regeling voor gebruit. door -
\verkoper van het verkochte de onderhavige levering geschiedt onder voorbeho id van
lhet zakelijk recht van gebruik ten behoeve van de verkoper,hierna ook te noemen: —

izakelijk gerechtigde, zulks op de voet van artikel 3:226 van het Burgerlijk Wetb ek —
'De waarde van het zakeluk recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur /an het

,_recht en dus ook bij het einde van het recht, door partijen op nihil gesteld. ——
'De vestiging van voormeld zakelijk recht geschiedt voorts onder de volgende —
{bedingen:

Het recht wordt gevestigd “om niet” ten behoeve van de zakelijk gerechtigce. —

Het recht gaat in terstond na de ondertekening van deze akte en eindigt: —

a. door opzegging door koper op het moment dat de bestemming van he:
verkochte — geheel dan wel gedeeltelijk — onherroepelijk is gewijzigd in het —
beoogde doel als gemeld in artikel 2 lid 3 van deze akte of op het moment —

. dat koper het verkochte felte!uk in gebrunk wenst te nemen VOO het be:}ogde

- doel. =—

- br de.in. l(d a" bedoe!de opzegglng van het recht van gebrmk geh9e1 dan wel—

i

=

gedesltelijk, dient schriftelijk-te geschieden met een opzegtermijn van 2if (11)

maanden, met dien verstande dat bij opzegging het lopende teeltjaar rnag —

worden geoogst en er dus niet opnieuw ingezaaid mag worden. De —

oplevering kan eerder geschieden als de op het moment van opzeggirg te —

velde staande gewassen op de te leveren gronden zijn geoogst.

Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd 3an —

verkoper.
c. Hetrecht eindigt eveneens bij aanvraag tot surseance van betaling of 2ij —

faillissement van de zakelijk gerechtigde.
De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen van -
zekerheid.
De zakelijk gerechtigde mag als goed gebruiker het verkochte gebruiken —
gedurende de duur van het recht en zal geen activiteiten op het verkochte -
uitoefenen, die de waarde nadelig kunnen beinvioeden en zal daarbij de —
zorgvuldigheid betrachten die van hem redelijkerwijze mag worden verlangd. De -
reguliere onderhoudskosten en kosten van instandhouding van de huidige
toestand van het verkochte komen voor rekening van de zakelijk gerechtigie. —
De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren en mag het-
verkochte niet door een ander laten gebruiken onder welke titel dan ook m 2t dien
verstande dat koper zich bereid verklaart gedurende de periode van gebruk om —
niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkooper om
het verkochte aan derden te verpachten doch uitsluitend op basis van ——
pachtovereenkomsten als bedoeld in artikel 70f lid 1 en/of 5 van de Pachtwet —
telkens voor een maximale duur één (1) jaar en één (1) dag.
De zakelijk gerechtigde zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoofde —
van dit zakelijk gebruik.
De zakelijk gerechtigde is verplicht de aanslagen die aan hen worden opgelegd —
(waaronder begrepen de zakelijke lasten en belastingen) voor zijn rekening te —
nemen. De zakelijke lasten betreffende het verkochte kunnen door de koper aan -
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| de verkoper worden doorbelast.

8. Verkoper zal alle aanschrijvingen, welke hij ontvangt en die betrekking hebben op
het verkochte, zo spoedig mogelijk doorgeven aan koper.
RECHT VAN EERSTE (TERUG) KOOP
Indien koper en/of zijn rechtsopvoliger(s) (een deel van), het verkochte behorende tot -
de hiervoor bedoelde gronden Il, wenst te verkopen, zal (dat deel van) het verkochte -
eerst te koop worden aangeboden aan verkoper, tegen de alsdan overeen te komen —
prijs en condities.
Indien partijen niet tot overeenstemming komen heeft koper het recht (dat deel van) —
het verkochte te vervreemden aan (een) derde(n), onder tenminste dezelfde condities
{en prijs als waarvoor het de huidige verkoper is aangeboden.
Indien de prijs of condities wijzigen krijgt de verkoper als nog de mogelijkheid om de —
gronden terug te kopen en zal daarvoor in onderhandeling treden met koper.
Dit recht van eerste koop is niet van toepassing op een verkoop aan een
samenwerkingsverband of een ontwikkelaar of-de gemeeme Koggen!and eventueel
--u1in’het.kader.van de ontwikkeling:van-het: bedruventerrem

+t1::-Dewcomparant sub 1, handelende VOOr en namens de ver‘koper verklaart dat--a
=tl::0 verkoper tegen heUde - ter plaatse waar gemeld registergoed is:gelegen= i1 ——
ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen), noch tegen daaruit
voortvioeiende bouwvergunningen al dan niet te verstrekken middels de
zogenaamde anticipatieprocedure (artikel 19 WRO), geen bezwaren zal (laten) —
maken en elk handelen of nalaten dat de uitvoering van het/de in voorbereiding —
zijnde/komende bestemmingsplan(nen) kan verhinderen of vertragen na te laten, -
zulks op straffe van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro (€ —
500.000,00) per geval, ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding hle:‘voor—
wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
Indien het nieuwe bestemmingsplan tevens betrekking heeft op een beperking —
van het gebruik van de eigen gronden en opstallen van de verkoper, dan heeft de
verkoper wel de mogelijkheid om alleen op dat pum bezwaar tegen het

| bestemmingsplan aan te-tekenen. -

I12. Verkoper garandeert dat hij direct noch indirect een verzoek tot
[ planschadevergoeding, nadeelcompensatie etcetera zal indienen, zulks op straffe
van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro
(€ 500.000,00) per geval ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding
hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
3. De koper zal zich inspannen, om een uitrit mogelijk te maken ten behoeve van —
het hiervoor sub A 1 a. genoemde bij verkoper in eigendom blijvende gedeelte —
van voormeld kadastraal perceel gemeente Wester-Koggenland sectie AC
nummer 274, naar het toekomstige bedrijventerrein. De koper verplicht zich nu —
voor alsdan mee te werken aan het vestigen van een erfdienstbaarheid van weg -
ten behoeve van het bij verkoper in eigendom blijvende registergoed.

{4. Koper zal indien de verkoper dit verzoekt zich inspannen om bij de gemeente te —
bewerkstelligen dat de gemeente de bij verkoper in eigendom blijvende gronden -
zal bestemmen, voor een nader door verkoper aan te geven functie, welke past in
een groene ecologische bufferzone.

: _BIJZONDEREVERPLICHTlNGEN i PR L 2 B L SR A i
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IOMSCHRIJVING ERFDIENSTBAARHEDEN
Met betrekking tot bekende erfdienstbaarheden wordt hierbij verwezen naar —
voormelde titel van aankomst, op twintig oktober tweeduizend drie verleden voor
‘genoemde notaris Kleuters, waarin woordelijk staat vermeld:
“dat tussen betrokkenen is overeengekomen dat in deze akte van verdeling — ——-
erfdienstbaarheden zullen worden gevestigd, ten titel waarvan de navolgende ————
erfdienstbaarheden worden gevestigd, te weten:
Met betrekking tof kavel Il
'1) ten behoeve van de aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale percelen —
? gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummers 698 en 695 en ten last: van -
bij de vennootschap De Wit resterende kadastrale percelen, gemeente Waster- -
Koggenland, sectie AC nummers 697 en 699, de erfdienstbaarheid van wey cver
bestaand pad en brug om op de minst bezwarende wijze te komen van- en be'-—
| - gaan naar eerstvermelde kadastrale nummers 698 en 695;
12) ten laste van het aan partij Jaapies toegedeelde kadastrale perceeﬁgemévnte —
I Wester-Koggenland, sectie AC nummer-698 en ten behoeve van hét bij dé ===t
d vennootschap de Wit resterende kadastrale perceel gemeente Wester:——-—
| Koggenland, sectie AC nummer 699, de erfdienstbaarheid van weg over —
bestaand pad om op de minst bezwarende wijze te komen van- en te gaan near =

de Lijsbeth Tijsweg, zolang dit bif de vennootschap de Wit resterend kadzstraal
perceel niet zelfstandig wordt ontsloten.
VOLMACHT
|Van de volmachtverlening aan de comparanten sub 1 en 2 blijkt uit drie onderhandse -
‘akten, die aan deze akte zullen worden gehecht.
‘Van de volmachtverlemng aan de comparante sub 3 blijkt uit een onderhandse akte —
'die gehecht'is aan een heden voor mij, notaris, verleden akte van levering. —
'TOESTEMMING
‘De ingevolge artikel 88 boek 1 van het Burgerlijk Wetboek vereiste toestemming tot —
§de onderhavige verkoop is verleend door mevrouw Triintie STEIJN, Nederlands
|Identiteitskaartnummer: 1C2837268, geldig tot vijitien juni tweeduizend negen, -———
‘'wonende Oosteinde 133, 1647 AH Berkhout, geboren te Zaandam op twintigm2i
negentienhonderd zesenveertig, echtgenote van de voimachtgever sub 1.3, blijlkens —
een schriftelijke verklaring, welke is opgenomen in voormelde door verkoper ————
afgegeven en aan deze akte gehechte volmacht.
VERKLARING ARTIKEL 204c BOEK 2 BURGERLIJK WETBOEK
De comparant sub 2, handelend als gemeld, verklaart dat het bepaalde in artikel 204c
boek 2 van het Burgerlijk Wetboek niet van toepassing is aangezien ten tijde van het -
aangaan van voormelde koopovereenkomst de sub 2 genoemde vennootschapoen —
{langer dan twee jaar waren ingeschreven in het Handelsregister.
|BEROEP VRIJSTELLING OVERDRACHTSBELASTING
|Terzake van deze verkrijging wordt hierbij een beroep gedaan op de vrijstelling van —
loverdrachtsbelasting, bedoeld in artikel 15 lid 1 onder ¢ van de Wet op belastingen —
lvan rechtsverkeer, aangezien het hier een aankoop door de PROVINCIE betrefi.
\DOORHALING HYPOTHECAIRE INSCHRIJVINGEN
|Partijen geven volmacht aan alle medewerkers van mij, notaris, om zonodig nainens —
ihen de afstand van hypotheekrechten aan te nemen, voor zover deze thans noy ten —
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'Iaste van anderen dan koper mochten zijn ingeschreven op het verkochte en voorts —
|terzake alles meer te doen wat ten deze nodig mocht zijn.
'WOONPLAATSKEUZE
‘Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, wordt —
‘woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte.
{AANGEHECHTE STUKKEN
iOvereenkomstig hetgeen hiervoor in deze akte is vermeld, zijn aan deze akte vier (4) -
lannexen gehecht.
'SLOT
'De verschenen personen zijn mij, notaris, bekend en hun identiteit is door mij, notaris,
‘aan de hand van de hiervoor vermelde documenten vastgesteld.
DEZE AKTE is opgemaakt te Hoorn op de datum aan het begin van deze akte:
vermeld.
Na zake!uke opgave van de inhoud van deze akte en een toelichting daarop aan de —
s -{verschenen personen hebben zij verklaard tijdig voor het:passeren-daarvan-kennisite -.
= thebben-genomen.:De:versehenen-personen:hebben. vervolgens:verklaard: op- sz’
"rivolledige voorlezing.van:de akte:geen prijste stellen ‘enmetde inhoud:inte stemmen:
Onmiddellijk daarna:is de-akte-beperkt voorgelezen en door de verschenen p‘ersonen« Al
en daarna:door: mJ} notans ‘ondertakend om (volgt tijdstip): veertien uur twintig-s—=—=ter Sogies o
minuten. -

(Volgt ondertekening)

VOOR AFSCHRIFT

Ondergetekende, mr. Ouwe Buitjes, notaris te Hoorn, verklaart dat het registergoed,
bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrecht gemeenten,

niet is opgenomen in een aanwijzing ex artikelen 2 of 8 noch in een yQorstel ex
artikelen 6 of 8a van die wet.
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Voor akkoord:
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Dienst voor het Kadaster en de Bewijs van inschrijving
Openbare Registers

Onderwerp
0Z4 52683/136

Aan

O. Buitjes Uw kenmerk
M-2006.004469.01-Jaapies-Provincie NH
me

Geachte relatie,

Op 13-7-2007 om 14.55 uur is ingeschreven het stuk 0Z4 52683/136.
De ondertekenaar van dit stuk is: Buitjes Ouwe

De inschrijving betreft de volgende stukken:

1 . Stuk (Digitaal) 2006.004469.01-Jaapies-Provincie NH met tekening: M.pdf . = o, covpis i o
2  Bijlage (Digitaal) iekening 2006.004469-Jaapies-Provincie NH.PDF > oo o

Met vriendelijke groeten,

Mr. W. Louwman
Bewaarder van het Kadaster en de Openbare Registers
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EIGENDOMSBEWIJS

van

een perceel grond (grasland) gelegen aan de
Kerkebuurt te Berkhout

voor

Provincie Noord-Holland

akte d.d. 13 juli 2007

verleden voor mr. O. Buitjes,
notaris te Hoorn
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T Abma Schreur:
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2006.004921.01/KS/kh 1
LEVERING

\Op dertien juli tweeduizend zeven verschijnen voor mij, mr. Ouwe Buitjes, notaris te
{Hoorn:
1. de heer Dirk Meintjens, werkzaam op het kantoor van mij, notaris, met —
i kantooradres: Maelsonstraat 1 8, 1624 NP Hoorn, geboren te Amsterdam op drie
| juli negentienhonderd éénenvijftig,

3' te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
|

|

de heer Elias Frans PEETOOM. paspoortnummer: NF4149480, geldig tot acht ~
december tweeduizend acht, wonende Kerkebuurt 140, 1647 MD Berkhout, —
geboren te Berkhout op vier juli negentienhonderd tweeénvijftig, in algehele —
gemeenschap van goederen gehuwd met mevrouw Cecilia Cornelia Maria van —
Diepen, i R i i
de volmachtgever, hierna genoemd: verkoper:; i
2. de heer mr. Cornelis Jacobus Schipper, werkzaam op het kantoor van mij, =<
. notaris, met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Zwaag
op twaalf april negentienhonderd negenenveertig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
a. de heer Sjoerd Theodoor DECNOP, rijbewijsnummer: 321061 1354, geldig tc
negentien september tweeduizend elf, wonende Sloterweg 802, 1066 CP —
Amsterdam, geboren te Amsterdam Op achttien april negentienhonde 'd ——
eénenvijftig, gehuwd, te dezen handelend als zelfstandig bevoegd be:stuurde
van de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: OOM3
AVENHORN HOLDING B.V., statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: -
Scharwoude 9, 1634 EA Scharwoude, correspondentieadres: Postbus: 1, —
1633 ZG Avenhorn, ingeschreven in het handelsregister onder
dossiernummer 36006396, ministerieel nummer B.V. 183309, welke besloten
| vennootschap op haar beurt te dezen handelt in haar hoedanigheid ven ——
| enige en zelfstandig bevoegd bestuurder van de besloten vennootschiap met
beperkte aansprakelijkheid: DE PEYLER PROJEKTONTWIKKELING B.V., -
| statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: Scharwoude 9, 1634 EA —
Scharwoude, correspondentieadres: Postbus 15, 1633 ZG Avenhorn, -———
! ingeschreven in het handelsregister onder dossiernummer 36009808;
. b. deheer Pieter Hendrik LANGENBERG, rijpewijsnummer: 3328515336, ——
| geldig tot achttien januari tweeduizend zestien, wonende Dorpsweg 42, 1697
i KB Schellinkhout, geboren te Nieuwe Niedorp op acht oktober
i negentienhonderd drieénzestig, gehuwd, te dezen handelend als zelfstandig -
i bevoegd bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte ——
aansprakelijkheid: ZEEMAN VASTGOED B.V., statutair gevestigd te Hoorn, -
{ met adres: Nieuwe Steen 5, 1625 HV Hoorn, correspondentieadres: pcsthus
? 4030, 1620 HA Hoorn, ingeschreven in het handelsregister onder ——
dossiernummer 36004995,
- De Peyler Projektontwikkeling B.V. en Zeeman Vastgoed B.V. hierna tezamer —
i genoemd: partii De Pevler en Zeeman:
3. mevrouw Geertrudis Annalinde Conijn, werkzaam op het kantoor van mij, notaris,

B e
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met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoomn, geboren te Sijbekarspel op
zevenentwintig oktober negentienhonderd éénentachtig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
de Commissaris van de Koningin van de publiekrechtelijke rechtspersoon:
PROVINCIE NOORD-HOLLAND, statutair gevestigd te Haarlem, met adres
Dreef 3, 2102 HR Haarlem, die bij het verlenen van die voimacht handelde in zijn
gemelde hoedanigheid en mitsdien de Provincie Noord-Holland, overeenkomstig -
het bepaalde in artikel 176 lid 1 van de Provinciewet rechtsgeldig
vertegenwoordigende en handelende ter uitvoering van het besluit van
Gedeputeerde Staten van Noord-Holland van zesentwintig juni tweeduizend
zeven nummer 2007-35737.
De Provincie Noord-Holland hierna te noemen: koper.
|De comparanten, handelend als gemeld, verklaren het volgende:
'Verkoper heeft blijkens een met partij De Peyler en Zeeman op elf januari :
{tweeduizend zeven gesloten overeenkomst van koop en verkoop aan:-

hebben gekocht:
een perceel grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te Berkhout. kadastraal .

hectare, achtenzeventig are en tachtig centiare (19 ha, 78 a en 80 ca), met
uitzondering van:
a. de opstallen, ondergrond, erf en land, ter grootte van ongeveer vier hectare —
en éénennegentig centiare (4 ha en 91 ca), en
b. de windmolen met ondergrond en erf ter grootte van ongeveer vijftig are ——
(50 a),
zodat resteert ongeveer vijftien hectare, zevenentwintig are en negenentachtig —
centiare (15 ha, 27 a en 89 ca),
welk perceel geheel is gelegen in het voormalige gebied voorkeursrecht gemeenten, —
een en ander zoals globaal en schetsmatig is aangegeven op de aan deze akte
gehechte en door partijen voor akkoord getekende situatieschets,
hierna ook te noemen: het verkochte. -
Vervolgens hebben partij De Peyler en Zeeman onder verwijzing naar artike! 26 van —
voormelde koopovereenkomst hun rechtsverhouding uit hoofde van voormelde
koopovereenkomst overgedragen aan de koper, onder de voorwaarden zoals blijkt uit
een afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein —
cum annexis Jaagweg te Koggenland, getekend op twintig juni tweeduizend zeven. —
Partijen wensen bij deze akte uitvoering te geven aan voormelde koopovereenkomst —
met inachtneming van de hiervoor gemelde contractsoverneming.
LEVERING REGISTERGOED
Op grond van gemeld overeenkomst levert verkoper bij deze aan koper, die bij deze —
aanvaardt: het verkochte.
VOORAFGAANDE VERKRIJGING
Op vijftien januari tweeduizend zeven is in de openbare registers in register
hypotheken 4, in deel 51470 nummer 148 de tussen verkoper en partij De Peyler en —
Zeeman gesloten koopovereenkomst bij notariéle verklaring ingeschreven. Aangezien
ide verkrijging van het verkochte door de koper plaats zal vinden door de inschrijving —

laatstgenoemden verkocht, die blijkens voormelde overeenkomst van venkcher —_—

bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 577, groot negentien — '
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in de openbare registers van een afschrift van de onderhavige akte van levering, is de
hiervoor genoemde koopovereenkomst wat de levering van het verkochte betre't dan -
ook ten uitvoer gebracht, zodat de genoemde inschrijving van de koopovereenkomst —
in register hypotheken 4 van voormeld hypotheekkantoor volgens verklaring van
partijen geen waarde meer heeft en derhalve kan worden doorgehaald.
Het verkochte is door de verkoper in eigendom verkregen, door de inschrijving fen —
hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Openbare Registers op tweeéntv/intig —
september negentienhonderd negenennegentig in register hypotheken 4 deel 9735 —
nummer 53, van het afschrift van een akte van verkoop, koop en levering, houdsnde —
\kwijting voor de koopsom en afstanddoening van het recht ontbinding van de —
lovereenkomst te vorderen, eenentwintig september daaraanvoorafgaande voor mr. H.
Vrieling, destijds notaris te Zijpe, verleden.
KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN, KWIJTING
De koopprijs voor het verkochte bedraagt zesentwintig euro (€ 26,00) per centicire, —
aldus in totaal DRIE MILJOEN NEGENHONDERDTWEEENZEVENTIGDUIZEND _
VIJFHONDERDVEERTIEN EURO (€ 3.972.514,00).
‘De koopprijs'is door Koper voldaan door storting op een derdengeldenrekenmg van de
notarls -
'De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper verleent koper
5kwut|ng voor de betalmg van de koopprijs.
Voormelde overeenkomsten van koop en levering zijn, voor zover ten deze nog van —
belang gesloten onder de volgende:
'BEDINGEN.
Artikel 1
Kosten en belastingen
De overdrachtsbelasting, de notariéle kosten terzake van deze overeenkomst en de —
kosten wegens de Ievenng en overdracht van het verkochte zijn voor rekening van —
koper.
{Artikel 2 .
|Feitelijke levering, staat van het verkochte, baten en lasten, risico
11. - Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van -—
het sluiten van de koopovereenkomst bevond. Het voortgezet gebruik van - ———
i verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand komen van de
koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht geen wijziging -
te hebben gebracht in de staat van het verkochte.
2. De feitelijke levering van het verkochte geschiedt terstond na de ondertekening —
van deze akte. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkcper, —
garandeert dat het verkochte vrij is van huur, pacht, huurkoopovereenkomsten en
andere aanspraken tot gebruik, ontruimd, ongevorderd en dat het verkochts niet —
zonder recht of titel in gebruik is bij derden.
3. Koper heeft verklaard voornemens te zijn het verkochte te gebruiken als —
| bouwgrond ten behoeve van de ontwikkeling van een regionaal bedrijvente rrein —
| met de daarbij behorende infrastructuur, groen, water etcetera, zulks in hei kader
, van het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaaise. —
l Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper nog meegedseld —
5 dat hem niet bekend is dat er privaatrechtelijke belemmeringen zijn voor di:






beoogde gebruik van het verkochte.
1 Verkoper heeft terzake van de publiekrechtelijke mogelijkheden van deze
1 ontwikkelingen op het verkochte geen garantieverplichting jegens koper.
4. Vanaf heden komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn
rekening en draagt hij het risico van het verkochte.
Artikel 3
'Juridische levering
1. Het verkochte wordt overgedragen met alle daarbij behorende rechten en
aanspraken en vrij van beslagen, hypotheken en van inschrijvingen daarvan, —
tevens met alle aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarheden als heersend erf —
g en met alle kwalitatieve rechten.
2. Verkoper heeft aan koper 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 van het Burgerlijk Wetboek en
“blijkend en/of voortvioeiend uit de (laatste) akte(n) van levering. e
De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als

deze in zijn bezit had, blijven voor de verkoper van belang aangezien deze ——
titelbewijzen betrekking hebben op meer onroerende zaken dan alleen het
verkochte.,
Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lasten en beperkingen welke in deze akte zijn —
gemeld alsmede die welke voortvloeien uit de hiervoor bedoelde stukken
voorzover die stukken (of fotokopieén daarvan) aan koper ter hand zijn gesteld —
Artikel 4 -
Qvergang, overdracht aanspraken
Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen —
gelden tegenover derden, gaan over op koper. Voor zover bepaalde aanspraken niet -
‘kunnen gelden als kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 251 van boek 6 van het —
‘Burgerlijk Wetboek, is verkoper verplicht op eerste verzoek van koper mee te werken -
aan een overdracht van.die aanspraken.
{Artikel 5.
Overmaat, ondermaat
Het eventuele verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte van het
verkochte zal verrekend worden tegen zesentwintig euro (€ 26,00) per centiare.
De verrekening dient plaats te vinden binnen één maand nadat de landmeter van het -
Kadaster een kennisgeving aan één van beide partijen of beide partijen heeft
gezonden. Partijen zijn verplicht elkaar in kennis te stellen van de aan hen bekend —
gemaakte uitmeting.
{Artikel 6
Garantieverklaringen
Verkoper heeft bij het aangaan van de koopovereenkomst en per dat tijdstip
gegarandeerd:
a. van overheidswege zijn ten aanzien van het verkochte geen voorzieningen
voorgeschreven of aangekondigd die nog niet zijn uitgevoerd, of van
overheidswege zijn uitgevoerd en nog niet zijn betaald;

bedoeld in artikel 9 van boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, voor zover verkoper—— S






_‘Aftikel 7
|Bepalingen bodemgesteldheid

—

e P T

het verkochte is niet betrokken in een landinrichtingsplan en is niet ter —————
onteigening aangewezen;
aan verkoper is betreffende het verkochte dan wel het gebied waarin het —
verkochte is gelegen geen (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzing, danwvel —
aanwijzingsbesluit danwel registerinschrijving bekend:
1. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de
Monumentenwet;
2. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe als bedoeld ir: ——
artikel 35 van de Monumentenwet;
3. door de gemeente of provincie als beschermd stads- of dorpsgezicht; -
aan verkoper is niet bekend dat het verkochte is opgenomen in een aanwijiing —
als bedoeld in artike! 2 of artikel 8 dan wel in een voorstel als bedoeld in arikel 6 -
of artikel 8a van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten;
ten opzichte van derden bestaan overigens geen verplichtingen uit hoofde van —
een voorkeursrecht of optierecht; ' —
de verschenen termijnen van de zakeliijke lasten waaronder begrepen de:~
herinrichtingslasten (ruilverkavelingsiasten) zijn voldaan; — SRR AL
het verkochte heett geen uitrit op de openbare weg. —
Verkoper verleent tot aan het moment dat het beoogde bedrijventerrein is --
ingericht aan koper het recht om over het bij verkoper in eigendom verblijvende —
gedeelte van voormeld kadastraal perceel gemeente Wester-Koggenland sectie —
AC nummer 577 te komen en te gaan van en naar de Lijsbeth Tijsweg.

T

De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat —
verkoper het verkochte uitsluitend heeft gebruikt als landbouwgrond.
Het is verkoper niet bekend dat er feiten zijn die erop wijzen dat het verkocate —
enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in artikel 5 lid 6 —
omschreven gebruik door koper of die heeft geleid of zou kunnen leiden tof een —
verplichting tot sanering of tot het nemen van andere maatregelen.
Voor zover aan verkoper bekend:
a. is met betrekking tot het verkochte door de daartoe bevoegde instantie s nooit

een aanwijzing voor een verkennend onderzoek naar verontreiniging -

uitgebracht;
b. zijn krachtens de Wet bodembescherming tot op heden ten aanzien ven het —

verkochte door de daartoe bevoegde instanties geen beschikkingen of

bevelen uitgevaardigd.
In opdracht van koper is een indicatief onderzoek ingesteld naar de kwaliteit van -
de bodem en het grondwater volgens de algemeen aanvaarde normen var
onderzoek naar de bodemgesteldheid op bouwlocaties (NEN 5740 voor —
onverdachte locaties, dan wel een hiervoor in de plaats tredende norm). —
De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——
verkoper bekend is met de uitslag van dit bodemonderzoek.
a. Het risico dat achteraf blijkt, dat nog niet ten tijde van de onderhavige -———

levering in de rapportage gesignaleerde verontreiniging in het verkoch ¢ ——

aanwezig is, welke — gezien het aan beide partijen bekende gebruik ven het -
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5' verkochte — redelijkerwijs niet voor koper aanvaardbaar is, is voor rekening —
van koper, met dien verstande dat vervuiling die tijdens het voortgezette ——
{ gebruiksrecht is veroorzaakt voor rekening en risico van verkoper komt.
i b. Koper heeft het recht aan het einde van het hierna vermelde zakelijk recht —
van gebruik recht een tweede bodemonderzoek te verrichten op basis van —
dezelfde uitgangspunten en meetpunten als het in lid 4 van dit artikel
vermelde onderzoek. Eventuele kosten van sanering van de tijdens het
gebruiksrecht ontstane vervuilingen komen voor rekening van verkoper en —
worden in onderling overleg verrekend.
6. Voor zover aan verkoper bekend zijn in het verkochte geen ondergrondse tanks, -
zoals olie- en septictanks, voor het opslaan van vioeistoffen aanwezig.
7. Voor zover aan verkoper bekend is in het verkochte geen asbest verwerkt. ——
iArtikel 8

lInformatieplicht verkoper. onderzoeksgllcht koper

- {koper behoort te-worden:gebracht. -
{Koper aanvaardt uitdrukkelijk: :
la: dat de resultaten van het onderzoek naar dle felten en omstandigheden die naar -
geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied behoren, voor zijn risico
komen (voor zover deze aan verkoper thans niet bekend zijn);
b. die lasten en beperkingen kenbaar uit de openbare registers als hiervoor
omschreven, die voor hem.uit de feitelijke situatie kenbaar zijn en/of voor hem —
geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen. -
Artikel 8
Productierechten/bedriifssubsidies
In de onderhavige verkoop, koop en levering zijn uitdrukkelijk niet begrepen de tot het
verkochte behorende productierechten en/of bedrijfssubsidies, welke alle door
verkoper worden voorbehouden. Als onverbrekelijk onderdeel van deze overeenkomst
is koper gehouden alle redelijkerwijze van hem te vergen medewerking te verlenen, —
aismede tot het veilig stellen van de belangen van verkoper met betrekking tot —
aanspraken welke laatstgenoemde kan doen gelden op genoemde
productierechten/bedrijfssubsidies, waarbij verkoper de koper zal vrijwaren voor alle —
voor de koper nadelige gevolgen welke aan die medewerking zijn verbonden.
Artikel 10
Verhoging kooppriis
1. Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk vijftien juli tweeduizend
zesentwintig de bestemming van het verkochte (of een gedeelte hiervan)
onherroepelijk is gewijzigd, voor de bouw van woningen in plaats van het gebruik
als bedrijven terrein waardoor koper en/of zijn rechisopvolgers het verkochte kan -
gebruiken voor bouwgrond ten behoeve van de bouw van woningen met daarbij —
; behorende infrastructuur, groen, water en dergelijke, zulks in het kader van
het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaatse wordt —
de koopprijs door partijen verhoogd met een bedrag van twintig euro (€ 20,00) —
per centiare, te berekenen over die gedeelten van het verkochte waarvoor de —
bestemming onherroepelijk is gewijzigd als hiervoor omschreven of er begonnen -

Verkoper staat er:voor in aan-koper met betrekking tot het verkochte die- informatigrtesy s i, v 2t Ly o
- thebben gegeven:die naar, geldende. verkeersopvattlngen door hem ter kenms van sqesfid TN R






mag worden met de bouw en/of aanleg van de werkzaamheden op het —
(betreffende gedeelte van het) verkochte, welke verhoging ook door koper zan -
verkoper verschuldigd zal zijn indien het verkochte als hiervoor omschreven kan
worden gebruikt als gevolg van een onherroepelijk besluit in het kader va1 een -
zogenaamde artikel 19 of andere planologische procedure, inclusief de vereiste -
gemeentelijke goedkeuringen.
De verhogingen van de koopsom zullen van toepassing zijn op alle gedeelten va
het verkochte waarvan de bestemming is vastgesteld op woondoeleinden,
waartoe tevens geacht worden te behoren de gronden welke zullen zZijn biastemd
tot wegen, voetpaden, bijpehorende groenstroken en overige gebouwde - ———
openbare voorzieningen.
De aldus meer verschuldigde koopprijs zal door koper rechtstreeks aan verkoper
worden voldaan binnen drie (3) maanden nadat gemelde opschortende —
voorwaarde in werking is getreden, door storting of overmaking op een.door —
verkoper aan te geven bank- of girorekening. Ingeval van niet-tiidige betal ng van

~ laatstgemeld bedrag door koper aan verkoper za} het bepaalde in Actikel.7 3 van -
- gemelde koopovereenkomst (omtrent ingebrekestelling en boete)

overeenkomstige toepassing vinder: —
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de —
bouw en/of aanlegwerkzaamheden voor de bouw van woningen op het ve kochte
(of een gedeelte daarvan) dan nadat de bijbetaling als bedoeld in dit artikel is —
voldaan. Bij niet nakoming van deze bepaling verbeurt koper en/of zijn —
rechtsopvolger(s) aan verkoper een niet voor matiging vatbare boete van -
éénduizend euro (€ 1.000,00) per dag, voor elke dag dat de overtreding —
voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over de bijbetaling var af de -
start van de bouw en/of aanlegwerkzaamheden tot en met de datum van -
bijschrijving van de bijbetaling op de bankrekening van de verkoper. Voor :zover —
verkoper meer schade lijdt, heeft hij, naast de boete en de wettelijke rente, recht -
op aanvullende schadevergoeding waaronder nadrukkelijk inbegrepen de Joor de
verkoper te maken (deskundigen-)kosten met betrekking tot ingebrekestell ng, —
inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen.
Het bepaalde in lid 4 behelst een kwalitatieve verplichting als bedoeld in artikel —
252 boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.
Indien koper tot verkoop en levering van het verkochte overgaat — voordat aan de
verplichting tot betaling van de eerder genoemde verhoogde koopprijs als yevolg -
van de bestemmingswijziging in woondoeleinden is voldaan verplicht hij zich ——
jegens en garandeert hij aan verkoper dat gelijktijdig met die juridische levering —
ten behoeve van verkoper en ten laste en voor rekening van de nieuwe eigenaar -
een recht van eerste of tweede (zekerheids) hypotheek wordt gevestigd op het —
verkochte tot een bedrag van drie miljoen vijfenvijftigduizend
zevenhonderdtachtig euro (€ 3.055.780,00), welke inschrijving nog zal worden —
verhoogd met dertig procent (30%) voor kosten en boeten tot zekerheid voor de —
nakoming van de verplichting tot betaling van genoemde verhoogde koopprijs, —
met dien verstande dat een eventuele aan genoemde zekerheidshypotheet:
voorafgaande hypothecaire inschrijving op het verkochte nimmer hoger zal ~
mogen zijn dan een bedrag van drie miljoen
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negenhonderdtweeénzeventigduizend vijfhonderdveertien euro (€ 3.972.514,00);
inclusief de bij hypotheken van de betreffende (bank)instelling gebruikelijke
begroting van rente en kosten, een en ander zoals bedoeld in artikel 22 lid 3 van -
voormelde koopovereenkomst de dato elf januari tweeduizend zeven.
KWALITATIEVE VERPLICHTING/ERFDIENSTBAARHEID TEN BEHOEVE VAN DE -
WINDMOLEN
'Op het bij verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van gemeld perceel Wester- —
'Koggenland, sectie AC nummer 577 wordt door of namens verkoper een windmolen —
Imet onder- en bijbehorende grond en toe- en aanbehoren, hierna te noemen:
’l"windmolen". geéxploiteerd binnen de maatschap Lijsbeth Tijs. De hieronder
lomschreven rechten voor de verkoper zullen tevens van kracht zijn voor eventuele —
landere toekomstige exploitanten van de windmolen, als mede ten behoeve van de —
overige leden van de Maatschap Lijsbeth Tijs.
In het kader van onderhavige overdracht van het verkochte zijn verkoper en koper —
overeengekomen de toekomstige exploitatie van deze windmolen te waarborgen. —

van de windmolen onder-condities die ten minste gelijk zijn aan de condities die* .
{{golden ten tijde van de stichting van het project waarvan de molen deel uitmaakt, — -
~|Daarbij gaat het onder meer om toegankelijkheid, onderhoud; service, en het
achterwege laten van nieuwe bebouwing die het windaanbod van de turbine en/of van
het windmolenpark nadelig kan beinvioeden en het toelaten van werkzaamheden in —
het kader van volledige en/of gedeeltelijke renovatie, als mede de mogelijkheid tot —
opschaling tot een voor de exploitatie optimaal niveau.
Koper of diens rechtsopvolgers in de eigendom of beperkt zakelijk en/of persoonlijk —
genotsrecht of gebruiksrecht, hierna te noemen: "koper”, van het verkochte zal tegen -
de exploitatie van de windmolens geen zienswijzen, bedenkingen, bezwaren en/of —
{beroep inbrengen. Hij zal aan de verkoper, de exploitant, de leden van de maatschap,
tof hun rechtsopvolgers in de eigendom van de windmolen, hierna te
noemen:"exploitant”, geen wijzigingen voorstellen en/of verlangen dat belemmeringen
worden aangebracht of opgericht waardoor een optimale exploltatie nlet of deels niet -
meer mogelijk is of wordt.
Ter uitvoering van hetgeen daaromtrent is overeengekomen verklaren de
comparanten, handelend als gemeld, bij deze in het kader van de exploitatie van de —
windmolen ten laste van het verkochte en ten behoeve van het aan verkoper in
eigendom verblijvende gedeelte van het kadastraal perceel gemeente Wester-
Koggenland sectie AC nummer 577 een erfdienstbaarheid van overdraai ten behoeve
ivan de wiekslag en een erfdienstbaarheid van weg ten behoeve van de
fbereikbaarheid te vestigen en aan te nemen.
iDe bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen
{toegangsweg dient te allen tijde beschikbaar en bereikbaar te zijn voor de exploitant —
\of personen voor en namens de exploitant alsmede voor de doorgang van
\onderhoudsvoertuigen. kraanwagens en dergelijke en voor het tijdelijk plaatsen van —
ldeze voertuigen en onderdelen van de windmolen,
iIn het kader van het vorenstaande verklaren de comparanten, handelend als gemeld,
idat met betrekking tot het verkochte de hiervoor omschreven verplichting tot het niet —
idoen belemmeren van de exploitatie of tot het niet doen indienen van zienswijzen, —

Onder-exploitatie wordt verstaan hetop een dnbeiemmerde wijze doen functioneren -






ibedenkingen of tot het niet doen aantekenen van bezwaren/beroepen, wordt —
/aangemerkt als een kwalitatieve verplichting, zoals bedoeld in artikel 252 boek 5 van -
'het Burgerlijk Wetboek.
Deze kwalitatieve verplichtingen gelden ten behoeve van de exploitant. De explaitant -
is niet verplicht tot het doen van vergoedingen in het kader van deze verplichtinjen. —
Bij een handelen in strijd met het in dit hoofdstuk bepaalde dan wel bij toerekenbare —
tekortkoming verbeurt koper voor iedere dag dat hij niet voldoet aan of de vereiste —
medewerking niet verleent voor de hiervoor bedoelde verplichtingen een direct Joor —
de exploitant opvorderbare boete van eenhonderdduizend euro (€ 100.000,00) ineens
len een bedrag van eenduizend euro (€ 1.000,00) per dag dat koper in gebreke blijft —
laan zijn verplichtingen te voldoen, onverminderd het recht van de exploitant om de —
eventueel geleden schade te vorderen, als mede nakoming van de afspraken te:
vorderen.
Koper is verplicht het in dit artikel bepaalde bij elke vervreemding of verlening van een
‘beperkt zakelijk/persoonlijk genotsrecht of gebruiksrecht van het verkoechte,zaar de —
‘nieuwe verkrijger/gebruiker op te leggen, bij gebreke waarvan de in:verzuim @jhide =~
lrechthebbende aan de exploitant verbeurt een boete van een miljoen euro == o

- (€ 1.000.000,00). - PR

VESTIGING VAN HET ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK —
Ter uitvoering van het bepaalde in voormelde koopovereenkomst verklaren de -
comparanten, handelend als gemeld, dat in verband met het behoud van de —
zogenaamde “grondgebonden mestrechten” alsmede een regeling voor gebruik door -
verkoper van het verkochte de onderhavige levering geschiedt onder voorbehoud van
'het zakelijk recht van gebruik ten behoeve van de verkoper,hierna ook te noeman: —
|zakelijk gerechtiade, zulks op de voet van artikel 3:226 van het Burgerlijk Wetboek —
De waarde van het zakelijk recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur ‘/an het
recht en dus ook bij het einde van het recht, door partijen op nihil gesteld. ——
De vestiging van voormeld zakelijk recht geschiedt voorts onder de volgende —
bedingen:
1. Het recht wordt gevestigd “om niet” ten behoeve van de zakelijk gerechtigce. —
'2.  Het recht gaat in terstond na de ondertekening van deze akte en eindigt: —
a. door opzegging door koper op het moment dat de bestemming van he".
verkochte — geheel dan wel gedeeltelijk — onherroepelijk is gewijzigd in het —
beoogde doel als gemeld in artikel 2 lid 3 van deze akte of op het moment —
dat koper het verkochte feitelijk in gebruik wenst te nemen voor het beogde -
doel.
b. deinlid a. bedoelde opzegging van het recht van gebruik, geheel dan wel —
i gedeeltelijk, dient schriftelijk te geschieden met een opzegtermijn van zif (11)
i maanden, met dien verstande dat bij opzegging het lopende teeltjaar riag —
i worden geoogst en er dus niet opnieuw ingezaaid mag worden. De —
r oplevering kan eerder geschieden als de op het moment van opzeggirg te —
:, velde staande gewassen op de te leveren gronden zijn geoogst.
}

Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd 2an —

verkoper.
| c. Hetrecht eindigt eveneens bij aanvraag tot surseance van betaling of Jij —
faillissement van de zakelijk gerechtigde.
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BIJZONDERE VERPLICHTINGEN

- telkens voor een maximale duur één (1) jaar'en één°(1) dag. - e

31 -De zakelijk; gerechttgde zal nlmmer een beroep doen op de Pachtwet unt hoqfde VL R
-.van-dit zakelijk gebruik. —-= 1T

" De zake]ukgereohtlgde is verplicht de. aans‘agen dle aan hen worden opgelegd -

- (waaronder begrepen de zakelijke lasten en belastingen) voor zijn rekening tg === '
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De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen van
zekerheid.
De zakelijk gerechtigde mag als goed gebruiker het verkochte gebruiken
gedurende de duur van het recht en zal geen activiteiten op het verkochte
uitoefenen, die de waarde nadelig kunnen beinvioeden en zal daarbij de
zorgvuldigheid betrachten die van hem redelijkerwijze mag worden verlangd. De -
reguliere onderhoudskosten en kosten van instandhouding van de huidige
toestand van het verkochte komen voor rekening van de zakelijk gerechtigde. —
De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren en mag het -
verkochte niet door een ander laten gebruiken onder welke titel dan ook met dien
verstande dat koper zich bereid verklaart gedurende de periode van gebruik om —
niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkoper om
het verkochte aan derden te verpachten doch uitsluitend op basis van
pachtovereenkomsten als bedoeld in artikel 70f lid 1 en/of 5 van de Pachtwet —

nemen. De zakelijke lasten betreffende het verkochte kunnen door de koper aan -
de verkoper worden doorbelast.
Verkoper zal alle aanschrijvingen, welke hij ontvangt en die betrekking hebben op
het verkochte, zo spoedig mogelijk doorgeven aan koper.

1.

De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——
verkoper tegen het/de — ter plaatse waar gemeld registergoed is gelegen — in —
ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen), noch tegen daaruit
voortvioeiende bouwvergunningen al dan niet te verstrekken middels de
zogenaamde anticipatieprocedure (artikel 19 WRO), geen bezwaren zal (laten) —
maken en elk handelen of nalaten dat de uitvoering van het/de in voorbereiding —

- zijnde/komende bestemmingsplan(nen) kan verhinderen of vertragen na te laten, -

zulks op straffe van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro (€ —
500.000,00) per geval, ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding hiervoor -
wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
Indien het nieuwe bestemmingsplan tevens betrekking heeft op een beperking —
van het gebruik van de eigen gronden en opstallen van de verkoper, dan heeft de
verkoper wel de mogelijkheid om alleen op dat punt bezwaar tegen het

bestemmingsplan aan te tekenen.
Verkoper garandeert dat hij direct noch indirect een verzoek tot
planschadevergoeding, nadeelcompensatie etcetera zal indienen, zulks op straffe
van een direct opeisbare boete van vijfhonderd duizend euro
(€ 500.000,00) per geval ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding
hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
De koper zal zich inspannen, om een uitrit mogelijk te maken ten behoeve van —
het bij verkoper in eigendom blijvende gedeelte van voormeld kadastraal perceel -
gemeente Wester-Koggenland sectie AC nummer 577, naar het toekomstige ——
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bedrijventerrein. De koper verplicht zich nu voor alsdan mee te werken aian het-
vestigen van een erfdienstbaarheid van weg ten behoeve van het bij vert oper in
, eigendom blijvende registergoed.
4. Koper zal indien de verkoper dit verzoekt zich inspannen om bij de gemesnie te
bewerkstelligen dat de gemeente de bij verkoper in eigendom blijvende gronden
zal bestemmen, voor een nader door verkoper aan te geven functie, welke past .
€en groene ecologische bufferzone.
VOLMACHT
Van de volmachtverlening aan de comparanten sub 1 en 2 blijkt uit drie onderhandse
lakten, die aan deze akte zullen worden gehecht.
i’Van de volmachtveriening aan de comparante sub 3 blijkt uit een onderhands? akte -
die gehecht is aan een heden voor mij, notaris, verleden akte van levering. —
TOESTEMMING -
:De ingevolge artikel 88 boek 1 van het Burgerlijk Wetboek vereiste toestemming fot -
de onderhiavige vérkoop-is vérleend door mevrouw Cecilia Cornelia Maria VAN —_

—

5 \wonende Kerkebuurt 140, 1647 MD Berkhot, geboren te Ursem op dertig januari —

‘negentienhonderd zevenenvijftig, echtgenote van de voimachtgever sub 1, blijkens —
een schriftelijke verklaring, welke is opgenomen in voormelde door verkoper - ———
afgegeven en aan deze akte gehechte volmacht.
VERKLARING ARTIKEL 204c BOEK 2 BURGERLIJK WET BOEK
:De comparant sub 2, handelend als gemeld, verklaart dat het bepaalde in artik el 204¢
boek 2 van het Burgerlijk Wetboek niet van toepassing is aangezien ten tijde van het -
aangaan van voormelde koopovereenkomst de sub 2 genoemde vennootschaopen —
langer dan twee jaar waren ingeschreven in het Handelsregister.
BEROEP VRIJSTELLING OVERDRACHTSBELASTING
Terzake van deze verkrijging wordt hierbij een beroep gedaan op de vrijstelling van —
overdrachtsbelasting, bedoeld in artikel 15 lid 1 onder c van de Wet op belastingen —
van rechtsverkeer, aangezien het hier een aankoop door de PROVINCIE betre ft, ——
'DOORHALING HYPOTHECAIRE INSCHRIJVINGEN :
[Partijen geven volmacht aan alle medewerkers van mij, notaris, om zonodig'ne mans -
‘hen de afstand van hypotheekrechten aan te nemen, voor zover deze thans ncg ten -
laste van anderen dan koper mochten Zijn ingeschreven op het verkochte en vaorts —
terzake alles meer te doen wat ten deze nodig mocht zijn.
WOONPLAATSKEUZE
Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, wordt -
woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte.
AANGEHECHTE STUKKEN
Overeenkomstig hetgeen hiervoor in deze akte is vermeld, zijn aan deze akte vier (4)-
annexen gehecht,
SLOT
\De verschenen personen zijn mij, notaris, bekend en hun identiteit is door mij, riotaris,
aan de hand van de hiervoor vermelde documenten vastgesteld.
DEZE AKTE is opgemaakt te Hoorn op de datum aan het begin van deze akte -
ivermeld.

iNa zakelijke Opgave van de inhoud van deze akte en een toelichting daarop aan de —






12

.verschenen personen hebben zij verklaard tijdig voor het passeren daarvan kennis te -
hebben genomen. De verschenen personen hebben vervolgens verklaard op
volledlge voorlezing van de akte geen prijs te stellen en met de inhoud in te stemmen.
{Onmiddellijk daarna is de akte beperkt voorgelezen en door de verschenen personen

ien daarna door mij, notaris, ondertekend om (voigt tijdstip): veertien uur achttien
'minuten.

(Volgt ondertekening)

VOOR AFSCHRIFT

Ondergetekende, mr. Ouwe Buitjes, notaris te Hoorn, verklaart dat het registergoed,
bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrecht gemeenten,

niet is opgenomen in een aanwijzing ex artikelen 2 of 8 noch in een voorstel ex
artikelen 6 of 8a van die wet.
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Aadaster
Dienst voor het Kadaster en de Bewijs van inschrijving
Openbare Registers

Onderwerp
0Z4 52683/139

Aan

O. Buitjes Uw kenmerk
M-2006.004921.01-Peetoom-Provicie
NH_M

Geachte relatie,

Op 13-7-2007 om 14.55 uur is ingeschreven het stuk 0Z4 52683/139.
De ondertekenaar van dit stuk is: Buitjes Ouwe

De inschrijving betreft de volgende stukken:

1. Stuk (Digitaal) 2006.004921.01-Peetoom-Provincie NH_M.pdf
2 Bijlage (Digitaal) tekening 2006.004921-Peetoom-Provincie NH.PDF

Met vriendelijke groeten,

Mr. W. Louwman
Bewaarder van het Kadaster en de Openbare Registers
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EIGENDOMSBEWIJS

van
een perceel grond (grasland) gelegen aan de
Kerkebuurt te Berkhout

voor

Provincie Noord-Holland

akte d.d. 13 juli 2007

verleden voor mr. O. Buitjes,
notaris te Hoorn ~
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LEVERING

{Op dertien juli tweeduizend zeven verschijnen voor mij, mr. Ouwe Buitjes, notzris te —

{Hoorn:
1.

- de volmachtgever, hierna genoemd: verkoper:

de heer Dirk Meintjens, werkzaam op het kantoor van mij, notaris, met —
kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Amsterdam up drie -
juli negentienhonderd éénenvijftig,
te dezen handelend als schriftelijke gevolmachtigde van:
de heer Nicolaas Johannes STAM, rijbewijsnummer: 3190641941, geldig fot ——
dertien juni tweeduizend elf, wonende Kerkebuurt 186, 1647 MG Berkhout,
geboren te Ursem (gemeente Koggeniand) op tweeéntwintig december —
negentienhonderd zesenveertig, gehuwd met mevrouw Alida Johanna Maiia ——
Ridder,

.

de heer mr. Cornelis Jacobus Schipper, werkzaam op het kantoor van mij; ~<—
notaris, met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te JWaag-
op twaalf april negentienhonderd negenenveertig, =
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:
a. de heer Sjoerd Theodoor DECNOP, rijpewijsnummer: 3210611354, geldig tot
negentien september tweeduizend elf, wonende Sloterweg 802, 1066 P —
Amsterdam, geboren te Amsterdam op achttien april negentienhonderi
éénenvijftig, gehuwd, te dezen handelend als zelfstandig bevoegd bestuurder
van de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid: OOMS:
AVENHORN HOLDING B.V., statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: -
Scharwoude 9, 1634 EA Scharwoude, correspondentieadres: Postbus 1, —
1633 ZG Avenhorn, ingeschreven in het handelsregister onder
dossiernummer 36006396, ministerieel nummer B.V. 183309, welke besloten
vennootschap op haar beurt te dezen handelt in haar hoedanigheid va-
enige en zelfstandig bevoegd bestuurder van de besloten vennootschz p met
beperkte aansprakelijkheid: DE PEYLER PROJEKTONTWIKKELING B.V., —
statutair gevestigd te Scharwoude, met adres: Scharwoude 9, 1634 E£. ——
Scharwoude, correspondentieadres: Postbus 15, 1633 ZG Avenhorn, - ———
ingeschreven in het handelsregister onder dossiernummer 36009808 - ———
b. de heer Pieter Hendrik LANGENBERG, rijpewijsnummer: 3328515336 ~——
geldig tot achttien januari tweeduizend zestien, wonende Dorpsweg 42. 1697
KB Schellinkhout, geboren te Nieuwe Niedorp op acht oktober
negentienhonderd drieénzestig, gehuwd, te dezen handelend als zelfstandig -
bevoegd bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte ——
aansprakelijkheid: ZEEMAN VASTGOED B.V., statutair gevestigd te Hoorn, -
met adres: Nieuwe Steen 5, 1625 HV Hoorn, correspondentieadres: pcstbus
4030, 1620 HA Hoorn, ingeschreven in het handelsregister onder ——
dossiernummer 36004995,
De Peyler Projektontwikkeling B.V. en Zeeman Vastgoed B.V. hierna tezamren —

genoemd: partij De Pevler en Zeeman;

mevrouw Geertrudis Annalinde Conijn, werkzaam op het kantoor van mij, notaris,
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met kantooradres: Maelsonstraat 18, 1624 NP Hoorn, geboren te Sijbekarspel op
zevenentwintig oktober negentienhonderd éénentachtig,
te dezen handelend als schriftelijk gevolmachtigde van:

f‘ de Commissaris van de Koningin van de publiekrechtelijke rechtspersoon:
PROVINCIE NOORD-HOLLAND, statutair gevestigd te Haarlem, met adres
Dreef 3, 2102 HR Haarlem, die bij het verlenen van die volmacht handelde in zijn
gemelde hoedanigheid en mitsdien de Provincie Noord-Holland, overeenkomstig -
het bepaalde in artikel 176 lid 1 van de Provinciewet rechtsgeldig
vertegenwoordigende en handelende ter uitvoering van het besluit van
Gedeputeerde Staten van Noord-Holland van zesentwintig juni tweeduizend
zeven nummer 2007-35737.
De Provincie Noord-Holland hierna te noemen: koper.

De comparanten, handelend als gemeld, verklaren het volgende:

Verkoper heeft blijkens een met partij De Peyler en Zeeman op elf januari

‘tweeduizend zeven gesloten overeenkomst van koop en verkoop aan ——————

laatstgenoemden verkocht, dle bhjkens voormelde: evereenkomst van verkoper

{hebben gekocht; —

- een perceel grond (grasland) gelegen aan de Kerkebuurt te Berkhout kadastraal
bekend gemeente Wester-Koggenland, sectie AC nummer 270, groot vijf hectare,
éénenvijftig are en zeventig centiare (5 ha, 51 a en 70 ca) met de daarop staande
opstallen, ondergrond, erf en verdere aanhorigheden,

hierna ook te noemen: het verkochte.

Vervolgens hebben partij De Peyler en Zeeman onder verwijzing naar artikel 26 van —

voormelde koopovereenkomst hun rechtsverhouding uit hoofde van voormelde

koopovereenkomst overgedragen aan de koper, onder de voorwaarden zoals blijkt uit
een afsprakenkader inzake de ontwikkeling en realisering van het bedrijventerrein —
cum annexis Jaagweg te Koggenland, getekend op twintig juni tweeduizend zeven. —

Partijen wensen bij deze akte uitvoering te geven aan voormelde koopovereenkomst —

met inachtneming van de hiervoor gemelde contractsoverneming.

LEVERING REGISTERGOED

Op grond.van gemeld overeenkomst levert verkoper bij deze aan koper, die bij deze —

aanvaardt: het verkochte.

'VOORAFGAANDE VERKRIJGING

Het verkochte is door de verkoper in eigendom verkregen door toedeling krachtens —

een akte van ruilverkaveling op vijf oktober negentienhonderd negentig voor mr.

P.C.Kleuters, destijds notaris te Avenhorn, gemeente Koggenland verleden, bij

afschrift ingeschreven ten hypotheekkantore te (destijds) Alkmaar, thans Openbare —

{Registers op diezelfde dag in register hypotheken 4 deel 6141 nummer 1, mede in —

fverband met een akte van rectificatie op elf mei negentienhonderd tweeénnegentig —

ivoor genoemde notaris Kleuters verleden en ingeschreven ten voormelde
lhypotheekkantore thans Openbare Registers op twaalf mei daarna in register

]hypotheken 4 deel 6575 nummer 22.

{Op vijftien januari tweeduizend zeven is in de openbare registers in register

ihypotheken 4, in deel 51470 nummer 146 de tussen verkoper en partij De Peyler en —

'Zeeman gesloten koopovereenkomst bij notariéle verkiaring ingeschreven. Aangezien

'de verkrijging van het verkochte door de koper plaats zal vinden door de inschrijving —
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;'in de openbare registers van een afschrift van de onderhavige akte van levering, is de
‘hiervoor genoemde koopovereenkomst wat de levering van het verkochte betreft dan -
|00k ten uitvoer gebracht, zodat de genoemde inschrijving van de koopovereenl:omst -
in register hypotheken 4 van voormeld hypotheekkantoor volgens verklaring van
\partijen geen waarde meer heeft en derhalve kan worden doorgehaald.
'[KOOPPRIJS, VERREKENING DIVERSE BEDRAGEN, KWIJTING
De koopprijs voor het verkochte bedraagt
ACHTHONDERDACHTENTACHTIGDUIZEND NEGENHONDERDZEVENTIEM ——
EURO EN VIJFTIG EUROCENT (€ 888.917,50),
'Welke kooppris als volgt is gesplitst:
a. zeshonderdachtenzeventigduizend zevenhonderdvijfenzeventig euro
(€ 678.775,00), op basis van vijffentwintig euro (€ 25,00) per centiare voor een —
gedeelte groot twee hectare, éénenzeventig are en éénenvijftig centiare —
(2 ha, 71 a en 51 ca), gelegen in het vocrmalige gebied voorkeursrecht — ———
: . gemeenten, — — -
- |dit-gedeelte hierna-te noemen: gronden I; en —— —_—
b~ tweehonderdtienduizend éénhonderdiweeénveertig eurd ‘en'vijftig eurocent ==
" |-+ (€210.142,5C), op basis van zeven euro en vijtig eurocent (€ 7,50)per certidre —
| .+ voor een gedeelte groot twee hectare, tachtig are en negentien ‘centiare —-
(2 ha, 80 a en 19 ca), gelegen buiten het voormalige gebied voorkeursrech:
gemeenten,
dit gedeelte hierna te noemen: gronden |Il.
Op een aan deze akte gehechte en door partijen voor akkoord getekende tekening —
zijn de gronden | met kruisarcering en de gronden Il met streeparcering aangegsven. -
\De koopprijs is door koper voldaan door storting op een derdengeldenrekening van de
{notaris.
\De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verleent koper -————
kwijting voor de betaling van de koopprijs. .
’5V00rmelde overeenkomsten van koop en levering zijn, voor zover ten deze nog van —
|belang, gesloten onder de volgende:
BEDINGEN
Atikel 1
Kosten en belastingen
1. De overdrachtsbelasting, de notariéle kosten terzake van deze overeenkorr st en -
de kosten wegens de levering en overdracht van het verkochte zijn voor rekening
van koper.
2. De koper zal opdracht geven aan de landmeter van het kadaster om het —
verkochte zodanig te splitsen dat er afzonderlijke kavelnummers ontstaan van —
zowel binnen als buiten het voormalige gebied voorkeursrecht gemeenten en de -
door de verkoper te behouden gronden, een en ander zoals is aangegeven op —
voormelde aan deze akte gehechte tekening.
.' De kosten van deze uitmetingen/splitsingen zijn voor rekening van koper. —
|Artikel 2 -
Feiteliike levering, staat van het verkochte, baten en lasten, risico
1. Het verkochte wordt aanvaard in de feitelijke staat, waarin het zich ten tijde van —
het sluiten van de koopovereenkomst bevond. Het voortgezet gebruik van ———

1
1
|
!






verkoper als zorgvuldig schuldenaar na het tot stand komen van de
koopovereenkomst tot aan het tijdstip van aflevering wordt geacht geen wijziging -
te hebben gebracht in de staat van het verkochte.,

2. De feitelijke levering van het verkochte geschiedt terstond na de ondertekening —

van deze akte. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, —
garandeert dat het verkochte vrij is van huur, pacht, huurkoopovereenkomsten en
andere aanspraken fot gebruik, ontruimd, ongevorderd en dat het verkochte niet -
zonder recht of titel in gebruik is bij derden.
3. Koper heeft verklaard voornemens te zijn het verkochte te gebruiken als
bouwgrond ten behoeve van de ontwikkeling van een regionaal bedrijventerrein —
met de daarbij behorende infrastructuur, groen, water etcetera, zulks in het kader
van het/de in ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen) ter plaatse. —
Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper nog meegedeeld —
dat hem niet bekend is dat er privaatrechtelijke belemmeringen zun voor d:t
beoogde gebruik van het verkochte.
Nerkoper heeft terzake van de publiekrechtelijke mogelukheden van deze
- ontwikkelingen op het verkochte geen garantieverplichting jegens koper. -
4.- Vanaf heden komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn
_rekening en draagt hij het risico van het verkochte.
Amkel 3
Juridische levering

|1.  Het verkochte wordt overgedragen met alle daarbij behorende rechten en

{Artikel 4

aanspraken en vrij van beslagen, hypotheken en van inschrijvingen daarvan, ——
tevens met alle aanspraken uit hoofde van erfdienstbaarheden als heersend erf —
en met alle kwalitatieve rechten.
2. Verkoper heeft aan koper 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 van het Burgerlijk Wetboek en
blijkend en/of voortvioeiend uit de (laatste) akte(n) van levering.
De op het verkochte betrekking hebbende titelbewijzen en bescheiden als
bedoeld in artikel 9 van boek 7 van het Burgerlijk Wetboek, voor zover verkoper —
deze in zijn bezit had, blijven voor de verkoper van belang aangezien deze
titelbewijzen betrekking hebben op meer onroerende zaken dan alleen het
verkochte.
Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lasten en beperkingen welke in deze akte zijn —
gemeld alsmede die welke voortvloeien uit de hiervoor bedoelde stukken
voorzover die stukken (of fotokopieén daarvan) aan koper ter hand zijn gesteld. —

Overgang, overdracht aanspraken

Artikel 5

Alle aanspraken die verkoper ten aanzien van het verkochte kan of zal kunnen doen —
gelden tegenover derden, gaan over op koper. Voor zover bepaalde aanspraken niet -
kunnen gelden als kwalitatieve rechten als bedoeld in artikel 251 van boek 6 van het —
Burgerlijk Wetboek, is verkoper verplicht op eerste verzoek van koper mee te werken -
aan een overdracht van die aanspraken.
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‘Overmaat, ondermaat.
'Het eventuele verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte van het -
\verkochte zal verrekend worden tegen vijfentwintig euro (€ 25,00) per centiare '100r —
‘wat betreft de gronden | en tegen zeven euro en vijftig euracent (€ 7,50) voor wat —
\betreft de gronden II.
|De verrekening dient plaats te vinden binnen één maand nadat de landmeter van het -
\Kadaster een kennisgeving aan één van beide partijen of beide partijen heeft —
gezonden. Partijen zijn verplicht elkaar in kennis te stellen van de aan hen bekend —
gemaakte uitmeting.
{Artikel 6
Garantieverklaringen
Verkoper heeft bij het aangaan van de koopovereenkomst en per dat tijdstip ————
|gegarandeerd: -
(a. van overheidswege zijn ten aanzien van het verkochte geen voorzieningen
voorgeschreven of aangekondigd die nog niet zijn uitgevoerd, of van
+- -overheidswege zijn uitgevoerd en nog niet zijn betaald: — -
b. “het'verkochte is niet betrokken in een landinrichtingspian en is hiet e e .
.- ‘onteigening-aangewezen; ‘ - e
c. aan verkoper is betreffende het verkochte dan wel het gebied waarin het =
- verkochte is gelegen geen (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzing, danvrel —
aanwijzingsbesluit danwel registerinschrijving bekend:
1. als beschermd monument in de zin van artikel 3, 4 of 6 van de
Monumentenwet; :
2. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe als bedoeld in
| artikel 35 van de Monumentenwet;
3. door de gemeente of provincie als beschermd stads- of dorpsgezicht; —
d. aan verkoper is niet bekend dat het verkochte is opgenomen in een aanwijz ng —
als bedoeld in artikel 2 of artikel 8 dan wel in een voorstel als bedoeld in artie! 6 -
of artikel 8a van de Wet Voorkeursrecht Gemeenten;
/& ten opzichte van derden bestaan overigens geen verplichtingen uit hoofde van —
een voorkeursrecht of optierecht; ' :
f.  de verschenen termijnen van de zakelijke lasten waaronder begrepen de —
herinrichtingslasten (ruilverkavelingslasten) zijn voldaan:
g. het verkochte heeft geen uitgang op de openbare weg.
Koper dient zelf voor een ontsluiting zorg te dragen via aangrenzende door loper
‘ aangekochte percelen.
Artikel 7
Bepalingen bodemgesteldheid
1. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart da” ———
;. verkoper het verkochte uitsluitend heeft gebruikt als landbouwgrond.
:2. Het is verkoper niet bekend dat er feiten zijn die erop wijzen dat het verkochie —
; enige verontreiniging bevat die ten nadele strekt van het in artikel 5 lid 6 — ——
i omschreven gebruik door koper of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een —
i verplichting tot sanering of tot het nemen van andere maatregelen.
3. Voor zover aan verkoper bekend:
! a. is met betrekking tot het verkochte door de daartoe bevoegde instanties nooit
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: een aanwijzing voor een verkennend onderzoek naar verontreiniging

uitgebracht;

b.  zijn krachtens de Wet bodembescherming tot op heden ten aanzien van het —

verkochte door de daartoe bevoegde instanties geen beschikkingen of

bevelen uitgevaardigd.

4. In opdracht van koper is een indicatief onderzoek ingesteld naar de kwaliteit van -

de bodem en het grondwater volgens de algemeen aanvaarde normen van
onderzoek naar de bodemgesteldheid op bouwlocaties (NEN 5740 voor
onverdachte locaties, dan wel een hiervoor in de plaats tredende norm).

De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——

verkoper bekend is met de uitslag van dit bodemonderzoek.

5. a. Hetrisico dat achteraf blijkt, dat nog niet ten tijde van de onderhavige

levering in de rapportage gesignaleerde verontreiniging in het verkochte ——

aanwezig is, welke — gezien het aan beide partijen bekende gebruik van het -

... -gebruiksrecht is:veroorzaakt voorfekening en risico:van.verkoper komt:
b. Koper heett het recht aan het eindewvan het hierna vermetde zakelijk recht —
van gebruik recht een tweede Jaede_monde{zgek te verrichten op basis van —
dezelfde uitgangspunten en meetpunten als het in lid 4 van dit artikel
vermelde onderzoek. Eventuele kosten van sanering van de tijdens het
gebruiksrecht ontstane vervuilingen komen voor rekening van verkoper en —
worden in onderling overleg verrekend.
6. Voor zover aan verkoper bekend zijn in het verkochte geen ondergrondse tanks, -

zoals olie- en septictanks, voor het opslaan van vioeistoffen aanwezig.
7. Voor zover aan verkoper bekend is in het verkochte geen asbest verwerkt,
behoudens enkele asbestresten rond de schuur.
Informatieplicht verkoper, onderzoeksplicht koper
Verkoper staat er voor in aan koper met betrekking tot het verkochte die informatie te -
hebben gegeven die naar geldende verkeersopvattmgen door hem ter kenms van —
koper-behoort te worden gebracht.
Koper aanvaardt uitdrukkelijk:
a. dat de resultaten van het onderzoek naar die feiten en omstandigheden die naar -
geldende verkeersopvattingen tot zijn onderzoeksgebied behoren, voor zijn risico
komen (voor zover deze aan verkoper thans niet bekend zijn);

b. die lasten en beperkingen kenbaar uit de openbare registers als hiervoor
: omschreven, die voor hem uit de feitelijke situatie kenbaar zijn en/of voor hem —
- geen wezenlijk zwaardere belasting betekenen.
Artikel 9

Productierechten/bedriifssubsidies
{In de onderhavige verkoop, koop en levering zijn uitdrukkelijk niet begrepen de tot het
iverkochte behorende productierechten en/of bedrijfssubsidies, welke alle door
\verkoper worden voorbehouden. Als onverbrekelijk onderdeel van deze overeenkomst
lis koper gehouden alle redelijkerwijze van hem te vergen medewerking te verlenen, —
‘alsmede tot het veilig stellen van de belangen van verkoper met betrekking tot
\aanspraken welke laatstgenoemde kan doen gelden op genoemde

.- verkochte:=redelijkerwijs niet voar.koper aanvaardbaar is, is voor rekening —- - = .. -
- ade o iyankoper smet dien.verstande dat vervuiling die tijdens, het voortgezette-ﬁ——- 653, i
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!productierechtenfbedrijfssubsidies, waarbij verkoper de koper zal vrijwaren vocr alle —
'voor de koper nadelige gevolgen welke aan die medewerking zijn verbonden. - ———
\Artikel 10
Verhoaging kooppriis
1. a.  Onder de opschortende voorwaarde dat uiterlijk vijftien juli tweeduizerd
| zesentwintig de bestemming van de hiervoor bedoelde gronden Il (circ:a twee
j hectare, tachtig are en negentien centiare (2 ha, 80 a en 19 ca) (of een
gedeelte hiervan) onherroepelijk is gewijzigd, waardoor koper en/of zija
rechtsopvolgers genoemde gronden Il kan gebruiken als bedrijventerrsin met
daarbij behorende infrastructuur, groen, water en dergelijke, wordt de
koopprijs door partijen verhoogd met een bedrag van zeventien euro en vijftig
eurocent (€ 17,50) per centiare te berekenen over die gedeelten van ce ——
gronden waarvoor de bestemming onherroepelijk is gewijzigd, welke - ———
verhoging ook door koper aan verkoper verschuldigd zal zijn indien —
s «- . --genoemde-gronden 1l als hiervoor omschreven kunnen worden gebfuiilt-als—
: ] .« »:-gevolg van een onherroepelijk:besluit in het'kader van een zogenaamile n—
[ e

~artikel 19-of andere planologische ‘procedure; inclusief de vereiste —~=iiai
gemeentelijke goedkeuringen, ———- -

b. Onder de opschortende:voorwaarde dat uiterlijk vijftien juli tweeduizen 1
zesentwintig de bestemming van het verkochte (of een gedeelte hierven) —
onherroepelijk is gewijzigd, voor de bouw van woningen in plaats van het —
gebruik als bedrijven terrein waardoor koper en/of zijn rechtsopvolgers het —
verkochte kan gebruiken voor bouwgrond ten behoeve van de bouw van ——
woningen met daarbij behorende infrastructuur, groen, water en derge ijke, —
zulks in het kader van het/de in ontwikkeling zijnde/komende
bestemmingsplan(nen) ter plaatse wordt de koopprijs door partijen verhoogd -
met een bedrag van twintig euro (€ 20,00) per centiare voor het deel van het -

: verkochte dat behoort tot de hiervoor bedoelde gronden |, en zevenendertig —

| euro en Vvijitig eurocent (€ 37,50) voor het deel van het verkochte dat bzhoort

tot de hiervoor bedoelde gronden Il, te berekenen over die gedeelten van het

- - verkochte waarvoor de bestemming onherroepelijk is gewijzigd als hiervoor —

-omschreven of er begonnen mag worden met de bouw en/of aanleg van de —

i werkzaamheden op het (betreffende gedeelte van het) verkochte, welks ——

' verhoging ook door koper aan verkoper verschuldigd zal zijn indien het

1 verkochte als hiervoor omschreven kan worden gebruikt als gevolg var esn —

1 onherroepelijk besluit in het kader van een zogenaamde artikel 19 of andere -

; planologische procedure, inclusief de vereiste gemeentelijke goedkeuringen.

2. a. De verhoging van de koopsom als hiervoor sub 1.a bedoeld zal van —

toepassing zijn op alle gedeelten van de hiervoor sub 1.a genoemde gronden

Il waarvan de bestemming is vastgesteld op bedrijventerrein, waartoe tzvans

geacht worden te behoren de gronden welke zullen zijn bestemd tot wegen, —

5 voetpaden, bijbehorende groenstroken en overige gebouwde openbare

: voorzieningen.

| b. De verhoging van de koopsom als hiervoor sub 1.b bedoeld zal van — ———

| toepassing zijn op alle gedeelten van de hiervoor sub 1.b genoemde —

| gronden, waarvan de bestemming is vastgesteld op woondoeleinden, -






waartoe tevens geacht worden te behoren de gronden welke zullen zijn

bestemd tot wegen, voetpaden, bijbehorende groenstroken en overige

gebouwde openbare voorzieningen.
De aldus meer verschuldigde koopprijs zal door koper rechtstreeks aan verkoper -
worden voldaan binnen drie (3) maanden nadat gemelde opschortende
voorwaarde in werking is getreden, door storting of overmaking op een door
verkoper aan te geven bank- of girorekening. Ingeval van niet-tijdige betaling van
laatstgemeld bedrag door koper aan verkoper zal het bepaalde in Artikel 13 van —
gemelde koopovereenkomst (omtrent ingebrekestelling en boete)
overeenkomstige toepassing vinden.
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de —
bouw en/of aanlegwerkzaamheden op het verkochte (of een gedeelte daarvan) —
dan nadat de bijbetaling als bedoeld in dit artikel is voldaan. Bij niet nakoming van
deze bepaling verbeurt koper en/of zijn rechtsopvoiger(s) aan verkoper een niet —
voor matiging vatbare boete van-éénduizend euro (€ 1.000,00) per dag, voor elke

-.-dag.dat de-overtreding voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke.rente over.— v upmaunig i L 2o

1. =-de:datum van bijschrijving van de bijbetaling op de bankrekening van: de.~—
=== verkoper. Voor zover verkoper meer schade lijdt, heeft hij;, naast de boete en de —

wettelijke rente, recht op aanvullende schadevergoeding waaronder nadrukkelijk -
inbegrepen de door de verkoper te maken (deskundigen-)kosten met betrekking —
tot ingebrekestelling, inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen. —
Het bepaalde in lid 4 behelst een kwalitatieve verplichting als bedoeld in amkel —
252 boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.
Indien koper tot verkoop en levering van het verkochte overgaat — voordat aan de
verplichting tot betaling van de eerder genoemde verhoogde koopprijs als gevolg -
van de bestemmingswijziging in woondoeleinden is voldaan verplicht hij zich
jegens en garandeert hij aan verkoper dat gelijktijdig met die juridische levering —
ten behoeve van verkoper en ten laste en voor rekening van de nieuwe eigenaar -
een recht van eerste of tweede (zekerheids) hypotheek wordt gevestlgd op het —
verkochte tot een bedrag van:
a. voor het sub 1 a genoemde deel, zeventien euro en vijftig eurocent (€ 17,50)
per centiare, zijnde maximaal vierhonderdnegentigduizend
driehonderdtweeéndertig euro en vijftig eurocent (€ 490.332,50); en
b. voor het sub 1 b genoemde deel, twintig euro (€ 20,00) per centiare, zijnde —
vijfhonderddrieénveertigduizendtwintig euro (€ 543.020,00),
aldus in totaal tot een bedrag van één miljoen drieéndertigduizend
driehonderdiweeénvijitig euro en vijftig eurocent (€ 1.033.352,50), welke ————
inschrijving nog zal worden verhoogd met dertig procent (30%) voor kosten en —
boeten,
tot zekerheid voor de nakoming van de verplichting tot betaling van genoemde —
verhoogde koopprijs met dien verstande dat een eventuele aan genoemde
zekerheidshypotheek voorafgaande hypothecaire inschrijving op het verkochte —
nimmer hoger zal mogen zijn dan een bedrag van
achthonderdachtentachtigduizend negenhonderdzeventien euro en vijftig
eurocent (€ 888.917,50), inclusief de bij hypotheken van de betreffende

savide bijbetaling: vanaf de start van debouw en/of aanlegwerkzaamheden-totenmet -~
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(bank)instelling gebruikelijke begroting van rente en kosten, een en ander zoals —
bedoeld in artikel 22 lid 3 van voormelde koopovereenkomst de dato elf januari —
. tweeduizend zeven.
VESTIGING VAN HET ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK -
Ter uitvoering van het bepaalde in voormelde koopovereenkomst verklaren parijen —
dat in verband met het behoud van de zogenaamde “grondgebonden mestrechien” —
;alsmede een regeling voor gebruik door verkoper van het verkochte de onderhzvige —
‘levering geschiedt onder voorbehoud van het zakelijk recht van gebruik ten behoeve —
\van de verkoper,hierna ook te noemen: zakeliik gerechtigde, zulks op de voet van —
\artikel 3:226 van het Burgerlijk Wetboek
\De waarde van het zakelijk recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur van het
rrecht en dus ook bij het einde van het recht, door partijen op nihil gesteld.
\De vestiging van voormeld zakelijk recht geschiedt voorts onder de volgende —
\bedingen:
1, Het recht wordt gevestigd “om niet” ten behoeve van de zakelijk gerechtlgda
2. Het recht gaat in terstond na de ondertekening van deze akte en eindigt: =i
-~ a. dooropzegging door koper op het moment dat de bestemmingvan het rsivn;
verkochte ~ geheel dan wel gedeeltelijk — onnerroepelijk is gewijzigd in heti=—
beoogde doei als gemeld in artikel 2 lid 3 van deze akte of op het momsant =—
dat koper het verkochte feitelijk in gebruik wenst te nemen voor het beoogde -
doel.
= | b. dein lid a. bedoelde opzegging van het recht van gebruik, geheel dan wel —
gedeeltelijk, dient schriftelijk te geschieden met een opzegtermijn van elf (11)
maanden, met dien verstande dat bij opzegging het lopende teeltjaar mag —
worden geoogst en er dus niet opnieuw ingezaaid mag worden. De —
oplevering kan eerder geschieden als de op het moment van opzegging te —
velde staande gewassen op de te leveren gronden zijn geoogst.
Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd zan —
verkoper.
c. Hetrecht eindigt eveneens bij aanvraag tot surseance van betahng of tij ——
faillissement van de zakelijk gerechiigde: -
3. De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen van —
zekerheid.
14. De zakelijk gerechtigde mag als goed gebruiker het verkochte gebruiken —
i gedurende de duur van het recht en zal geen activiteiten op het verkochte -
uitoefenen, die de waarde nadelig kunnen beinvioeden en zal daarbij de —
zorgvuldigheid betrachten die van hem redelijkerwijze mag worden verlangcl. De -
reguliere onderhoudskosten en kosten van instandhouding van de huidige -
toestand van het verkochte komen voor rekening van de zakelijk gerechtigds. —
5. De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren en mzg het -
verkochte niet door een ander laten gebruiken onder welke titel dan ook met dien
verstande dat koper zich bereid verklaart gedurende de periode van gebruik om —
niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkoper om
het verkochte aan derden te verpachten doch uitsluitend op basis van
pachtovereenkomsten als bedoeld in artikel 70f lid 1 en/of 5 van de Pachtwet ——
i_ telkens voor een maximale duur één (1) jaar en één (1) dag.
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6. De zakelijk gerechtigde zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoofde —
van dit zakelijk gebruik.
7. De zakelijk gerechtigde is verplicht de aanslagen die aan hen worden opgelegd —

(waaronder begrepen de zakelijke lasten en belastingen) voor zijn rekening te —
nemen. Dg.zakelijke lasten betreffende het verkochte kunnen door de koper aan -
de verkoper worden doorbelast.
8. Verkoper zal alle aanschrijvingen, welke hij ontvangt en die betrekking hebben op
het verkochte, zo spoedig mogelijk doorgeven aan koper.
BIJZONDERE VERPLICHTINGEN
1. De comparant sub 1, handelende voor en namens de verkoper, verklaart dat ——
verkoper tegen het/de — ter plaatse waar gemeld registergoed is gelegen — in —
ontwikkeling zijnde/komende bestemmingsplan(nen), noch tegen daaruit
voortvloeiende bouwvergunningen al dan niet te verstrekken middels de
zogenaamde anticipatieprocedure (artikel 19 WRO), geen bezwaren zal (laten) —
«:zimaken-en;elk handelen of nalaten dat.de uitvoering.van het/de in voorbereiding —
+{.w-Zijnde/lkomende:bestemmingsplan(nen).kan-verhinderen. of vertragen na te:laten; -
s+ zulks op: straffe:van-een. direct-opeisbareboete van tweehonderdvijftigduizend ===
euro (€ 250.000;00).per-geval, ten gunste van koper. Een eventuele vergoedmg '
hiervoer-wordt geacht in ‘de koopprijs te zijn begrepen.
Verkoper garandeert dat hij direct noch indirect een verzoek tot :
planschadevergoeding, nadeeicompensatie etcetera zal indienen, zulks op straffe
van een direct opeisbare boete van tweehonderdvijftigduizend euro
(€ 250.000,00)per geval ten gunste van koper. Een eventuele vergoeding
hiervoor wordt geacht in de koopprijs te zijn begrepen.
3. Partijen zijn bekend met het recht van koop zoals omschreven in artikel 25 van de
eerder gemelde koopovereenkomst.
VOLMACHT
Van de volmachtverlening aan de comparanten sub 1, 2 en 3 blijkt uit vier
onderhandse akten, die aan deze akte zullen worden gehecht.
TOESTEMMING
:De ingevolge artikel 88 boek 1 van het Burgerlijk Wetboek vereiste toestemming tot —
;de onderhavige verkoop is verleend door mevrouw Alida Johanna Maria RIDDER, —
-rubewusnummer 3190634706, geldig tot achttien januari tweeduizend elf, wonende —
iKerkebuurt 186, 1647 MG Berkhout, geboren te Berkhout op zes juni
negentienhonderd drieénvijftig, echtgenote van de voimachtgever sub 1, blijkens een -
schriftelijke verklaring, welke is opgenomen in voormelde door verkoper afgegeven en
aan deze akte gehechte volmacht. -
VERKLARING ARTIKEL 204c BOEK 2 BURGERLIJK WETBOEK
De comparant sub 2, handelend als gemeld, verklaart dat het bepaalde in artikel 204c
boek 2 van het Burgerlijk Wetboek niet van toepassing is aangezien ten tijde van het -
aangaan van voormelde koopovereenkomst de sub 2 genoemde vennootschappen —
langer dan twee jaar waren ingeschreven in het Handelsregister.
BEROEP VRIJSTELLING OVERDRACHTSBELASTING
Terzake van deze;verkrijging wordt hierbij een beroep gedaan op de vrijstelling van —
overdrachtsbelasting, bedoeld in artikel 15 lid 1 onder ¢ van de Wet op belastingen —
ivan rechtsverkeer, aangezien het hier een aankoop door de PROVINCIE betreft, ——

N
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DOORHALING HYPOTHECAIRE INSCHRIJVINGEN
Partijen geven volmacht aan alle medewerkers van mij, notaris, om zonodig nanens -
hen de afstand van hypotheekrechten aan te nemen, voor zover deze thans no3 ten —
laste van anderen dan koper mochten zijn ingeschreven op het verkochte en voorts —
terzake alles meer te doen wat ten deze nodig mocht zijn. .

IWOONPLAATSKEUZE .
Terzake van de uitvoering van deze overeenkomst, ook voor fiscale gevolgen, ‘wordt -
woonplaats gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte.
AANGEHECHTE STUKKEN
Overeenkomstig hetgeen hiervoor in deze akte is vermeld, zijn aan deze akte vijf (5) —
annexen gehecht.
SLOT
De verschenen personen zijn mij, notaris, bekend en hun identiteit is door mij, riotaris,
aan de hand van de hiervoor vermelde documenten vastgesteld.
DEZE AKTE:is-opgemaakt te Hoorn op de datum aan het begin van deze akte" ==

Na‘zakelijke opgave van-de inhoud van deze akte en een toelichting daarop'aai de —
verschenen personen hebben zij verklaard tijdig voor het passeren daarvan kernis te -
hebben genomen. De verschenen personen hebben vervolgens verklaard op —
volledige voorlezing van de akte geen prijs te stellen en met de inhoud in te ste nmen.
Onmiddellijk daarna is de akte beperkt voorgelezen en door de verschenen personen
‘en daarna door mij, notaris, ondertekend om (volgt tijdstip): veertien uur vijftien
|minuten. :

(Volgt ondertekening)

VOOR AFSCHRIF

\

Ondergetekende, mr. Ouwe Buitjes, notaris te Hoorn, verkiaart dat het registergoed,
bij vorenstaande akte vervreemd in de zin van de Wet voorkeursrecht gemeenten,
niet is opgenomen in een aanwijzing ex artikelen 2 of 8 nockin\een voorstel ex
artikelen 6 of 8a van die wet.
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CONCEPT

Heden, * tweeduizend acht, zijn voor mij, mr. René Einarson, notaris gevestigd te Heemst:de,
verschenen:

T

mevrouw Nicole Alida Johanna Joosten (paspoortnummer NU40D2996), woonplaats kiezend
ten kantore van Kloeck & Einarson notarissen te Heemstede, Leidsevaartweg 99 (2106 AS),
geboren te Beverwijk op drie en twintig januari negentienhonderd zes en zeventig, nie:t door
huwelijk of geregistreerd partnerschap verbonden, te dezen handelend als schriftelijk
gevolmachtigde van de te Hoorn gevestigde en aldaar aan Nieuwe Steen 5 (1625 HV), met

correspondentieadres postbus 4030, (1620 HA) Hoorn, kantoorhoudende besloten vennootsc

met beperkte aansprakelijkheid: ZEEMAN VASTGOQED B.V., die is ingeschreven in het
Handelsregister van de Kamer van Koophandel en fabrieken te Hoorn onder dossierrummer
36004995 en bij het geven van die volmacht werd vertegenwoordigd door de heer Pieter Hen
Langenberg (rijbewijsnummer: 0047574900), geboren te Nieuwe Niedorp, gemeente Niedorp
acht oktober negentienhonderd drie en zestig, in zijn hoedanigheid van zelfstandig bevoegd
bestuurder der vennootschap,

van welke volmacht het bestaan aan mij, notaris, genoegzaam is gebleken uit een on jerhand
akte, welke aan deze akte zal worden gehecht;

mevrouw Johanna Maria van Gulik (paspoortnummer NF5535864), woanplaats kieze 1de ten

kantore van Kloeck & Einarson notarissen te Heemstede, Leidsevaartweg 99 (2106 AS), gebt |
te Haarlem op twaalf december negentienhonderd zevenenveertig, gehuwd, te dezen handelt |

als schriftelijk gevolmachtigde van de te Haarlem gevestigde en aldaar aan het Houtglein 33
(2012 DE) kantoorhoudende publiekrechtelijke rechtspersoon: DE PROVINCIE NOOID-
HOLLAND, ten deze ingevolge artikel 176 van de Provinciewet rechtsgeldig vertegenwoordig
door de Commissaris van de Koningin, de heer H.J.C.L. Borghouts, die ingevolge arti<el 176

van die wet deze vertegenwoordigingsbevoegdheid krachtens volmacht heeft opgedrigen aa

heer A.M.C.A. Hooijmaijers, lid van het college van gedeputeerde staten, handelend ter
uitvoering van het besluit van gedeputeerde staten dedato negentien juni tweeduizen zeven,

van het bestaan van welke volmacht mij, notaris, genoegzaam is gebleken uit twee onderhan:

akten, die aan deze akte zullen worden gehecht;

DE COMPARANTEN VERKLAREN HETGEEN VOLGT:
KOOP

1.

Zeeman Vastgoed B.V. (hierna te noemen: verkoper) heeft op *******, ter uitvoering viin het

afsprakenkader/de samenwerkingsovereenkomst met De Provincie Noord-Holland, verkocht i

De Provincie Noord-Holland (hierna te noemen: koper), die op laatstgemelde datum F eeft
gekocht:

de hierna omschreven onroerende zaken met toebehoren,
voor de prijs van NEGENMILJOEN EENHONDERDTWEEENDERTIGDUIZEND

VIERHONDERDZES EURQ EN ZESENZESTIG EUROCENT (€ 9.132.406,66), te ve maerde

met:

-- een rente, gelijk aan het driemaands-euribor vermeerd met één procent (1%) op jaarbasi
vanaf de datum van de verkrijging van de gronden, zijnde vijftien januari tweeduizend ze
respectievelijk een en dertig januari tweeduizend zeven tot en met heden;

--  de overdrachtsbelasting welke door de verkoper alsnog eventueel over haar vert rijginge:
verschuldigd zal worden;

--  de bijbetalingsregelingen, zoals hierna omschreven;

-~ een bedrag van tweehonderdzestigduizend euro (€ 260.000,00), welk bedrag ge ijk is aa
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CONCEPT 2

restant-koopprijs die de verkoper aan de heer J.C. Neefjes en mevrouw Th.J.M. Wiering
moet voldoen bij aflevering van de sub 2 genoemde onroerende zaak.

2. Zeeman Vastgoed B.V. en De Provincie Noord-Holland zijn in voormeld afsprakenkader
overeengekomen dat de onderhavige koop en levering geschiedt onder zoveel mogelijk dezelfde
voorwaarden en bepalingen waaronder Zeeman Vastgoed B.V. de onroerende zaken heeft
gekocht en geleverd heeft gekregen.

Gelet op het in de vorige zin bepaalde zullen de relevante passages uit de akten, waarbij Zeeman
Vastgoed B.V. de percelen grond heeft verkregen worden aangehaald en ter naleving aan de
koper worden opgelegd.

OMSCHRIJVING ONROERENDE ZAKEN

De verkochte onroerende zaken betreffen:

1. percelen cultuurgrond (inclusief aanwezig gebroken puin) gelegen aan en nabij de Lijsbeth
Tijsweg te Berkhout, kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland sectie AC nummer 736,
groot vijftien hectare drie en twintig are en veertig centiare, nummer 738, groot twee hectare,
en negentig are en negentig centiare alsmede nummer 741, groot negen hectare vijftien are e
twintig centiare;

2. percelen cultuurgrond met opstallen, gelegen aan en nabij de Vredemakersweg te De Goorn en
aan en nabij de Lijsbeth Tijsweg te Berkhout kadastraal bekend gemeente Wester-Koggenland
sectie AC nummer 468, groot twintig hectare vijf en veertig are en tachtig centiare, nummer 743,
groot vijf hectare vier en vijftig are en twintig centiare,
welke percelen zijn belast met een zakelijk recht van gebruik en bewoning, zoals bedoeld in
artikel 226 Boek 3 van het Burgerlijk Wetboek, ten behoeve van de heer A.C.J. Neefjes en de
heer J.A.M. Neefjes,

hierna tezamen ook aangeduid als: "onroerende zaak".

EIGENDOMSOVERDRACHT

Ter uitvoering van vorengenoemde koop wordt deze akte door en namens partijen bestemd tot akte

van levering van de verkochte onroerende zaak en worden mitsdien bij deze door de comparante sub

1 voor en namens de verkoper geleverd aan de koper, voor en namens wie door de comparante sub 2

mitsdien bij deze worden aanvaard:

a. in eigendom: de hiervoor omschreven onroerende zaak; .

b. alle kwalitatieve rechten en andere rechten, die de verkoper tegen derden en/of
rechtsvoorgangers terzake van het verkochte heeft.

KOQOP- EN OVERDRACHTSBEPALINGEN

Voormelde koop en overdracht zijn onvoorwaardelijk en zijn aangegaan casu quo verricht onder de

volgende bepalingen:

Artikel 1: Betaling kooppriis

Het gedeelte van de koopprijs ad negenmiljoen eenhonderdtweeéndertigduizend vierhonderdzes euro

en zesenzestig eurocent (€ 9.132.406,66) alsmede de verschuldigde rente moeten heden worden

betaald, aan welke verplichting door de koper is voldaan door storting op een rekening van Kloeck &

Einarson, notarissen, zodat aan de koper voor dit gedeelte van de koopprijs kwitantie bij deze wordt

verleend.

Artikel 2: Kosten

Alle kosten van deze akte alsmede de terzake van deze overdracht verschuldigde

overdrachtsbelasting en kadastrale rechten zijn voor rekening van de koper.

Door de koper wordt een beroep op vrijstelling overdrachtsbelasting gedaan op grond van het

t
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bepaalde in artikel 15 lid 1 sub ¢ van de Wet op Belastingen van Rechtsverkeer 1970.
Artikel 3: Betekenis omschrijving van het verkochte

De vermelding van de opperviakte van de verkochte grond is slechts als aanduiding bedoeld. Indie
de vermelde opperviakte of de verdere omschrijving van het verkochte niet juist of onvolledig is, ke
geen der partijen rechten daaraan ontlenen.

Artikel 4: Omvang leveringsverplichting

1. De verkoper is verplicht om:

a.

b.

van het verkochte de eigendom te leveren, die onvoorwaardelijk is en niet onderhevig is

welke vernietiging dan ook;

de verkochte zaken te leveren vrij van beslag, hypotheken of inschrijvingen daarsan en v
van alle bijzondere lasten en beperkingen, met uitzondering van die, welke eveniueel uit
deze akte blijken.

2. Het verkochte sub 1 is belast met de navolgende hypothecaire inschrijvingen, te wete:

een hypotheek, in hoofdsom groot tweemiljoen eenhonderdnegenendertigduizend
zevenhonderdnegenenzestig euro en vierenzestig eurocent (€ 2.139.769,64), ter behoe\
van ING Real Estate Finance N.V., tot zekerheid voor de terugbetaling van de schulden

De Peyler Projektontwikkeling B.V. en Ooms Avenhorn Groep B.V., krachtens een akte v -

hypotheekstelling (met rangwisseling van de hierna vermelde inschrijving) op actittien juli
tweeduizend zeven voor de te Hoorn gevestigde notaris mr. O. Buitjes verleden, welke a
bij afschrift is ingeschreven ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare
Registers op achttien juli tweeduizend zeven in Register Hypotheken 3 deel 53740 numn
94;

Verkoper garandeert aan de koper dat genoemde schuldenaren hun verplichting:n jeger
ING Real Estate Finance N.V. tijdig en correct zullen nakomen;

een hypotheek, in hoofdsom groot zevenmiljoen driehonderdzeventigduizend

zevenhonderdtweeénzeventig euro en vijftig eurocent (€ 7.370.772,50), ten behceve de | |

C.Th.J. de Wit, de heer Th. J. de Wit, de heer R.J.J. de Wit, zo voor zich als in hun
hoedanigheid van enige vennoten van Fa. Theo de Wit en ZN, welke hypotheek s geves
tot zekerheid van de nakoming van door Zeeman Vastgoed B.V. met laatstgenoemde
partijen in de leveringsakte overeengekomen nabetalingsregeling, krachtens een akte va
hypotheekstelling op vijftien januari tweeduizend zeven voor de te Wierden geve:tigde
notaris mr. E.A.M. Keizer verleden, welke akte bij afschrift is ingeschreven ten kentore vé

de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op vijftien januari tweeduizend z¢

in Register Hypotheken 3 deel 52106 nummer 41;

3. Het verkochte sub 2 is belast met de navolgende hypothecaire inschrijvingen, te wete:

een hypotheek, in hoofdsom groot tweemiljoen tweehonderdzeventienduizend
tweehonderddertig euro (€ 2.217.230,00), ten behoeve van ING Real Estate Finence N.V
tot zekerheid voor de terugbetaling van de schulden van De Peyler Projektontwikkeling B
en Qoms Avenhorn Groep B.V., krachtens een akte van hypotheekstelling (met
rangwisseling van de hiema vermelde inschrijving) op achttien juli tweeduizend zaven vo
de te Hoorn gevestigde notaris mr. O. Buitjes verleden, welke akte bij afschrift is
ingeschreven ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op
achttien juli tweeduizend zeven in Register Hypotheken 3 deel 53740 nummer 9¢;;
Verkoper garandeert aan de koper dat genoemde schuldenaren hun verplichting:n jeger
ING Real Estate Finance N.V. tijdig en correct zullen nakomen;
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4,

-- een hypotheek, in hoofdsom groot viermiljoen eenhonderdzestigduizend euro
(€ 4.160.000,00), ten behoeve de heer J.C. Neefjes en mevrouw Th.J.M. Wiering, welke
hypotheek is gevestigd tot zekerheid van de nakoming van door Zeeman Vastgoed B.V. met
laatstgenoemde partijen in de leveringsakte overeengekomen nabetalingsregeling,
krachtens een akte van hypotheekstelling op een en dertig januari tweeduizend zeven voor
de te Wierden gevestigde notaris mr. E.A.M. Keizer verleden, welke akte bij afschrift is
ingeschreven ten kantore van de Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers op
een februari tweeduizend zeven in Register Hypotheken 3 deel 52227 nummer 165;

De uit deze akte blijkende bijzondere lasten en beperkingen worden bij deze voor en namens de

koper uitdrukkelijk aanvaard.

Artikel 5: Garanties van de verkoper

De verkoper garandeert aan de koper het volgende:

a.
b.

de verkoper is thans beschikkingsbevoegd ten aanzien van het verkochte;
op de onroerende zaak rusten geen lasten en beperkingen, die voortviceien uit feiten die val'r
zijn voor inschrijving in de openbare registers doch daarin thans nog niet zijn ingeschreven;
de zakelijke lasten, zoals onroerende zaakbelasting en waterschapslasten, die op de onroerende
zaak rusten, zijn de gebruikelijke; de verschenen termijnen daarvan zijn voldaan;
aan de verkoper zijn geen andere erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of bijzondere
verplichtingen terzake van de onroerende zaak bekend dan die, welke hierna zijn vermeld,
aan de verkoper is niet bekend, dat de onroerende zaak verontreinigingen bevat, die ten nadele
strekken tot de voorgenomen bestemming, zijnde woningbouw, of die hebben geleid of zouden
kunnen leiden tot een verplichting om deze verontreinigingen ongedaan te maken;
aan de verkoper is niet bekend, dat er in de grond van het verkochte olietanks voor het opslaan
van (vloei)stoffen aanwezig zijn;
aan de verkoper is niet bekend, dat ten aanzien van het verkochte beschikkingen of bevelen in de
zin van artikel 55 Wet Bodembescherming genomen zijn door het bevoegd gezag;
aan de verkoper is niet bekend dat het verkochte asbest bevat, met dien verstande dat het dak
van de opstallen, welke aanwezig zijn op de sub 2 omschreven onroerende zaak, bestaat uit
asbestgolfplaten;
ten aanzien van het verkochte bestaan geen verplichtingen ten opzichte van derden wagens.
voorkeursrecht, optierecht, recht van wederinkoop, huurkoop of leasing;
op de hierna omschreven aankomsttitels het bepaalde in artikel 204c Boek 2 van het Burgerlijk
Wetboek niet toepasselijk;
het verkochte heeft rechtmatige en onbeperkte uitgang op de openbare weg als ter plaatse blijkt;
aan de verkoper is geen (lopende adviesaanvraag voor) aanwijzing, dan wel aanwijzingsbesluit,
dan wel registerinschrijving bekend van de onroerende zaak:
a. als beschermd monument in de zin van artikel 3,4 of 6 van de Monumentenwet;
b. tot beschermd stads- of dorpsgezicht of voorstel daartoe als bedoeld in artikel 35
Monumentenwet;

c. tot door de gemeente of de provincie verklaard beschermd monument;
vanwege de overheid en/of nutsbedrijven zijn haar tot op heden geen (nog niet uitgevoerde)
verbeteringen en/of herstellingen terzake van de onroerende zaak voorgeschreven en is haar
schriftelijk geen daartoe strekkend voorschrift aangekondigd;
er is geen onteigening van de onroerende zaak aangezegd, en de onroerende zaak is niet in een
ruilverkaveling, herinrichtingsplan of in een door de gemeente vastgesteld stads- of

@
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dorpsvernieuwingsplan begrepen of aangewezen voor stads- en/of dorpsvernieuwing

Artikel 6: Aflevering

Het verkochte wordt afgeleverd op de wijze als in de hierna gemelde aankomsttitels is oms:.chrever

Artikel 7: Risico, baten en lasten

1. Het verkochte is vanaf het tijdstip van het verlijden van deze akte voor risico van de koper.

2. Alle sedert heden aan het verkochte verbonden lusten en lasten zijn ten bate respectizavelijk
schade van de koper, evenwel met inachtneming van het bepaalde in de aankomsttitels van ¢
verkoper.

Artikel 8: Bepalingen uit aankomsttitels alsmede bijzondere bepalingen

1. Gelet op het bepaalde in het afsprakenkader is de onderhavige levering geschiedt onder zove
mogelijk dezelfde condities als waaronder Zeeman Vastgoed B.V. voormelde onroerende zak
heeft gekocht en in eigendom heeft aanvaard. Koper is bekend met deze condities, walke
voorzover van belang, hierna worden aangehaald en koper zal de daaruit voortvioeiende
verplichtingen als haar eigen verplichtingen nakomen, met dien verstande dat de
nabetalingsverplichtingen alsmede de betaling van de restant-koopprijs ad
tweehonderdzestigduizend euro (€ 260.000,00), zoals hiervoor omschreven, aan de verkoper
moeten worden voldaan, die alsdan verplicht is om de alsdan ontvangen bedragen dcor te
storten/te voldoen, op de wijze zoals omschreven in na te melden aankomsttitels.

2. Koper aanvaardt tevens uitdrukkelijk de hierna in deze akte vermelde bijzondere lasten en
beperkingen, alsmede die bijzondere lasten en beperkingen die voortvioeien uit feiten die aan
hem bekend zijn of aan haar bekend hadden kunnen zijn uit eigen onderzoek, voorzo /er een
dergelijk onderzoek naar de geldende verkeersopvattingen van haar verlangd mag worden.

Artikel 9: Afsprakenkader

Voor zover daarvan in deze akte niet is afgeweken, blijft tussen partijen gelden hetgeen in het

"afsprakenkader" (en ook overigens) tussen hen is overeengekomen.

Artikel 10: Woonplaatskeuze

Terzake van de uitvoering van deze akte, ook voor fiscale gevolgen, wordt door partijen woonplaal

gekozen ten kantore van de bewaarder van deze akte.

AANK TTITELS

Blijkens het ingestelde onderzoek heeft de verkoper de eigendom van de onroerende zaken

verkregen:

voorzoveel het de sub 1 omschreven onroerende zaak betreft: door de inschrijving ten kantore var

Dienst voor het kadaster en de openbare registers op zestien januari tweeduizend zeven in registe

Hypotheken 4 deel 51495 nummer 40 van het afschrift van een akte van overdracht, op vij tien jan

tweeduizend zeven voor de te Wierden gevestigde notaris mr. E.A.M. Keizer verleden, in vielke ak

kwitantie is verleend;

voorzoveel het de sub 2 omschreven onroerende zaak betreft: door de inschrijving ten kantore var

Dienst voor het kadaster en de openbare registers op een februari tweeduizend zeven in ragister

Hypotheken 4 deel 51574 nummer 161 van het afschrift van een akte van overdracht, op een en d

januari tweeduizend zeven voor de te Wierden gevestigde notaris mr. E.A.M. Keizer verlecen, in w

akte kwitantie is verleend.

NA TE LEVEN BEPALINGEN, ERFDIENSTBAARHEDEN EN BIJZONDERE VERPLICHT NGEN

Voor bepalingen, zoals bedoeld in artikel 8 lid 1 alsmede erfdienstbaarheden, kwalitatieve oedinge

en/of bijzondere verplichtingen wordt door de verkoper verwezen:

voor zoveel het de sub 1 omschreven onroerende zaak betreft: naar voormelde aankomstiitel, waz
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ondermeer woordelijk staat vermeld:

Artikel 3.

1. Verkoper mag het verkochte na heden om niet blijven gebruiken totdat koper het verkochte nodig
heeft voor het beoogde doel, doch uiterlijk tot eenendertig december tweeduizend zesentwintig.

2. Opzegging van het recht van gebruik, geheel dan wel gedeeltelijk, dient schriftelijk te geschieden
met een opzegtermijn van twaalf maanden. Ingeval van opzegging is koper geen
schadevergoeding verschuldigd aan verkoper.

3. Verkoper mag het gebruiksrecht niet vervreemden en mag het verkochte niet door een ander
laten gebruiken onder welke ltitel dan ook. Dit behoudens het feit dat koper zich bereid verklaart
tiidens de periode van voorgezet gebruik om niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen
verlenen aan de verkoper voor wat betreft het ondertekenen van teellpachtovereenkomsten
overeenkomstig artikel 70F lid 1 van de Pachtwet voor de duur van maximaal één teeltjaar, een
en ander met inachtneming van het gemelde in artikel 5 lid 4 van de koopakte.

4. Verkoper zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoofde van dit gebruik.

5. Verkoper is verplicht de gewone lasten (waaronder begrepen de zakelijke lasten en belastingen)
voor Zijn rekening te nemen.

6. De feitelijjke levering (aflevering) van het verkochte vindt plaats terstond na beéindiging van
voormeld gebruik,

Vanaf dat tijdstip komen de baten de koper te goede, zijin de lasten voor zijn rekening en draagt
hij het risico van het verkochte.

enzovoorts

BODEMVERONTREINIGING/ONDERGRONDSE TANKS

Artikel 6

1. Eris opdracht voor een bodem- en grondwateronderzoek gegeven. De kosten van dit onderzoek
zijn ten laste gekomen van koper.

Koper verklaart dat uit het rapport niet is gebleken dat de grond of het grondwater dusdanig
verontreinigd is dat deze verontreiniging voor koper redelijkerwijze niet aanvaardbaar is te
achten.

Het risico dat achteraf blijkt dat niet in voornoemd rapport gesignaleerde verontreiniging in het
verkochte aanwezig is, is geheel voor rekening van koper, met dien verstande dat vervuiling g
tijdens het voortgezet gebruiksrecht is veroorzaakt door verkoper voor rekening en risico va
verkoper komt.

2. Koper heeft het recht aan het einde van het in artikel 8 vermelde zakelijk recht van gebruik en
tweede bodemonderzoek te verrichten op basis van dezelfde uitgangspunten als het in lid 1
vermelde ondsrzoek.

Eventuele kosten van sanering van de tijdens het gebruik ontstane vervuilingen komen voor
rekening van verkoper en zullen worden verrekend met de in artikel 10 vermelde bijbetaling.

3. Voor zover verkoper bekend is in het verkochte geen ondergrondse tank voor het opslaan van
vioeistoffen aanwezig.

MILIEUVERGUNNING

Artikel 7.

Op het moment dat koper (een deel van) het verkochte feitelijk wil gaan gebruiken zal/zullen de op

(dat deel van) het verkochte betrekking hebbende milieuvergunning(en) van verkoper moeten worden

ingetrokken, zodat koper niet gehinderd wordt in het gebruik van(dat deel van) het verkochte, zoals

bedoeld in artikel 5 lid 6 van de koopakte, met dien verstande dat het bedrijf van verkoper (loonbedriff)
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gewoon bljjft bestaan en derhalve zal/zullen de aanwezige vergunning(en) alleen ingeperk" worder
de grenzen van het gebied wat buiten de verkoop blijft en voor zover dit noodzakelijk is ter behoey
van het verkochte. Verkoper zal alsdan de gemeente verzoeken de betreffende vergunning(en) vo.
Zover nodig op eerste verzoek van koper in te trekken of in te perken.

PRODUCTIERECHTEN

Artikel 8

In de verkoop en koop Zzijn uitdrukkelijk niet begrepen de tot het registergoed behorende (tyekomsi
productierechten, zoals melkquotum en niet grondgeboden mestrechten, danwel de aanspraken oj
subsidies/toeslagrechten en/of andere steunmaatregelen op grond van de Nederlandse of
communautaire wet- en regelgeving die direct of indirect verband houden met het verkochie of het
gebruik daarvan, welke alle door verkoper worden voorbehouden. Als onverbrekelijk ondetdeel var
deze overeenkomst is koper gehouden alle redelijkerwijze van hem te vergen medewerkinj te

verlenen, alsmede tot het veilig stellen van de belangen van verkoper met betrekking tot aiinsprake |

welke laatstgenoemde kan doen gelden op genoemde productierechten, waarbij verkoper Je kope

zal vrijwaren voor alle voor de koper nadelige gevolgen welke aan die medewerking zijn verbonder

BIJBETALING

Artikel 9

1. a. Indien de bestemming van (een deel van) het verkochte 1 onherroepelijk wordt gawijzigd
waardoor koper het verkochte 1 kan gebruiken voor de woningbouw met bijbehoiende

winkels, niet zijnde voluminueze detailhandel, bijbehorende infra, water groen en dergelij

zal koper aan verkoper een bedrag betalen van zestien euro (€ 16,00) per centia e voor ¢
gedeelten van het verkochte 1 waarvoor de bestemming onherroepelijk wordt ge vijzigd &
hiervoor omschreven en gestart mag worden met de bouw en/of aanleg werkzaa nheden
(dat deel van) het verkochte 1.

b. Indien de bestemming van (een deel van) het verkochte 2 onherroepelijk wordt gzwijzigd
waardoor koper het verkochte 2 kan gebruiken als bedrijventerrein waarbij inbegiepen is
infrastructuur de groenvoorziening, water en bouw van kantoren en winkels (volumineuze
detailhandel), zal koper aan verkoper een bedrag betalen van veertien euro vijitic' cent (€
14,50) per centiare voor die gedeelten van het verkochte 2 waarvoor de bestemniing
onherroepelijk wordt gewijzigd als hiervoor omschreven en er gestart mag worde1 met dt
bouw en/of aanleg werkzaamheden op (dat deel van) het verkochte 2.

c. Indien de bestemming van (een deel van) het verkochte 2 onherroepelijk wordt gawijzigd
waardoor koper het verkochte 2 kan gebruiken voor woningbouw met bijbehoren de winke
niet zijnde volumineuze detailhandel, bijjbehorende infra, water, groen en dergelij<e, zal
koper aan verkoper een bedrag betalen van dertig euro vijftig cent (€ 30,50) per centiare
voor die gedeelten van het verkochte 2 waarvoor de bestemming onherroepelijk vorat
gewijzigd als hiervoor omschreven en er gestart mag worden met de bouw en/of aan leg
werkzaamheden op (dat deel van) het verkochte 2.

d. De bijbetaling is eveneens verschuldigd indien het verkochte kan worden gebruikt op eer.
lid a, b en/of c omschreven wijze als gevolg van een onherroepelijk besluit in het kader vi
een zogenaamde artikel 19 Wet Ruimtelijke Ordening of andere planologische procedure
inclusief de vereiste gemeentelijke goedkeuringen.

2. Deze betaling moet geschieden binnen drie maanden nadat aan de in lid 1 gestelde voorwaar
is voldaan.
3. Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper, zal koper aan verkcper een
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recht van tweede (zekerheids)hypotheek verlenen, ter grootte van zeven miljoen driehonderd
Zeventigduizend zevenhonderd twee en twintig euro vijftig cent (€ 7.370.722,50), welke
inschrijving nog zal worden verhoogd met twintig procent (20%) voor kosten en boeten en te
vestigen tegelijkertijd met deze juridische levering.

De zekerheidshypotheek zal moeten worden geroyeerd op het moment dat de bijbetaling wordt
gedaan.

De kosten van de zekerheidshypotheek komen voor rekening van koper.

De eerste hypotheek zal nimmer hoger mogen zijn dan de koopprijs, zijnde twee miljoen
negenhonderd vijffennegentigduizend zeshonderd zevenenzeventig euro vijftig cent

(€ 2.995.677,50), inclusief de bij hypotheken van de betreffende (bank)instelling gebruikelijke
begroting van rente en kosten.

4.  Verkoper heeft in gemelde volmacht, reeds volmacht gegeven aan de medewerkers van Keizer &
Goor notarissen om voor en namens hem mee te werken aan een eventuele rangwisseling,
waardoor de onder 3 bedoelde hypotheek tweede in rang zal worden, indien de hypotheekg
een eerste hypotheek op het verkochte wil vestigen, met dien verstande dat de schuld nimm
meer zal mogen bedragen dan twee miljoen negenhonderd vijfennegentigduizend zeshonderd
Zevenenzeventig euro vijftig cent (€ 2.995.677,50), inclusief de bij hypotheken van de betreffende
(bank)instelling gebruikelijke begroting van rente en kosten.

5. Kwalitatieve verplichtingen
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de bouw van
woningen en/of bedrijfspanden op het verkochte dan dat de bijbetaling is voldaan. Bij niet
nakoming van deze bepaling verbeurt koper of zijn rechtsopvolger(s) aan de verkoper een niet
voor matiging verschuldigde boete van een duizend euro (€ 1.000,00) per dag, voor elke dag dat
de overlreding voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over de bijbetaling vanaf de
start van de bouw en/of aanleg werkzaamheden tot en met de datum van bijschrijving van de
bijbetaling op de bankrekening van de verkoper. Voor zover verkoper meer schade lijdt, heeft hij,
naast de boete en de wettelijke rente, recht op aanvullende schadevergoeding. Nadrukkelijk
onder de laatste inbegrepen de door de verkoper te maken (deskundigen- kosten met betrekking
tot ingebrekestelling inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen.

De hiervoor omschreven verplichting wordt bij deze gevestigd als een kwalitatieve verplichtingeals
bedoeld in artikel 252 Boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.

EINDE GEBRUIKS- EN NABETALINGSREGELING

Artikel 10

Indien uiterlijk eenendertig december tweeduizend zesentwintig de bestemming van het verkochte niet

onherroepelijk is gewijzigd zoals hiervoor is omschreven, vervallen de in artikel 3 lid 1 tot en met 5 en

de in artikel 9 opgenomen bepalingen zal de hypotheek ten gunste van verkoper worden doorgehaald.

WINDMOLEN - KWALITATIEF BEDING - ERFDIENSTBAARHEID

Artikel 11

1. Op het bij verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van gemeld perceel Wester-Koggeniand,
sectie AC nummer 466 wordt door of namens verkoper een windmolen met onder- en
bijbehorende grond (circa viffentwintig are) en toe- en aanbehoren, hierna te
noemen:"windmolen”, geéxploiteerd. Dit in de maatschap Lijsbeth Tijs. De hieronder omschreven
rechten voor de verkoper zullen tevens van kracht zijn voor eventuele andere toekomstige
exploitanten van de windmolen, alsmede ten behoeve van de overige leden van de Maatschap
Lijsbeth Tijs.

®
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2. In het kader van de verkoop en overdracht van het verkochte zijn verkoper en koper
overeengekomen de toekomstige exploitatie van deze windmolen te waarborgen.

Onder exploitatie wordt verstaan het op een onbelemmerd doen functioneren van de windmol
onder condities die ten minste gelijk aan de condities die golden ten tijde van de stich'ing van
project waarvan de molen deel uitmaakt. Daarbij gaat het onder meer om toegankelijkheid,
onderhoud, service, en het achterwege laten van nieuwe bebouwing die het windaantod van
turbine en/of van het windmolenpark nadelig kan beinvioeden en het toelaten van
werkzaamheden in het kader van volledige en/of gedeeltelijke renovatie, als mede de
mogelijjkheid tot opschaling tot een voor de exploitatie optimaal niveau.

3. Koper of dienst rechtsopvolgers in de eigendom of beperkt zakelijk en/of persoonlijk genotsre:
of gebruiksrecht, hierna te noemen: "koper", van het verkochte zal tegen de exploitatii: van de
windmolens geen zienswijzen, bedenkingen, bezwaren en/of beroep inbrengen. Hij zz aan de
verkoper, de exploitant, de leden van de maaltschap, of hun rechtsopvolgers in de eig2ndom \
de windmolen, hierna te noemen: “exploitant”, geen wijzigingen voorstellen en/of verleingen d:
belemmeringen worden aangebracht of opgericht, waardoor een optimale exploitatie niet of dt
niet meer mogelijk is of wordt.

4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van
overdraai ten behoeve van de wiekslag en overpad ten behoeve van de bereikbaarhe'd verlee
ten behoeve van de windmolen en ten laste van het verkochte.

({a}

De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangswegd . !

te allen tijde beschikbaar en bereikbaar te zijn voor exploitant of personen voor en nainens
exploitant alsmede voor de doorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens, en dergelijke
voor het tijdeljjk plaatsen van deze voertuigen en onderdelen van de windmolen.

5. In het kader van het vorenstaande verkiaren verkoper en koper dat met betrekking tot het
verkochte de hiervoor omschreven verplichting tot het niet doen belemmeren van de exploitati
tot het niet doen indienen van zienswijzen, bedenkingen of tot het niet doen aanteken:n van
bezwaren/beroepen, wordt aangemerkt als een kwalitatieve verplichting, zoals bedoeid in artil
6:252 van het Burgerlijk Wetboek.

Deze kwalitatieve verplichtingen gelden ten behoeve van de exploitant.
De exploitant is niet verplicht tot het doen van vergoedingen in het kader van deze veiplichting

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdienstbaarheid, ten behoeve
van de windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie /\C, num
466 en ten laste van het verkochte, deeluitmakende van gemeld perceel Wester-Koggeniand,
sectie AC, nummer 465, 466 en 316.

7. Bij een handelen in strijd met het in dit artikel bepaalde dan wel bij toerekenbare tekortkoming
verbeurt koper voor iedere dag dat hij niet voldoen aan of de vereiste medewerking niat verle¢
voor de hiervoor bedoeld verplichtingen, een direct door de exploitant opvorderbare bete var
eenhonderdduizend euro (€ 100.000,00) ineens en een bedrag van eenduizend euro '€ 1.000
per dag dat koper in gebreke blijft aan zijn verplichtingen te doen, onverminderd het recht van
exploitant om de eventueel geleden schade te vorderen, alsmede nakoming van de aispraker,
vorderen.

8.  Koper is verplicht het in dit hoofdstuk bepaalde bij elke vervreemding of verlening var' een
beperkt zakelijk/persoonlijk genotsrecht of gebruiksrecht van het verkochte, aan de nisuwe
verkrijger/gebruiker op te leggen, bij gebreke waarvan de in verzuim zijnde rechthebbinde aa.
de exploitant verbeurt een boete van een miljoen euro (€ 1.000.000,00).
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BIJZONDERE VOORWAARDEN

Artikel 12

1. a. Koper en/of diens rechtsopvolgers garandeert ( ten behoeve van de huidige vergunning en

bijbehorende ontsluiting van het loonbedriff) dat het bedrijfserf blijft ontsloten via een
rechtstreekse ontsluiting naar de Liesbeth Tijsweg (via het huidige pad danwel een door
koper nieuw aan te leggen pad van betonplaten (minimaal vier meter breed).

b.  Bij niet nakoming van het bepaalde in lid a verbeurt koper of zijn rechtsopvolger(s) aan
verkoper een direct opeisbare boete van driehonderd duizend euro (€ 300.000,00) ter
vermeerderen met de door verkoper geleden schade als gevolg hiervan.

c. Koper heeft een inspanningsverplichting voor het realiseren van een andere dan de in lid 1a
bedoelde ontsiuiting/aansluiting op het toekomstige bedrijventerrein ten behoeve van het
loonbedrijf van verkoper.

2. Bij elke vervreemding van (een deel van) het verkochte aan een ander dan verkoper of zijn
rechtsopvolgers, moet dit beding en de hiervoor in lid 1 genoemde bedingen aan elke
rechtsopvolger van koper worden opgelegd ten gunste van verkoper, welk kettingbeding zal
gelden totdat aan de bepaling is voldaan, onder verbeurte van een door het enkele feit van de
overtreding, zonder dan enige ingebrekestelling zal zijn vereist, aan de verkoper verschuldigde
boete groot driehonderd duizend euro (€ 300.000,00).

Deze boete zal alsdan verschuldigd zijn door de betreffende nalatige (toekomstige) verkoper.

3. Koper en/of diens rechtsopvolgers heeft een inspanningsverplichting ten opzichte van verkoper,
inzake de uit te voeren werkzaamheden met betrekking tot de aanleg van casu quo het bouwrijp
maken van een bedrijventerrein op het verkochte.

RECHT VAN EERSTE KOOP

Artikel 13.

Indien koper en/of zijn rechtsopvolger(s) (een deel van) het verkochte voor agrarische doeleinden

wenst te verkopen zal (dat deel van) het verkochte eerst te koop worden aangeboden aan verkoper

tegen de alsdan overeen te komen prijs en condities.

Indien partijen niet tot overeenstemming komen heeft koper het recht (dat deel van) het verkochte te

vervreemden aan (een) derde(n), onder tenminste dezelfde condities en prijs als waarvoor het de

huidige verkoper is aangeboden.

Dit recht van eerste koop is niet van toepassing op een verkoop aan een samenwerkr’ngsverbans

een andere ontwikkelaar.

voor zoveel het de sub 2 omschreven onroerende zaak betreft: naar voormelde aankomsttitel, waarin

ondermeer woordelijk staat vermeld:

Artikel 3

De feitelijke levering (aflevering) van het verkochte vindt plaats terstond na beéindiging van het in

artikel 8 vermelde zakelijke recht van gebruik.

Vanaf dat tijdstip komen de baten de koper ten goede, zijn de lasten voor zijn rekening en draagt hij

het risico van het verkochte.

enzovoorts

BODEMVERONTREINIGING/ONDERGRONDSE TANKS

Artikel 6

1. Eris opdracht voor een bodem- en grondwateronderzoek gegeven. De kosten van dit onderzoek
Zijn ten laste gekomen van koper.

Koper verklaart dat uit het rapport niet is gebleken dat de grond of het grondwater dusdanig
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verontreinigd is dat deze verontreiniging voor koper redelijkerwijze niet aanvaardbaar is te
achten.

Het risico dat achteraf blijkt dat niet in voornoemd rapport gesignaleerde verontreiniging in het
verkochte aanwezig is, is geheel voor rekening van koper, met dien verstande dat vervuiling a
tiidens het voortgezet gebruiksrecht is veroorzaakt door verkoper voor rekening en ris co van
verkoper komt.

2. Koper heeft het recht aan het einde van het in artikel 8 vermelde zakelijk recht van geruik en
tweede bodemonderzoek te verrichten op basis van dezelfde uitgangspunten als het i1 lid 1
vermelde onderzoek.

Eventuele kosten van sanering van de tijdens het gebruik ontstane vervuilingen kome voor
rekening van verkoper en zullen worden verrekend met de in artikel 10 vermelde bijbetaling.

3. Voor zover verkoper bekend is in het verkochte geen ondergrondse tank voor het ops.aan var.
vioeistoffen aanwezig.

MILIEUVERGUNNING

Artikel 7.

Op het moment dat koper (een deel van) het verkochte faitelijk wil gaan gebruiken zal/zullen de op

(dat desel van) het verkochte betrekking hebbende milieuvergunning(en) van verkoper moe.en worc

ingetrokken, zodat koper niet gehinderd wordt in het gebruik van(dat deel van) het verkochle, zoals

bedoeld in artikel 5 lid 6 van de koopakte. Verkoper zal alsdan de gemeente verzoeken de betreffe
vergunning(en) voor zover nodig op eerste verzoek van koper in te trekken.

VESTIGING VAN HET ZAKELIJK RECHT VAN GEBRUIK

Artikel 8

In verband met het behoud van de zogenaamde "grondgebonden mestrechten en/of stelsel van

gebruiksnormen”, alsmede een regeling voor het gebruik van verkoper en diens zoons, de heren

A.C.J. Neefjes en J.A.M. Neefjes van het verkochte na deze juridische levering wordt bij de ze ten

behoeve van verkoper en diens zoons, de heren A.C.J. Neefjes en J.A.M. Neefjes, hierna ook

tezamen te noemen: "de zakelijk gerechtigde”, om niet gevestigd en door verkoper aangekomen, h

zakelijk recht van gebruik van het verkochte strekkende tot gebruik daarvan, hierna aan te duiden ¢

"het recht" zulks op voet van het bepaalde in artikel 3:226 van het Burgerlijk Wetboek.

De waarde van dit recht wordt, zowel bij de aanvang als voor de duur van het recht en dus ock bij i

einde van het recht, door partijen op nihil gesteld.

De omschrijving van het verkochte in deze akte van levering zal gelden als boedelbeschrijving als

bedoeld in artikel 3:205 van het Burgerlijk Wetboek.

Voormelde overeenkomst en vestiging worden aangegaan onder de navolgende bepalingen:

1. Het recht wordt gevestigd ten behoeve van de zakelijk gerechtigde en bij overiijden ven één vi |
hen ten behoeve van de langstlevende alleen.

2. Het recht gaat in op heden en eindigt:

a. door opzegging door koper op het moment dat de bestemming van het verkochte — gehe:
danwel gedeeltelijk — onherroepelijk is gewijzigd in het beoogde doel als gemeld .n artikel
lid 6 van de koopakte of op het moment dat koper het verkochte feitelijk in gebruic wenst
nemen voor het beoogde doel;

b. uiterlijk op vijftien september tweeduizend zesentwintig.

Het recht eindigt eveneens op het moment dat de laatste van de zakelijk gerechtigde is

overleden.

3. De zakelijk gerechtigde is ontheven van de verplichting tot het stellen van zekerheid.
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4. De zakelijk gerechtigde mag als goed gebruiker het verkochte gebruiken gedurende de duur van
het recht.

5. De zakelijk gerechtigde mag het recht niet vervreemden of bezwaren en mag het verkochte niet
door een ander laten gebruiken onder welke titel dan ook.
Behoudens het feit dat koper zich bereid verklaart tiidens de periode van voortgezet gebruik om
niet en onvoorwaardelijk zijn medewerking te zullen verlenen aan de verkoper voor wat betreft
het ondertekenen van de teellpachtovereenkomsten overeenkomstig artikel 70f lid 1 van de
Pachtwet voor de duur van maximaal 1 teeltjaar en/of (een) pachtovereenkomst(en)
overeenkomestig artikel 70f lid 5 in verband met de verkoop van het melkquotum, een en ander
met inachtneming van het gemelde in artikel 5 lid 4 van deze overeenkomst.

6. De zakelijk gerechtigde zal nimmer een beroep doen op de Pachtwet uit hoofde van dit zakelijk

gebruik.
7. De zakelijk gerechtigde is verplicht de gewone lasten (waaronder begrepen de zakelijjke lasten en
belastingen) voor zijn rekening te nemen en te verrichten. .
OPZEGGING GEBRUIK
Artikel 9

Opzegging van het recht van gebruik, geheel dan wel gedeelteljjk, dient schriftelijk te geschieden met
een opzegtermijn van twaalf maanden, waarbij de oplevering eerder kan geschieden als de op het
moment van opzegging te velde staande gewassen op de op te leveren gronden zijn geoogst.
Ingeval van opzegging is koper geen schadevergoeding verschuldigd aan verkoper.

BIJBETALING

Artikel 10

1. a. Indien de bestemming van (een deel van) het verkochte onherroepelijk wordt gewijzigd,

waardoor koper het verkochte kan gebruiken voor de bouw van woningen zal koper aan
verkoper een bedrag betalen van zestien euro (€ 16,00) per bruto centiare voor die
gedeelten van het verkochte waarvoor de bestemming onherroepelijk wordt gewijzigd als
hiervoor omschreven en gestart mag worden met de bouw van woningen op (dat deel van)
het verkochte.

Het bestemmingsplan dient dus gewijzigd te worden zodanig dat het verkochte gebruikt kan
worden voor de bouw van woningen, waarbij inbegrepen is de infrastructuur, de groen
voorziening, water en bouw van kantoren en winkels, alles ten behoeve van de woningb®tw
ter plaatse.

b. De bijbetaling is eveneens verschuldigd indien het verkochte kan worden gebruikt op de in
lid a omschreven wijze als gevolg van een onherroepelijk besluit in het kader van een
zogenaamde artikel 19 of andere planologische procedure, inclusief de vereiste
gemeentelijke goedkeuringen.

2. Deze betaling moet geschieden binnen drie maanden nadat aan de in lid 1 gestelde voorwaarde
is voldaan.

3. Tot zekerheid voor de nakoming van de verplichtingen van koper, zal koper aan verkoper een
recht van tweede (zekerheids)hypotheek verlenen, ter groofte van vier miljoen eenhonderd
Zzestigduizend euro (€ 4.160.000,00), welke inschrijving nog zal worden verhoogd met twintig
procent (20%) voor kosten en boeten en te vestigen tegelijkertijd met deze juridische levering.
De zekerheidshypotheek zal moeten worden geroyeerd op het moment dat de bijbetaling wordt
gedaan.

De kosten van de zekerheidshypotheek komen voor rekening van koper.
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De eerste hypotheek zal nimmer hoger mogen zijn dan de koopprijs, zijnde vijf miljoer
zevenhonderd twintigduizend euro (€ 5.720.000,00), inclusief de bij hypotheken van d 2
betreffende (bank)instelling gebruikelijke begroting van rente en kosten.

4. Verkoper heeft in gemelde volmacht, reeds volmacht gegeven aan de medewerkers van Keize
Goor notarissen om voor en namens hem mee te werken aan een eventuele rangwisseling,
waardoor de onder 3 bedoelde hypotheek tweede in rang zal worden, indien de hypotieekgev
een eerste hypotheek op het verkochte wil vestigen, met dien verstande dat de schulc nimmei
meer zal mogen bedragen dan vijf miljoen zevenhonderd twintigduizend euro (€ 5.72C.000,00,
inclusief de bij hypotheken van de betreffende (bank)instelling gebruikelijke begroting van rent
en kosten.

5. Kwalitatieve verplichtingen
Koper en/of zijn rechtsopvolger(s) verplichten zich niet eerder te starten met de bouw van
woningen op het verkochte dan dat de bijbetaling is voldaan. Bij niet nakoming van deze bepa
verbeurt koper of zijn rechtsopvolger(s) aan de verkoper een niet voor matiging verschuldigde
boete van twee duizend vijffhonderd euro (€ 2.500,00) per dag, voor elke dag dat de o ‘ertredir
voortduurt, te vermeerderen met de wettelijke rente over de bijbetaling vanaf de start van de
bouw en/of aanleg werkzaamheden tot en met de datum van bijschrijving van de bijbetaling of
bankrekening van de verkoper. Vioor zover verkoper meer schade ljjdt, heeft hij, naast de boet
en de wetteljjke rente, recht op aanvullende schadevergoeding. Nadrukkelijk onder de laatste
inbegrepen de door de verkoper te maken (deskundigen- kosten met betrekking tot
ingebrekestelling inning van boete, kosten, rente en schadevergoedingen.

De hiervoor omschreven verplichting wordt bij deze gevestigd als een kwalitatieve verlichting
bedoeld in artikel 252 Boek 6 van het Burgerlijk Wetboek.

EINDE GEBRUIKS- EN NABETALINGSREGELING

Artikel 11

Indien uiterlijk vijftien september tweeduizend zesentwintig de bestemming van het verkochte niet

onherroepelifk is gewijzigd zoals hiervoor is omschreven, vervallen de in de artikelen 8 en '0

opgenomen bepalingen en zal de hypotheek ten gunste van verkoper worden doorgehaald

WINDMOLEN - KWALITATIEF BEDING - ERFDIENSTBAARHEID

Artikel 12

1.~ Op het bij verkoper in eigendom verblijvende gedeelte van gemeld perceel Wester-Ko jgenlan
sectie AC nummer 467 wordt door of namens verkoper een windmolen met onder- en
bijbehorende grond (circa vijffentwintig are) en toe- en aanbehoren, hierna te
noemen:"windmolen”, geéxploiteerd. Dit in de maatschap Lijsbeth Tijs. De hieronder cmschre'
rechten voor de verkoper zullen tevens van kracht zijn voor eventuele andere toekomsitige
exploitanten van de windmolen, alsmede ten behoeve van de overige leden van de Maatschaj
Lijsbeth Tijs.

2. In het kader van de verkoop en overdracht van het verkochte zijn verkoper en koper
overeengekomen de toekomstige exploitatie van deze windmolen te waarborgen.

Onder exploitatie wordt verstaan het op een onbelemmerd doen functioneren van de vindmolt
onder condities die ten minste gelijk aan de condities die golden ten tijde van de stichling van
project waarvan de molen deel uitmaakt. Daarbij gaat het onder meer om toegankelijk eid,
onderhoud, service, en het achterwege laten van nieuwe bebouwing die het windaanbod van
turbine en/of van het windmolenpark nadelig kan beinvioeden en het toelaten van
werkzaamheden in het kader van volledige en/of gedeelteljjke renovatie, als mede de
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mogelijkheid tot opschaling tot een voor de exploitatie optimaal niveau.

3. Koper of dienst rechtsopvolgers in de eigendom of beperkt zakelijk en/of persoonlijk genotsrecht
of gebruiksrecht, hierna te noemen: "koper", van het verkochte zal tegen de exploitatie van de
windmolens geen zienswijzen, bedenkingen, bezwaren en/of berosp inbrengen. Hij zal aan de
verkoper, de exploitant, de leden van de maatschap, of hun rechtsopvolgers in de eigendom van
de windmolen, hierna te noemen: "exploitant", geen wijzigingen voorstellen en/of verlangen dat
belemmeringen worden aangebracht of opgericht, waardoor een optimale exploitatie niet of deels
niet meer mogelijk is of wordt.

4. In het kader van de exploitatie van de windmolen wordt bij deze een erfdienstbaarheid van
overdraai ten behoeve van de wiekslag en overpad ten behoeve van de bereikbaarheid verleend
ten behoeve van de windmolen en ten laste van het verkochte.

De bestaande toegangsweg dan wel een nog nader door koper aan te leggen toegangsweg dient
te allen tijde beschikbaar en bereikbaar te zijn voor exploitant of personen voor en namens
exploitant alsmede voor de doorgang van onderhoudsvoertuigen, kraanwagens, en dergeffjk.v
voor het tijdelijk plaatsen van deze voertuigen en onderdelen van de windmolen.

5. In het kader van het vorenstaande verklaren verkoper en koper dat met betrekking tot het
verkochte de hiervoor omschreven verplichting tot het niet doen belemmeren van de exploitatie of
tot het niet doen indienen van zienswijzen, bedenkingen of tot het niet doen aantekenen van
bezwaren/beroepen, wordt aangemerkt als een kwalitatieve verplichting, zoals bedoeld in artikel
6:252 van het Burgerlijk Wetboek.

Deze kwalitatieve verplichtingen gelden ten behoeve van de exploitant.
De exploitant is niet verplicht tot het doen van vergoedingen in het kader van deze verplichtingen.

6. Bij deze worden bedoelde verplichtingen tevens gevestigd als erfdienstbaarheid, ten behoeve
van de windmolen, deel uitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland, sectie AC, nummer
467 en ten laste van het verkochte, deeluitmakende van gemeld perceel Wester-Koggenland,
sectie AC, nummer 467 en 468.

7.  Bij een handelen in strijd met het in dit artikel bepaalde dan wel bij toerekenbare tekortkoming
verbeurt koper voor iedere dag dat hij niet voldoen aan of de vereiste medewerking niet verleend
voor de hiervoor bedoeld verplichtingen, een direct door de exploitant opvorderbare boete van
eenhonderdduizend euro (€ 100.000,00) ineens en een bedrag van eenduizend euro (€ 1.
per dag dat koper in gebreke blijft aan zijn verplichtingen te doen, onverminderd het recht valtte
exploitant om de eventueel geleden schade te vorderen, alsmede nakoming van de afspraken te
vorderen.

8.  Koper is verplicht het in dit hoofdstuk bepaalde bij elke vervreemding of verlening van een
beperkt zakelijk/persoonlijk genotsrecht of gebruiksrecht van het verkochte, aan de nieuwe
verkrijger/gebruiker op te leggen, bij gebreke waarvan de in verzuim ziinde rechthebbende aan
de exploitant verbeurt een boete van een miljoen euro (€ 1.000.000,00).

Voorzover in het bovengenoemde bepaalde verplichtingen voorkomen die de verkoper verplicht is aan

de koper op te leggen, doet hij dat bij deze en verklaart koper een en ander te hebben aanvaard.

Voor zover het gaat om rechten die voor en namens derden zijn bedongen, worden die rechten bij

deze tevens door verkoper voor die derden aangenomen.

WAARVAN AKTE, verleden te Heemstede, op de datum als in het hoofd van deze akte gemeld,

om

Na zakelijke opgave van de inhoud van deze akte, het geven van een toelichting daarop en het

uiteenzetten van de gevolgen van deze akte voor de partijen aan de verschenen personen, die aan

0)
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mij, notaris, bekend zijn, en van wie de identiteit door mij, notaris, aan de hand van de hienroor
gemelde en daartoe bestemde documenten is vastgesteld, hebben zij eenparig verklaard van de
inhoud van deze akte te hebben kennisgenomen en op volledige voorlezing daarvan geen rijs te
stellen. Vervolgens is deze akte onmiddellijk na beperkte voorlezing, als bedoeld in de wet, door de
comparanten en mij, notaris, ondertekend.
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Bijlage g (bij Grondverkoopovereenkomst)

concept-Garantieverklaring (concerngarantie), d.d. 17 juni 2008

Ondergetekende:

..., gevestigd te ........, hierna te noemen: de Garant.

De Garant verklaart zich hierbij tegenover de Provincie Noord-Holland, gevestigd te Haarlem
(hierna te noemen: de Provincie), voor een derde garant te stellen voor de betaling(en) door Liis-
triport Noord-Holland C.V., gevestigd te Scharwoude, (hierna te noemen: GEM) aan de Provir-
cie, van de aanvullende koopsom als bedoeld in artikel 2.2 van de tussen de Provincie, het ont-
wikkelingsbedrijf Noord-Holland Noord N.V., ZeemanVastgoed B.V., De Peyler
Projectontwikkeling B.V. en GEM op 19 juni 2008 tot stand gebrachte Grondverkoopovereen-
komst.

De Garant kan pas uit hoofde van vorenbedoelde garantie worden aangesproken, indien en ni-
dat GEM terzake op een deugdelijke wijze — onder het daarbij stellen van een redelijke termijr -

schriftelijk in gebreke is gesteld en GEM terzake vervolgens in verzuim is komen te verkeren.

De Provincie kan haar rechten uit hoofde van deze garantie niet zonder voorafgaande schriftelij-
ke toestemming van de Garant aan een derde overdragen.

Deze garantie geldt, indien en zolang de Provincie jegens GEM nog een rechtsgeldige aan-
spraak heeft op de betaling(en) van bedoelde aanvullende koopsom.

Op deze garantie is Nederlands recht van toepassing.
Deze garantie moet worden gezien in samenhang met bedoelde Grondverkoopovereenkomst.

Aldus verklaard en ondertekend
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Risicoregeling GWW 1995

De Raadscommissie Risicoregeling GWW, ingesteld dooy CROW op 15 povember 1991, heeft ten behoeve van |
de Risicoregeling GWW 1995 de indexen voor februari vastgesteld?,
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Datum 31 AUG. 2009 Ons kenmerk  2009-48625

Provincie
Noord-Holland

Onderwerp Borgovereenkomst

Directie

Behandeld door

E-mail

Bezoekadres
Houtplein 33
Haarlem "
Ontwikkelaars Distriport NH *
p/a Zeeman Vastgoed BV Postadres
t.a.v. de heer B. Bommer Postbus 3007
Postbus 4030 2001 DA Haarlem
1620 HA Hoorn
Tel (023)514 3143
Fax (023)514 40 40
Beleid sisge(r) - YERZONDEN - 1 SEP. 2008
G. van der Meulen Telefoon 06-222 98 402 Uw kenmerk -
meuleng@noord-holland.nl

Geachte heer Bommer,

Uit ons overleg is gebleken dat uw ontwikkelcombinatie thans in voorbereiding
is met het verkrijgen van de externe financiering voor de ontwikkeling van het
regionaal bedrijventerrein Distriport NH te Koggenland.

Een belangrijk onderdeel daarbij vormt de borgovereenkomst die de Provincie
Noord-Holland met uw ontwikkelcombinatie sloot op 19 juni 2008. In deze
borgovereenkomst heeft de Provincie Noord-Holland zich, onder bepaalde
voorwaarden, bereid verklaard tot een borgstelling bij een financiéle instelling
van maximaal van de benodigde, externe financiering voor uw project. Ten ~
aanzien van de verdere inhoud van de overeenkomst en de voorwaarden verwijs
ik u verder graag naar onze overeenkomst van 19 juni 2008.

Ten behoeve van uw financieringsaanvraag (en een voorspoedige acceptatie
daarvan) bij een financiéle instelling heeft u ons verzocht een nadere toelichting
te geven op de in de betreffende borgovereenkomst in artikel 1.1. genoemde
voorwaarde. Deze voorwaarde betreft:

’..... een borgstelling te verstrekken [...], tenzij op het moment waarop GEM bedoelde
financiering wenst aan te gaan, uit de alsdan voor handen zijnde stukken aantoonbaar
blijkt dat Grondexploitatie niet tenminste een positief resultaat heeft bij de voltooiing van
de Locatie-ontwikkeling’.

Internet: www.noord-holland.nl
Email : post@noord-holland.nl
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De Provincie Noord-Holland heeft deze voorwaarde gesteld om te kunnen
toetsen dat, op het moment van het sluiten van de financieringsovereenkomst
tussen een financiéle instelling en uw ontwikkelcombinatie (en de daarbij
horende borgstellingovereenkomst tussen de financiéle instelling en de Provincie
Noord-Holland), daadwerkelijk sprake is van een positief resultaat van de
grondexploitatie van het regionaal bedrijventerrein Distriport NH.

Zodra deze toets tezijnertijd door de Provincie Noord-Holland is uitgevoerd en
wij ons van een tenminste positief financieel resultaat op de hoogte hebben
gesteld, kunnen de hiervoor genoemde overeenkomsten tussen de financiéle
instelling en respectievelijk uw ontwikkelcombinatie en de Provincie Noord-
Holland ondertekend worden.

Zodra de benodigde overeenkomsten getekend zijn, kan de Provincie Noord-
Holland geen rechten meer ontlenen aan de hiervoor genoemde voorwaarde in
artikel 1.1 van de borgovereenkomst.

Verder, zoals reeds in de eerder genoemde borgovereenkomst is

overeengekomen, vermelden wij dat de Provincie Noord-Holland als zekerheid

voor de te sluiten borgstellingovereenkomst bij de levering(en) van de gronden

door de Provincie Noord-Holland aan GEM een recht van eerste hypotheek op

de betreffende gronden toekomt. Daarop aanvullend verkrijgt de Provincie

Noord-Holland concerngaranties van uw ontwikkelcombinatie, mocht de waarde

van de verhypothecairde gronden minder bedragen dan de “waarde’ van de o
provinciale borgstelling.

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-holland.nl
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Tot slot geven wij aan dat de Provincie Noord-Holland graag tot een nadere
toelichting bereid is richting een financiéle instelling om de totstandkoming van
een financieringsovereenkomst te bevorderen. U kunt daarvoor een afspraak
maken met de heer G. van der Meulen van de Provincie Noord-Holland.

Hoogachtend,
Gedeputeerde Staten van Noord-Holland,

namens dezen,

sectormanager Gebiedsontwikkeling en Grond
ir. G.H. Helming

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-holland.nl
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Fiscaal bouwrijp verklaring Distriport NH

Bezoekadres

Houtpiein 33

Haarlem
Belastingdienst Amsterdam
de heer Zuurmond Postadres
Postbus 58944 Postbus 3007
1040 EE Amsterdam 2001 DA Haarlem

Tel (023)514 3143
Fax (023) 514 40 40

Beleid . Bijlage(n) -

G. van der Meulen Telefoon 06-222 98 402 Uwkenmerk - YERYONDEN - b APR 2009
meuleng@noord-holland.nl '

Geachte heer Zuurmond,

In februari en maart 2009 hebt u diverse malen telefonisch contact gehad met de
heer G. van der Meulen van de Provincie Noord-Holland over de fysieke
werkzaamheden die de Provincie Noord-Holland wenst uit te voeren voor het
regionaal bedrijventerrein Distriport NH te Koggenland. De Provincie Noord-
Holland wenst deze werkzaamheden te verrichten om daarmee in de loop van
2009 de door de provincie aangekochte gronden ‘fiscaal bouwrijp” terug te
kunnen verkopen aan de ontwikkelaars. Over de te verrichten
werkzaamheden/handelingen heeft u reeds in december 2008 een faxbericht van
de heer G. van der Meulen van de Provincie Noord-Holland ontvangen.

De uitkomst van ons laatste telefoongesprek was de volgende: u hebt
aangegeven dat, indien de voorgestelde handelingen worden verricht met het
oog op de toekomstige bebouwing (en mits zij op het moment van terugverkoop
zijn uitgevoerd), dat de door ons voorgestelde handelingen voor de
Belastingdienst Amsterdam akkoord zijn. Verder hebt u aangegeven dat het
aannemelijk gemaakt moet worden dat het bedrijventerrein op termijn
daadwerkelijk gerealiseerd gaat worden. In deze brief willen wij graag ingaan op
dit laatst genoemde verzoek. Hiervoor hebben wij enige historie en enkele
besluiten ten aanzien van Distriport NH voor u op een rij gezet. Wij verwachten
dat hiermee voldoende aannemelijk wordt gemaakt dat het bedrijventerrein
Distriport NH daadwerkelijk gerealiseerd gaat worden.

Internet: www.noord-holland.nl
Email : post@noord-holland.nl
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In deze brief willen wij achtereenvolgens ingaan op:
1. huidige planologische status plangebied;
2. uitgangspunten Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord (Streekplan);
3. besluiten Provincie Noord-Holland;
4. besluiten gemeente Koggenland.

1. Huidige planologische status plangebied

In het huidige, vigerende bestemmingsplan van de gemeente Koggenland is voor
het plangebied een agrarische functie opgenomen. De ontwikkelaars van het
bedrijventerrein zijn bezig een MER op te stellen en treffen voorbereidingen om
het bestemmingsplan te kunnen wijzigen. De verwachting is dat de concept MER
begin april 2009 ter inzage wordt gelegd. Daarna kunnen de definitieve MER en
de concept wijziging bestemmingsplan in juli 2009 aan de gemeenteraad van
Koggenland worden voorgelegd. De ontwikkelende partijen verwachten het
planologische traject (bestemmingsplan en MER) in juli 2010 te hebben
afgerond. De start van de realisatie van het bedrijventerrein is begin 2011
gepland.

2. Uitgangspunten Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord (Streekplan)

In het Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord (streekplan) is door de
Provincie Noord-Holland onder andere Distriport NH (voorheen genaamd
Jaagweg) aangewezen als één van de te ontwikkelen regionale bedrijventerreinen
in Noord-Holland Noord voor de periode 2004-2014. De in het streekplan
aangewezen locatie voor dit regionale bedrijventerrein komt overeen met het
huidige plangebied. Hiermee is dus reeds in oktober 2004 door de Provincie
Noord-Holland vastgesteld dat de ontwikkeling van het regionale )
bedrijventerrein Distriport NH, op grond van het streekplan, mogelijk is.

3. Besluiten Provincie Noord-Holland
Voor de ontwikkeling van het bedrijventerrein Distriport NH heeft het college
GS van Provincie Noord-Holland diverse besluiten genomen die aannemelijk
maken dat het bedrijventerrein op termijn gerealiseerd gaat worden. Enkele,
belangrijke provinciale besluiten in deze zijn:
1. maart 2007: provinciale verklaring over totstandkoming van bedrijventerrein
Jaagweg. In maart 2007 verklaart de Provincie Noord-Holland zich - voor
zover redelijkerwijs mogelijk - te zullen inspannen om een

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-holtand.nl
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bedrijvenbestemming te realiseren op de gronden die in aansluiting op
het door de Provincie Noord-Holland in 2004 vastgestelde
Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland Noord door de gemeente in het
‘Structuurplan OWO’ op 8 juni 2006 zijn aangewezen als toekomstige
locatie voor een regionaal bedrijventerrein;

2. juni 2007: ondertekenen van het Afsprakenkader met de ontwikkelende partijen.
In het Afsprakenkader zijn afspraken gemaakt over contractovernames en
een koop en verkoop van gronden alsmede uit intenties tot onderlinge
samenwerking (een kopie van dit Afsprakenkader is in het bezit van de
Belastingdienst Amsterdam);

3. juni 2007: aankoop gronden door de Provincie Noord-Holland. Het gaat hier
om een eerste tranche gronden in het plangebied. De aankoop betrof 55
ha. met een totaal aankoopbedrag var ;

4. juni 2008: ondertekenen van de Borgovereenkomst met de ontwikkelende partijen.
In deze Borgovereenkomst verklaart de Provincie Noord-Holland voor de
ontwikkeling van het bedrijventerrein Distriport NH voor maximaal
borg (met plafond van * te staan bij de financiéle instelling
waar de ontwikkelende partijen een lening willen aangaan;

5. juni 2008: ondertekenen van Grondverkoopovereenkomst met ontwikkelende
partijen. In deze Grondverkoopovereenkomst zijn afspraken vastgelegd
over de grondverkoop over en weer tussen de Provincie Noord-Holland
en de ontwikkelende partijen;

6. september 2008: aankoop gronden door de Provincie Noord-Holland. Het gaat
hier om een tweede tranche gronden in het plangebied. De aankoop
betrof 53 ha. met een totaal aankoopbedrag van ;

7. september 2008: positief besluit Provinciale Staten inzake Borgovereenkomst.
Provinciale Staten van de Provincie Noord-Holland heeft in Septel'ﬁ'ber
2008 positief besloten over de door GS gesloten Borgovereenkomst t.b.v.
de ontwikkeling van het bedrijventerrein Distriport NH;

8. mei 2009: voornemen aankoop gronden door de Provincie Noord-Holland. De
Provincie Noord-Holland is voornemens om in mei 2009 een derde (en
laatste) tranche gronden in het plangebied aan te kopen. Het zal hier
waarschijnlijk gaan om de aankoop van ca. 22 ha. met een totaal
aankoopbedrag van bijna

Voorgaande provinciale besluiten t.a.v. het bedrijventerrein geven duidelijk aan
dat de Provincie Noord-Holland een fundamentele bijdrage levert bij de

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-helland.nl
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totstandkoming van het bedrijventerrein. Zoals hiervoor blijkt, is er dus de
Provincie Noord-Holland veel aan gelegen dat het bedrijventerrein op korte
termijn daadwerkelijk gerealiseerd gaat worden.

4. Besluiten gemeente Koggenland

Naast de Provincie Noord-Holland heeft de gemeente Koggenland voor de
ontwikkeling van het bedrijventerrein Distriport NH diverse besluiten genomen
die aannemelijk maken dat het bedrijventerrein op termijn gerealiseerd gaat
worden. Enkele, belangrijke gemeentelijke besluiten in deze zijn:

1. mei 2006: gemeente Koggenland wil ontwikkeling bedrijventerrein fangweg
mogelijk maken. Burgemeester en Wethouders van de gemeente Wester-
Koggenland hebben op 11 mei 2006 bekend gemaakt de ontwikkeling van
het bedrijventerrein aan de Jaagweg mogelijk te willen maken middels
een wijziging van het bestemmingsplary;

2. juni 2006: aanwijzing van gronden voor ontwikkeling regionaal bedrijventerrein
door de gemeente Koggenland. In aansluiting op het door de Provincie
Noord-Holland in 2004 vastgestelde Ontwikkelingsbeeld Noord-Holland
Noord heeft de gemeente Koggenland in het ‘Structuurplan OWO' op 8
juni 2006 de gronden bij de Jaagweg aangewezen als toekomstige locatie
voor een regionaal bedrijventerrein. Bij de vaststelling van dit
structuurplan heeft de gemeenteraad ingestemd met de ontwikkeling van
het bedrijventerrein;

3. juni 2007: toezegging publiekrechtelijke medewerking door gemeente
Koggenland. In een bijlage van het Afsprakenkader van 20 juni 2007 (zie -
ook punt 2 onder besluiten Provincie Noord-Holland) heeft de gemeente
Koggenland haar publiekrechtelijke medewerking aan de totstandkoming
van het bedrijventerrein Distriport NH toegezegd;

4. juni 2008: vaststelling richtlijnen MER. Op 30 juni 2008 stelt de
gemeenteraad van Koggenland de richtlijnen voor de MER vast.

Voorgaande geeft aan dat de gemeente Koggenland een voorstander is van de
realisatie van het bedrijventerrein en dat zij daarnaast haar publiekrechtelijke

medewerking heeft toegezegd.

Verzoek aan de Belastingdienst Amsterdam
Op grond van de voorgaande feitelijke informatie lijkt het voldoende
aannemelijk gemaakt dat op termijn het bedrijventerrein Distriport NH te

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-holland.nl
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Koggenland gerealiseerd gaat worden. Indien gewenst kunnen wij aan u de
achterliggende documentatie beschikbaar stellen.

Op basis van deze brief met aanvullende informatie, en de eerder aan u
verzonden memo over de door de Provincie Noord-Holland te verrichten
handelingen, verzoeken wij of u definitief akkoord bent met de te verrichten
werkzaamheden en de status van het project. Tevens vragen wij u, in het
verlengde van het voorgaande, of u ons schriftelijk kunt bevestigen dat de
Belastingdienst akkoord is met de te verrichten handelingen (indien deze ten
tijde van de terugverkoop gerealiseerd zijn)? U kunt uw schriftelijke reactie

richten aan:

Provincie Noord-Holland

Sector Gebiedsontwikkeling en Grond (GG)
T.a.v. de heer G. van der Meulen

Postbus 123

2000 MD HAARLEM

Voor vragen en/of opmerkingen naar aanleiding van deze brief kunt u
telefonisch contact opnemen met de heer G. van der Meulen, via 06-222 98 402.

Wij willen u vriendelijk bedanken voor uw samenwerking en zien uw reactie met
belangstelling tegemoet.

Hoogachtend,
Gedeputeerde Stater}/ van Noord-Holland,
namens dezen,

se anager Economische Zaken, Landbouw en Toerisme

.ir. J.J. Riensema

Internet www.noord-holland.nl
E-mail post@noord-holland.nl
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Essentialia

Soort object : ontwikkelingslocatie

N\VJ; : o

Adres : Jaagweg

Postcode 1 1647 LE

Plaats : Gemeente Koggenland

Ligging/wijk : buitengebied, ten westen van Scharwoude
Kadastrale aanduiding : gemeente Westerkogge (zie bijlage)
Perceelgrootte : 147 hectare, 04 are, 69 are

Zakelijk recht : eigendom

Bestemming : toekomstig bedrijventerrein

Onderhandse verkoopwaarde vrij op naam: € 27.460.000,--

Bijzonderheden : In het masterplan Distriport wordt uitgegaan van
een opperviakte van 1.607.941 m2, In deze
waardering is uitgegaan van een
exploitatiegebied van 1.470.469 m2,

Taxatiedatum : 30 september 2009
Waardepeildatum : 1 september 2009
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01.0 Waardebepaling

Ondergetekende, J.G. Haket, beédigd makelaar in en Register-Taxateur van onrcerende
zaken, namens Troostwijk Taxaties B.V., als zodanig aangewezen door de Gemeente
Koggenland, gevestigd te Koggenland, teneinde te waarderen

de ontwikkelingslocatie
plaatselijk bekend als

“Distriport”

Jaagweg
1647 LE Gemeente Koggenland

verklaart, dat hij na bezichtiging en inspectie op 30 september 2009 op basis van de in dit
rapport omschreven uitgangspunten en omstandigheden heeft gewaardeerd ter bepaling van:

- de onderhandse verkoopwaarde van de foekomstige uitwerking van het inrichtingsplan
vrij op naam, per waardepeildatum 1 september 2009, in totaal op een bedrag van:
EUR 27.460.000,--

Zegge: zevenentwintig miljoen vierhonderd zestigduizend euro

Aldus gedaan, te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap, op de eed door hem als
makelaar bij de aanvaali?’z/m'jner bediening als zodanig afgelegd.

- ‘G‘emeenbe oggenland/\ msterdam, 30 september 2009
A H
Al -
A
v
, .&ﬁkﬁe /

édigd makelaar/Register-Taxateur 0.z,

Deze taxatie is uitgevoerd in samenwerking met ir. J. Kleemans, verbonden aan Troostwijk
Taxaties B.V., kantoorhoudende te Amsterdam.
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02.0 Doel van de taxatie

Opdrachtgever heeft op 24 september 2009 schriftelijk opdracht verstrekt tot taxatie van de
in dit rapport omschreven onroerende zaken om inzicht te verschaffen in de waarde
aangaande:

- een onteigeningstraject.

02.1 Algemeen toelichtende opmerkingen

- Deze waardering is mede tot stand gekomen na bezichtiging van het object en rekening
houdend met stand en ligging, marktsituatie, bestemming, ouderdom, afmetingen, kwaliteit
en functionaliteit, alsmede alle overige waardebepalende factoren.

- De opgenomen verkorte berekening is bedoeld om opdrachtgever een indruk te geven van de
waardeopbouw.

- Alle bedragen zijn exclusief omzetbelasting (vodr zover van toepassing), tenzij anders vermeld.

- Opdrachtnemer verklaart dat zij en/of een aan haar gelieerde vennootschap en/of haar
medewerkers recentelijk of binnen afzienbare termijn niet betrokken is geweest ¢.q. wordt
bij de gewaardeerde onroerende zaken (in welke hoedanigheid dan ook), welke
betrokkenheid eventueel kan leiden tot een belangenverstrengeling.

- Wij bevestigen dat er geen belangenverstrengeling bestaat ten aanzien van deze opdracht
en/of opdrachtgevers.

- De waardering is in alle gevallen uitgevoerd door professionele taxateurs die zijn
gecertificeerd door de Stichting VastgoedCert te Rotterdam.

- Ondergetekende taxateur is ingeschreven in het register van de Stichting VastgoedCert
(Bedrijfsmatig Vastgoed) onder registratienummer:
= BV01.20.501.5.0210; expiratiedatum van de inschrijving is 31 december 2010.

- Als waardepeildatum geldt de datum van 1 september 2009.

- In onderhavige waardering is ervan uitgegaan dat het inrichtingsptan, zoals ten tijde van de
waardering kenbaar gemaakt, gerealiseerd zal worden. Afwijkingen van het te realiseren
inrichtingsplan kunnen van invioed zijn op de afgegeven waarden.

- Bij de waardering is ervan uitgegaan dat alle benodigde (vereiste) vergunningen voor het
gebruik {(exploitatie) aanwezig zijn.

- De bijlagen maken een integraal onderdeel uit van het taxatierapport.
- Troostwijk Bedrijfseconomische Taxaties is ISO 9001 gecertificeerd.

- Geraadpleegde bronnen:

Troostwijk Research

Troostwijk Dbase

NVM databestanden

PropertyNL.com

Vastgoedmarkt

Dienst voor het Kadaster en de Openbare Registers
informatie van opdrachtgever

V02-N175768, Jaagweg, 1647 LE Gemeente Koggenland 2
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03.0 Waardedefinitie

Onderhandse verkoopwaarde (marktwaarde)

Onder de onderhandse verkoopwaarde (marktwaarde) wordt verstaan: "het bedrag dat een
onroerende zaak bij onderhandse verkoop redelijkerwijs zal opbrengen bij verkoop aan de
meest biedende gegadigde nadat de verkoper de zaak, na de beste voorbereiding en op de
voor het soort onroerende zaak meest gebruikelijke wijze, in de markt heeft aangeboden”,

Uitgangspunten:

- rechthebbende wenst te verkopen en er is sprake van een redelijk handelende koper en
verkoper;

- eris, de aard van het object en de marktomstandigheden in aanmerking genomen, een
redelijke onderhandelingsperiode ter beschikking, gedurende welke periode het prijsniveau
gelijk blijft;

- geen rekening is gehouden met een uitzonderlijk bod van een speciale gegadigde;

- indien de onroerende zaak geheel of gedeeltelijk is verhuurd, zal de koper, niet zijnde de
huurder, de onroerende zaak aanvaarden onder gestanddoening van de lopende
huurovereenkomst{en) met alle daaraan verbonden rechten en plichten.

In deze waardering is de onderhandse verkoopwaarde vrij op naam van de
ontwikkelingstocatie vastgesteld. Op basis van de GREX wet kan de onderhandse
verkoopwaarde worden gebruikt als waarde bij een onteigeningstraject.

03.1 Waarderingsmethodiek
Op basis van het doel van de taxatie is de volgende waarderingsmethodiek gehanteerd.

Voor de waardering is gebruik gemaakt van de grondexploitatiemethode. Bij de
grondexploitatiemethode wordt uitgegaan van een verkoop van bouwrijpe grond. Kosten van
bouwrijp maken (inclusief bijkomende kosten) worden in aftrek genomen. De resultante
wordt verondersteld een inbrengwaarde te representeren met als peildatum 1 september
2009. '

V09-N175768, Jaagweg, 1647 LEG te Koggenland 3





CTROOSTWIJK

04.0 De ontwikkelingslocatie

04.1 De onroerende zaken
Percelen grond met een inrichtingsplan voor de realisering van een bedrijventerrein.

Plaatselijk bekend als: Jaagweg te Gemeente Koggenland

Volgens informatie verstrekt door de directie van het kadaster en de openbare registers in
Nederland, wordt het object kadastraal aangeduid conform bijlage B.03.

in het masterplan Distriport wordt uitgegaan van een oppervlakte van 1.607.941 m2. In deze
waardering is uitgegaan van een exploitatiegebied van 1.470.469 m?. Dit oppervlak wijkt af

- van het oppervlak van het exploitatiegebied van 1.560.600 m? dat wordt genoemd in bijlage
B.03. Het oppervlak is gebaseerd op basis van de meest recente informatie van het
exploitatiegebied verstrekt door de opdrachtgever op 1 oktober 2009.

Erfdienstbaarheden, kwalitatieve bedingen en/of beperkende bepalingen

Voor zover waarneembaar voor de taxateur en/of beperkte titelrecherche, dan wel volgens
mondelinge informatie van de eigenaar, zijn er geen significante bezwarende bepalingen of
erfdienstbaarheden gebleken, anders dan een juridische vastlegging van de feitelijke
situatie, De taxateur heeft verder geen titelonderzoek naar eventueel andere aanwezige
zakelijke rechten gedaan.

Gebruik
De ontwikkelingslocatie was ten tijde van de inspectie in gebruik bij de diverse eigenaars als
agrarische grond.

04.2 Omschrijving van de ontwikkelingslocatie

Het totale gebied omvat 1.607.941 m2 met een exploitatiegebied van 1.470.469 m2. Het
uitgeefbaar terrein behelst 801.657 m? (zie bijlage B.02). De oppervlakten voor
respectievelijk de verharding (wegen en infra), het water en het groen (0.a. de ecologische
zone) bedragen respectievelijk 99.395 m2, 223.254 m? en 483.635 m2, De genoemde
opperviakten betreffen de oppervlakten binnen het plangebied. Voor de gronduitgifteprijs is
een bedrag aangehouden van gemiddeld € 125,-- per m? uitgeefbaar terrein.

Ondernemers hebben het plangebied aan de provincie geleverd opdat de provincie het
gebied fiscaal bouwriip kan maken. Na bestemmingsplanwijziging dient het
samenwerkingsverband een bijdrage te leveren aan de provincie voor bovenwijkse
voorzieningen en wordt vervolgens het uit te geven terrein teruggeleverd aan het
samenwerkingsverband; rente en vaste lasten worden doorberekend aan het
samenwerkingsverband (zie post renteverlies + beheer Provincie in bijlage B.01). Bij een
marktconforme uitvoering door de provincie is er dus sprake van een marktconforme
terugkoopsom door het samenwerkingsverband. Het samenwerkingsverband en de provincie
zijn overeengekomen als rentevergoeding het rentepercentage van 4,1% te nemen. Dit lagere
percentage dient te worden gezien als tegenprestatie voor het samenwerkingsverband met
betrekking tot de inrichting en het voldoen van een bedrag van € 6,5 miljoen (zie post
bijdrage Jaagweg in bijlage B.01). )
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05.0 Overige informatie

05.1 Publiekrechtelijke aspecten

Bestemming

De gemeente heeft zich positief uitgesproken heeft over de ontwikkeling van het
bedrijventerrein.

Volgens informatie van de gemeente is de bestemming van de grond beschreven onder het
concept bestemmingplan “Distriport NH” dat sinds 27 augustus 2009 ter inzage ligt voor een
periode van 6 weken. Verwacht wordt dat dit plan eind 2009 definitief wordt vastgesteld
door de gemeenteraad.

De volledige publiekrechtelijke vereisten bij vestiging c.q. bouw zijn niet onderzocht. Met
betrekking tot de vereiste vergunningen zoals bouwvergunning en milieuvergunning, is geen
onderzoek verricht, zodat de bovenstaande gegevens als indicatief beschouwd moeten
worden. ,

Overige wetgeving/gebruiksvergunningen

Bij de waardering is, tenzij anders vermeld, ervan uitgegaan, dat vergunningen onder meer
met betrekking tot exploitatie, gebruik, brandveiligheid en nooduitgangen, wet Algemene
Bepalingen Milieuhygiéne, Drank- en Horecawet, enz., een en ander voor zover van
toepassing zijn of worden verstrekt en dat aan de betreffende relevante eisen en
voorschriften uit de diverse specifieke wetgeving wordt voldaan.

Brandstoftanks
Er zijn de taxateur geen aanwijzingen omtrent de aanwezigheid van (een of meerdere)
onder- of bovengrondse brandstoftank(s) bekend.

Milieu

Wij hebben geen onderzoek verricht of laten verrichten naar de aanwezigheid van stoffen of
materialen in de bodem (grond, grondwater of waterbodem), die ingevolge de thans
geldende milieuwetgeving en/of milieurechtspraak schadelijk zijn voor mens, milieu, of
gebouwen, respectievelijk naar de aanwezigheid van stoffen die de waarde zouden kunnen
beinvloeden. Indien er geen melding wordt gemaakt van negatieve milieu-aspecten betekent
dit niet dat er geen negatieve milieu-aspecten zouden kunnen zijn. Negatieve milieu-
aspecten kunnen op korte of langere termijn van invloed zijn op de waarde. Bij de
waardering is hiermede geen rekening gehouden en is uitgegaan van de fictie “naar huidige
maatstaven zonder beperkingen geschikt voor het huidige gebruik”.
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06.0 Algemene uitgangspunten

inleiding

De beschikbare tijd en het kostenaspect brengen met zich mee dat aan het onderzoek en de rapportage van de taxatie grenzen moeten
worden gesteld. Bij de taxatie wordt rekening gehouden met een scala aan (wegingsjfactoren, informatiebronnen, enz. Slechts een deel
van bij de beoordeling betrokken gegevens is in het taxatierapport opgenomen. De beoordeling en de rapportage zijn afgestemd op het
doel van de taxatie. De taxateur is gaarne bereid tot het verstrekken van een nadere toelichting aan de opdrachtgever.

Algemeen

Tenzij
1.

2,

10.
1.
12.

13.

14,

1

5.

in het rapport anders vermeld, gelden onderstaande clausutes:

De waardering is gebaseerd op visuele inspectie en opname door één of meer deskundigen, rekening houdend met onder meer
ligging, bouwaard, bestemming en onderhoudstoestand op het moment van de taxatie.

In het kader van de opdracht is dit taxatierapport geen technisch inspectierapport, doch slechts een financiéle waardering.
Nadrukkelijk is geen sprake van een bouwkundige keuring. Derhalve is geen diepgaand onderzoek gedaan naar de bouwkundige dan
wel technische staat van de getaxeerde zaken. Door Troostwijk wordt ervan uitgegaan dat deze zaken naar behoren functioneren.
Met eventuele bij visuele inspectie niet zichtbare gebreken kan geen rekening worden gehouden, zodat deze niet in de waardering
worden betrokken en Troostwijk daarvoor niet aansprakelijk is.

De waardering is mede gebaseerd op door de opdrachtgever of derden verstrekte gegevens.

Bij de waardering is ervan uitgegaan dat, tenzij in dit rapport uitdrukkelijk anders vermeld, alle eventueel van overheidswege
vereiste goedkeuringen of vergunningen met betrekking tot het getaxeerde aanwezig zijn, respectievelijk kunnen worden verkregen
en zonder het maken van extra kosten.

Tevens is ervan uitgegaan, dat uit (vorenbedoelde) wetten, maatregelen, regelingen of verordeningen geen bijzondere
publiekrechtelijke noch privaatrechtelijke beperkingen voortvioeien, die de waarde van het getaxeerde beinviceden.

Er {5 geen rekening gehouden met eventueel te verkrijgen, dan wel te restitueren premies, subsidies of overheidsbijdragen in welke
vorm dan ook of hoe ook genoemd, tenzij anders vermeld.

Tenzij anders vermeld, is ter zake geen bijzondere informatie ingewonnen en is geen uitgebreid onderzoek verricht naar voorgaande
aankomsttitels, waaruit eventuele zakelijke rechten van derden anders dan opgegeven zouden blijken. Er is evenmin onderzoek
gedaan naar mogelijke andere rechten van derden uit overeenkomst die op de desbetreffende zaken zouden kunnen rusten. Tevens
is er geen uitgebreid planologisch onderzoek gedaan, zodat de in het rapport vermelde gegevens als indicatief beschouwd moeten
worden,

Tenzij anders vermeld, is bij de waardering geen rekening gehouden met eventueel voor het milieu of de gezondheid schadetijke
effecten die bij gebruik van één of meer van de getaxeerde zaken zouden kunnen optreden en die de waarde van de zaken zouden
kunnen doen verminderen. .

De waardering gaat uit van de getaxeerde zaken als één geheel. Indien zaken afzonderlijk of binnen een andere samenstelling zullen
worden gewaardeerd, kan de waarde afwijken van de in het rapport vermelde waarde.

Troostwijk is tevens niet aansprakelijk voor schade die het gevolg is van gebruik door derden (of van gebruik voor andere doelen dan
waarvoor deze zijn opgesteld) van het door Troostwijk opgestelde rapport of akte.

Troostwijk aanvaardt met inachtname van het voorgaande ten aanzien van de inhoud van het rapport geen verantwoordelijkheid
jegens anderen dan de opdrachtgever. Elke verantwoordelijkheid of aansprakelijkheid voor niet originele rapporten wordt door ons
nadrukkelijk uitgesloten,

Troostwijk zal het rapport niet ter beschikking stellen aan derden, tenzij zulks geschiedt op verzoek van de opdrachtgever dan wel
met goedkeuring van de opdrachtgever op een verzoek van Troostwijk. Het op verzoek van de opdrachtgever aan derden ter
beschikking stellen van het rapport doet niet af aan het feit dat wij jegens derden geen aansprakelijkheid aanvaarden.

Voor zover de taxatie in verband staat met een financieringsaanvraag, garandeert Troostwijk dat zij niet betrokken is bij de daaraan
ten grondstag liggende (ver)kooptransactie.

Beperking Aansprakelijkheid

Behouderis gevallen van opzet of grove schuld aan de zijde van Troostwijk, is Troostwijk niet aansprakelijk en niet gehouden tot
enige vergoeding van schade, van welke aard dan ook, waaronder bedrijfsschade, aan roerende of onroerende zaken, dan wel aan
personen, zowel bij de opdrachtgever als bij derden.

Gelet op de aard, inhoud en strekking van de opdrachten gegeven aan Troostwijk, zal de totale aansprakelijkheid van Troostwiik
voor de door de opdrachtgever geleden schade uit hoofde van toerekenbare tekortkoming, onrechtmatige daad of anderszins, in
ieder geval zijn gelimiteerd tot tienmaal het bedrag van het aan de desbetreffende opdracht verbonden en door partijen
overgekomen honorarium, courtage, taxatieloon of iedere andere beloning, exclusief omzetbelasting en exclusief in verband met de
uitvoering van de overeenkomst gemaakte kosten, met dien verstande dat in alle gevallen steeds als maximum zal hebben te gelden
het bedrag waarvoor in het desbetreffende geval recht op uitkering bestaat vanwege de beroepsaansprakelijkheidsverzekeraar(s)
van Troostwijk,

Troostwijk is in geen geval aansprakelijk voor schade die de opdrachtgever lijdt als gevolg van de onderhoudstoestand zetf of later
geconstateerde niet zichtbare gebreken.

Troostwijk is in geen geval aansprakelijk voor schade die de opdrachtgever lijdt als gevolg van onjuiste inlichtingen of gegevens in
het algemeen, hetzij afkomstig van de opdrachtgever, hetzij afkomstig van derden, ongeacht of deze inlichtingen of gegevens in het
algemeen in redelijkheid voor juist mochten worden aangenomen. Troostwijk is tevens in geen geval aansprakelijk indien de
opdrachtgever informatie van belang voor het waarde-cordeel verzwijgt.

Een rechtsvordering tot schadevergoeding verjaart één jaar na bekend worden van zowe! de schade als de vermeende schadeplicht.

Tenslotte

1.
2.
3.

Troostwijk heeft bij de uitvoering van de overeenkomst de juiste zorg in acht genomen. Troostwijk heeft geheel te goeder trouw en
naar beste kennis en wetenschap gehandeld.

Dit taxatierapport is uitsiuitend bestemd voor de opdrachtgever en daarvan mag niet in enige vorm gebruik worden gemaakt in
publicaties, circulaties of voor derden bestemde stukken, zonder voorafgaande schriftelijke toestemming.

Op onze overeenkomsten ziin de Algemene Voorwaarden van toepassing zoals gedeponeerd bij de KvK te Amsterdam onder nummer
33165249, Deze Algemene Voorwaarden zullen op verzoek kosteloos worden toegezonden. Bovenstaande bepalingen staan tevens
vermeld in deze Algemene Voorwaarden.

© 2007 Troostwijk Taxaties B.V., Amsterdam, Nederland. Alle rechten voorbehouden. Dit rapport bevat vertrouwelijke informatie.
Niets uit dit rapport mag worden verveelvoudigd, opgeslagen in een geautomatiseerd bestand, in enige vorm of enige wijze, hetzij
elektronisch, mechanisch, door fotokopiéren, opnamen of andere manier, zonder daartoe voorafgaande schriftelijke toestemming
van Troostwitk Taxaties B.V.
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Distriport Noord-Holland - Gemeente Koggenland

verkoopopbrengst gronden circa €
Grand quote
€ per m2 uitgeefbare grand
801.657 126 100.207 125 21,8%

kosten

deskundigenadvies 1.311.953
juridisch advies 100.000
sloopkosten 200.000
ingenieursbureau 370.118
1 bouw en woonrijpmaken 33.052.144
bijdrage Jaagweq 6.500.000
projectontwikkelingskosten 85% 8.517.606
onvoorzien 3,0% 3.006.214
rentevarfies 13.968.992
jmarketing 2.25% 2.254 860
blijt voor verwerving VON 30.924.438
plannisico 10% 3.082 444
Blijft voor verwerving/VON, exclusief BTW 1-1-2010 27.831.985
renteverlfigs+beheer Prov 4 mnd 4,10% 1-9-2008 380,371
af te ronden op VON 27.460.000

rijs per m2 m2 €perm2
op basis van het expioitatiegebied 1.470.468 18,67

PM

Kosten zijin geraamd op huidige inzichten en bekende bedragen; deze kunnen substantles! afwiken






Oppervlakten Masterplan Distriport

d.d. 24-09-2009 in m2 in hectare
Opperviak ontwikkeling Distriport
]Tofaal getekend Masterplan 1.607.941 m? 160,8 ha ]
Landschappelijke zone
water 215.674 m2 216 ha
peil 315 -NAFP 28.698 m?
peil 4.00 -NAF 70.541 m?
peil 420 -NAP 176.435 m?*?
groen 474.665 m? 41,5 ha
privaat grasland finc erf manege) 127.425 m?
publiek grastand 71152 m?
dijktichamen 116.088 m?
verharding 25036 m? 2,5 ha
Lijsbeth Tijsweg 4.824 m?
foegangen windmolens 1310 m=?
landbouwweg 9131 m?2
fetspad 9.771 m#
Totaal 655.375 m? 65,5 ha
Bedrijvenpark
water 7.580 m? 0,8 ha
groen 68.970 m?2 6,9 ha
pleinen 42.458 m?
bermen 18.221 m?2
hagen 1291 m?
verharding 74.359 m? 74 ha
wegen incl vrachtwagenbuffers 56.564 m?
voet- en fietspad 17795 m=<
uitgeefbaar terrein 801.657 m? 80,2 ha
Totaal 952.566 m? 87,6 ha
Uitgeefbaar terrein
distributie & transport 600.694 m? 60,1 ha
locale bedrijven 69.042 m? 6,9 ha
productie en gemengd 34437 m? 34 ha
servicepoint 13.468 m? 1,3 ha
zichtlocatie (bedriiven met kantoren zonder baliefunctie) 47488 m? 4,7 ha
zichtlocatie (productie- en gemengde bedrijven) 36528 m?2 37 ha
Totaal 801.657 m? 80,2 ha
Verharding
binnen bedrijvenpark 74.359 m? 74 ha
landschappelijke zone 25.036 m? 2.5 ha
Totaal 99,395 m? 9,9 ha
Water
binnen bedrijvenpark (4,20 -N.AP) 7.580 m?2 0,8 ha
landschappelijke zone (div. pellen) 215,674 m?2 21,6 ha
Totaal 223.254 m? 22,3 ha
Groen
binnen bedrijvenpark 68.970 m? 6,9 ha
landschappelijke zone 414,665 m?2 41,5 ha
Totaal 483.635 m? 484 ha






printdatum 8-7-2009

Distriport Noord-Holland CV
Distriport Noord-Holland - Gemeente Koggenland

Projectieider:
Project:
Locatie:
Bijgewerkt t/m:
Periode

begrotingsoverzicht

AC 284

AC 289
AC 289
totaal

AC 694
AC 696
AC 697
totaat

AC 699
totaal

AC 274
AC 274
AC 278
AC 698
AC 635
AC 685
AC 693
totaal

AC 577
totaal

AC 275
AC 275
AC 287
AC 287
AC 288
AC 290
AC 280
fotzal

AC 467
AC 468
AC 468

‘totaal

AC 270
AC 270
AC 270
iotaal

AC 316
AC 316
AC 318
AC 465
AC 465
AC 4686
AC 468
{otaal

totaal

niet aangekocht terrein

' N.GY.M. Groen

JB

Bedrijventerrein Disiriport

Gemeente Koggeland
9 juli 2008
7-2008

N.G.M. Groen
N.G.M. Groen

T. de Wit
T. de Wit
P. de Wit

Segesta Vasigoed

A. Jaaples
A. Jaaples
A. Jaaples
1/2 A, Jaaples, 1/2 M, Jaapies
1/2 A, Jaapies, 1/2 M. Jaapies
1/2 A. Jaaples, 1/2 M. Jaapies
1/2 A, Jaapies, 1/2 M. Jaaples

E.F. Peetoom

Hoogheemraadschap Hollands Noorderkwartier
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OPENBARE BESLUITENLIJST VAN DE VERGADERING VAN GEDEPUTEERDE
STATEN VAN NOORD-HOLLAND OP 28 september 2010

Aangepaste versie

Onderwerp

1.
Aanvullende beschikking op
het Uitvoeringsprogramma
Jeugdzorg (UVP) 2010 ten
behoeve van Bureau
Jeugdzorg Noord-Holland

2.

Uitbreiding intensief
ambulante trajecten in het
kader van Pilot Nieuwe
Zorgaanbieders

3.

Kaderbrief 2011 en
uitvoering Cultuur op de
Kaart 2009-2012

4.

Beantwoording statenvragen
nr. 56 van het Statenlid G.
Massom (PvdA) over
problemen met het gebruik
van de OV-chipkaart voor
mensen met een visuele
beperking

5.
Beantwoording statenvragen

Besluit

Het college besluit:

1. In aanvulling op het Uitvoeringsprogramma Jeugdzorg (UVP) 2010 bij
Bureau Jeugdzorg Noord-Holland (BJZNH) onderstaande posten te
verhogen met navolgende bedragen:

a. Advies- en Meldpunt Kindermishandeling (AMK), reguliere
jaarsubsidie 2010 met € 818.241.

b. Advies- en Meldpunt Kindermishandeling (AMK), extra
productie 2010 met € 198.000.

2. De onder 1. genoemde kosten te dekken uit de Voorziening
Jeugdzorg.

Het college besluit:

1. Akkoord te gaan met de uitbreiding van intensief ambulante trajecten
die uitgevoerd zullen worden door Stichting De Praktijk

2. Een subsidie te verstrekken aan Stichting De Praktijk voor een bedrag
van € 72.352;

3. Een voorschot te verstrekken van 100%, conform de
Subsidieverordening Jeugdzorg

4. Deze subsidie beschikbaar te stellen voor uitsluitend de Noord-
Hollandse jeugdzorgcliénten met een indicatie van Bureau Jeugdzorg
Noord-Holland.

Het college besluit:

1. De Notitie “Cultuur op de Kaart” 2011 als inhoudelijke uitwerking van
de Kaderbrief 2011 voor uitvoering van de cultuurnota 2009-2012
vast te stellen, onder voorbehoud van vaststelling van de begroting
2011 door PS;

2. Provinciale Staten door middel van brief te informeren over dit
besluit.

Het college stelt de antwoorden vast.

Het college stelt de antwoorden vast.
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nr.58 van het Statenlid de
heer G. Massom (PvdA)
inzake de parkeeroorlog
rondom Schiphol

6.
Memorie van antwoord 2011 Het college besluit:
1. De memorie van antwoord naar aanleiding van de Begroting 2011
vast te stellen;
2. De memorie van antwoord naar aanleiding van de Begroting 2011 te
zenden naar PS;
3. De portefeuillehouder Financién te machtigen redactionele
aanpassingen aan te brengen in de stukken.

7.

Instemmen met een Het college besluit:

afwijking van de — Overeenkomstig regel 6, onder d, aanvragen uitzondering op de
aanbestedingsregels voor de provinciale aanbestedingsregels voor het voeren van

levering van het projectmanagement bij de engineering en uitvoering van een
projectmanagement bij de kunstwerk over de HSL-lijn.

bouw van een kunstwerk
over de HSL ten behoeve van
de verbreding N207

8.
PMI 2011-2015 Het college besluit:
1. het PMI 2011-2015 vast te stellen;
2. Provinciale Staten te vragen de volgende kredieten beschikbaar te
stellen voor de uitvoering van het PMI 2011-2015:
Ten laste van de kapitaallasten PMI (30801)
a. Studiekrediet € 400.000,=
b. N201-18: Reconstructie kruispunt N201-N523
(verhoging krediet) € 70.000,=
c. N231-12: Verbreding Bosrandbrug Aalsmeer € 4.500.000,=
d. N246-05: Fietstunnel Kerkstraat (verhoging krediet)€ 4.200.000,=
N525-03: Reconstructie aansluiting N525-op-/
afritten A1 en Vredelaan € 5.100.000,=
3. daartoe de ontwerp-Voordracht PMI 2011-2015 vast te stellen;
4. Provinciale Staten te vragen de Voordracht PMI 2011-2015 gelijktijdig
te behandelen met de Begroting (8 november a.s.);
5. het geactualiseerde kasritme van het PMI 2010-2014 vast te stellen;
6. de halfjaarlijkse rapportage toe te zenden aan Provinciale Staten.
9

Reactie op het AKD advies Het college besluit:
over inpassingsplannen en Voorstellen te doen aan PS voor een bevoegdhedenverdeling tussen GS en
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toepassing Wro

10.

Reactie op notitie Reikwijdte
en Detailniveau van de
PlanMER Structuurvisie Den
Helder

11.
Kinderklimaattop 2010

12.

Voortgangsrapportage
ontwikkeling directie Beheer
en Uitvoering

13.

Beslissing op bezwaar van de
gemeente Heemstede inzake
besluit tot openbaarmaking
stukken manpadslaangebied

14.
Distriport

Besluit

PS bij de voorbereiding van uiteindelijk door Provinciale Staten vast te
stellen inpassingsplannen. Deze voorstellen hebben betrekking op:

— de wijze van kaderstelling

— de voorbereiding van het inpassingsplan

— het maatschappelijk overleg

— de vertegenwoordiging van de provincie in de vervolgprocedure.

Het college besluit:

1. inte stemmen met de reactie op de notitie ‘Reikwijdte en
Detailniveau’, zoals verwoord in de brief aan het College van
Burgemeester en Wethouders van de gemeente Den Helder.

Het college besluit:

— Een subsidie buiten uitvoeringsregeling van 30.000 euro te verlenen
aan het Klimaatverbond Nederland voor de organisatie van de
Kinderklimaattop 2010.

Het college besluit:
1. Kennis te nemen van de halfjaarrapportage ontwikkeling directie
Beheer en Uitvoering.

Het college besluit:
Een beslissing te nemen op het bezwaarschrift van de gemeente
Heemstede conform de voorgestelde optie, en:
- dit bezwaar gegrond te verklaren voor wat betreft de beslissing
om een vijftal documenten openbaar te maken;
- het bezwaar voor het overige ongegrond te verklaren.

Het college besluit:

1. Kennis te nemen van het feit dat de provincie Noord-Holland op 19 juni
2008 een borgovereenkomst heeft getekend met de partijen in Distriport
waarbij de provincie zich onder voorwaarden borg heeft gesteld voor
maximaal 80 procent van de financiering van Distriport tot een maximum
van € 50 miljoen

2. Kennis te nemen van het feit dat de provincie Noord-Holland op 19 juni
2008 een grondverkoopovereenkomst heeft getekend met de partijen in
Distriport waarbij overeengekomen is dat de partijen in Distriport de
gronden terugkopen van de provincie zodra deze gronden als fiscaal
bouwrijp zijn aan te merken

3. Kennis te nemen van het feit dat de betrokken partijen in Distriport een
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15.

Algemene vergadering van
aandeelhouders
Ontwikkelingsbedrijf Noord-
Holland Noord N.V. dd 23
september 2010

Besluit

aantal financieringsvoorstellen hebben gedaan die alle een andere inzet
van de provincie vragen dan in de door betrokken partijen getekende
borgovereenkomst en grondverkoopovereenkomst is overeengekomen
Kennis te nemen van het feit dat alle financieringsvarianten het financiéle
risico voor de provincie verhogen

Kennis te nemen van het feit dat de huisadvocaat heeft geconcludeerd dat
alle financieringsvarianten in meer of mindere mate met juridische
risico’s uit het oogpunt van staatssteun worden geconfronteerd

Vast te houden aan de afspraken in de borgovereenkomst en de
grondverkoopovereenkomst

De gedeputeerde economische zaken te mandateren voor de uitvoering
van dit besluit.

Het college besluit:

1.

Om als aandeelhouder in te stemmen met de op de agenda van de extra
algemene vergadering van Aandeelhouders van Ontwikkelingsbedrijf
Noord-Holland Noord N.V. (NHN) d.d. 23 september 2010 opgenomen
agendapunten:

a. De vaststelling van de jaarrekening 2009;

b. De vaststelling van de in de jaarrekening voorgestelde
winstbestemming;

C. Niet te stemmen met de concept-kaderstelling NHN;

d. Het voorgestelde rooster van aftreden van de raad van
commissarissen alsmede het voorstel om:

- geen van de huidige commissarissen bij aftreden opnieuw te
benoemen;

- hieuwe commissarissen voortaan te benoemen voor een periode van
4 jaar met de mogelijkheid van eenmalige verlening voor eenzelfde
periode.

Als aandeelhouder in te stemmen met het verlenen van decharge aan de

directeur en de leden van de raad van commissarissen voor het gevoerde

beleid in 2009 cq toezicht daarop, mocht dit punt aan de orde komen in

de aandeeelhoudersvergadering dd 23 september 2010.

namens de provincie in de rondvraag de kanttekening te plaatsen dat in

het verleden in een AvA nooit de kaders voor de beloning van een

directeur zijn vastgesteld en dat deze kaders in de eerstvolgende AvA wel
zouden moeten worden vastgesteld. Alsmede de kanttekening te
plaatsen dat het in 2009 gesignaleerde risico rond de voorfinanciering
van RHB niet tot uiting is gekomen, maar dat dit risico in 2010 mogelijk
opnieuw tot discussie kan leiden.

Als opdrachtgever in te stemmen met de verantwoording van de Dienst

van Algemeen Economisch Belang in 2009, door:

a. Goedkeuring te geven aan de wijze waarop de uitvoering van de
Dienst van Algemeen Economisch Belang heeft plaatsgevonden, en
aan de wijze waarop daarover verantwoording is afgelegd;

b. De compensatie voor de DAEB 2009 vast te stellen op € 2.788.334,--.





OPENBARE BESLUITENLIJST VAN DE VERGADERING VAN GEDEPUTEERDE
STATEN VAN NOORD-HOLLAND OP 28 september 2010

Aangepaste versie

Onderwerp Besluit

5. Gedeputeerde Bond te machtigen - met de macht van substitutie - de
provincie te vertegenwoordigen tijdens de aandeelhoudersvergadering.

De sector Communicatie kan de pers nadere inlichtingen geven over de besluiten

over de nummers:

J. Duin tel. (023) 514 40 99 12

J. Duivenvoorde tel. (06) 5121 10 35 1,2,3

R. Fillet tel. (023) 514 44 09 13

K. Grevers tel. (023) 514 36 42 4,5,7,8
L. van Hees tel. (023) 514 38 43 11

F. Nederstigt tel. (023) 514 36 41 6,9,10
B. Burger-Adema tel. (023) 514 46 39 14,15

N.B.: stukken m.b.t. genoemde besluiten zijn niet altijd beschikbaar i.v.m. eventuele aanpassingen. Bovendien
kunnen zij pas worden verstrekt als zij de geadresseerde hebben bereikt. Ook antwoorden op statenvragen
worden pas beschikbaar gesteld als de antwoorden de vragenstellers hebben bereikt.

Vragen van niet media-vertegenwoordigers over besluiten zullen afgehandeld worden via het
algemene provincienummer (023) 514 31 43 . Daarbij vragen naar de behandelende ambtenaar van het
stuk.






BELANGRIJKE JURIDISCHE KENNISGEVING Op de informatie op deze site is verklaring van
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Zaak C-255/02

Halifax plc e.a.
tegen
Commissioners of Customs & Excise

(verzoek van het VAT and Duties Tribunal, London, om een prejudiciéle beslissing)

~Zesde BTW-richtlijn — Artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1 - Economische activiteit -
Leveringen van goederen - Dienstverrichtingen - Misbruik — Transacties die worden verricht met uitsluitende
bedoeling belastingvoordeel te verkrijgen”

Samenvatting van het arrest

1. Fiscale bepalingen — Harmonisatie van wetgevingen — Omzetbelasting — Gemeenschappelijk stelsel
van belasting over toegevoegde waarde - Leveringen van goederen — Dienstverrichtingen

(Richtlijn 77/388 van de Raad, art. 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1)

2. Fiscale bepalingen — Harmonisatie van wetgevingen — Omzetbelasting — Gemeenschappelijk stelsel
van belasting over toegevoegde waarde - Aftrek van voorbelasting

(Richtlijn 77/388 van de Raad, art. 17)

1. Handelingen zijn leveringen van goederen of dienstverrichtingen en een economische activiteit in de
zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn (77/388)
betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelasting, zoals gewijzigd
bij richtlijn 95/7, indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn
gebaseerd, zelfs wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te
verkrijgen, zonder ander economisch doel.

De begrippen belastingplichtige en economische activiteiten, alsmede leveringen van goederen en
dienstverrichtingen, die de in het kader van de Zesde richtlijn belastbare handelingen omschrijven,
hebben namelijk alle een objectief karakter en worden onafhankelijk van het oogmerk of het resultaat
van de betrokken handelingen toegepast. In dit verband zou een verplichting voor de
belastingadministratie om te onderzoeken wat de belastingplichtige met zijn handelingen precies
voorheeft, ingaan tegen de doelstellingen van het gemeenschappelijk stelsel van de belasting over de
toegevoegde waarde, namelijk de rechtszekerheid te garanderen en de heffing van de belasting over
de toegevoegde waarde te vergemakkelijken door, uitzonderingsgevallen daargelaten, af te gaan op
de objectieve aard van de betrokken handeling.

Hoewel zeker niet aan de genoemde objectieve criteria is voldaan in het geval van belastingfraude,
bijvoorbeeld door valse aangifte of door het opstellen van onregelmatige facturen, neemt dit niet weg
dat de vraag of de betrokken handeling is verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te
verkrijgen, irrelevant is voor de vaststelling of die handeling een levering van goederen of een
dienstverrichting en een economische activiteit vormt.

(cf. punten 55-57, 59-60, dictum 1)

2. De Zesde richtlijn (77/388) betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake
omzetbelasting, zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7, moet aldus worden uitgelegd dat zij zich verzet
tegen het recht van een belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de transacties
waarop dit recht is gebaseerd, een misbruik vormen.

Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken
transacties, in weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende bepalingen
van de Zesde richtlijn en de nationale wettelijke regeling ter uitvoering daarvan, ertoe leiden dat in
strijd met het doel van deze bepalingen een belastingvoordeel wordt toegekend. Ten tweede moet uit
een geheel van objectieve factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken transacties erin





bestaat een belastingvoordeel te verkrijgen.

Werd het belastingplichtigen echter toegestaan de voorbelasting volledig af te trekken, hoewel zij in
het kader van hun normale handelstransacties deze belasting over de toegevoegde waarde niet — ook
niet gedeeltelijk - zouden hebben kunnen aftrekken op grond van enige handeling die voldoet aan de
voorwaarden van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn of van de nationale wettelijke regeling ter
uitvoering daarvan, dan zou zulks in strijd zijn met het beginsel van de fiscale neutraliteit en bijgevolg
met het doel van deze regeling.

Wat de tweede factor betreft, volgens dewelke de betrokken transacties in wezen tot doel moeten
hebben een belastingvoordeel te verkrijgen, zij eraan herinnerd dat het aan de nationale rechter staat
vast te stellen wat de werkelijke inhoud en betekenis van de betrokken handelingen is. Hierbij kan hij
het louter artificiéle karakter van deze handelingen in aanmerking nemen alsmede de banden van
juridische, economische en/of persoonlijke aard tussen de bij de constructie ter verlaging van de
belastingdruk betrokken ondernemers.

Wanneer een misbruik is vastgesteld, moeten de in het kader daarvan verrichte transacties zo worden
geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit
misbruik vormen.

Dienaangaande mag de belastingadministratie met terugwerkende kracht nabetaling van de
afgetrokken bedragen vorderen voor elke transactie waarvoor zij vaststelt dat misbruik is gemaakt
van het recht op aftrek. De belastingadministratie moet evenwel ook daarvan elke belasting aftrekken
die op een in een later stadium verrichte transactie heeft gedrukt, welke belasting de betrokken
belastingplichtige artificieel was verschuldigd in het kader van de constructie om de belastingdruk te
verlagen, en in voorkomend geval dient zij het teveel betaalde terug te geven. Zo ook moet zij de
belastingplichtige die, indien er geen transacties waren geweest die een misbruik opleveren, degene
was geweest ten behoeve van wie de eerste transactie die geen misbruik oplevert, zou zijn verricht, in
staat stellen de belasting die op deze in een vorig stadium verrichte transactie drukt, overeenkomstig
de bepalingen van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn af te trekken.

(cf. punten 74-75, 80-81, 85-86, 94-98, dictum 2-3)
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ARREST VAN HET HOF (Grote kamer)

21 februari 2006 (*)

~Zesde BTW-richtlijn - Artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1 - Economische activiteit -
Leveringen van goederen — Diensten — Misbruik — Transacties die worden verricht met uitsluitende bedoeling
belastingvoordeel te verkrijgen ”

In zaak C-255/02,

betreffende een verzoek om een prejudiciéle beslissing krachtens artikel 234 EG, ingediend door het VAT and
Duties Tribunal, London (Verenigd Koninkrijk), bij beschikking van 27 juni 2002, ingekomen bij het Hof op
11 juli 2002, in de procedure
Halifax plc,
Leeds Permanent Development Services Ltd,
County Wide Property Investments Ltd
tegen
Commissioners of Customs & Excise,
wijst
HET HOF VAN JUSTITIE (Grote kamer),
samengesteld als volgt: V. Skouris, president, P.Jann, C. W. A. Timmermans, A. Rosas, K. Schiemann,
J. Makarczyk, kamerpresidenten, S. von Bahr (rapporteur), J. N. Cunha Rodrigues, R. Silva de Lapuerta,
K. Lenaerts, P. Kiris, E. Juhasz en G. Arestis, rechters,
advocaat-generaal: M. Poiares Maduro,
griffier: K. Sztranc, administrateur,

gezien de stukken en na de terechtzitting op 23 november 2004,

gelet op de opmerkingen van:

Halifax plc, Leeds Permanent Development Services Ltd en County Wide Property Investments Ltd,
vertegenwoordigd door K. P. E. Lasok, QC, en M. Patchett-Joyce, barrister, geinstrueerd door
S. Garrett, solicitor,

- de regering van het Verenigd Koninkrijk, vertegenwoordigd door J. Collins en R. Caudwell als
gemachtigden, bijgestaan door J. Peacock en C. Vajda, QC, alsmede door M. Angiolini, barrister,

- de Franse regering, vertegenwoordigd door G. de Bergues en C. Jurgensen-Mercier als gemachtigden,
- Ierland, vertegenwoordigd door D. J. O’'Hagan als gemachtigde, bijgestaan door A. M. Collins, SC,

- de Commissie van de Europese Gemeenschappen, vertegenwoordigd door R. Lyal als gemachtigde,
gehoord de conclusie van de advocaat-generaal ter terechtzitting van 7 april 2005,

het navolgende

Arrest
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Het verzoek om een prejudiciéle beslissing betreft de uitlegging van de Zesde richtlijn (77/388/EEG) van de
Raad van 17 mei 1977 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelasting -
Gemeenschappelijk stelsel van belasting over de toegevoegde waarde: uniforme grondslag (PB L 145, blz. 1),
zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7/EG van de Raad van 10 april 1995 (PB L 102, blz. 18; hierna: , Zesde
richtlijn”).

Dit verzoek is ingediend in het kader van een geding tussen Halifax plc (hierna: ,Halifax”), Leeds Permanent
Development Services Ltd (hierna: ,Leeds Development”) en County Wide Property Investments Ltd (hierna:
»~County”), enerzijds, en Commissioners of Customs & Excise (hierna: ,Commissioners”), anderzijds, over de
weigering van deze laatsten tot teruggaaf dan wel kwijtschelding van de belasting over de toegevoegde
waarde (hierna: ,BTW”) waar Leeds Development en County om hadden verzocht in het kader van een
constructie om de belastingdruk voor Halifax plc Group te verlagen.

Toepasselijke bepalingen

Artikel 2, punt 1, van de Zesde richtlijn bepaalt dat aan BTW zijn onderworpen, de leveringen van goederen
evenals de diensten, welke in het binnenland door een als zodanig handelende belastingplichtige onder
bezwarende titel worden verricht.

Volgens artikel 4, lid 1, van deze richtlijn wordt als belastingplichtige beschouwd ieder die zelfstandig één
van de in lid 2 van dit artikel omschreven economische activiteiten verricht. Het begrip ,economische
activiteiten” wordt in dit lid 2 omschreven als alle werkzaamheden van een fabrikant, ondernemer of
dienstverrichter, en onder andere de exploitatie van een lichamelijke of onlichamelijke zaak om er duurzaam
opbrengst uit te verkrijgen.

Volgens artikel 5, lid 1, van deze richtlijn wordt ,als levering van een goed beschouwd de overdracht of
overgang van de macht om als een eigenaar over een lichamelijke zaak te beschikken”.

Volgens artikel 6, lid 1, van de Zesde richtlijn wordt ,als dienst beschouwd elke handeling die geen levering
van een goed in de zin van artikel 5 is”.

Uit artikel 13, B, sub b, van de Zesde richtlijn volgt dat de lidstaten de verpachting en de verhuur van
onroerende goederen vrijstellen, afgezien van enkele aldaar genoemde uitzonderingen. Blijkens artikel 13, C,
eerste alinea, sub a, van deze richtlijn kunnen de lidstaten aan hun belastingplichtigen echter het recht
verlenen om in het kader van deze handelingen te kiezen voor belastingheffing.

Artikel 13, B, sub d, van deze richtlijn bepaalt dat de lidstaten bepaalde activiteiten in de financiéle
dienstensector van BTW vrijstellen.

Artikel 17, lid 2, sub a, van deze richtlijn bepaalt:

,Voorzover de goederen en diensten worden gebruikt voor belaste handelingen mag de belastingplichtige van
de door hem verschuldigde belasting aftrekken:

a) de belasting over de toegevoegde waarde welke in het binnenland is verschuldigd of is voldaan voor de
door een andere belastingplichtige aan hem geleverde of te leveren goederen en voor de te zijnen
behoeve verrichte of te verrichten diensten.”

Voor goederen en diensten die door een belastingplichtige zowel worden gebruikt voor handelingen waarvoor
recht op aftrek bestaat, als voor handelingen waarvoor geen recht op aftrek bestaat, preciseert artikel 17,
lid 5, eerste alinea, van de Zesde richtlijn dat ,aftrek slechts wordt toegestaan voor dat gedeelte van de
belasting over de toegevoegde waarde, dat evenredig is aan het bedrag van de eerstbedoelde handelingen
(pro rata)”.

Luidens de tweede alinea van deze bepaling , wordt dit pro rata overeenkomstig de bepalingen van artikel 19
bepaald voor het totaal van de door de belastingplichtige verrichte handelingen”.

Het hoofdgeding en de prejudiciéle vragen

Halifax is een bank. Het grootste gedeelte van haar diensten zijn vrijgesteld van BTW. Ten tijde van de feiten
in het hoofdgeding kon zij minder dan 5 % van de voorbelasting terugvorderen.

Volgens de opmerkingen van Halifax is Leeds Development een projectontwikkelingsmaatschappij en County
een projectontwikkelings- en investeringsmaatschappij.
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Blijkens de verwijzingsbeschikking zijn Leeds Development en County alsmede een andere, bij de
handelingen in kwestie betrokken onderneming van de Halifax plc Group, Halifax Property Investments Ltd
(hierna: ,Property”), alle volle dochterondernemingen van Halifax. Leeds Development en County zijn voor
BTW-doeleinden elk afzonderlijk geregistreerd, terwijl Property niet is geregistreerd.

Voor haar commerciéle activiteiten moest Halifax call centers bouwen op vier verschillende locaties te
Cromac Wood en Dundonald in Noord-Ierland, Livingston in Schotland en West Bank, Leeds, in het
noordoosten van Engeland, die zij voor ongeveer 125 jaar in pacht had, of waarvan zij de volle eigendom dan
wel het volle genot had.

Op 17 december 1999 heeft zij om te beginnen een ontwikkelingsovereenkomst voor de locatie te Cromac
Wood gesloten met Cusp Ltd, een zelfstandige projectontwikkelings- en bouwmaatschappij. Via een

schuldvernieuwingsovereenkomst van 28 februari 2000 heeft zij zich vervolgens van haar verplichtingen uit
deze overeenkomst bevrijd en haar rechten en verplichtingen zijn overgegaan op County.

Tussen 29 februari en 6 april 2000 hebben Halifax, Leeds Development, County en Property een aantal
overeenkomsten met betrekking tot de verschillende locaties gesloten. Blijkens de verwijzingsbeschikking zijn
de transacties voor alle locaties op soortgelijke wijze verlopen.

Wat de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston betreft, heeft Halifax op 29 februari 2000
leningovereenkomsten gesloten met Leeds Development waarbij zij zich ertoe verbond om Leeds
Development toereikende bedragen te lenen - in totaal 59 000 000 GBP - om participaties in deze locaties te
verwerven en de ontwikkeling ervan voor haar rekening te nemen.

Halifax en Leeds Development hebben ook een overeenkomst gesloten om op deze locaties bepaalde
bouwwerkzaamheden te verrichten. Voor deze werkzaamheden heeft Halifax Leeds Development iets meer
dan 120 000 GBP betaald, waarvan bijna 20 000 GBP aan BTW. Leeds Development heeft Halifax drie
gekwiteerde BTW-facturen voor dit bedrag gestuurd. Verder heeft Halifax met Leeds Development een
overeenkomst gesloten om de drie locaties elk voor 20 jaar aan deze laatste te verpachten tegen betaling van
een premie, met de mogelijkheid voor de pachter om de duur tot 99 jaar te verlengen.

Op 29 februari 2000 heeft Leeds Development ook een ontwikkelings- en financieringsovereenkomst met

County gesloten, volgens dewelke deze laatste op de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston
bouwwerkzaamheden moest verrichten of laten verrichten, met inbegrip van de werkzaamheden die Leeds
Development uit hoofde van haar overeenkomst met Halifax zou uitvoeren of laten uitvoeren.

Op dezelfde datum heeft Halifax Leeds Development in totaal 44 815 000 GBP overgemaakt, zijnde de eerste

voorschotten op de leningen en betaling van de werkzaamheden. Dit bedrag is op een volgens de instructies
van Leeds Development beheerde bankrekening gestort. Deze laatste heeft opdracht gegeven om eenzelfde
bedrag, waarvan meer dan 6 600 000 GBP aan BTW, aan County te betalen bij wege van voorschot op de
door of namens haar verrichte werkzaamheden. Deze transactie is dezelfde dag door de betrokken bank
bevestigd en de fondsen zijn vervolgens gedurende de nacht in deposito geplaatst. Dezelfde dag heeft County
aan Leeds Development een gekwiteerde BTW-factuur verstrekt.

29 februari 2000 was voor Leeds Development ook de laatste dag van het aangiftetijdvak februari 2000. Zij
heeft aangifte gedaan, waarbij zij om teruggaaf van BTW voor een bedrag van bijna 6 700 000 GBP verzocht.

Op 1 maart 2000 is een bedrag van 44 815 000 GBP plus de gecumuleerde interesten op instructie van Leeds
Development overgemaakt op een rekening van County bij een andere bank.

Op 6 april 2000 heeft Halifax conform de overeenkomst van 29 februari 2000 de locaties te Cromac Wood,
Dundonald en Livingston aan Leeds Development verpacht tegen betaling van premies voor in totaal ongeveer
7 400 000 GBP, waarbij elke pacht voor BTW-doeleinden als een vrijgestelde levering werd beschouwd. Leeds
Development heeft deze premies gefinancierd door bijkomend geld op te nemen van het uit hoofde van de
oorspronkelijke leningovereenkomsten ter beschikking gestelde bedrag.

Dezelfde dag heeft Leeds Development zich er ook toe verbonden om elk van deze pachtovereenkomsten
tegen betaling van een premie over te dragen aan Property; deze overdrachten moesten zijn beéindigd op de
eerste werkdag na voltooiing van de werkzaamheden op de locatie en dienden als van BTW vrijgestelde
handelingen te worden beschouwd. De premie moest worden berekend volgens een formule die Leeds
Development naar verwachting in totaal 180 000 GBP winst zou opleveren. Property heeft zich ertoe
verbonden om de gebouwen op de locaties te Cromac Wood, Dundonald en Livingston aan Halifax weder te
verhuren, telkens tegen betaling van een premie die moest worden berekend aan de hand van de prijs die
Property aan Leeds Development moest betalen voor de overdracht van de respectieve pachtovereenkomsten,
vermeerderd met een winstmarge. Verwacht werd dat Property uit de wederverhuur van deze gebouwen een
totaalwinst van 85 000 GBP zou behalen.
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Wat de locatie op West Bank te Leeds betreft, hebben Halifax en Leeds Development op 13 maart 2000 een
leningovereenkomst alsmede een pachtovereenkomst en een overeenkomst voor het verrichten van
werkzaamheden gesloten. Halifax heeft 41 900 GBP, waarvan iets meer dan 6 000 GBP aan BTW, betaald
voor de eerste uitgevoerde werkzaamheden en Leeds Development heeft voor dit volledige bedrag een
gekwiteerde BTW-factuur afgegeven. Halifax heeft op grond van de leningovereenkomst aan Leeds
Development een eerste voorschot van circa 3 000 000 GBP uitbetaald.

Dezelfde dag hebben Leeds Development en County een ontwikkelings- en financieringsovereenkomst

gesloten. Leeds Development heeft County een bedrag vooruitbetaald en deze laatste heeft voor de
uitgevoerde werkzaamheden gekwiteerde BTW-facturen afgegeven ten belope van meer dan 3 000 000 GBP,
waarvan ongeveer 455 000 GBP aan BTW. In haar aangifte over maart 2000 heeft Leeds Development
teruggaaf van bijna 455 000 GBP aan voorbelasting gevorderd.

Op 6 april 2000 heeft Halifax de West Bank-locatie verpacht aan Leeds Development en is een overeenkomst

gesloten inhoudende dat Leeds Development deze pacht tegen betaling van een premie zou overdragen aan
Property. Bij een andere overeenkomst heeft Property zich ertoe verbonden om deze locatie aan Halifax
weder te verhuren.

Om de in de verschillende overeenkomsten met Leeds Development bedoelde werkzaamheden uit te voeren,
heeft County zelfstandige hoofdaannemers en vrije beroepsbeoefenaren (hierna: ,zelfstandige
opdrachtnemers”) aangesteld. De verwijzende rechter benadrukt dat de overeenkomsten met de zelfstandige
opdrachtnemers gaandeweg zijn gesloten en dat de hem voorgelegde overeenkomsten vergezeld gingen van
afzonderlijke overeenkomsten waarbij Halifax partij was. Deze afzonderlijke overeenkomsten garandeerden
Halifax onder meer dat de betrokken zelfstandige opdrachtnemer zijn taken en verplichtingen zou uitvoeren.

Volgens de verwijzende rechter werden met de voormelde overeenkomsten de navolgende fiscale gevolgen
beoogd:

Halifax zou het aftrekbare gedeelte van de voorbelasting over de ingevolge de overeenkomsten met
Leeds Development te verrichten werkzaamheden kunnen aftrekken;

Leeds Development zou over het aangiftetijdvak februari 2000 de op de factuur van County van
29 februari 2000 vermelde BTW, zijnde meer dan 6 600 000 GBP, en over het aangiftetijdvak maart
2000 de op de factuur van 13 maart 2000 vermelde BTW, namelijk ongeveer 455 000 GBP, in aftrek
kunnen brengen;

- County zou van de volledige, op deze facturen vermelde outputbelasting aangifte doen en zou de
voorbelasting over de door de =zelfstandige opdrachtnemers verrichte werkzaamheden kunnen
aftrekken;

- De overeenkomsten van Leeds Development van 6 april 2000 om de pachtovereenkomsten op de vier
locaties over te dragen aan Property zouden vrijgestelde handelingen zijn. Aangezien zij in een ander
aanslagjaar plaatsvonden, zouden deze leveringen geen wijziging brengen in de aanspraken van Leeds
Development op teruggaaf van de voorbelasting voor de aangiftetijdvakken februari en maart 2000, die
in het op 31 maart 2000 aflopende aanslagjaar vielen.

Volgens de verwijzende rechter kon deze oplossing maar effectief zijn indien:
- Halifax, Leeds Development en County alle drie afzonderlijk waren geregistreerd voor BTW-doeleinden,

- gedurende heel het betrokken eerste aanslagjaar de tegen standaardtarief belaste productie van Leeds
Development een zo groot mogelijk percentage van haar totale productie bedroeg. Hiertoe moesten de
vrijgestelde leveringen van Leeds Development, zijnde de overdracht van haar rechten op de locaties
aan Property, tot een later aanslagjaar worden uitgesteld, en

- de eigendomsrechten van Leeds Development op de locaties zo werden aangeduid dat zij niet als
investeringsgoederen golden. Anders zou de overdracht van deze rechten aan Property haar
aanspraken op aftrek negatief beinvioeden.

Bij beschikkingen van 4 en 7 juli 2000 hebben de Commissioners de door Leeds Development alsmede door
County ingediende verzoeken om aftrek van de BTW die de zelfstandige opdrachtnemers aan deze laatste
hadden gefactureerd, afgewezen.

Volgens de verwijzende rechter hebben de Commissioners geoordeeld dat:

- deze transacties niet voor BTW-doeleinden in aanmerking dienden te worden genomen daar Leeds
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Development geen werkzaamheden aan Halifax had geleverd en ook geen leveringen van
bouwwerkzaamheden van County had ontvangen;

- analyse van de overeenkomsten in hun globale context uitwees dat Halifax leveringen van
werkzaamheden van de zelfstandige opdrachtnemers had ontvangen en niet van Leeds Development.
Halifax kon dus de BTW over deze werkzaamheden volgens haar normale teruggaaftarief aftrekken.

Halifax, Leeds Development en County zijn tegen de beschikkingen van de Commissioners opgekomen bij het

VAT and Duties Tribunal, London. Halifax betoogde dat zij als gevolg van deze beschikkingen werd behandeld
alsof zij leveringen van belastbare bouwdiensten had ontvangen, terwijl deze als leveringen aan County
hadden moeten worden aangemerkt. Leeds Development en County voerden aan dat ten gevolge van deze
beschikkingen hun verzoeken om teruggaaf dan wel kwijtschelding van de voorbelasting werden afgewezen.

Halifax, Leeds Development en County merkten op dat de transacties die in het kader van de in hun beroep
bedoelde overeenkomsten werden verricht, echt waren. Zowel de leveringen van de zelfstandige
opdrachtnemers als de leveringen van bouwdiensten door County en de leveringen van bouwdiensten en
gronden door Leeds Development dienden economische belangen. Deze twee ondernemingen en Property
zouden winst behalen uit hun deelname aan deze overeenkomsten. Hoewel de overeenkomsten zo waren
opgezet dat daarmee een fiscaal voordelig resultaat kon worden bereikt, vereiste het BTW-stelsel dat de
belasting per transactie werd geheven.

De Commissioners betoogden in de eerste plaats dat een transactie die uitsluitend wordt verricht met de
bedoeling BTW te ontwijken, op zich geen ,levering” is en ook geen maatregel in het kader of ter bevordering
van een ,economische activiteit” in de betekenis die aan deze begrippen in de Zesde richtlijn moet worden
gegeven. Bij toepassing van dit uitleggingsbeginsel op de betrokken overeenkomsten konden de
verbintenissen van Leeds Development jegens Halifax niet als ,leveringen” worden aangemerkt en hetzelfde
gold voor de verbintenissen van County jegens Leeds Development.

In de tweede plaats stelden de Commissioners dat overeenkomstig het algemene beginsel van
gemeenschapsrecht dat ,rechtsmisbruik” moet worden voorkomen, geen rekening moet worden gehouden
met transacties die uitsluitend zijn verricht met de bedoeling BTW te ontwijken, en dat de bepalingen van de
Zesde richtlijn op de betrokken transacties moeten worden toegepast volgens de werkelijke aard ervan.
Ongeacht het perspectief van waaruit deze overeenkomsten worden onderzocht zou blijken dat enkel de
zelfstandige opdrachtnemers effectief bouwdiensten hebben geleverd, en wel rechtstreeks aan Halifax.

Bij beschikking van 5 juli 2001 heeft het VAT and Duties Tribunal de beroepen verworpen.

Halifax, Leeds Development en County hebben hoger beroep ingesteld bij de High Court of Justice (England &
Wales), Chancery Division, die deze beschikking nietig heeft verklaard en de zaak heeft terugverwezen naar
het VAT and Duties Tribunal.

Dit laatste merkt op dat het in zijn eerste beschikking van 5 juli 2001 was uitgegaan van de uitlegging van
artikel 4, lid 2, van de Zesde richtlijn dat enkel met de objectieve kenmerken van de transacties rekening
moest worden gehouden om vast te stellen dat de betrokken transacties geen leveringen voor BTW-
doeleinden waren. De vraag naar de uitlegging van deze bepaling moet thans aan het Hof worden voorgelegd.

Verder had de verwijzende rechter met zijn eerste beschikking uitspraak gedaan in het hoofdgeding zonder
zich af te vragen of de deelnemers aan de betrokken transacties zich schuldig hadden gemaakt aan
,rechtsmisbruik”. Aangezien deze beschikking nietig is verklaard, moet aan het Hof ook een vraag over de
uitlegging van dit beginsel worden gesteld.

Dienaangaande merkt de verwijzende rechter op dat blijkens de getuigenverklaringen van de directeuren van
Halifax, Leeds Development en County, de twee laatstgenoemde ondernemingen met hun medewerking aan
de betrokken transacties uitsluitend tot doel hadden BTW te ontwijken. Met andere woorden wilden Halifax,
Leeds Development en County een belastingvoordeel verkrijgen door een artifici€le constructie op te zetten
om belasting te ontwijken. De verwijzende rechter refereert dienaangaande aan het arrest van 14 december
2000, Emsland-Starke (C-110/99, Jurispr. blz. I-11569, punt 53).

In deze omstandigheden heeft het VAT and Duties Tribunal, London, besloten de behandeling van de zaak te
schorsen en het Hof te verzoeken om een prejudiciéle beslissing over de volgende vragen:

1) a) Moeten in de betrokken omstandigheden transacties

i) die door elke deelnemer zijn aangegaan met de uitsluitende bedoeling een
belastingvoordeel te verkrijgen, en

i) die geen zelfstandig economisch doel beogen,
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voor BTW-doeleinden worden aangemerkt als leveringen die door of ten behoeve van de deelnemers
zijn verricht in het kader van hun economische activiteiten?

b) Welke factoren moeten in de betrokken omstandigheden in aanmerking worden genomen om te
bepalen wie de ontvangers zijn van de leveringen van de zelfstandige opdrachtnemers?

2) Heeft het door het Hof ontwikkelde leerstuk van rechtsmisbruik tot gevolg dat appellanten geen recht
hebben op teruggaaf of kwijtschelding van de voorbelasting die is verschuldigd naar aanleiding van de
betrokken transacties?”

Eerste vraag, sub a

Met zijn eerste vraag, sub a, wenst de verwijzende rechter in wezen te vernemen of transacties als die welke

in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen of diensten en een economische activiteit
vormen in de zin van artikel 2, punt 1, artikel 4, leden 1 en 2, artikel 5, lid 1, en artikel 6, lid 1, van de Zesde
richtlijn, indien zij worden verricht met de uitsluitende bedoeling om een belastingvoordeel te verkrijgen,
zonder ander economisch doel.

Bij het Hof ingediende opmerkingen

Halifax, Leeds Development en County betogen dat in het stelsel van de Zesde richtlijn transacties die
uitsluitend zijn verricht met de bedoeling om een belastingvoordeel te behalen en geen zelfstandig
economisch doel beogen, voor BTW-doeleinden moeten worden aangemerkt als leveringen die door of ten
behoeve van de deelnemers zijn verricht in het kader van hun economische activiteiten.

De regering van het Verenigd Koninkrijk en Ierland stellen dat transacties die enerzijds door elke deelnemer

worden verricht met de uitsluitende bedoeling om een belastingvoordeel te verkrijgen, en anderzijds geen
zelfstandig economisch doel beogen, geen leveringen zijn die de deelnemers in het kader van hun
economische activiteiten verrichten.

De Commissie is van mening dat het voor de toepassing van artikel 2 van de Zesde richtlijn irrelevant is met
welke bedoeling een transactie wordt verricht.

Beoordeling door het Hof

Dienaangaande zij er van meet af aan aan herinnerd dat de Zesde richtlijn een gemeenschappelijk BTW-
stelsel heeft ingevoerd dat meer in het bijzonder is gebaseerd op een uniforme omschrijving van de
belastbare handelingen (zie met name arrest van 26 juni 2003, MGK-Kraftfahrzeuge-Factoring, C-305/01,

Jurispr. blz. I-6729, punt 38).

In dit verband geeft de Zesde richtlijn de BTW een zeer ruime werkingssfeer aangezien artikel 2, betreffende
de belastbare handelingen, behalve de invoer van goederen, ook de leveringen van goederen en de diensten,
welke in het binnenland door een als zodanig handelende belastingplichtige onder bezwarende titel worden
verricht, betreft.

Wat om te beginnen het begrip ,levering van goederen” betreft, preciseert artikel 5, lid 1, van de Zesde
richtlijn dat als een dergelijke levering wordt beschouwd de overdracht of overgang van de macht om als een
eigenaar over een lichamelijke zaak te beschikken.

Blijkens de rechtspraak van het Hof omvat dit begrip elke overdrachtshandeling van een lichamelijke zaak
door een partij die de andere partij in staat stelt daadwerkelijk over die zaak te beschikken als ware zij de
eigenaar daarvan (zie met name arresten van 8 februari 1990, Shipping and Forwarding Enterprise Safe,
C-320/88, Jurispr. blz. I-285, punt 7, en 21 april 2005, C-25/03, HE, Jurispr. blz. I-3123, punt 64).

Wat het begrip ,diensten” betreft volgt uit artikel 6, lid 1, van de Zesde richtlijn dat daaronder elke handeling
valt die geen levering van een goed in de zin van artikel 5 van deze richtlijn is.

Vervolgens wordt ingevolge artikel 4, lid 1, van de Zesde richtlijn als belastingplichtige beschouwd ieder die
zelfstandig een economische activiteit verricht, ongeacht het oogmerk of het resultaat van die activiteit.

Ten slotte strekt het begrip ,economische activiteiten” zich volgens artikel 4, lid 2, van de Zesde richtlijn uit
tot ,alle” werkzaamheden van een fabrikant, handelaar of dienstverrichter, en omvat het volgens de
rechtspraak alle stadia van de productie, de distributie en de dienstverrichting (zie met name arrest van
4 december 1990, Van Tiem, C-186/89, Jurispr. blz. I-4363, punt 17, en arrest MGK-Kraftfahrzeuge-

Factoring, reeds aangehaald, punt 42).
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Zoals het Hof in punt 26 van het arrest van 12 september 2000, Commissie/Griekenland (C-260/98, Jurispr.
blz. I-6537), heeft vastgesteld, blijkt uit de definities van de begrippen ,belastingplichtige” en ,economische
activiteiten”, dat het begrip ,economische activiteiten” een ruime werkingssfeer heeft, alsook dat het een
objectief karakter heeft, in die zin dat de activiteit op zichzelf wordt beschouwd, onafhankelijk van het
oogmerk of het resultaat van de activiteit (zie tevens arrest van 26 maart 1987, Commissie/Nederland,
235/85, Jurispr. blz. 1471, punt 8, alsmede, in die zin, met name arresten van 14 februari 1985, Rompelman,
268/83, Jurispr. blz. 655, punt 19, en 27 november 2003, Zita Modes, C-497/01, Jurispr. blz. I-14393,
punt 38).

De facto blijkt uit bovenstaande analyse en die van de begrippen ,leveringen van goederen” en ,diensten”
dat deze begrippen, die de in het kader van de Zesde richtlijn belastbare handelingen omschrijven, alle een
objectief karakter hebben en dat zij onafhankelijk van het oogmerk of het resultaat van de betrokken
handelingen worden toegepast (zie in die zin arrest van 12 januari 2006, Optigen e.a., C-354/03, C-355/03

en C-484/03, nog niet gepubliceerd in de Jurisprudentie, punt 44).

Zoals het Hof in punt 24 van het arrest van 6 april 1995, BLP Group (C-4/94, Jurispr. blz. I-983), heeft

vastgesteld, zou een verplichting voor de belastingadministratie om te onderzoeken wat de belastingplichtige
met zijn handelingen precies voorheeft, ingaan tegen de doelstellingen van het gemeenschappelijk BTW-
stelsel, namelijk de rechtszekerheid te garanderen en de heffing van de BTW te vergemakkelijken door,
uitzonderingsgevallen daargelaten, af te gaan op de objectieve aard van de betrokken handeling.

Daaruit volgt dat handelingen zoals die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen
of dienstverrichtingen en een economische activiteit vormen in de zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en
2,5 lid1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn, indien zij aan de objectieve criteria voldoen waarop deze
begrippen zijn gebaseerd.

Hoewel zeker niet aan deze criteria is voldaan in het geval van belastingfraude, bijvoorbeeld door valse
aangifte of door het opstellen van onregelmatige facturen, neemt dit niet weg dat de vraag of de betrokken
handeling is verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen, irrelevant is voor de
vaststelling of die handeling een levering van goederen of een dienstverrichting en een economische activiteit
vormt.

Gelet op een en ander dient op de eerste vraag, sub a, te worden geantwoord dat handelingen zoals die
welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, leveringen van goederen of dienstverrichtingen en een
economische activiteit zijn in de zin van de artikelen 2, punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de
Zesde richtlijn, indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn gebaseerd, zelfs
wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen, zonder ander
economisch doel.

Tweede vraag

Met zijn tweede vraag, die voor de eerste vraag, sub b, moet worden onderzocht, wenst de verwijzende
rechter in wezen te vernemen of de Zesde richtlijn aldus moet worden uitgelegd dat een belastingplichtige
niet het recht heeft om voorbelasting af te trekken, indien de transacties waarop dit recht is gebaseerd een
misbruik opleveren.

Bij het Hof ingediende opmerkingen

Halifax, Leeds Development en County stellen zich op het standpunt dat in de context van het BTW-stelsel
het gemeenschapsrecht geen leerstuk van rechtsmisbruik kent waarop de belastingadministratie van een
lidstaat zich tegenover particulieren kan beroepen om hun verzoeken om teruggaaf dan wel aftrek van
voorbelasting af te wijzen.

De regering van het Verenigd Koninkrijk is van mening dat het beginsel van het rechtsmisbruik een
algemeen beginsel van gemeenschapsrecht is en overeenkomstig artikel 17 van de Zesde richtlijn en elke
toepasselijke nationale wettelijke regeling tot omzetting van dit artikel, een belastingplichtige verbiedt de
BTW af te trekken, indien uit het verzoek om aftrek blijkt dat de met de Zesde richtlijn beocogde BTW-
doelstellingen niet worden bereikt en dat de belastingplichtige artificieel de voorwaarden schept waaronder
om aftrek kan worden verzocht.

De Franse regering voert aan dat het gemeenschapsrecht, voorzover het een lidstaat toestaat maatregelen te
nemen om te verhinderen dat sommige van zijn onderdanen van de krachtens het EG-Verdrag geschapen
mogelijkheden profiteren om met een beroep op het gemeenschapsrecht misbruik te maken of bedrog te
plegen, zich niet ertegen verzet dat een lidstaat een belastingplichtige of een groep van onderling verbonden
belastingplichtigen, die zuiver artificiéle transacties hebben verricht met de uitsluitende bedoeling om
onverschuldigd BTW terug te krijgen, het recht op aftrek ontzegt.
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Ierland stelt dat belastingadministraties op grond van het door het Hof ontwikkelde leerstuk van
rechtsmisbruik verzoeken van belastingplichtigen om teruggaaf of aftrek van de voorbelasting die is betaald
naar aanleiding van transacties als die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, kunnen afwijzen.

Volgens de Commissie moeten de door een belastingplichtige of een groep van onderling verbonden
belastingplichtigen verrichte handelingen die tezamen beschouwd een artificiéle situatie doen ontstaan met
als enig doel de noodzakelijke voorwaarden te scheppen om voorbelasting terug te krijgen, buiten
beschouwing blijven.

Beoordeling door het Hof

Vooraf zij vastgesteld dat de problemen die in de prejudiciéle vragen van het VAT and Duties Tribunal aan de
orde worden gesteld, in feite althans ten dele lijken voort te vloeien uit een nationale regeling op grond
waarvan een belastingplichtige die zowel belaste als niet-belaste dan wel uitsluitend niet-belaste handelingen
verricht, de pacht van een onroerend goed kan overdragen aan een andere entiteit, waarover hij de
zeggenschap uitoefent en die het recht heeft om ervoor te kiezen de verhuur van dat goed te onderwerpen
aan belastingheffing, met volledige aftrek van voorbelasting over de bouw- of renovatiekosten.

Deze vaststelling ten spijt zij eraan herinnerd dat volgens vaste rechtspraak de justitiabelen in geval van
fraude of misbruik geen beroep op het gemeenschapsrecht kunnen doen (zie met name arresten van 12 mei
1998, Kefalas e.a., C-367/96, Jurispr. blz. I-1843, punt 20, en 23 maart 2000, Diamantis, C-373/97, Jurispr.

blz. I-1705, punt 33, en 3 maart 2005, Fini H, C-32/03, Jurispr. blz. I-1599, punt 32).

De gemeenschapsregeling mag immers niet zo ruim worden toegepast, dat zij misbruiken van ondernemers
zou dekken, dat wil zeggen transacties die niet zijn verricht in het kader van normale handelstransacties,
maar uitsluitend met het doel om de door het gemeenschapsrecht toegekende voordelen onverschuldigd te
verkrijgen (zie in die zin met name arresten van 11 oktober 1977, Cremer, 125/76, Jurispr. blz. 1593,
punt 21, en 3 maart 1993, General Milk Products, C-8/92, Jurispr. blz. I-779, punt 21, en arrest Emsland-

Starke, reeds aangehaald, punt 51).
Dit beginsel van het verbod van misbruik geldt ook op het gebied van de BTW.

De bestrijding van eventuele fraude, belastingontwijking en misbruik is immers een doel dat door de Zesde
richtlijn is erkend en wordt gestimuleerd (zie arrest van 29 april 2004, Gemeente Leusden en Holin Groep,
C-487/01 en C-7/02, Jurispr. blz. I-5337, punt 76).

Zoals het Hof herhaaldelijk heeft verklaard, dient de gemeenschapsregeling echter ook met zekerheid
kenbaar te zijn en moet de toepassing ervan voor de justitiabelen voorzienbaar zijn (zie met name arrest van
22 november 2001, Nederland/Raad, C-301/97, Jurispr. blz. I-8853, punt 43). Die rechtszekerheid is in het
bijzonder een dwingend vereiste in het geval van een regeling die financiéle consequenties kan hebben, zodat
de belanghebbenden de omvang van hun verplichtingen nauwkeurig kunnen kennen (zie met name arresten
van 15 december 1987, Nederland/Commissie, 326/85, Jurispr. blz. 5091, punt 24, en 29 april 2004,
Sudholz, C-17/01, Jurispr. blz. I-4243, punt 34).

Verder blijkt uit de rechtspraak dat een ondernemer zich bij zijn keuze tussen vrijgestelde en belaste
handelingen kan laten leiden door een reeks van factoren, waaronder fiscale overwegingen in verband met
het BTW-stelsel (zie met name arrest BLP Group, reeds aangehaald, punt 22, en arrest van 9 oktober 2001,
Cantor Fitzgerald International, C-108/99, Jurispr. blz. I-7257, punt 33). Wanneer de belastingplichtige kan
kiezen tussen twee transacties, verplicht de Zesde richtlijn hem niet de transactie te kiezen waarvoor de
hoogste BTW is verschuldigd. Zoals de advocaat-generaal in punt 85 van zijn conclusie heeft opgemerkt,
heeft de belastingplichtige integendeel het recht om zijn activiteit zodanig te structureren dat de omvang van
zijn belastingschuld beperkt blijft.

Gelet op deze overwegingen is, om te kunnen vaststellen of er op BTW-gebied sprake is van misbruik,
kennelijk ten eerste vereist dat de betrokken transacties, in weerwil van de formele toepassing van de
voorwaarden die worden opgelegd door de desbetreffende bepalingen van de Zesde richtlijn en de nationale
wettelijke regeling tot omzetting van deze richtlijn, ertoe leiden dat in strijd met het door deze bepalingen
beoogde doel een belastingvoordeel wordt toegekend.

Ten tweede moet uit een geheel van objectieve factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken
transacties erin bestaat een belastingvoordeel te verkrijgen. Zoals de advocaat-generaal in punt 89 van zijn
conclusie heeft gepreciseerd, geldt het verbod van onrechtmatige praktijken immers niet wanneer er voor de
betrokken economische activiteit een andere verklaring bestaat dan de Iloutere verkrijging van
belastingvoordelen.

Het staat aan de verwijzende rechter om, conform de bewijsregels van het nationale recht en voorzover de
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de wezenskenmerken van misbruik (zie arrest van 21 juli 2005, Eichsfelder Schlachtbetrieb, C-515/03, nog
niet gepubliceerd in de Jurisprudentie, punt 40).

Het Hof kan echter in zijn prejudiciéle beslissing in voorkomend geval preciseringen geven teneinde de
nationale rechterlijke instantie bij haar uitlegging te leiden (zie met name arrest van 17 oktober 2002, Payroll
e.a., C-79/01, Jurispr. blz. I-8923, punt 29).

Dienaangaande zij eraan herinnerd dat de aftrekregeling van de Zesde richtlijn tot doel heeft de ondernemer

geheel te ontlasten van de in het kader van al zijn economische activiteiten verschuldigde of betaalde BTW.
Het gemeenschappelijke BTW-stelsel waarborgt derhalve een volstrekt neutrale fiscale belasting van alle
economische activiteiten, ongeacht het oogmerk of het resultaat ervan, mits die activiteiten op zich in
beginsel aan de heffing van BTW zijn onderworpen (zie met name arrest van 22 februari 2001, Abbey
National, C-408/98, Jurispr. blz. I-1361, punt 24, en arrest Zita Modes, reeds aangehaald, punt 38).

Volgens vaste rechtspraak moeten artikel 2 van de Eerste richtlijn (67/227/EEG) van de Raad van 11 april
1967 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake omzetbelastingen (PB 1967, 71,
blz. 1301; hierna: ,Eerste richtlijn”) en artikel 17, leden 2, 3 en 5, van de Zesde richtlijn immers aldus
worden uitgelegd, dat er in beginsel een rechtstreeks en onmiddellijk verband dient te bestaan tussen een
bepaalde handeling in een eerder stadium, en een of meer in een later stadium verrichte handelingen
waarvoor recht op aftrek bestaat, opdat de belastingplichtige recht op aftrek van de voorbelasting kan hebben
en de omvang van dat recht kan worden bepaald (arrest van 8 juni 2000, Midland Bank, C-98/98, Jurispr.

blz. 1-4177, punt 24; arrest Abbey National, reeds aangehaald, punt 26, en arrest van 27 september 2001,
Cibo Participations, C-16/00, Jurispr. blz. I-6663, punt 29).

Werd het belastingplichtigen echter toegestaan de voorbelasting volledig af te trekken, hoewel zij in het
kader van hun normale handelstransacties deze BTW niet — ook niet gedeeltelijk — zouden hebben kunnen
aftrekken op grond van enige handeling die voldoet aan de voorwaarden van de aftrekregeling van de Zesde
richtlijn of van de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan, dan zou zulks in strijd zijn met het
beginsel van de fiscale neutraliteit en bijgevolg met het doel van deze regeling.

Wat de tweede factor betreft, volgens dewelke de betrokken transacties in wezen tot doel moeten hebben
een belastingvoordeel te verkrijgen, zij eraan herinnerd dat het aan de nationale rechter staat vast te stellen
wat de werkelijke inhoud en betekenis van de betrokken handelingen zijn. Hierbij kan hij het louter artificiéle
karakter van deze handelingen in aanmerking nemen alsmede de banden van juridische, economische en/of
persoonlijke aard tussen de bij de constructie ter verlaging van de belastingdruk betrokken ondernemers (zie
in die zin arrest Emsland-Starke, reeds aangehaald, punt 58).

Hoe dan ook is blijkens de verwijzingsbeschikking het VAT and Duties Tribunal van oordeel dat met de
transacties die in het hoofdgeding aan de orde zijn uitsluitend het verkrijgen van een belastingvoordeel werd
beoogd.

Ten slotte zij er nog aan herinnerd dat het recht op aftrek waarin de artikelen 17 en volgende van de Zesde
richtlijn voorzien, integrerend deel uitmaakt van de BTW-regeling en in beginsel niet kan worden beperkt. Dit
recht wordt onmiddellijk uitgeoefend voor alle belasting die op de in de eerdere stadia verrichte handelingen
heeft gedrukt (zie met name arresten van 6 juli 1995, BP Soupergaz, C-62/93, Jurispr. blz. I-1883, punt 18,

en 21 maart 2000, Gabalfrisa e.a., C-110/98-C-147/98, Jurispr. blz. I-1577, punt 43).

Zoals het Hof reeds heeft vastgesteld, blijft het recht op aftrek, zodra het is ontstaan, evenwel slechts
verworven wanneer er geen sprake is van fraude of misbruik, en behoudens eventuele herzieningen
overeenkomstig de voorwaarden van artikel 20 van de Zesde richtlijn (zie met name arresten van 8 juni
2000, Breitsohl, C-400/98, Jurispr. blz. I-4321, punt 41, en SchlossstraBe, C-396/98, Jurispr. blz. I-4279,

punt 42).

Bijgevolg moet op de tweede vraag worden geantwoord dat de Zesde richtlijn aldus moet worden uitgelegd
dat zij zich verzet tegen het recht van een belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de
transacties waarop dit recht is gebaseerd een misbruik vormen.

Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken transacties, in
weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende bepalingen van de Zesde
richtlijn en de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan, ertoe leiden dat in strijd met het doel van
deze bepalingen een belastingvoordeel wordt toegekend. Ten tweede moet uit een geheel van objectieve
factoren blijken dat het wezenlijke doel van de betrokken transacties erin bestaat een belastingvoordeel te
verkrijgen.
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Eerste vraag, sub b

Gelet op het antwoord op de eerste vraag, sub a, en op de tweede vraag, moet de eerste vraag, sub b, aldus
worden begrepen dat de verwijzende rechter in wezen wenst te vernemen onder welke voorwaarden de BTW
alsnog kan worden geind wanneer een misbruik is vastgesteld.

Bij het Hof ingediende opmerkingen

Volgens de regering van het Verenigd Koninkrijk moet nader worden ingegaan op de omstandigheden
waaruit de werkelijke economische grondslag blijkt en die bepalen of de doelstellingen van de Zesde richtlijn
al dan niet zijn bereikt.

In het hoofdgeding zijn deze omstandigheden in de eerste beschikking van het VAT and Duties Tribunal als
volgt vastgesteld:

a) Halifax was de inspirator voor deze transacties;
b) Halifax heeft gezorgd voor interestloze financiering van deze transacties;

c) Halifax heeft altijd het genot van de locaties behouden zodat de uit de bouwwerkzaamheden
voortvloeiende voordelen haar rechtstreeks ten goede zijn gekomen;

d) Halifax had rechtstreekse contractuele banden met de zelfstandige opdrachtnemers in de vorm van
garanties; en

e) County noch Leeds Development hadden eigendomsrechten van enige betekenis.

Deze omstandigheden nopen tot de conclusie dat Halifax de ontvanger is van de leveringen van de
zelfstandige opdrachtnemers en leiden bijgevolg tot een resultaat dat beantwoordt aan de doelstellingen van
de Zesde richtlijn.

Beoordeling door het Hof

Vooraf zij vastgesteld dat geen enkele bepaling van de Zesde richtlijn betrekking heeft op de inning a
posteriori van de BTW. In artikel 20 van deze richtlijn wordt alleen bepaald onder welke voorwaarden de
aftrek van de voorbelasting kan worden herzien bij degenen aan wie de goederen zijn geleverd of voor wie de
diensten zijn verricht (zie beschikking van 3 maart 2004, Transport Service, C-395/02, Jurispr. blz. I-1991,

punt 27).

Het staat dus in beginsel aan de lidstaten om te bepalen onder welke voorwaarden de BTW door de schatkist
kan worden nagevorderd, waarbij zij evenwel binnen de uit het gemeenschapsrecht voortvloeiende grenzen
moeten blijven (zie beschikking Transport Service, reeds aangehaald, punt 28).

In dit verband zij er evenwel aan herinnerd dat de maatregelen die de lidstaten krachtens artikel 22, lid 8,
van de Zesde richtlijn kunnen nemen ter waarborging van de juiste heffing van de belasting en ter
voorkoming van fraude, niet verder mogen gaan dan ter bereiking van die doelstellingen noodzakelijk is (zie
arrest Gabalfrisa e.a., reeds aangehaald, punt 52, en beschikking Transport Service, reeds aangehaald,
punt 29). Zij mogen dus niet op zodanige wijze worden aangewend, dat zij afbreuk zouden doen aan de
neutraliteit van de BTW, een basisbeginsel van het bij de desbetreffende gemeenschapsregeling ingevoerde
gemeenschappelijke BTW-stelsel (zie arrest van 19 september 2000, Schmeink & Cofreth en Strobel,
C-454/98, Jurispr. blz. I-6973, punt 59).

Verder zij eraan herinnerd dat de vaststelling van een misbruik niet moet leiden tot een sanctie, waarvoor
een duidelijke en ondubbelzinnige rechtsgrondslag vereist is, maar tot een verplichting tot terugbetaling als
louter gevolg van deze vaststelling van een misbruik, waardoor de voorbelasting ten onrechte geheel of ten
dele in aftrek is gebracht (zie in die zin arrest Emsland Stérke, reeds aangehaald, punt 56).

Bijgevolg moeten transacties waarmee een misbruik gepaard is gegaan, zo worden geherdefinieerd dat de
situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit misbruik vormen.

Dienaangaande mag de belastingadministratie met terugwerkende kracht nabetaling van de afgetrokken
bedragen vorderen voor elke transactie waarvan zij vaststelt dat misbruik is gemaakt van het recht op aftrek
(arrest Fini H, reeds aangehaald, punt 33).

De belastingadministratie moet evenwel ook daarvan elke belasting aftrekken die op een in een later stadium
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kader van de constructie om de belastingdruk te verlagen, en in voorkomend geval dient zij het teveel
betaalde terug te geven.

Zo ook moet zij de belastingplichtige die, indien er geen transacties waren geweest die een misbruik
opleveren, degene was geweest ten behoeve van wie de eerste transactie die geen misbruik oplevert zou zijn
verricht, in staat stellen de BTW die op deze in een vorig stadium verrichte transactie drukt overeenkomstig
de bepalingen van de aftrekregeling van de Zesde richtlijn af te trekken.

Bijgevolg moet op de eerste vraag, sub b, worden geantwoord dat wanneer een misbruik is vastgesteld, de in
het kader daarvan verrichte transacties zo moeten worden geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld
zoals zij zou zijn geweest zonder de transacties die dit misbruik vormen.

Kosten

Ten aanzien van de partijen in het hoofdgeding is de procedure als een aldaar gerezen incident te
beschouwen, zodat de nationale rechterlijke instantie over de kosten heeft te beslissen. De door anderen
wegens indiening van hun opmerkingen bij het Hof gemaakte kosten komen niet voor vergoeding in
aanmerking.

Het Hof van Justitie (Grote kamer) verklaart voor recht:

1) Handelingen zoals die welke in het hoofdgeding aan de orde zijn, zijn leveringen van
goederen of dienstverrichtingen en een economische activiteit in de zin van de artikelen 2,
punt 1, 4, leden 1 en 2, 5, lid 1, en 6, lid 1, van de Zesde richtlijn (77/388/EEG) van de Raad
van 17 mei 1977 betreffende de harmonisatie van de wetgevingen der lidstaten inzake
omzetbelasting - Gemeenschappelijk stelsel van belasting over de toegevoegde waarde:
uniforme grondslag, zoals gewijzigd bij richtlijn 95/7/EG van de Raad van 10 april 1995,
indien zij voldoen aan de objectieve criteria waarop genoemde begrippen zijn gebaseerd,
zelfs wanneer zij zijn verricht met het uitsluitende doel een belastingvoordeel te verkrijgen,
zonder ander economisch doel.

2) De Zesde richtlijn moet aldus worden uitgelegd dat zij zich verzet tegen het recht van een
belastingplichtige om de voorbelasting af te trekken indien de transacties waarop dit recht is
gebaseerd een misbruik vormen.

Om te kunnen vaststellen dat sprake is van misbruik, is ten eerste vereist dat de betrokken
transacties, in weerwil van de formele toepassing van de voorwaarden in de desbetreffende
bepalingen van de Zesde richtlijn en de nationale wettelijke regeling tot omzetting daarvan,
ertoe leiden dat in strijd met het doel van deze bepalingen een belastingvoordeel wordt
toegekend. Ten tweede moet uit een geheel van objectieve factoren blijken dat het
wezenlijke doel van de betrokken transacties erin bestaat een belastingvoordeel te
verkrijgen.

3) Wanneer een misbruik is vastgesteld, moeten de in het kader daarvan verrichte transacties
zo worden geherdefinieerd dat de situatie wordt hersteld zoals zij zou zijn geweest zonder
de transacties die dit misbruik vormen.

ondertekeningen

* Procestaal: Engels.





