Concept koopovereenkomst Zwaluwenlaan 1 d.d. 14 augustus 2013

KOOPOVEREENKOMST GEHEIM

De ondergetekenden:

A. Stichting Argos Zorggroep, statutair gevestigd te Schiedam
, ingeschreven in het Handelsregister
van de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder nummer || te dezen rechtsgeldlg

vertegenwoordigd door haar bestuurders,

hierna te noemen "verkoper”

B. Gemeente Albrandswaard, gevestigd te 3176 PD Poortugaal, Hofhoek 5, vertegenwoordigd door haar
burgemeester, dhr. H. Wagner, als zodanig handelend ter uitvoering van het besluit van het college van
burgemeester en wethouders d.d. 2013;

hierna te noemen "koper”

komen overeen: verkoper verkoopt aan koper, die van verkoper koopt:

een perceel grond met de zich daarop bevindende opstallen, bestaande uit de verpleeginrichting
“Klepperwei”, kadastraal bekend gemeente Rhoon, sectie A, nummer 4254, plaatselijk bekend
Zwaluwenlaan 1 te 3161 TW Rhoon, groot vijftig (50) aren;

hierna te noemen "“het verkochte”;

tegen een koopsom van € 1.331.345,00,
(zegge: éénmiljoendriehonderdéénendertigduizenddriehonderdvijfenveertig euro) minus de nog te
bepalen sloopkosten

Zij komen verder overeen:

1. artikel 1 Kosten, rechten en overdrachtshelasting
1.1. Kosten, rechten en overdrachtsbelasting, op deze overeenkomst en de eigendomsoverdracht

vallende, zijn voor rekening van koper.

artikel 2 Betaling

De betaling van de koapsom en van de rechten, kosten en belastingen vindt plaats via de notaris bij het
passeren van de akte van levering.

Verkoper stemt er mee in dat de notaris de koopsom onder zich houdt totdat zeker is dat de onroerende
zaak geleverd wordt vrij van hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

artikel 3 Eigendomsoverdracht

3.1. De akte van levering zal gepasseerd worden op 1 november 2015 of zoveel eerder of later als
partijen overeenkomen ten overstaan van (een waarnemer van) een notaris, verbonden aan
notariskantoor Van Spreeuwel te Barendrecht, (hierna verder te noemen notaris):

3.2, Verkoper staat in voor zjin bevoegdheid tot verkoop en tot eigendomsoverdracht ten tijde van het
passeren van de akte van levering.

artikel 4 Staat van de onroerende zaak, gebruik

4.1. De onroerende zaak zal aan koper in eigendom worden overgedragen in de staat waarin het zich bij
het tot stand komen van deze overeenkomst bevindt met alle daarbij behorende rechten en aanspraken,
zichtbare en onzichtbare gebreken, heersende erfdienstbaarheden en kwalitatieve rechten, en vrij van
hypotheken, beslagen en inschrijvingen daarvan.

4.2. Koper aanvaardt uitdrukkelijk alle lijdende erfdienstbaarheden, bijzondere lasten en beperkingen,
afzonderlijke zakelijke rechten, kettingbedingen en kwalitatieve verplichtingen, blijkend en/of voortvloeiend
uit de laatste en voorgaande akte(n) van levering en/of van vestiging van het recht van erfpacht en/of
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opstal enlof afzonderlijke akte(n). Verkoper heeft van al deze akien de letterlijke tekst aan koper ter hand
gesteld. Koper verklaart kennis te hebben genomen van de inhoud van de hiervoor bedoelde akten,
waaronder begrepen bij een recht van erfpacht en/of opstal van de algemene en bijzondere voorwaarden
4.3. De onroerende zaak zal bij de eigendomsoverdracht de feitelijke eigenschappen bezitten die nodig
zijn voor een normaal gebruik als verpleeginrichting. Koper is voornemens de opstallen op het
verkochte te slopen en het verkochte vervolgens gedeeltelijk te gebruiken als bouwperceel (voor
wonen).

Indien de feitelijke levering eerder plaatsvindt, zal de onroerende zaak op dat moment de
eigenschappen bezitten die voor een normaal gebruik nodig zijn.

Verkoper staat niet in voor andere eigenschappen dan die voor een normaal gebruik nodig zijn, noch voor
de afwezigheid van gebreken die dat normale gebruik belemmeren en die aan koper kenbaar zijn ap het
moment van het tot stand komen van deze koopovereenkomst, met inachtneming van het verder in dit
artikel bepaalde.

4.4, - Aan verkoper is niet bekend of de onroerende zaak verontreiniging bevat die ten nadele strekt van
het in lid 3 omschreven gebruik of die heeft geleid of zou kunnen leiden tot een verplichting tot schoning
van de onroerende zaak, dan wel het nemen van andere maatregelen.

- Voorzover aan verkoper bekend is in het verkochte geen ondergrondse tank voor het opslaan van
(vloei)stoffen aanwezig.

- Aan verkoper is niet bekend of in de onroerende zaak asbest is verwerkt. In het verleden heeft
een asbestsanering plaatsgevonden. In het verkochte zijn nog asbestverdachte locaties die
ontoegankelijk zijn zonder verregaande demontage van en breekwerk aan constructies en
installaties, hetgeen voor verkoper gezien het huidige gebruik van het verkochte ongewenst is.
Partijen komen overeen dat nadat de verpleeginrichting Klepperwei leeg en ontruimd is, er een
asbestinventarisatieonderzoek zal plaatsvinden. Indien blijkt dat ashest aanwezig is, dan zal
verkoper de kosten van asbestsanering aan koper vergoeden. Betaling van dit bedrag door
verkoper aan koper zal plaatsvinden hinnen twee weken na factuurdatum.

- Aan verkoper is niet bekend of ten aanzien van de onroerende zaak beschikkingen of bevelen in de
zin van artikel 55 van de Wet Bodembescherming zijn genomen door het bevoegd gezag.

- Koper zal na sloop van de opstallen op het verkochte onderzoek laten doen naar de
milieutechnische gesteldheid van de bodem van die percelen en de eventuele maatregelen die
nodig zijn, als blijkt dat de bodem niet geschikt is voor het voorgenomen gebruik.

Blijkt uit dit onderzoek dat de hodem van het verkochte niet geschikt is voor het voorgenomen
gebruik en blijken de kosten om de bodem alsnog geschikt te maken voor de functie wonen
meer te bedragen dan € 5.000,-- (zegge: vijfduizend euro), dan zal verkoper het meerdere van dit
bedrag aan koper vergoeden. Betaling van dit bedrag door verkoper aan koper zal plaatsvinden
binnen twee weken na factuurdatum.

4.5. Koper heeft het recht voor het passeren van de akte van levering het gekochte van binnen en van
buiten te inspecteren. Hierbij zal een proces-verbaal van oplevering worden gemaakt, welke door
beide partijen zal worden ondertekend en aan de leveringsakte zal worden gehecht.

4.6. Verkoper staat er voor in dat tot op de dag dat hij deze overeenkomst heeft ondertekend door de
overheid of door nutsbedrijven geen verbeteringen of herstellingen zijn voorgeschreven of
aangekondigd die nog niet, of niet naar beharen zijn uitgevoerd. Indien op of na de dag van
ondertekening en voor het moment van levering een verbetering of herstelling door de overheid of
nutsbedrijven wordt aangekondigd of voorgeschreven, zijn de gevolgen van de aankondiging of
aanschrijving voor rekening en risico van de koper. De aankondiging of aanschrijving komt voaor
rekening en risico van de verkoper indien deze verband houdt met het niet-nakomen van uit de wet of
deze overeenkomst voor hem voortvloeiende verplichtingen.

4.7. Verkaper 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,

4.8. Verkoper verklaart dat ten aanzien van de onroerende zaak geen verplichtingen ten opzichte

van derden bestaan wegens voaorkeursrecht, optieracht, recht van wederinkoop.

4.9, Voorzover aan verkoper bekend is het verkochte niet opgenomen in een (voorlopige) aanwijzing
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als bedoeld in de Wet voorkeursrecht gemeenten.

4.10. Verkoper verklaart dat in de koop niet begrepen is datgene waarop huurders krachtens hun
wettelijke wegneemrecht rechten kunnen doen gelden.

4,11, Verschil tussen de opgegeven en de werkelijke grootte verleent aan geen der partijen enig recht.
4,12, Verkoper verklaart dat de lasten over voorgaande jaren, voorzover de aanslagen zijn opgelegd
en de canons die verschuldigd zijn geworden, zijn voldaan. Voorzover de genoemde aanslagen en/of
canons nog niet zijn voldaan, verklaart verkoper deze op eerste verzoek te voldoen.

4.13. De enkele verklaring dat verkoper niet bekend is met bepaalde feiten of omstandigheden houdt
geen garantie of vrijwaring in voor koper of verkoper.

artikel 5 Feitelijke levering, overdracht aanspraken

5.1. De feitelijke levering en aanvaarding vindt plaats op de datum van notariéle overdracht,

vrij van huur-, lease- of huurkoopovereenkomsten.

5.2. Verkoper staat er voor in dat de zaak bij de feitelijke levering vrij is van aanspraken tot

gebruik, ongevorderd en (behoudens de eventueel meeverkochte roerende zaken) leeg en

ontruimd is.

5.3. In deze koopovereenkomst is voor zover mogelijk begrepen de overdracht van alle aanspraken die
verkoper ten aanzien van de onroerende zaak kan of zal kunnen doen gelden tegenover derden,
waaronder begrepen de bouwer(s), (onder)aannemer(s), installateur(s), architect(en) en leverancier(s),
zoals wegens verrichte werkzaamheden of ter zake van aan de onroerende zaak toegebrachte
schade, zonder dat verkoper tot vrijwaring verplicht is. Deze overdracht vindt plaats bij de
eigendomsoverdracht van de onroerende zaak, tenzij de feitelijke levering eerder plaatsvindt, in welk
geval de overdracht van bovenvermelde aanspraken op dat moment plaatsvindt.

Verkoper verplicht zich de hem bekende gegevens ter zake aan koper te verstrekken en machtigt
koper hierbij, voor zover nodig, deze overdracht van aanspraken voor rekening van koper te doen
mededelen overeenkomstig de wettelijke bepalingen.

artikel 6 Baten, lasten en canons

Alle baten, lasten en verschuldigde canons komen voor rekening van koper met ingang van de datum

van notariéle overdracht.

De dan lopende baten, lasten en canons, met uitzondering van de onroerende-zaakbelasting voor het
gebruik, zullen tussen partijen naar rato van tijd worden verrekend. Deze verrekening vindt gelijktijdig
plaats met de betaling van de koopsom.

artikel 7 Risico-overgang, beschadiging door overmacht
7.1. De onroerende zaak is met ingang van het moment van tekenen van de akte van levering voor
risico van koper, tenzi] de feitelijke levering eerder plaats vindt, in welk geval het risico met ingang van
die dag overgaat op koper.
7.2. Indien de onroerende zaak voor het tijdstip van risico-overgang wordt beschadigd dan wel geheel
of gedeeltelijk verloren gaat, is verkoper verplicht binnen 48 uur nadat het onheil hem bekend is
geworden, koper hiervan in kennis te stellen,
7.3. Indien de onroerende zaak door overmacht voor het tijdstip van risico-overgang wordt beschadigd
dan wel geheel of gedeeltelijk verloren gaat, is deze overeenkomst van rechiswege ontbonden, tenzij
binnen vier weken na het onheil, maar in ieder geval voor de overeengekomen dag van
eigendomsoverdracht:
a. koper uitvoering van deze overeenkomst verlangt, in welk geval verkoper -zonder enige bijzondere
tegenprestatie naast de vastgestelde koopprijs- aan koper op de overeengekomen dag van
eigendomsoverdracht de onroerende zaak aflevert in de staat waarin deze zich dan bevindt, met alle
rechten welke verkoper ter zake van het onheil -hetzij uit hoofde van verzekering, hetzij uit andere
hoofde-jegens derden toekomen; dan wel
b. verkoper verklaart de schade voor zijn rekening te zullen herstellen voor de overeengekomen dag
van eigendomsoverdracht of als dat later is binnen vier weken na het onheil. In het laatste geval
verschuift een eerder overeengekomen dag van eigendomsoverdracht naar de dag volgend op die
waarop die vier weken zijn verstreken. Vindt herstel niet ten genoegen van koper plaats, dan is deze
overeenkomst alsnog ontbonden, tenzij koper binnen veertien dagen nadat op basis van dit artikel
herstel plaatsgevonden behoort te hebben, verklaart alsnog gebruik te willen maken van het hem sub a.
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toegekende recht, in welk geval de eigendomsoverdracht plaatsvindt op de overeengekomen datum of,
als dat later is uiterlijk zes weken na het onheil.

Artikel 8 Ingebrekestelling, ontbinding

8.1. Indien één van de partijen, na in gebreke te zijn gesteld, gedurende acht dagen nalatig is of blijft in
de nakoming van één of meer van haar uit deze overeenkomst voortvioeiende verplichtingen, kan de
wederpartij van de nalatige deze overeenkomst zonder rechterlijke tussenkomst ontbinden door middel
van een schriftelijke verklaring aan de nalatige.

8.2. Ontbinding op grond van tekortkoming is slechts mogelijk na voorafgaande ingebrekestelling. Bij
ontbinding van de overeenkomst op grond van toerekenbare tekortkoming zal de nalatige partij ten
behoeve van de wederpartij een zonder rechterlijke tussenkomst terstond opeisbare boete van

€ 135.000,00 (zegge:honderdenvijfendertigduizend eura) verbeuren, onverminderd het recht op
aanvullende schadevergoeding en vergoeding van kosten van verhaal.

8.3. Indien de wederpartij geen gebruik maakt van zijn recht de overeenkomst te ontbinden en
nakoming verlangt, zal de nalatige partij ten behoeve van de wederpartij na afloop van de artikel 9.1
vermelde termijn van acht dagen voor elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van nakoming een
onmiddellijk opeisbare boete verschuldigd zijn van drie pro mille van de koopprijs, onverminderd het
recht op aanvullende schadevergoeding en vergoeding van kosten van verhaal. Indien de wederpartij
na verloop van tijd de overeenkomst alsnog ontbindt dan zal deze boete verschuldigd zijn voor elke na
afloop van de in artikel 9.1 vermelde termijn van acht dagen versireken dag tot aan de dag waarop de
overeenkomst ontbonden is.

8.4. Indien de nalatige partij na in gebreke te zijn gesteld binnen de voormelde termijn van acht dagen
alsnog zijn verplichtingen nakomt, is deze partij desalniettemin gehouden aan de wederpartij diens
schade als gevolg van de niet-tijdige nakoming te vergoeden.

8.5. De notaris wordt bij deze verplicht, en voor zover nodig door partijen onherroepelijk

gemachtigd, om:

a. indien koper een boete is verschuldigd, het bedrag van deze boete uit het aan de notaris

uitgekeerde bedrag van de garantie dan wel uit de bij de notaris gestorte waarborgsom, aan

verkoper te betalen;

b. indien verkoper een boete is verschuldigd, de aan de notaris ter hand gestelde garantie aan

de bankinstelling terug te zenden dan wel de door koper bij de notaris gestorte waarborgsom

aan koper terug te betalen;

c. indien het geval van artikel 4.3 zich voordoet de waarborgsom als boete aan verkoper te

betalen;

d. indien beide partijen tekortschieten of de notaris onvoldoende kan beoordelen wie van beide
partijen tekortschiet, de bankgarantie of waarborgsom onder zich te houden totdat bij in kracht

van gewijsde gegane uitspraak of uitvoerbaar bij voorraad verklaard vonnis is beslist aan wie

hij het bedrag moet afdragen.

artikel 9 Domicilie
Deze akte zal berusten, en partijen kiezen ter zake van deze overeenkomst domicilie, ten kantore van
de notaris.

artikel 10 Registratie koopakte
Partijen geven de notaris hiermee wel opdracht deze overeenkomst zo spoedig mogelijk
in de openbare registers in te laten schrijven.

artikel 11 Ontbindende voorwaarden

11.1. Deze overeenkomst kan door ieder der partijen worden ontbonden indien binnen twee jaar na
ondertekening van deze overeenkomst het perceel op de nieuwbouwlocatie Essendael, kadastraal
bekend gemeente Rhoon, sectie B, nummer 4115 (gedeeltelijk) niet juridisch aan verkoper is geleverd
ten behoeve van de nieuwbouw van Zorgcentrum Klepperwei en zulks niet verwijtbaar is aan verkoper,
of zoveel eerder als blijki dat het niet mogelijk is om tijdig juridisch te kunnen leveren.

11.2. Deze mededeling dient goed gedocumenteerd te geschieden bij aangetekende brief. Alsdan zijn
beide partijen van deze overeenkomst bevrijd.
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Artikel 12 Algemene bepalingen

12.1. Deze overeenkomst treedt in werking op de datum van ondertekening door beide partijen.

12.2. Deze overeenkomst bevat alle voorwaarden van hetgeen partijen in deze kwestie overeenkomen,
komt in de plaats van (eventuele) eerdere schriftelijke en mondelinge afspraken ter zake en kan slechts
worden gewijzigd of aangevuld door middel van een door beide partijen ondertekend schriftelijk stuk.
12.3. Beide partijen dragen zelf hun eigen kosten, tenzij bij schrifielijke overeenkomst of bij of krachtens
wettelijke regeling uitdrukkelijk anders wordt bepaald.

plaats en datum:

De verkoper
Argos Zorggroep

Bestuurder Bestuurder

plaats en datum:

De koper
Gemeente Albrandswaard

Drs. H. Wagner
Burgemeester






