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Onderwerp
contracten Zijlpoort Complex

DOEL: Besluiten

Op grond van artikel 160 Gemeentewet is het college bevoegd tot het aangaan van overeenkomsten en
vestigen van zakelijke rechten voor de gemeente. Derhalve is het college bevoegd t.a.v. dit besluit.
Met dit besluit wordt voortgeborduurd op reeds bestaande overeenkomsten als gevolg van het
raadsbesluit van 2007 waarbij is besloten tot realisatie van de Zijlpoort als gemeentelijke
kantoorhuisvesting.

B&W

1. Het college besluit tot het aangaan de volgende overeenkomsten:

a. de Allonge op de overeenkomst tot aanvulling en wijziging van de overeenkomst inzake
Zijlpoort en Koopcontract Zijlpoort Complex, met Postkantoor Raaks BV

b. de overeenkomst tot Cessie met Postkantoor Raaks BV en Van Wijnen Heerhugowaard BV
c. de step-in overeenkomst met Postkantoor Raaks BV en Van Wijnen Heerhugowaard BV
d. de akte van levering van het Zijlpoort Complex van Postkantoor Raaks BV

2. De financiéle consequenties van dit besluit zijn dat de vordering op Postkantoor Raaks BV per
datum levering Vastgoed wordt vastgesteld op € 7.244.189,00 en bij datum Oplevering van de
kantoorhuisvesting na realisatie uitkomt op naar verwachting €

3. Het besluit van het college wordt ter informatie gestuurd aan de commissie Bestuur
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Onderwerp: contracten Zijlpoort Complex
Reg. Nummer: 2011/211902

1. Inleiding

Deze nota is een vervolg op de in het college behandelde informatienota van 12 juli
2011 waarin het college geinformeerd wordt over de situatie met de realisatie van
de Zijlpoort.

Het college heeft zich uitgesproken voor het realiseren van de Zijlpoort met een zo
groot mogelijke beheersing van de risico’s tot het contract en de uitvoering van het
project. Dit is eerder besproken met de commissie bestuur op 19 mei 2011.

Fortress heeft per brief van 21 juni 2011 aangegeven dat zij vanwege een
aanhoudend ongunstig economisch klimaat voorziet dat Postkantoor Raaks BV
moeilijkheden gaat krijgen bij de financiering van de (her)ontwikkeling van de
Zijlpoort. In het licht van deze brief is het nu noodzakelijk om de huidige
contractuele afspraken op een aantal punten te wijzigen. In deze nota stemt het
college in met de aangepaste contractuele afspraken.

2. Besluitpunten college

1. Het college besluit tot het aangaan van de volgende overeenkomsten:

a. de Allonge op de overeenkomst tot aanvulling en wijziging van de
overeenkomst inzake Zijlpoort en Koopcontract Zijlpoort Complex,
met Postkantoor Raaks BV

b. de overeenkomst tot Cessie met Postkantoor Raaks BV en Van
Wijnen Heerhugowaard BV

c. de ‘step-in’ overeenkomst met Postkantoor Raaks BV en Van
Wijnen Heerhugowaard BV

d. de akte van levering van het Zijipoort Complex van Postkantoor
Raaks BV

2. De financiéle consequenties van dit besluit zijn dat de vordering op
Postkantoor Raaks BV per datum levering Vastgoed wordt vastgesteld op
€ 7.244.189,00 en bij datum Oplevering van de kantoorhuisvesting na
realisatie uitkomt op naar verwachting € .

3. Het besluit van het college wordt ter informatie gestuurd aan de commissie
Bestuur.

3. Beoogd resultaat

Met dit besluit beoogt het college primair om het Zijlpoort Complex als
gemeentelijke kantoorhuisvesting te realiseren. Daarnaast beoogt het college met dit
besluit om de risico’s van de contracten en de vitvoering van het project zoveel
mogelijk te beheersen.

4. Argumenten
Met dit besluit en het aangaan van de genoemde contracten wordt de realisatie van
Zijlpoort mogelijk gemaakt en het risico voor de gemeente beperkt.

De huidige contractuele afspraken met Postkantoor Raaks BV als ontwikkelaar en

Van Wijnen als aannemer voor het Zijlpoort Complex zijn gewijzigd en aangevuld.
De reden voor deze wijziging en aanvulling is dat Postkantoor Raaks BV
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moeilijkheden ondervindt om de financiering van de (her)ontwikkeling Zijlpoort
rond te krijgen. Hierdoor dreigt de aannemer niet aan het werk te kunnen en loopt
realisatie van de gemeentelijke huisvesting gevaar. Bovendien kan het betekenen
dat het door de gemeente reeds betaalde voorschot van 17 miljoen Euro aan
Postkantoor Raaks BV deels afgeschreven moet worden.

Het college wil bovenstaande situatie voorkomen en stemt daarom in met het
aanpassen van de confracten.

Hieronder wordt per overeenkomst kort aangegeven wat hierin is geregeld.

a. de Allonge op de overeenkomst tot aanvulling en wijziging van de
overeenkomst inzake Zijlpoort en Koopcontract Zijlpoort Complex, met
Postkantoor Raaks BV

De “Allonge” is de basisovereenkomst waarin de hoofdlijnen van de afspraken

tussen de gemeente en Postkantoor Raaks BV zijn geregeld:

1. de gemeente voldoet de nog resterende krediettermijnen niet aan
Postkantoor Raaks BV, maar door middel van een overeenkomst van cessie
rechtstreeks aan de aannemer. Zodoende is de aannemer verzekerd van de
betaling van de aanneemsom. Daartegenover staat de concerngarantie van
de moedermaatschappij van de aannemer om het Zijlpoort Complex te
bouwen.

2. de resterende vordering van de gemeente op Postkantoor Raaks BV (zie
hieronder bij Financién) bestaat straks uit twee delen; de reeds bestaande
BTW-vordering en een vordering ter hoogte van het verschil ten opzichte
van de oorspronkelijke termijnbetaling en de leges. Het in de
Wijzigingsovereenkomst van 20 januari 2010 afgesproken regime voor
terugbetaling van de BTW-vordering wordt in de Allonge aangepast.

3. de levering van het totale vastgoed vodr 1 augustus, vooruitlopend op de
bouwwerkzaamheden. Dit is in afwijking van de oorspronkelijke
overeenkomsten, waarbij alleen de oudbouw-gedeelten voor de start van de
bouw zouden worden geleverd. Door echter nu het complete vastgoed
geleverd te krijgen, heeft de gemeente het eigendom van de percelen in
handen in plaats van alleen het hypotheekrecht.

4. het ontwikkelrisico blijft bij de Ontwikkelaar (Postkantoor Raaks BV),
ondanks dat de gemeente eigenaar is van de percelen.

b. de overeenkomst tot Cessie met Postkantoor Raaks BV en Van Wijnen
Heerhugowaard BY

In de Cessie overeenkomst wordt de verplichting van de gemeente tot het
verstrekken van krediettermijnen aan Postkantoor Raaks BV gecedeerd aan de
aannemer Van Wijnen. Dit is een uitwerking van de regeling in de Allonge.
Hiermee krijgt Van Wijnen zekerheid dat de aanneemsom betaald wordt. De
betaling door de gemeente is gekoppeld aan de voortgang van de
bouwwerkzaamheden. Hiermee krijgt de gemeente dus de zekerheid dat de
aannemer de aannemingsovereenkomst nakomt.



c. de ‘Step-in’ overeenkomst met Postkantoor Raaks BV en Van Wijnen
Heerhugowaard BV

Met de ’step-in’-overeenkomst wordt het voor de gemeente mogelijk om in de
plaats te treden van de ontwikkelaar als contractspartij bij de
aannemingsovereenkomst. Dit kan bijvoorbeeld nodig zijn als Postkantoor
Raaks BV in staat van faillissement raakt, of anderszins richting Van Wijnen
niet meer aan haar verplichtingen kan voldoen. Om de realisatie van het
Zijlpoort Complex zeker te stellen kan de gemeente dan van haar step-in recht
gebruik maken en de contractuele verplichtingen uit de
aannemingsovereenkomst van Postkantoor Raaks BV overnemen. De gemeente
doet in dat geval verder rechtstreeks zaken met Van Wijnen, zonder
tussenkomst van Postkantoor Raaks BV.

d. de akte van levering van het Zijlpoort Complex van Postkantoor Raaks BV

Met de akte van levering van het Zijlpoort Complex wordt het complete
vastgoed dat betrekking heeft op het Zijlpoort Complex door Postkantoor
Raaks BV aan de gemeente geleverd, vooruitlopend op de start van de
bouwwerkzaamheden.,

De gemeente is dan economisch én juridisch eigenaar. Het ontwikkelrisico van
de realisatie blijft echter bij Postkantoor Raaks BV liggen. Dit is vastgelegd in
de “Allonge”.

Dit wijkt af van de oorspronkelijke afspraken, waarin alleen het oudbouw-
gedeelte vooraf zou worden geleverd en het nieuwbouwdeel per datum van de
oplevering van het kantoor.

Door nu ook het nieuwbouwdeel vooruitlopend op de bouwwerkzaamheden
geleverd te krijgen, wordt de gemeente eigenaar van alle percelen waar straks
het Zijlpoort Complex wordt gerealiseerd. Hierdoor elimineert de gemeente het
risico dat door een faillissement van Postkantoor Raaks BV het hypotheekrecht
moet worden uitgeoefend en zelfs eventueel een andere derde partij eigenaar
zou kunnen worden van de grond waarop de gemeente haar kantoor wil
realiseren.

Door deze levering neemt de vordering op Postkantoor Raaks BV af (zie
hieronder bij Financién).

Naast deze overeenkomsten en aktes waarbij de gemeente rechtstreeks partij is, zijn
voor dit besluit ook de volgende overeenkomsten van belang.

e. de aannemingsovereenkomst tussen Postkantoor Raaks BY en Van Wijnen
Heerhugowaard; inclusief de Algemene Voorwaarden Zijlpoort Complex

Deze aannemingsovereenkomst behelst de feitelijke bouw van het Zijlpoort
Complex zoals dat in 2007 is beoogd en waarbij Postkantoor Raaks BV in 2008
na een aanbestedingstraject Van Wijnen als aannemer heeft geselecteerd. In
deze overeenkomst staat de aanneemsom vermeld voor welke Van Wijnen het
Zijlpoort Complex gaat bouwen en welke de gemeente door de cessie van de
krediettermijnen rechtstreeks aan Van Wijnen voldoet. Bij de
aannemingsovereenkomst horen de Algemene Voorwaarden Zijlpoort
Complex?, het bestek van het Zijlpoort Complex en de bestektekeningen. Die
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stukken gaan meer gedetailleerd in op afspraken ronde de
bouwwerkzaamheden.

Bij de aannemingsovereenkomst hoort ook de bouwplanning, aan de hand
waarvan de gemeente de betalingen verricht, en aan de hand waarvan Van
Wijnen de realisatie tot beoogde oplevering (oktober 2013) gefaseerd aangeeft.

[ De Concerngarantie van Van Wijnen Groep NV

Met de Concerngarantie garandeert Van Wijnen Groep NV, als
moedermaatschappij van Van Wijnen Heerhugowaard BV dat de
aannemingsovereenkomst wordt nagekomen; ook als Van Wijnen
Heerhugowaard BV in een situatie komt te verkeren dat zij niet in staat is het
werk af te maken. Als dat het geval is garandeert Van Wijnen Groep NV dat
een ander werkmaatschappij van Van Wijnen de verplichtingen van de
aannemer overneemt en het Zijlpoort Complex wordt opgeleverd zoals
overeengekomen.

g De Akte van vestiging Opstalrechten en erfdienstbaarheden tussen
Postkantoor Raaks BV en KPN BV

Vooruitlopend op de levering van de percelen door Postkantoor Raaks BV aan
de gemeente wordt een aanvullend recht van opstal en erfdienstbaarheid
gevestigd ten behoeve van KPN. Hierbij gaat het om het gebruik van ruimten in
de kelder van de Zijlpoort en de plaatsing van een antenne op het dak.

De vestiging van deze zakelijke rechten is een gevolg van reeds bestaande
afspraken tussen Postkantoor Raaks BV en KPN, waar de gemeente mee is
geconfronteerd.

5. Kanttekeningen

Financién

Door de levering van het vastgoed wordt de vordering op Fortress van € 19.856.000
met € 12.611.811 verminderd en ontstaat er een restant vordering van € 7.244.189.
Van deze restant vordering is € - rentedragend tegen 6% enkelvoudige
rente, het overige deel betreft de reeds toegerekende rente aan de oorspronkelijke
vordering en is niet rentedragend.

Bij de oplevering van de Zijlpoort zal een finale afrekening plaatsvinden. De door
de gemeente extra gefinancierde termijnen van bijna € blijven als
vordering staan.

De positie rondom de onverschuldigde BTW-betaling is, wegens de wijziging van
de overeenkomst, vastgesteld per 1 september 2011 op €

Over de voldoening op bovenstaande vordering is het volgende afgesproken:
Ontwikkelaar Postkantoor Raaks BV voldoet de bovenstaande vorderingen in
ieder geval op de volgende wijze:
- de afgesproken ontwikkelfee over door de gemeente geinitieerde
planwijzigingen van 7 % gedurende bouwproces;
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- de huurpenningen van huurders in de periode vanaf de Datum van Overdracht
tot de Datum van Oplevering
- de vergoeding voor het vestigen van aanvullend opstalrecht voor KPN van
€ 139.202,17;
- de aflossing van Club Sportive op de door Postkantoor Raaks BV verstrekte
lening;
Daarnaast behoudt Postkantoor Raaks BV het recht de vorderingen op elke andere
wijze te voldoen en worden uiterlijk bij de oplevering van het Zijlpoort Complex
nadere afspraken gemaakt over de verdere aflossing van de dan nog resterende
vorderingen.

In de Wijzigingsovereenkomst van 20 januari 2010 was onder meer vastgelegd dat

de Btw-vordering zou worden verrekend met de eerste betalingen aan de aannemer.
Vanwege de financiéle situatie bij Postkantoor Raaks BV is dat niet meer mogelijk

en is het bovenstaande regime afgesproken.

Door de nieuwe afspraken wordt het financiéle risico voor de gemeente lager dan
het was. De kans van de vorderingen (volledig) worden afbetaald, is klein. Voor de
BTW-vordering is bij de jaarrekening 2010 reeds een voorziening van € 2,2
miljoen getroffen.

Fiscale aspecten

Er is in overleg met de fiscaal adviseur van Deloitte en de fiscaal adviseur van
Postkantoor Raaks BV overleg gepleegd over de fiscale consequenties van de
wijziging van de bestaande afspraken. De in de overeenkomsten nu nieuw
vastgelegde afspraken zijn ter fiattering ook voorgelegd aan de Belastinginspecteur
Rotterdam.

6. Uitvoering
De levering van het vastgoed vindt plaats de dag na het collegebesluit.
De ondertekening van de overige stukken zal via administratieve weg plaatsvinden.

Op 21 juli is een bewonersavond om de omwonenden te informeren over de
bouwwerkzaamheden en de planning. Na de bouwvak-periode zal naar verwachting
per 1 september de start van de bouw plaats vinden.

De beoogde oplevering is nu in oktober 2013 gepland.

7. Bijlagen
a. Allonge
b. Overeenkomst van Cessie
c. Step in overeenkomst
d. Akte levering Zijlpoort
e. Aannemingsovereenkomst
f. Concerngarantie
g. Akte opstalrecht KPN

Het college van burgemeester en wethouders

de secretaris de burgemeester






ALLONGE OP OVEREENKOMST TOT AANVULLING EN WILJZIGING (DD 20 januari
2010) VAN DE OVEREENKOMST INZAKE ZIJLPOORT (DD 12 juli 2007) en
KOOPCONTRACT ZIJLPOORTCOMPLEX TE HAARLEM (DD 14 november 2008)

(Concept d.d. 21 juli 2011)
ALLONGE
De ondergetekenden:

Postkantoor Raaks B.V. statutair gevestigd te Amsterdam, kantoorhoudende aan de Haringvliet 98
(3011 TH), ten deze rechtsgeldig vertegenwoordigd door de heer Roelof Voerman, woonplaats
kiezende te 3011 TH Rotterdam, Haringvliet 98, handelend in zijn hoedanigheid van bestuurder van de
besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Rovobel B.V., handelend in zijn hoedanigheid
van bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Fortress Participations
B.V., handelend in zijn hoedanigheid van bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid Fortress Development B.V., handelend in zijn hoedanigheid van bestuurder van de
besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Fortress Projectontwikkeling B.V., handelend
in zijn hoedanigheid van bestuurder van de besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid
Postkantoor Raaks B.V. (hierna: “Ontwikkelaar’)

de publiekrechtelijke rechtspersoon De gemeente Haarlem, zetelend te Haarlem, ten deze
vertegenwoordigd door haar gevolmachtigde de heer R.T. van Loon, handelend ter uitvoering van het
besluit van burgemeester en wethouders d.d. 21 juli2011 (hierna: “Gemeente”),

Ontwikkelaar en Gemeente hierna tezamen te noemen: “Partijen”.
In aanmerking nemende dat:

. Ontwikkelaar en Gemeente op 12 juli 2007 een overeenkomst (“Ontwikkelovereenkomst”)
inzake de ontwikkeling van de Zijlpoort te Haarlem (“Zijlpoort Complex™, zoals gedefinieerd
in de Koopovereenkomst) hebben gesloten en op 14 november 2008 een Koopcontract
(“Koopovereenkomst”) hebben gesloten waarin de uitwerking van de koop en verkoop van het
Zijlpoort Complex door de Ontwikkelaar aan de Gemeente is geregeld;

- Partijen op 20 januari 2010 een Overeenkomst tot Aanvulling en Wijziging van de
Overeenkomst inzake Zijlpoort (dd 12 juli 2007) en Koopcontract Zijlpoortcomplex te Haarlem
(dd 14 november 2008) (“Wijzigingsovereenkomst”) hebben gesloten,;

- Ontwikkelaar de Gemeente heeft verzocht om medewerking aan een aantal wijzigingen van c.q.
aanvullingen op de Wijzigingsovereenkomst, de Ontwikkelovereenkomst en de
Koopovereenkomst teneinde de realisatie van het Verkochte (zoals gedefinieerd in de
Koopovereenkomst) door de aannemer te kunnen borgen en de Gemeente de Ontwikkelaar op
haar beurt heeft verzocht om medewerking aan een aantal wijzigingen c.q. aanvullingen op de
Koopovereenkomst ter nadere uitwerking van de Koopovereenkomst en de
Wijzigingsovereenkomst;

- Partijen vorenbedoelde wijzigen van c.q. aanvullingen op de Wijzigingsovereenkomst en de
Koopovereenkomst thans schriftelijk wensen overeen te komen in de onderhavige Allonge
(hierna te noemen: “Allonge™) .

Allonge concept 21 juli 2011 (2)
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Komen overeen:

1.

Garantieverklaring Aannemer

Als Bijlage 1 is een ondertekende garantieverklaring van Van Wijnen Groep N.V., gevestigd en
kantoorhoudende te Baarn, Baarnsche Dijk 14, ingeschreven in het handelsregister onder nummer
31034321, zijnde de moeder maatschappij van de aannemer Van Wijnen Heerhugowaard B.V.,
gevestigd en kantoorhoudende te Heerhugowaard, Galileistraat 21, ingeschreven in het handelsregister
onder nummer 37043806 (“Aannemer”) aan deze Allonge gehecht.

2.

A

Levering Nieuwbouw

In afwijking op het bepaalde in artikel 3.1 van de Koopovereenkomst en in aanvulling op
artikel 6.1 van de Wijzigingsovereenkomst zal het gedeelte Nieuwbouw van het Zijlpoort
Complex gelijktijdig met de levering Oudbouw Gemeente en Oudbouw Club Sportive worden
geleverd conform het bepaalde in artikel 6.1 van de Wijzigingsovereenkomst.

Het bepaalde in artikel 6.2, 6.4 en 6.5 van de Wijzigingsovereenkomst is mutatis mutandis van
toepassing op de levering van de Nieuwbouw.

De demarcatie Oudbouw Gemeente en Oudbouw Club Sportive enerzijds en Nieuwbouw
anderzijds blijkt uit de aan deze Allonge als Bijlage 2 gehechte tekening, waarbij de Oudbouw
rood gearceerd wordt aangegeven .

Levering als bedoeld in artikel 2.A zal geschieden op 25 juli 2011, of zoveel later als Partijen
gezamenlijk overeenkomen, doch in ieder geval voor start sloop/(ver)bouw.

Koopprijs, betaling, Puntenschema, cessie

Ter verdere uitvoering van het bepaalde in artikel 3.3 van de Wijzigingsovereenkomst zijn
Partijen de volgende finale onderverdeling van de koopprijs van het Verkochte
overeengekomen:

de verdeling van de koopprijs in huidige staat ad € 12.611.811 (registratie kosten juni
2011):

Oudbouw Club Sportive € 3.043.540
Oudbouw deel gemeente € 3.008.011
Nieuwbouw € 6.560.260
Op grond van turn key bedragen verdeling ontwikkelkosten/aanneemsom:
Oudbouw deel gemeente € 2.290.636
Nieuwbouw € 19.597.553

In afwijking c.q. in aanvulling op het bepaalde in artikel 3.1 van de Wijzigingsovereenkomst
zijn Partijen en de Aannemer een cessie van rechten op krediettermijnen overeengekomen
conform de als Bijlage 3 in kopie aan deze Allonge gehechte overeenkomst van cessie.

In afwijking op artikel 3.1 van de Wijzigingsovereenkomst vervalt het Termijnschema en
komen Partijen een Puntenschema conform Bijlage 4 overeen. Betaling vindt steeds plaats nadat
door de projectmanager van de Gemeente is vastgesteld dat een bouwfase conform het
Puntenschema (Bijlage 4) is afgerond. De Gemeente zal daartoe zowel door bezichtiging op de
bouwplaats als middels informatie van de Ontwikkelaar in de gelegenheid worden gesteld om
de voortgang te beoordelen.

Allonge concept 21 juli 2011 (2)
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D. Indien er verschil van inzicht bestaat tussen de Ontwikkelaar en de Gemeente over de
verschuldigdheid c.q. afronding van een termijn als hiervoor bedoeld, is er sprake van een
geschil dat voor bindend advies zal worden voorgelegd aan een door Partijen gezamenlijk aan te
stellen adviseur die binnen 14 dagen nadat het geschil is ontstaan een bindende beslissing neemt
over de verschuldigdheid c.q. afronding van een termijn.

4. Regeling terugbetaling Vordering, hoogte rente

A.  De regeling voor terugbetaling van de Vordering van de Gemeente op de Ontwikkelaar zoals
opgenomen in artikel 1 van de Wijzigingsovereenkomst (20 januari 2010) komt te vervallen en
wordt vervangen door navolgende regeling.

Partijen stellen vast dat de Vordering betreffende de onverschuldigd door de Gemeente aan
de Ontwikkelaar betaalde BTW zoals bedoeld in artikel 1 van de Wijzigingsovereenkomst
(20 januari 2010) inclusief enkelvoudige rente van 6 % per jaar per 11 juli 2011 € _
bedraagt, conform het als Bijlage 12 aangehechte overzicht. deze Vordering is, inclusief
verschuldigde rente, onmiddellijk opeisbaar door de Gemeente.

B.  Partijen stellen vast dat de eerste krediettermijn van € 17.000.000,-- van de Gemeente aan de
Ontwikkelaar, vermeerderd met de verschuldigde rente tot 1 september 2011 in totaal €
19.856.000,-- bedraagt.

Het laatstgenoemde bedrag wordt op de datum van overdracht zoals bedoeld in artikel
2.D van deze Allonge verrekend met de overdrachtswaarde van het Zijlpoort Complex
in huidige staat, welke vastgesteld is op € 12.611.811,--.

Hiermee resteert op de datum van overdracht als bedoeld in artikel 2.D een opeisbare
vordering van de Gemeente op Ontwikkelaar van € 7.244.189,--, inclusief rente tot 1
september 2011.

C.  De Gemeente betaalt de krediettermijnen aan de Ontwikkelaar als omschreven in het
Puntenschema dat als Bijlage 4 aan deze Allonge is gehecht.

Bij de Oplevering wordt de Koopprijs van € 34.500.000,-- als omschreven in art 4.1 van
de Koopovereenkomst verrekend met de door de Gemeente aan de Ontwikkelaar
verstrekte krediettermijnen en de door de Ontwikkelaar over de kredietverstrekkingen
aan de Gemeente verschuldigde rente.

Op basis van het bovenstaande stellen Partijen nu vast dat er dan bij Oplevering, naast
de Vordering als bedoeld in artikel 4.A van deze Allonge, in ieder geval een vordering
van de Gemeente op de Ontwikkelaar resteert van € _ zoals weergegeven het
overzicht dat als Bijlage 13 aan deze Allonge is gehecht.

D.  Ontwikkelaar voldoet de bovenstaande vorderingen in ieder geval op de volgende wijze:
- dein art 6.4 F van deze Allonge afgesproken codrdinatievergoeding over door de
Gemeente geinitieerde planwijzigingen van 7 % gedurende bouwproces wordt door
Ontwikkelaar gefactureerd aan Gemeente en door de Gemeente voldaan middels
verrekening met de vorderingen als bedoeld in dit artikel;
- de huurpenningen van huurders in de periode vanaf de datum van overdracht (oud-
en nieuwbouw) als bedoeld in artikel 2.D tot de Datum van Oplevering worden in
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mindering gebracht op de vorderingen als bedoeld in dit 4.A, zoals is bepaald in artikel
6.11.D van deze Allonge;

- de vergoeding voor het vestigen van aanvullend opstalrecht voor KPN van

€ 139.202,17 als bedoeld in artikel 6.10 van deze Allonge wordt in mindering gebracht
op de vorderingen als bedoeld in dit artikel;

- de aflossing van Club Sportive op de door Ontwikkelaar verstrekte lening wordt in
mindering gebracht op de vorderingen als bedoeld in dit artikel , zoals is bepaald in
artikel 6.11.E van deze Allonge.

E.  Ontwikkelaar behoudt daarnaast het recht de vorderingen aanvullend op het hiervoor onder D
bepaalde op elke andere wijze te voldoen.

F.  Partijen spreken af per Datum van Oplevering of zoveel eerder als Partijen gezamenlijk
overeenkomen een nadere regeling te treffen over wijze waarop en de termijn
waarbinnen de per Datum van Oplevering resterende vorderingen van de Gemeente op
Ontwikkelaar worden afgelost.

G. De overige zekerheid zoals opgenomen in artikel 7 lid 2 van de
Wijzigingsovereenkomst (20 januari 2010) wordt bij deze zodanig gewijzigd dat deze
strekt tot meerdere zekerheid van de verplichting van de Ontwikkelaar tot terugbetaling
van beide vorderingen als hiervoor bedoeld.

5.  Taken en verantwoordelijkheden Ontwikkelaar en Gemeente

De Allonge doet niets af aan de taken en verantwoordelijkheden zoals overeengekomen in de
Wijzigingsovereenkomst, de Koopovereenkomst en de Ontwikkelingsovereenkomst:

- Ontwikkelaar behoudt haar rol als turn key ontwikkelaar van het Zijlpoort Complex;

- de Gemeente behoudt haar rol als turn key koper en financier van het Verkochte.

6.  Procesafspraken
6.1.  Projectorganisatie en communicatie

In aanvulling op het bepaalde in artikel 11.2 en 11.3 van de Koopovereenkomst komen Partijen
overeen:

A.  Onverminderd het in deze Allonge bepaalde ten aanzien van verantwoordelijkheden van
Partijen, onderkennen Partijen het belang van een wederzijdse continue betrokkenheid en
informatie-uitwisseling.

B.  Partijen zullen bij de ontwikkeling en realisatie van het Verkochte samenwerken in de vorm van
een projectorganisatie. Partijen zullen in dit verband streven naar vaste gesprekspartners die
periodiek overleg zullen voeren over de ontwikkeling en realisatie van het Zijlpoort Complex.
De projectorganisatie bestaat uit een bouwvergadering.

C. Debouwvergadering heeft tot taak de ontwikkeling en bouw van het Zijlpoort Complex te
begeleiden en te optimaliseren, de bewaking van de voortgang en kwaliteit van het Zijlpoort
Complex met elkaar te overleggen, elkaar te informeren en elkaar te adviseren over alle zaken
die van belang zijn voor de uitvoering van deze Allonge.

Allonge concept 21 juli 2011 (2)
4/10



6.2.

Voorts komen Partijen overeen dat het ten aanzien van de bouwvergadering bepaalde in
hoofdstuk 12 van het algemeen deel van het Bestek (Algemene Voorwaarden Zijlpoort) (Bijlage
5) van overeenkomstige toepassing is.

Demarcatie casco en inrichting

Partijen zijn een demarcatie casco en inrichting overeengekomen zoals deze blijkt uit het Bestek (zoals
gedefinieerd in de Koopovereenkomst) en bijbehorende bestekstekeningen.

6.3.

A.

Bestekswijzigingen op verzoek van Ontwikkelaar

Bestekswijzigingen op verzoek van Ontwikkelaar behoeven de voorafgaande schriftelijke

toestemming van de Gemeente, tenzij cumulatief voldaan wordt aan de volgende voorwaarden:

- de bestekswijziging de kwaliteit van het Verkochte niet vermindert;

- de bestekswijziging geen negatieve gevolgen heeft van constructieve aard;

- de bestekswijziging niet het architectonisch aanzicht —binnen en buiten- van het
Verkochte wijzigt;

- voor de bestekswijziging geen omgevingsvergunning of wijziging van de
omgevingsvergunning benodigd is;

- de bestekswijziging niet direct of indirect een verhoging van de onderhouds- en
reparatiekosten met zich meebrengt;

- huurder(s) geen bezwaar hebben;

- de bestekswijziging geen invloed heeft op de overeengekomen planning;

- de bestekswijzing geen invloed heeft op de overeengekomen prijzen.

Bestekswijzigingen die niet voldoen aan één der hiervoor vermelde voorwaarden behoeven de
voorafgaande schriftelijke goedkeuring van de Gemeente en Ontwikkelaar zal daartoe een
voorstel doen aan de Gemeente voorzien van alle relevante informatie.

Indien de Ontwikkelaar van mening is dat de Gemeente ten onrechte verzoeken tot
bestekswijzigingen ingevolge dit artikel afwijst worden de geschilpunten ter beslechting
voorgelegd aan de bouwvergadering als bedoeld in artikel 6.1 van deze Allonge. Indien ook in
het bouwteam geen overeenstemming kan worden bereikt is sprake van een geschil als bedoeld
in artikel 8 van deze Allonge.

Bestekswijzigingen op verzoek van Ontwikkelaar zullen nimmer aanleiding zijn tot verhoging
van de overeengekomen prijzen, vermindering van kwaliteit, verrekening van kosten gemoeid
met de bestekswijziging noch tot vertraging in de Oplevering.

Ingeval van twijfel of bestekswijzigingen de voorafgaande schriftelijke toestemming van de
Gemeente behoeven is Ontwikkelaar gehouden deze toestemming voorafgaand aan de
nitvoering te verzoeken aan de Gemeente.

Het bepaalde in artikel 8.13 van de Koopovereenkomst vervalt.

6.4.

A

Bestekswijzigingen op verzoek van de Gemeente

Bestekswijzigingen op verzoek van Gemeente behoeven de voorafgaande schriftelijke

toestemming van Ontwikkelaar, tenzij cumulatief voldaan wordt aan de volgende voorwaarden

(op basis waarvan Ontwikkelaar haar goedkeuring niet zal onthouden):

- de bestekswijziging de kwaliteit van het Verkochte niet vermindert;

- de bestekswijziging geen negatieve gevolgen heeft van constructieve aard;

- de bestekswijziging niet het architectonisch aanzicht —binnen en buiten- van het
Verkochte wijzigt;
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6.5.

- voor de bestekswijziging geen omgevingsvergunning of wijziging van de
omgevingsvergunning benodigd is;

- de bestekswijziging niet direct of indirect een verhoging van de reparatiekosten met zich
meebrengt;

- huurder(s) geen bezwaar hebben;

- de bestekswijziging geen invloed heeft op de overeengekomen planning;

- de bestekswijzing geen invloed heeft op de overeengekomen prijzen.

Bestekswijzigingen die niet voldoen aan één der hiervoor vermelde voorwaarden behoeven de
voorafgaande schriftelijke goedkeuring van Ontwikkelaar en de Gemeente zal daartoe een
voorstel doen aan de Ontwikkelaar voorzien van alle relevante informatie.

Indien de Gemeente van mening is dat Ontwikkelaar ten onrechte verzoeken tot
bestekswijzigingen ingevolge dit artikel afwijst worden de geschilpunten ter beslechting
voorgelegd aan de bouwvergadering als bedoeld in artikel 6.1 van deze Allonge. Indien ook in
de bouwvergadering geen overeenstemming kan worden bereikt is sprake van een geschil als
bedoeld in artikel 8 van deze Allonge.

Bestekswijzigingen op verzoek van de Gemeente, die de schriftelijke
goedkeuring van Ontwikkelaar behoeven, worden eerst door Ontwikkelaar ten uitvoer gebracht
nadat tussen Partijen schriftelijk overeenstemming is bereikt omtrent (i) alle modaliteiten van de
bestekswijzigingen en (ii) de consequenties voor de Datum van Oplevering (zoals gedefinieerd
in de Koopovereenkomst).

Ontwikkelaar zal op eerste schriftelijk verzoek van de Gemeente binnen 3 weken schriftelijke
aanbiedingen doen ter zake bestekswijzigingen, uit welke aanbiedingen blijkt:

- de gevolgen voor de Datum van Oplevering;

- prijs, exclusief BTW, van de aanbieding;

- specificatie van de prijs op basis van open begroting;

- uiterste beslisdatum;

- overige aanbiedings- en leveringsvoorwaarden;

- garanties.

Met betrekking tot door de Gemeente aan Ontwikkelaar verzochte en door Ontwikkelaar
doorgevoerde bestekswijzigingen met betrekking het Verkochte is de Gemeente aan
Ontwikkelaar een codrdinatievergoeding van 7% _verschuldigd, berekend als percentage van de
directe kosten (loon en materiaal) die zijn opgenomen in de offerte/begroting van de aannemer
of betrokkenen derde met betrekking tot de bestekswijzigingen. Voormelde
codrdinatievergoeding is inclusief directievoering en projectmanagement.

Indien Partijen niet binnen twee weken na toezending van een aanbieding door Ontwikkelaar als
bedoeld onder sub E. overeenstemming hebben bereikt omtrent de modaliteiten van de
bestekswijziging, worden de geschilpunten ter beslechting voorgelegd aan de bouwvergadering
als bedoeld in artikel 6.1 van deze Allonge. Indien ook in de bouwvergadering geen
overeenstemming kan worden bereikt is er sprake van een geschil als bedoeld in artikel 8 van
deze Allonge.

Bestekswijzigingen op verzoek van de Gemeente worden door Ontwikkelaar aan de Gemeente
gefactureerd in termijnen naar de vorderingen van het werk na uitvoering. Betaling door de
Gemeente vindt plaats in termijnen naar de vorderingen van het werk en worden separaat
opgenomen in het Puntenschema. Betaling door de Gemeente dient binnen 30 dagen na
factuurdatum te geschieden. Eventueel minderwerk als gevolg van bestekswijzigingen zal door
Ontwikkelaar in mindering worden gebracht op door de Gemeente te betalen meerwerk.

Realisatie van het Verkochte
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Ontwikkelaar zal het Verkochte realiseren overeenkomstig:

- het Bestek conform Bijlage 5 en 6 en bijbehorende bestektekeningen;

- de bruikbare omgevingsvergunning;

- de afwerkstaat conform Bijlage 7;

en overigens met inachtneming van het bepaalde in deze Allonge.

Voorts zal de realisatie plaatsvinden met inachtneming van de Planning, waarvan een door Partijen
overeengekomen up-date is aangehecht als Bijlage 8, zulks ter vervanging van de Planning als bedoelt
in artikel 2.2 van de Wijzigingsovereenkomst.

Het bepaalde in artikel 7.1.1 en 12.1, eerste gedachtenstreepje van de Koopovereenkomst vervalt.
6.6. Oplevering

A.  De Oplevering van het Verkochte door Ontwikkelaar aan de Gemeente (zoals gedefinieerd in
artikel 1.1.g en 12.2 van de Koopovereenkomst) geschiedt in zodanige staat dat:

- het Verkochte en alle overige bij het Verkochte behorende werken geheel voor de
Gemeente gebruiksklaar zijn en aangesloten is op het naastgelegen openbaar gebied;

- het Verkochte volledig en normaal functioneert;

- alle technische installaties van het Verkochte als vermeld in het Bestek en bijbehorende
tekeningen of het betreffende gedeelte daarvan, voor zover mogelijk, ingeregeld zijn;

- voor zover de hiervoor bedoelde technische installaties nog niet volledig ingeregeld
kunnen zijn, deze, zodra zij ingeregeld kunnen worden, terstond door en voor rekening
van Ontwikkelaar ingeregeld zullen worden;

- op de Datum van Oplevering het Verkochte voldoet aan en in overeenstemming is met de
ten tijde van de aanvraag van de bruikbare omgevingsvergunning vanwege de overheid
en/of nutsbedrijven gestelde eisen en voorschriften respectievelijk alle ter zake geldende
of benodigde vergunningen.

B.  De Oplevering zal plaatsvinden conform het in de paragrafen 9 en 10 leden 1 en 2 van de
U.A.V. bepaalde, met dien verstande dat voor “de aannemer”: Ontwikkelaar, en voor “de
opdrachtgever” en/of “de directie”: de Gemeente dient te worden gelezen.

C.  Met het oog op een goede voorbereiding voor de Oplevering zal drie maanden voér de
(geplande) oplevering een vooropname van de op te leveren onderdelen van het Verkochte
plaatsvinden, voor welke vooropname de Gemeente (ook) zal worden uitgenodigd en welke
vooropname zal worden vastgelegd door Ontwikkelaar in processen-verbaal, die door de
Gemeente en Ontwikkelaar zullen worden getekend. Eventueel en zo nodig zal nogmaals een
dergelijke vooropname plaatsvinden, circa twee weken voor de (geplande) Datum van
Oplevering. Op de Datum van Oplevering zal, als onderdeel van het opleveringsproces, onder
meer worden gecontroleerd en vastgelegd of en in hoeverre de bij de vooropname(s)
geconstateerde gebreken c.q. tekortkomingen inmiddels zijn verholpen.

D. De Gemeente zal de goedkeuring als bedoeld in paragraaf 9 van de U.A.V. 1989 verlenen door
middel van een voor akkoord ondertekening van de door Ontwikkelaar en de Gemeente op te
maken processen-verbaal van oplevering welke als bijlagen zullen worden gehecht aan de
Allonge, zo nodig voorzien van de nodige aantekeningen. In de processen-verbaal zullen de
termijnen worden genoteerd waarbinnen de geconstateerde opleveringsgebreken door c.q.
vanwege Ontwikkelaar dienen te worden verholpen. Kleine gebreken, die binnen een redelijke
termijn na oplevering kunnen worden hersteld en die een normale ingebruikneming van het op
te leveren deel van het Verkochte niet in de weg staan, zullen geen reden zijn om medewerking
aan de oplevering te onthouden.

E.  De oplevering van het Verkochte vindt plaats op de (eerste) dag waarop er zowel een getekend
proces-verbaal van oplevering met betrekking tot het Verkochte beschikbaar is.

Allonge concept 21 juli 2011 (2)
7/10



F.  Ontwikkelaar zal uiterlijk 3 maanden na de oplevering een complete set "revisie" tekeningen
van het Verkochte aan de Gemeente ter beschikking stellen.

Het bepaalde in artikel 12, 1 tweede en derde gedachtenstreepje en artikel 12. 3 tot en met 12.5, 12.7
en 12.11 vervalt,

6.7. Garantie Datum van Oplevering en boetebeding

Ontwikkelaar garandeert de Oplevering conform Planning. Indien de feitelijke Datum van Oplevering
later is dan de Datum van Oplevering conform Planning geldt het bepaalde in hoofdstuk 5 onder 5.42
van het Algemeen deel van het Bestek (Algemene Voorwaarden Zijlpoort) (Bijlage 5) mutatis
mutandis tussen Ontwikkelaar en Gemeente.

6.8. Verzekeringen

Ontwikkelaar verplicht zich jegens De Gemeente om het Verkochte gedurende de bouw genoegzaam
te zullen doen verzekeren door de Aannemer op basis van een gebruikelijke Construction All Risks
verzekering tot het einde van de onderhoudstermijn als bedoeld in artikel 12.8 van de
Koopovereenkomst. De Ontwikkelaar sluit ook een opstalverzekering af tot Datum van Oplevering.

Artikel 10.4 van de Koopovereenkomst vervalt.
6.9. Fiscaliteit

Ontwikkelaar en Gemeente gaan ervan uit dat ter zake van de levering in huidige staat van het aan
Club Sportive verhuurde gedeelte van het Verkochte door Ontwikkelaar aan Gemeente artikel 37d van
de Wet op de omzetbelasting 1968 van toepassing is en hebben de Belastingdienst Rijnmond / kantoor
Rotterdam op 20 juni 2011 verzocht dit te bevestigen. Mocht het verzoek ten tijde van de levering nog
niet zijn gehonoreerd danwel zijn afgewezen dan zal in de akte van levering (zekerheidshalve) worden
geopteerd voor een belaste levering ten aanzien van dit gedeelte. De levering van de overige gedeelten
in huidige staat door Ontwikkelaar aan Gemeente is niet aan omzetbelasting onderworpen. Ter zake
van de verkrijging van het Verkochte in huidige staat zal door Gemeente een beroep worden gedaan
op artikel 15 lid 1 letter ¢ van de Wet op belastingen van rechtsverkeer.

6.10. Erfdienstbaarheden / kwalitatieve verplichting/opstalrechten

Eventuele vestiging door Ontwikkelaar van kwalitatieve verplichtingen en /of erfdienstbaarheden
en/of opstalrechten met betrekking tot het Verkochte zullen door Ontwikkelaar worden voorgelegd aan
de Gemeente en behoeven de schriftelijke toestemming van de Gemeente voor inschrijving in de
openbare registers.

Gemeente stemt in met de vestiging van een opstalrecht en erfdienstbaarheden ten behoeve van KPN
conform de aan deze Allonge als Bijlage 9 gehecht (concept)akte. De door KPN verschuldigde
vergoeding ten bedrage van € 139.202,17 wordt rechtstrecks aan de Gemeente voldaan.

6.11. Huurders Zijlpoort Complex, beheer

A.  Een kopie van de huurovereenkomsten met Club Sportive en KPN met betrekking tot de
Oudbouw van Complex Zijlpoort, welke op grond van de overeengekomen looptijden nog van
kracht zal/zullen zijn op datum van overdracht als bedoeld in artikel 2.D, is aangehecht als
Bijlage 10.

B.  Het beheer tijdens de (her)ontwikkeling van het Zijlpoort Complex tot Datum van Oplevering
zal worden gevoerd door Ontwikkelaar.
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C.  Ontwikkelaar vrijwaart de Gemeente van claims en aanspraken van huurders van het Zijlpoort
Complex met betrekking tot:
- de exploitatie van het Zijlpoort Complex tot aan de Oplevering;
- voortvloeiend uit de realisatie van het Verkochte.

D.  Alle door de Gemeente geinde huurpenningen ten aanzien van het Zijlpoort Complex
over de periode ingaande op de datum van overdracht als bedoeld in artikel 2.D en
eindigende op de Datum van Oplevering komen materieel toe aan Ontwikkelaar en
zullen worden aangewend op de wijze als is bepaald in artikel 4.A van deze Allonge.
Het risico van huurachterstanden c.q. onbetaalde huurpenningen ligt tot Datum van
Oplevering bij Ontwikkelaar en vanaf Datum van Oplevering bij de Gemeente.

E.  Ten aanzien van de door Ontwikkelaar aan huurder Club Sportive verstrekte geldlening, zoals
deze blijkt uit de Huurovereenkomst zijn Partijen het volgende overeengekomen. De betreffende
geldlening maakt geen onderdeel uit van de Huurovereenkomst en de rechten uit hoofde van
deze geldlening van Ontwikkelaar gaan niet over op c.q. worden niet overgenomen door de
Gemeente. Ontwikkelaar verplicht zich ertoe op eerste verzoek van de Gemeente de rechten uit
hoofde van deze geldlening opnieuw te verpanden ten behoeve van de Gemeente tot zekerheid
van de terugbetaling van al hetgeen Ontwikkelaar aan Gemeente verschuldigd is uit hoofde van
de Koopovereenkomst, de Wijzigingsovereenkomst en deze Allonge. Partijen zullen Club
Sportive hiervan gezamenlijk schriftelijk in kennis stellen onder gelijktijdige mededeling dat
Club Sportive als gevolg van vorenbedoeld pandrecht uitsluitend bevrijdend kan betalen aan de
Gemeente. Voorts wordt verwezen naar het hieromtrent bepaalde in artikel 4.A van deze
Allonge.

7. Step in recht

Tot meerdere zekerheid van de Oplevering van het Verkochte aan de Gemeente zijn de Gemeente, de
Aannemer en Ontwikkelaar een step in recht ten behoeve van de Gemeente overeengekomen conform
de aan deze Allonge gehechte Bijlage 11.

8. Geschillen

In afwijking op het bepaalde in artikel 17.1 van de Koopovereenkomst zullen geschillen in eerste
aanleg worden beslecht door de bevoegde rechter te Haarlem.

9. Bijlagen:

Aan deze Allonge zijn de volgende bijlagen gehecht:

Bijlage 1: Garantieverklaring Van Wijnen Groep N.V.

Bijlage 2: Demarcatietekening Oudbouw Gemeente, oudbouw Club Sportive en Nieuwbouw
Bijlage 3: Overeenkomst van Cessie (zonder bijlagen)

Bijlage 4: Puntenschema

Bijlage 5: Algemeen deel van het Bestek (Algemene Voorwaarden Zijlpoort)

Bijlage 6: Bestek en Nota van wijzigingen en aanvullingen nr 1.

Bijlage 7: Afwerkstaat

Bijlage 8: Planning

Bijlage 9: (Concept) akte van vestiging opstalrecht/ erfdienstbaarheden KPN (zonder bijlagen)
Bijlage 10: Huurovereenkomsten Club Sportive en KPN

Bijlage 11: Step-in Overeenkomst (zonder bijlagen)

Bijlage 12: Overzicht Vordering uit Wijzigingsovereenkomst

Bijlage 13: Overzicht vordering ex artikel 4.C Allonge

welke onlosmakelijk verbonden zijn met deze Allonge.
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10.

|

Slotbepalingen.

De Ontwikkelovereenkomst, de Koopovereenkomst en de Wijzigingsovereenkomst blijven
van kracht behoudens indien en voor zover de bepalingen uit deze overeenkomsten in de
onderhavige Allonge expliciet zijn gewijzigd. In geval van tegenstrijdige bepalingen wordt de
rechtspositie van Partijen bepaald door de onderhavige Allonge.

Als een bepaling van deze Allonge van onwaarde of zonder betekenis is of wordt, of geheel of
gedeeltelijk niet kan worden uitgevoerd, dan heeft dit geen effect op de geldigheid van de
resterende bepalingen van deze Allonge. Hetzelfde geldt als na het sluiten van deze Allonge
leemtes worden ontdekt die aanvullingen nodig maken. Partijen zullen de bepaling die zonder
uitwerking, van onwaarde of zonder betekenis is, vervangen door een nieuwe bepaling die zo
dicht mogelijk de wettelijke en zakelijke inhoud benadert van de bepaling die zonder
uitwerking, van onwaarde of zonder betekenis is, en die in overeenstemming is met de
algemene strekking van de Allonge.

ONDERTEKENING (in tweevoud):

De Gemeente Haarlem
Door: R.T. van Loon
Functie: Gevolmachtigde
Te: Haarlem

Datum: juli 2011

Postkantoor Raaks B.V.
Door: R. Voerman
Functie: Directeur

Te: Amsterdam

Datum: juli 2011
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overeenkomst van cessie
(ex. artikel 3:94 BW)
dd 21 juli 2011 (versie 6)

De ondergetekenden:
1. Postkantoor Raaks B.V., gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te Rotterdam aan de

en

en

Haringviiet 98 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 33213977, te dezen
vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Projectontwikkeling B.V., gevestigd te

Amsterdam en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in the
handelsregister onder nummer 34035048, op haar beurt vertegenwoordigd door haar directeur
Fortress Development B.V. , gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet
98 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 24410305, op haar beurt
vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Participations B.V., gevestigd en
kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in het handelsregister
onder nummer 24351729, op haar beurt weer vertegenwoordigd door haar directeur Rovobel

B.V., gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in
het handelsregister onder nummer 30090246, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door
haar directeur de heer R. Voerman, hierna te noemen: “Ontwikkelaar";

Van Wijnen Heerhugowaard B.V. , gevestigd en kantoorhoudende te Heerhugowaard aan de
Galileistraat 21 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 37043806, te dezen
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur de heer H. Huisman, hierna te noemen:
“Aannemer”;

De Gemeente Haarlem, gevestigd en kantoorhoudende te Haarlem, Grote markt 2, hierbij
krachtens de Gemeente rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar gevolmachtigde de heer
R.T. van Loon, handelend ter uitvoering van het besluit van burgemeester en wethouders d.d.
21 juli 2011, hierna te noemen: “de Gemeente”.

Ondergetekenden tezamen hieronder ook wel aan te duiden met: “Partijen”.

Nemen in aanmerking dat:

Ontwikkelaar eigenaar is van een perceel grond met de zich daarop bevindende opstallen,
plaatselijk bekend als Korte Zijistraat 1 en Raaks 7 te Haarlem, kadastraal bekend gemeente
Haarlem, sectie C nummer 7569, groot 25 are en 98 centiare en van de gebouwen met
ondergrond, parkeerruimte en verdere aan- en toebehoren, plaatselijk bekend als Korte
Zijlstraat 1, 2011 TN Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C, nummer 7568,
groot 15 are en 4 centiare, hierna aan te duiden met “het project Zijlpoort”;

Ontwikkelaar het project Zijlpoort bij overeenkomst d.d. 14 november 2008, hierna aan te
duiden met “de Koopovereenkomst”, heeft verkocht aan de Gemeente:
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- Ontwikkelaar en de Gemeente bij een wijzigingsovereenkomst d.d. 20 januari 2010, hierna
aan te duiden met “de Wijzigingsovereenkomst’ nadere afspraken met betrekking tot de koop
van het project Zijlpoort hebben vastgelegd;

- Ontwikkelaar en de Gemeente bij een allonge op de Wijzigingsovereenkomst d.d. 20 januari
2010 en de Koopovereenkomst 14 november 2008, hierna aan te duiden met “de Allonge” nog
nadere afspraken met betrekking tot de koop van het project Zijlpoort hebben vastgelegd;

- De Gemeente (in termijnen) krediet verleent aan de Ontwikkelaar conform artikel 3 van de
Wijzigingsovereenkomst juncto artikel 3.C van de Allonge;

- Ontwikkelaar aan Aannemer de bouw heeft opgedragen van het Zijlpoortcomplex conform de
aannemingsovereenkomst en de daarbij behorende bijlagen welke overeenkomst als Bijlage 1
is aangehecht aan deze overeenkomst, hierna aan te duiden als “de
Aannemingsovereenkomst’, en de betaling van de aanneemsom zal verrichten in termijnen,
zoals vastgelegd in de Aannemingsovereenkomst;

- Ontwikkelaar de door Ontwikkelaar aan Aannemer verschuldigde termijnbetalingen uit hoofde
van de Aannemingsovereenkomst wenst te voldoen door haar rechten op de
kredietverstrekking in termijnen ex artikel 3 van de Wijzigingsovereenkomst juncto artikel 3.C
van de Allonge aan de Aannemer te cederen;

- de Aannemer de hiervoor bedoelde cessie wenst te aanvaarden en de Gemeente deze cessie
wenst te accepteren en te erkennen;

- Partijen thans overeenstemming hebben bereikt over de voorwaarden waaronder de hiervoor
bedoelde cessie kan plaatsvinden op basis waarvan Partijen de gemaakte afspraken nader
wensen vast te leggen in de onderhavige overeenkomst.

En komen daartoe als volgt overeen:

1. Ontwikkelaar heeft opgedragen aan Aannemer de bouw van het Zijlpoortcomplex zoals
overeengekomen in de Aannemingsovereenkomst (Bijlage 1).

2. De aanneemsom uit hoofde van de Aannemingsovereenkomst bedraagt € | NN
(zegge: T = e S =l e e |
) iciusicf leges en exclusief 19% BTW, zoals gespecificeerd in de
Aannemingsovereenkomst (Bijlage 1).

3. Ontwikkelaar cedeert bij deze zijn rechten op de kredietverstrekking in termijnen ex artikel 3
van de Wijzigingsovereenkomst juncto artikel 3.B van de Allonge, aan de Aannemer tot de
hoogte van de in artikel 2 genoemde aanneemsom, te verhogen met het bedrag van het
eventuele vooraf door de Gemeente schriftelijk goedgekeurde meerwerk en overige vooraf
door de Gemeente schriftelijk goedgekeurde aanvullende kosten die uit hoofde van de
Aannemingsovereenkomst kunnen ontstaan ¢.q. worden opgedragen, welke cessie door de
Aannemer wordt aanvaard en door de Gemeente wordt geaccepteerd en erkend.
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4, Betaling vindt steeds plaats nadat door de projectmanager van de Gemeente is vastgesteld
dat een bouwfase conform het Puntenschema (Bijlage 2) is afgerond. De Gemeente zal
daartoe zowel door bezichtiging op de bouwplaats als middels informatie van de Ontwikkelaar
in de gelegenheid worden gesteld om de voortgang te beoordelen. Indien er verschil van
inzicht bestaat tussen de Ontwikkelaar en de Gemeente over de verschuldigdheid c.q.
afronding van een termijn als hiervoor bedoeld, is er sprake van een geschil dat voor bindend
advies zal worden voorgelegd aan een door Partijen gezamenlijk aan te stellen adviseur die
binnen 14 dagen nadat het geschil is ontstaan een bindende beslissing neemt over de
verschuldigdheid c.q. afronding van een termijn.

5. Ontwikkelaar zal als opdrachtgever van de Aannemer de facturen van de Aannemer op haar
naam ontvangen. De Aannemer factureert Ontwikkelaar conform Puntenschema (Bijlage 2).
Op deze factuur wordt vermeld: “btw verlegd”. De Gemeente ontvangt voor hetzelfde bedrag
ter zake van het desbetreffende gedeelte van het krediet een factuur op naam van de
Gemeente van Ontwikkelaar. Op de factuur wordt het bankrekening nummer van de
Aannemer vermeld. De Gemeente betaalt deze factuurbedragen rechtstreeks aan de
Aannemer. De facturen zullen vermelden welk percentage van het desbetreffende
factuurbedrag op de G rekening van Aannemer met nummer 991401689 dient te worden
voldaan.

6. Partijen zijn van mening dat de BTW over de (termijnen van) de Aanneemsom op basis van de
eigenbouwersregeling verlegd is maar hebben desalniettemin naar het oordeel van de
bevoegde inspecteur van de belastingdienst geinformeerd. Indien blijkt dat de veronderstelling
van Partijen onjuist blijkt te zijn en de BTW door de Ontwikkelaar dient te worden voldaan aan
de Aannemer treden Partijen hierover nader in overleg

7. De Aannemer komt het retentierecht met betrekking tot de bouw van het Zijlpoort complex
uitsluitend en alleen toe ten aanzien van vorderingen van de Aannemer jegens de Gemeente
of de Ontwikkelaar uit hoofde van deze overeenkomst van cessie en de
Aannemingsovereenkomst. De Aannemer is verplicht van haar eventuele onderaannemer(s)
te bedingen dat zij hun retentierecht beperken zoals in de vorige zin is bepaald en te bedingen
dat deze verplichting wordt opgelegd aan al degenen die, direct of indirect, een opdracht
verkrijgen voor dit werk. De Aannemer vrijwaart Ontwikkelaar en de Gemeente voor alle
schade die het gevolg is als deze verplichting niet is nagekomen.

8. Door de betalingen die Gemeente aan de Aannemer doet op grond van artikel 3 van de
Overeenkomst van Cessie, wordt de Ontwikkelaar door de Aannemer voor de door de
Gemeente uit dien hoofde betaalde bedragen gekweten voor de aanneemsom.

9. De betalingsverplichting van de Gemeente op grond artikel 3 van deze overeenkomst van
cessie eindigt indien de Gemeente gebruik maakt van haar recht tot “Indeplaatststelling” zoals
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overeengekomen tussen Gemeente, Aannemer en Ontwikkelaar in de Step-in overeenkomst
welke overeenkomst als bijlage 3 aan deze overeenkomst is gehecht.

10. De considerans en bijlagen maken onderdeel uit van de inhoud van deze overeenkomst.
11. Op deze overeenkomst is Nederlands recht van toepassing.
12. .Alle geschillen voortvloeiende uit deze overeenkomst of daarmee samenhangende

overeenkomsten (tenzij uitdrukkelijk anders is bepaald in de betreffende samenhangende
overeenkomst(en), waaronder begrepen geschillen die slechts door een van Partijen als
zodanig wordt aangemerkt, zullen in eerste aanleg worden beslecht door de bevoegde rechter
te Haarlem.

Aldus overeengekomen en getekend in drievoud

Postkantoor Raaks B.V.
Door: R. Voerman
Functie: Directeur

Te: Amsterdam

Datum: juli 2011

Van Wijnen Heerhugowaard B.V.
Door: H. Huisman

Functie: Directeur

Datum: juli 2011

De Gemeente Haarlem
Door: R.T. van Loon
Functie:Gevolmachtigde
Te: Haarlem

Datum: juli 2011

Bijlagen:

1. Kopie Aannemingsovereenkomst (zonder bijlagen)
2. Puntenschema

3. Step in Overeenkomst (zonder bijlagen)
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STEP-IN OVEREENKOMST

Partijen:

(N

)

3)

Postkantoor Raaks B.V., gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te Rotterdam aan de
Haringviiet 98 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 33213977, te dezen
vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Projectontwikkeling B.V., gevestigd te
Amsterdam en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in the
handelsregister onder nummer 34035048, op haar beurt vertegenwoordigd door haar directeur
Fortress Development B.V. , gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98
en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 24410305, op haar beurt
vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Participations B.V., gevestigd en
kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringviiet 98 en ingeschreven in het handelsregister
onder nummer 24351729, op haar beurt weer vertegenwoordigd door haar directeur Rovobel
B.V., gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in het
handelsregister onder nummer 30090246, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar
directeur de heer R. Voerman;

"Ontwikkelaar”;

De Gemeente Haarlem, gevestigd en kantoorhoudende te Haarlem, Grote markt 2, hierbij
krachtens de Gemeente rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar gevolmachtigde de heer
R.T. van Loon, handelend ter uitvoering van het besluit van burgemeester en wethouders d.d.
21 juli 2011, hierna te noemen:

“de Gemeente”,

Van Wijnen Heerhugowaard B.V. , gevestigd en kantoorhoudende te Heerhugowaard aan de
Galileistraat 21 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 37043806, te dezen
rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur de heer H. Huisman;

"Aannemer",

hierna gezamenlijk ook wel aangeduid als “Partijen”.

Overwegingen:

De Ontwikkelaar en de Gemeente hebben een koopovereenkomst gesloten
("Koopovereenkomst") met betrekking tot de verkoop, koop, levering en oplevering door
de Ontwikkelaar aan de Gemeente van het Zijlpoort Complex te Haarlem, zoals
gedefinieerd in de Koopovereenkomst ("Verkochte”);

De Ontwikkelaar zal het Verkochte turnkey, conform het bepaalde in de
Koopovereenkomst, aan de Gemeente leveren en opleveren;

De Ontwikkelaar (her)ontwikkelt het Verkochte ten behoeve van (onder meer)
kantoorhuisvesting van Gemeente.

De Ontwikkelaar heeft voor de realisering van het Verkochte een voorovereenkomst
(‘Voorovereenkomst’), welke is aangehecht als Bijlage 1, en een
aannemingsovereenkomst ("Aannemingsovereenkomst’) gesloten met de Aannemer,
welke is aangehecht als Bijlage 2;



De Ontwikkelaar, de Gemeente en de Aannemer zijn overeengekomen dat de Gemeente
gerechtigd is om zich jegens de Aannemer in de plaats van de Ontwikkelaar te stellen bij
de Aannemingsovereenkomst. Partijen leggen hun afspraken met betrekking tot deze
indeplaatsstelling in deze overeenkomst vast.

Partijen zijn het volgende overeengekomen:

1.

Indien de Ontwikkelaar faillissement aanvraagt of in staat van faillissement wordt
verklaard, (voorlopige) surséance van betaling aanvraagt of aan haar wordt verleend,
zijzelf wordt ontbonden, haar goederen onder bewind als bedoeld in artikel 2:22 van het
Burgerlijk Wetboek worden gesteld of zij haar onderneming ontbindt of staakt, danwel
indien de Aannemer een verklaring van recht overlegt waaruit blijkt dat de Ontwikkelaar
jegens de Aannemer toerekenbaar tekort is geschoten in de nakoming van zijn
verplichtingen uit hoofde van de Aannemingsovereenkomst, die dusdanig is dat
ontbinding van de Aannemingsovereenkomst zou zijn gerechtvaardigd, verplicht de
Aannemer zich jegens de Gemeente, indien en zodra de Gemeente dit schriftelijk
verzoekt, al zijn verplichtingen uit de Aannemingsovereenkomst te voldoen als ware de
Gemeente de opdrachtgevende partij bij die Aannemingsovereenkomst, in welk geval de
overeenkomst tussen de Ontwikkelaar en de Aannemer eindigt (verder:
"Indeplaatsstelling”).

In verband met een mogelijke Indeplaatsstelling, is de Aannemer verplicht de Gemeente
onverwijld schriftelijk in kennis te stellen van verzuim van de Ontwikkelaar in de nakoming
van de Aannemingsovereenkomst.

Indien de Indeplaatsstelling zich voordoet, gaan alle rechten en verplichtingen, met
inbegrip van wilsrechten, nevenrechten en verweermiddelen, uit hoofde van de
Aannemingsovereenkomst van de Ontwikkelaar jegens de Aannemer over op de Gemeente
en kan de Aannemer alle rechten en verplichtingen met inbegrip van wilsrechten,
nevenrechten en verweermiddelen, uit hoofde van de Aannemingsovereenkomst jegens
de Ontwikkelaar uitoefenen jegens de Gemeente, een en ander als ware de Gemeente de
opdrachtgevende partij.

Indien de Indeplaatsstelling zich voordoet, kan de Aannemer van de Gemeente nakoming
vorderen doch uitsluitend ter zake van rechien of verplichtingen uit de
Aannemingsovereenkomst die betrekking hebben of voortvioeien uit de periode voér de
Indeplaatsstelling, mits de Aannemer ter zake van deze rechten en verplichtingen heeft
voldaan aan zijn mededelingsplicht zoals omschreven in artikel 2 van deze overeenkomst.

Indien de Indeplaatsstelling zich voordoet, is de Gemeente jegens de Aannemer verplicht tot
betaling van het alsdan nog te factureren restant van de aanneemsom, zoals deze tussen
Ontwikkelaar en Aannemer in de Aannemingsovereenkomst is vastgelegd. De Aannemer is
niet gerechtigd van de Gemeente meer of andere betalingen te vorderen dan het totaal van de
ingevolge de Aannemingsovereenkomst verschuldigde resterende aanneemsom te verhogen
met het bedrag van het eventuele vooraf door de Gemeente schriftelijk goedgekeurde
meerwerk en overige vooraf door de Gemeente schriftelijk goedgekeurde aanvullende kosten
die uit hoofde van de Aannemingsovereenkomst kunnen ontstaan c.q. worden opgedragen.



10.

Indien en zodra de Gemeente gebruik maakt van haar recht tot Indeplaatsstelling uit
hoofde van deze overeenkomst eindigt de betalingsverplichting van de Gemeente uit
hoofde van artikel 3 van de overeenkomst van cessie.

De Ontwikkelaar en de Aannemer verklaren dat de Voorovereenkomst en de
Aannemingsovereenkomst de enige en volledige overeenkomsten zijn die tussen hen ter zake
van het Verkochte zijn gesloten.

De Ontwikkelaar verschaft de Gemeente bij de totstandkoming van deze overeenkomst alle
informatie met betrekking tot de rechten en verplichtingen die onder de voorwaarden als in
deze overeenkomst mogelijkerwijs overgaan op de Gemeente. Voor het geval enig document
onder een derde berust, althans van een derde te verkrijgen is, machtigt de Ontwikkelaar bij
dezen de Gemeente onherroepelijk om zelf dit document op te vragen bij een derde en
eventueel in rechte te vorderen.

Alle geschillen voortvioeiende uit deze overeenkomst of daarmee samenhangende
overeenkomsten (tenzij uitdrukkelijk anders is bepaald in de betreffende samenhangende
overeenkomst(en), waaronder begrepen geschillen die slechts door een van Partijen als
zodanig wordt aangemerkt, zullen in eerste aanleg worden beslecht door de bevoegde rechter
te Haarlem.

De considerans en bijlagen maken onderdeel uit van deze overeenkomst.

Aldus in drievoud opgemaakt en ondertekend:

Postkantoor Raaks B.V.

Door:
Te:
Op:

Gemeente Haarlem

Door:
Te:
Op:

Van Wijnen Heerhugowaard B.V.

Door:
Te:
Op:

Bijlagen:

1.
2.

Voorovereenkomst (zonder bijlagen)

Aannemingsovereenkomst (zonder bijlagen)






Ref2011.000415.01/EVB

nummer:
2011

AKTE VAN L, RING

Heden, één augustus tweeduizend elf, verschenen voor mij, mr. Erwin Frank van ——
Bolhuis, notaris gevestigd te Haarlem:;
1. mevrouw Elizabeth Antoinette van Overveld-Weimann, kantooradres 2011 VM —
Haarlem, Wilhelminastraat 30, geboren te Laras (Indonesi&) op achtentwintig —
juni negentienbonderd zevenenvijftig, ten deze handelende als schriftelijk
gevolmachtigde van:
de te Amsterdam (feitelijk adres: Haringvliet 98, 3011 TH Rotterdam) ——
gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid —————
POSTKANTOOR RAAKS B.V.,, ingeschreven in het Handelsregister van -
de Kamer van Koophandel te Rotterdam onder nummer 33213977,
Postkantoor Raaks B.V. hierna te noemen: "verkoper™;
2. mevrouw Nicole Siegrest-Tjeertes, kantooradres 2011 VM Haarlem, ————
Wilhelminastraat 30, geboren te Haarlem op zes september negentienhonderd —
twee&nzeventig, ten deze handelende als schriftelijk gevolmachtigde van:
de te 2011 RC Haarlem aan de Grote Markt 1 gevestigde publiekrechtelijke -
rechtspersoon GEMEENTE HAARLEM, te dezer zake domiciliekiezende -
op het kantooradres Brinkmannpassage 71-76 te 2011 NZ Haarlem
(postadres: postbus 511, 2003 PB Haatlem), ingeschreven in het
handelsregister voor Amsterdam onder dossiernummer 34369366,
gemeente Haarlem hierna te noemen: "koper",
De comparanten verklaarden, handelende als gemeld:
TITEL VAN OVERDRACHT
Verkoper heeft verkocht aan koper, die van verkoper heeft gekocht het hierna breder -
omschreven registergoed, zulks blijkens:
een op twaalf juli tweeduizend zeven (12-07-2007) gesloten overeenkomst; ——
- een op veertien november tweeduizend acht (14-11-2008) gesloten
koopovereenkomst;
- een op twintig januari tweeduizend tien (20-01-2010) gesloten overeenkomst tot -
aanvulling en wijziging; en
- een op twee¥ntwintig juli tweeduizend elf (22-07-2011) gesloten allonge tot —
aanvulling en wijziging.
LEVERING; OMSCHRIJVING REGISTERGOED:; GEBRUIK
Op grond van voormelde koopovereenkomst levert verkoper aan koper, die van
verkoper aanvaardt:
a. een perceel grond met de daarop aanwezige gebouwen gelegen aan de Raaks 7, —
aan de Gedempte Oudegracht, aan de Zijlstraat 44 en aan de Korte Zijlstraat 1 te -
Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 7569, groot —
vijfentwintig are achtennegentig centiare; en
b. een perceel grond (voor een gedeelte belast met een recht van opstal ten behoeve
van KPN B.V.) met het daarop aanwezige gebouwen gelegen aan de Raaks en —
aan de Korte Zijlstraat (ongenummerd) te Haarlem, kadastraal bekend gemeente
Haarlem sectie C nummer 7568, groot vijftien are vier centiare;
hierna ook te noemen: "het verkochte".

Het verkochte is aangewezen tot beschermd stadsgezicht als bedoeld in de
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Monumentenwet 1988.
In de verkoop en levering zijn begrepen de roerende zaken, die bestemd zijn het
verkochte duurzaam te dienen, als bedoeld in artikel 3:254 van het Burgerlijk
Wetboek.
VERKRIJGING DOOR VERKOPER.
Het verkochte sub a. genoemd is door verkoper in eigendom verkregen door de
inschrijving ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te —
Amsterdam op zevenentwintig december tweeduizend en vijf in register Hypotheken -
4 deel 19381 nummer 64, van het afschrift van een akte van levering - houdende ——
kwijting voor de koopprijs - op drieéntwintig december tweeduizend en vijf verleden
voor notaris mr. G.H.H.J. Janssen te Rotterdam.
Het verkochte sub b. genoemd is door verkoper in eigendom verkregen door de
inschrijving in de Landelijk Openbare Registers op dertig september tweeduizend —
acht in Hypotheken 4 deel 55515 nummer 44, van het afschrift van een akte van ——
levering en vestiging recht van opstal - houdende kwijting voor de koopprijs - op —
diezelfde dag verleden voor notaris mr. J.J.H. Wijnmaalen t¢ Anhem, —
Koper verklaarde van verkoper te hebben ontvangen (een kopie van) vorenbedoelde —
akten, waarbij verkoper het verkochte in eigendom verkreeg.
KOOPPRILJS; KWLITING
Oorspronkelijk waren partijen overeengekomen dat het verkochte “turnkey” door —
verkoper aan koper zou worden overgedragen tegen een koopprijs van vierendertig —
miljoen vijthonderdduizend euro (€ 34.500.000,00).
Later zijn partijen overeengekomen om het registergoed in de huidige staat aan koper
over te dragen, waarna verkoper zal zorgdragen voor de realisatie van de ———
(her)ontwikkeling en “turnkey” oplevering conform het bepaalde in voormelde
koopovereenkomst, de overeenkomst tot aanvullen en wijziging en de allonge tot —
aanvulling en wijziging.
In verband met het vorenstaande is genoemde koopprijs gesplitst in:
I. een vergoeding voor hetgeen bij deze akte wordt geleverd, welke vergoeding ——
bedraagt twaalf miljoen zeshonderd elf duizend achthonderd elf euro
(€ 12.611.811,00) en bestaat uit de volgende componenten:
drie miljoen drie#nveertigduizend vijfhonderd veertig euro (€ 3.043.540,00) —
exclusief omzetbelasting, voor het aan Club Sportive verhuurde deel van het —
verkochte dat door partijen wordt aangemerkt als “oudbouw™;
- drie miljoen achtduizend elf euro (€ 3.008.011,00), voor het resterende deel van -
het gedeelte van het verkochte dat door partijen wordt aangemerkt als
“oudbouw™; en
- zes miljoen vijthonderd zestig duizend tweehonderd zestig euro
(€ 6.560.260,00), voor het gedeelte van het verkochte dat door partijen wordt —
aangemerkt als “nieuwbouw™;
I1. een vergoeding voor de door de verkoper te realiseren (her)ontwikkeling van ——
hetgeen bij deze akte wordt geleverd, welke vergoeding bedraagt éénentwintig




miljoen achthonderd achtentachtig duizend éénhonderd negenentachtig euro
(€ 21.888.189,00).
De in verband met de onderhavige levering te betalen vergoeding van twaalf miljoen -
zeshonderd elf duizend achthonderd elf euro (€ 12.611.811,00) wordt bij deze
verrekend met het door de koper aan verkoper versterkte krediet van zeventien
miljoen euro (€ 17.000.000,00).
Voor de voldoening van het bedrag van twaalf miljoen zeshonderd elf duizend ——
achthonderd elf euro (€ 12.611.811,00) wordt door verkoper bij deze aan koper ———
kwitantie verleend,
BEP. GEN
Voorschreven overeenkomsten van verkoop en koop en levering zijn voorts gesloten -
onder de navolgende bepalingen:
Kosten: overdrachtsbelasting; zakelijke lasten
Artikel 1
1, Alle kosten van de overdracht waaronder begrepen de overdrachtsbelasting en —
het kadastrale recht, zijn voor rekening van koper.
2. De eigenaarslasten (dus niet de gebruikerslasten) zijn per heden tussen partijen —
verrekend. Verkoper voldoet de aanslagen over het lopende jaar en de
voorafgaande jaren, voorzover die nog niet zijn betaald.
Vanaf heden zijn de zakelijke eigenaarslasten voor rekening van koper, —————
Leveringsverplichting, juridische en feitelijke staat; huur
Artikel 2
1. Verkoper is verplicht aan koper een recht van eigendom te leveren, dat
onvoorwaardelijk is en niet is belast met hypotheken, hypothecaire
inschrijvingen of beslagen.
2. Indien de hiervoor vermelde grootte van het verkochte en/of de verdere
omschrijving daarvan niet volledig of onjuist is kan geen van de partijen daaraan
enig recht ontlenen,
3. Het verkochte wordt door koper aanvaard in de staat waarin het zich heden
bevindt, welke staat niet minder is dan de staat waarin het zich ten tijde van het —
sluiten van de koopovereenkomst bevond, behoudens normale slijtage, en
onverminderd het bepaalde in de koopovereenkomst, de overeenkomst tot
aanvulling en wijziging en de allonge.
4. Het verkochte zal door koper worden gebruikt deels voor de verhuur aan Club —
Sportive en deels als gemeentekantoor,
Ten aanzien van dit gebruik van het verkochte heeft verkoper meegedeeld, dat —
het hem niet bekend is, dat dit gebruik op publiek- of privaatrechtelijke gronden -
niet is toegestaan.
5. De levering geschiedt met gestanddoening van de lopende huurovereenkomst —
met Club Sportive en met KPN, van welke verhuur blijkt uit de aan deze akte —
gehechte huurovereenkomsten.
Partijen hebben onderling afgespraken gemaakt over de verrekening van de huur.

b
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Ten aanzien van de verhuur verklaart verkoper:
a.

b.

Over de huur aan Club Sportive en aan KPN wordt omzetbelasting
berekend.
Buiten de huurovereenkomst zijn geen voor de verhuurder nadelige
afspraken met huurder gemaakt.
Met betrekking tot het verhuurde is geen procedure bij de huurcommissie —
aanhangig.
De huurovereenkomst bevat geen voorkeursrecht of kooprecht.

Er zijn geen huuropbrengsten overgedragen en er zijn geen hnurtermijnen bij
vooruitbetaling ontvangen.
Er is geen beslag gelegd op huuropbrengsten. De huuropbrengsten van Club
Sportive zijn verpand aan de gemeente Haarlem.
De huuropbrengsten van KPN zijn eveneens verpand aan de gemeente.
Er is geen toestemming tot onderhuur of medehuur door verkoper aan de —
huurder verleend dan in de huurovereenkomsten genoemd.
Door KPN is geen waarborgsom gestort en ten behoeve van de verhuurder is
geen bankgarantie gesteld.
Door Club Sportive is een bankgarantie gesteld van negenenzestigduizend —
vijfhonderd zevenentachtig euro en drie€nzestig eurocent (€ 69.587,63). —
Koper verklaart een getekend exemplaar van de huurovereenkomst te
hebben ontvangen en van de inhoud daarvan te hebben kennisgenomen, ——

Artikel 3

1. De feitelijke levering (aflevering) van het registergoed vindt plaats onmiddellijk -
na de ondertekening van deze akte, onverminderd het hierna in lid 2 bepaalde. —

2. Met betrekking tot het moment van overgang van het risico ten aanzien van het —
verkochte zijn partijen in artikel 6.2 van de aanvullende overeenkomst het ————
volgende overeengekomen:

In afwijking van het bepaalde in artikel 3.4, 3.5 en 10.5 van de
Koopovereenkomst geldt voor de Oudbouw dat vanaf het moment van
ondertekening van de leveringsakte de Gemeente het risico draagt van de —
Oudbouw, met dien verstande dat de (her)ontwikkeling van de Oudbouw tot
Oplevering (zoals gedefinieerd in de Koopovereenkomst) aan de Gemeente -
voor risico van de Onmtwikkelaar geschiedt als ware hij aannemer. Tot de —
Datum van Oplevering (zoals gedefinieerd in de Koopovereenkomst) dient —
de Ontwikkelaar als een zorgvuldig schuldenaar voor de Oudbouw te
zorgen voor zover dit in de macht van de Ontwikkelaar ligt. De
Ontwikkelaar is verplicht ter zake van de (her)ontwikkeling van de
Oudbouw tot Datum van Oplevering en voor de werkzaamheden eventueel —
te verrichten gedurende de onderhoudstermijn de opstallen behorende tot —
de Oudbouw verzekerd te (doen) houden.
Onverminderd het hiervoor bepaalde geldt dat de juridische en




" economische eigendom van de Oudbouw met ingang van de Datum van — "
" Qverdracht bij de Gemeente rust. n
Titelbewiizen en bescheiden: aans n
Artikel 4 -
1. Alle titelbewijzen en bescheiden (als bedoeld in artikel 7:9 van het Burgerlijk —
Wetboek) met betrekking tot het verkochte - voorzover in bezit van verkoper ~—
zijn door verkoper aan koper afgegeven.
2. Onder de opschortende voorwaarde van de oplevering als bedoeld in artikel 1 lid
1 onder g van de koopovereenkomst van drie&ntwintig december tweeduizend —
negen worden hierbij door verkoper aan koper overgedragen alle aanspraken en -
rechten welke verkoper terzake van het verkochte tegen zijn rechtsvoorgangers —
en/of derden, zoals aannemers, installateurs of leveranciers, mocht hebben.
Garanties van verkoper
Artikel 5
Verkoper garandeert, dat hij koper alle informatie met betrekking tot het verkochte —
heeft verschaft, die door hem ter kennis van koper behoort te worden gebracht.
In het bijzonder garandeert verkoper:
a. dat er van enig overheidslichaam of nutsbedrijf geen verbeteringen of
herstellingen aan of in het verkochte zijn voorgeschreven, die nog niet zijn
uitgevoerd;
b.  dat het verkochte niet is aangewezen als beschermd monument, doch wel is
aangewezen als beschermd stadsgezicht als bedoeld in de Monumentenwet 1988;
c. datmet betrekking tot het verkochte geen verplichtingen jegens derden bestaan —
wegens huurkoop, voorkeursrecht, optierecht of enig publiekrechtelijk
vorderingsrecht;
d. dat het hem niet bekend is, dat in het verkochte een ondergrondse tank voor het —
opslaan van (vloei-)stoffen aanwezig is.
Bodemverontreiniging: asbest
Artikel 6
Koper is bekend met:
a. het asbest certificaat, afgegeven door Ascor Analyse B.V. te Breda, met
projectnummer Ai2269702 de dato veertien februari negentienhonderd
zevenennegentig (14-02-1997);
b. het asbest onderzoek afgegeven door R.J.F. Jansen Engineering te Zwaanshoek, -
met projectnummer 245163.1, de situatietekeningen de dato tweedntwintig maart
tweeduizend vijf (22-03-2005) met kenmerk 03.163-01, het analyse rapport ——
omgevingsmeting en het analyse rapport eindcontrole na asbestverwijdering, —
beiden afgegeven door Anton van Dijk Asbestsanering B.V. te Woerden;
c. het rapport bodemonderzoek ondergrondse brandstoftanks Raaks te Haarlem, —
uitgevoerd door MilieuAdviesbureau Tjaden B.V., met opdrachtnummer M—-
06.027-7/8/9/10/PG de dato elf juni negentienhonderd zesennegentig
(11-06-1996);




X))

d. het bodemonderzoek kelderruimte PTT-Raaks Complex te Haarlem, uitgevoerd -
door NBM Bodemsanering BV, de brief de dato twee december
negentienhonderd vierennegentig (02-12-1994) van de heer drs. P. Dassen, de —
situatietekening met ligging boringen, het analyserapport 9447058;

e. het microbiologisch luchtonderzoek (5x) de dato twaalf maart tweeduizend één —
(12-03-2001) van Milieuconsult OBO BV te Rotterdam, met onderzoeksnummer
26855.004.01;

f. het verkennend bodemrapport dat is verricht overeenkomstig de eisen van NEN ~
5740, waaruit is gebleken dat het verkochte geschikt is bevonden voor het ———
beoogde gebruik;

g. het feit dat ten aanzien van het registergoed geen beschikkingen of bevelen in de -
zin van artikel 55 van de Wet bodembescherming zijn genomen door het
bevoegd gezag;

h. het asbest-inventarisatie rapport, projectnummer 73011 de dato achttien
september tweeduizend acht (18-09-2008);

i, het verkennend bodemonderzoek verricht door HB Adviesbureau B.V., met
pr03ectnummer 7323-A1 de dato drie februari tweeduizend elf (03- 02-201 1), —

g : kwalitatieve bedingen; bijzondere verplichtingen -

Artike] 7

Met betrekking tot het verkochte zijn verkoper geen andere erfdienstbaarheden,
kwalitatieve bedingen of bijzondere verplichtingen bekend dan hetgeen voorkomt in:
A. gemelde akte van levering, op drieéntwintig december tweeduizend en vijf
verleden voor notaris mr. G.H.H.J. Janssen te Rotterdam, bij afschrift ingeschreven —
ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam —
op zevenentwintig december tweeduizend en vijf in register Hypotheken 4 deel
19381 nummer 64, waarin woordelijk staat vermeld:
" Artikel 14 "
" Bestaande erfdjenstbaarheden "
" ]4.1Ten aanzien van bekende bijzondere verplichtingen en/of "
B erfdienstbaarheden wordt verwezen naar het bepaalde in een in opdracht — "
: van Verkoper uitgevoerd erfdienstbaarhedenonderzoek de dato twaalf mei — "
y tweeduizend vier met ordernummer 15119159, welke erfdienstbaarheid — "
B geconstateerd in dit onderzoek onder andere is opgenomen in een akte van - "
B levering op zestien mei negentienhonderd zevenennegentig verleden voor — "
B mr. A. Stuijt, notaris te Haarlem, bij afschrift ingeschreven ten kantore van - "
: de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam, op — "
B zestien mei negentienhonderd zevenennegentig in register Hypotheken 4, — "
: deel 14229 nummer 33, woordelijk luidende als volgt: "
y "  Ten behoeve van het bij de in deze akte omschreven splitsing in "
B appartementsrechten betrokken perceel, kadastraal bekend gemeente — "
b Haarlem sectie C nummers 7278 en 72735, na te noemen: "heersend — "
" erf™, en ten laste van het perceel te 2011 VA Haarlem, Raaks 5, "




" kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 6787, groot — "
o éénenveertig are en twee centiare (eigendom van de juridisch ————— "
" eigenaar), na te noemen: "dienend erf", wordt gevestigd de —— "
B erfdienstbaarheid van overbouw, inhoudende het recht voor het "
heersend erf om opstallen te hebben en te houden boven het gedeelte — "
" van het dienend erf, conform de feitelijke situatie na afbouw volgens het "
B aan partijen bekende bouwplan van Amstelland Vastgoed B.V., mede — "
" inhoudende het recht voor het heersend erf om in verband met deze — "
overbouw steunpunten le hebben op het bovenomschreven gedeelte van "
" het dienend erf™. "
B Het hiervoor vermelde (oude) perceel kadastraal bekend gemeente B
" Haarlem, sectie C, nummer 6787 is inmiddels ingemeten en is overgegaan — "
" in het perceel kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C, nummer 7568 "
B en het Verkochte. "
. Koper is bekend met de feitelijke situatie en heeft geconstateerd dat het (te — "
B vestigen) gebouw ten behoeve waarvan de erfdienstbaarheid destijds is — "
o gevestigd niet grenst aan het Verkochte. B

y Voor het Verkochte betreft is voormelde erfdienstbaarheid derhalve "
B vermoedelijke een kadastrale vervuiling. "
B Verkoper en Koper verlenen hierbij voor zoveel nodig, zowel tezamen als — "

B ieder afzonderlijk, onherroepelijk volmacht aan de ten kantore S&S in het — "
" notariaat werkzame personen, leder afzonderlijk, om, namens hen beiden te "
" onderzoeken of het daadwerkelijk een kadastrale vervuiling betreft en "
" indien een notaris werkzaam bij S&S uit nader onderzoek inderdaad heeft — "
B geconstateerd dat dit het geval is, te bewerkstelligen dat bij separate akte, — "
" mede namens hen, door deze notaris zal worden geconstateerd dat 2
. voormelde erfdienstbaarheid niet (meer) van toepassing is op het ————— "
" Verkochte, voormelde akte in te schrijven in de openbare registers van het — "
B kadaster en om verder al datgene meer te doen wat deze notaris terzake — "
" nodig en nuttig zal oordelen. Y
" Ten einde het hierboven bepaalde te bewerkstelligen verplichten Koper en — "
" Verkoper zich hierbij om, indien een in het notariaat van S&S werkzame — "
" persoon, hierom verzoekt, alle mogelijke informatie te verschaffen. "
" Eventuele kosten hieruit voortvioeiende zijn voor rekening van Koper. B
B. gemelde akte van levering en vestiging recht van opstal, op dertig september ——
tweeduizend acht verleden voor notaris mr. J.J.H. Wijnmaalen te Amhem, bij ———
afschrift ingeschreven in het Landelijk Openbaar Register op diezelfde dag in ———
Hypotheken 4 deel 55515 nummer 44, waarin woordelijk staat vermeld: —————
" Artikel 10a "

" Omschrijving voorbehoud recht van opstal "
" Ter uitvoering van de koopovereenkomst behoudt KPN (hierna ook te noemen: — "

" "opstalhouder”) zich een recht van opstal voor, strekkende tot het in eigendom — "




hebben en houden van de in het registergoed aanwezige telefooncentrale met —
telecommunicatieapparatuur cum annexis met de daarbij behorende kabels en ~—
leidingen in het registergoed, zoals nader aangegeven op een aan deze akte ——

gehechte tekening (bijlage 4). .
Inhoud, gebruik_kwalitatieve verplichting

Het recht van opstal houdt in de bevoegdheid om in het registergoed een
telefooncenirale met telecommunicatieapparatuur met de daarbij behorende —
randapparatuur, kabels en leidingen in eigendom te hebben en te houden,
omvattende voor wat de kabels betreft onder meer coaxiaal-, koper- en
glasvezelkabels. De telefooncentrale bevindt zich in de kelder in het
registergoed, in de ruimtes zoals aangegeven op de aan deze overeenkomst ——
gehechte tekeningen (bijlage 4).
Opstalhouder heeft het uitsluitende gebruik van de telefooncentrale en de
telecommunicatieapparatuur cum annexis en de ruimtes waarin de
telefooncentrale en de telecommunicatieapparatuur zich bevinden.
Opstalhouder en de koper zijn overeengekomen dat de koper of diens
rechisopvoiger (hierna; eigenaar) het zal nalaten om van voormelde
telefooncentrale of ruimtes gebruik te maken. Voorts zal de eigenaar die
handelingen nalaten die ongehinderde toegang of het gebruik van voormelde —
telefooncentrale en de ruimtes waarin deze zich bevindt door opstalhouder en/of
door opstalhouder aangewezen derden beperken.
Het in dit lid bepaalde zal overgaan op degenen die de eigendom van het
perceel
kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 7568 onder bijzondere —
titel zullen verkrijgen bij wijze van kwalitatieve verplichting. Diegenen die een —
recht tot gebruik van voormeld perceel krijgen zullen aan deze bepaling zijn —
medegebonden. : .

Storingen
Ten einde ongewenste storingen in het bedrijfsproces van KPN te voorkomen en
een storingen in de dienstverlening van KPN te voorkomen, is de eigenaar
verplicht om in overleg met KPN maatregelen te treffen om schade aan de

apparatuur van KPN te voorkomen en bedreigingen van een verstoring van het - "

bedrijfsproces van KPN ten gevolge van de door de eigenaar te verrichten
bouwwerkzaamheden te minimaliseren.
Onderhoud, vernieuwing, vervanging
De eigenaar zal het door KPN te stichten bouwwerk, de kabels en leidingen met
bijbehorende werken en apparatuur van KPN gedogen en intact laten, de
toegang hiertoe mogelijk maken, alsmede het onderhoud, de reparatie en de —
eventuele vernieuwingen door KPN en/of een door KPN daartoe aangewezen —
derde(n) daarvan toestaan en gedogen. Bij de uitoefening van haar
bevoegdheden zal KPN zoveel als mogelijk rekening houden met de belangen —
van de eigenaar en zo weinig mogelijk belemmering, hinder of schade




veroorzaken. KPN verplicht zich om na verrichte werkzaamheden het perceel —
zoveel als mogelijk in de oorspronkelijke toestand terug te brengen. KPN zal de -
schade van de eigenaar ten gevolge van de uitoefening van de in dit artikel ——
genoemde bevoegdheden vergoeden voor zover deze niet is te wijten aan een —
doen of nalaten van de eigenaar of van personen of zaken voor wie hij, of zijn —
ondergeschikten, verantwoordelifk zijn. De eigenaar zal zich onthouden van —
handelingen die tot gevolg kunnen hebben dat een ongestoorde uitoefening van -
het bedrijfsproces van KPN niet te allen tijde mogelijk is.
Telecommunicatieregelgeving
De in deze bepalingen opgenomen bevoegdheden en bedingen zullen de
bevoegdheden die KPN heeft op grond van de telecommunicatieregelgeving niet
uitsluiten of beperken,
Tegenprestatie
KPN is terzake van het recht van opstal geen tegenprestatie, canon of retributie -
verschuldigd,
Duur van het recht van opstal
Het recht van opstal wordt voor onbepaalde tijd gevestigd. Raaks (hierna ook te
noemen: "eigenaar") zal het recht van opstal niet tussentijds kunnen opzeggen, -
behoudens in de gevallen in deze akte bepaald.
KPN zal het recht van opstal tussentijds kunnen opzeggen.
Vervreemding recht van opstal en verhuur -
KPN kan het recht van opstal zonder voorafgaande schrifielijke toestemming —
van de eigenaar overdragen of toedelen, splitsen door overdracht of toedeling —
van het recht van opstal op een gedeelte van de zaak of verhuren, of aan een —
ander in gebruik geven,
Op de onroerende zaak zullen door hem geen erfdienstbaarheden mogen worden
gevestigd zonder schriftelijke toestemming van de eigenaar.
Overeenkomstig artikel 5:91 juncto 104 lid 2 BW kan in geval de eigenaar
weigert zich hieromtrent te verklaren of in geval van weigering zonder redelijke
grond, detoestemming worden vervangen door een machtiging van de
kantonrechter.
Onderopstal
KPN is niet bevoegd op de zaak waarop het recht van opstal rust, geheel of ten -
dele een recht van onderopstal te vestigen zonder voorafgaande toestemming —
van de eigenaar.
In geval van onderopstalrecht komen aan de onderopstalhouder niet meer
bevoegdheden toe dan de opstalhouder heefi.
Het recht van onderopstal dat door de opstalhouder is gevestigd gaat bij het —
einde van zijn recht van opstal teniet, tenzij deze eindigt door vermenging of —
afstand. Dit geldt niet indien de eigenaar bij een in de openbare registers
ingeschreven notari¢le akte heeft verklaard met de vestiging van het recht van —
onderopstal in te stemmen.
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en waarin woordeljjk staat vermeld:

Belastingen
Alle belastingen en lasten, die, onder welke benaming ook, voor de tijd
gedurende welke het recht van opstal zal bestaan, op of wegens de eigendom —
van de grond worden geheven, zijn voor rekening van de eigenaar behoudens —
voorzover die lasten of belastingen betrekking hebben op het recht van opstal en
op de door opstalhouder aangebrachte werken.
Wanneer de eigenaar belastingen of lasten, welke zoals hiervoor bedoeld ten —
laste van de opstalhouder komen, heeft betaald, zal hij hiervan kennis geven aan
de opstalhouder, die verplicht is binnen een maand nadien het betaalde bedrag -
aan de eigenaar te vergoeden.
Onvoorziene omstandigheden -
Indien vijfentwintig jaren na de vestiging van het recht van opstal zijn verlopen,
kan de rechter op grond van artikel 5:97 juncto 104 lid 2 Burgerlijk Wetboek op
vordering van de eigenaar of de opstalhouder het recht van opstal wijzigen of —
opheffen op grond van onvoorziene omstandigheden, welke van dien aard zijn —
dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde
instandhouding van de akte van vestiging niet van de eigenaar of van de
opstalhouder kan worden gevergd.
Einde recht van opstal
Het recht van opstal en de kwalitatieve verplichting eindigen:
- door opzegging door de opstalhouder;
- door het einde van het gebruik van de telefooncentrale en de ruimtes —
waarin de telefooncentrale zich bevindt;
- door het doen van afstand op de door de wet voorgeschreven wijze; ——
- door de rechter op grond van het bepaalde in artikel 5:97 juncto 104 lid -
1 Burgerlijk Wetboek,
- op andere in de wet omschreven gronden.
Vergoedingsrecht bij einde recht van opstal
De opstalhouder heeft geen recht op vergoeding van de waarde van eventueel —
nog aanwezige kabels en leidingen ten tijde van de beéindiging, die door
hemzelfof een rechtsvoorganger zijn aangebracht of van de eigenaar tegen ——
vergoeding van de waarde zijn overgenomen, na afirek van hetgeen hij aan de —
eigenaar uit hoofde van het recht van opstal dient te voldoen, de kosten
daaronder begrepen.
Wegnemingsrecht
De opstalhouder heeft de bevoegdheid tijdens de duur van het recht van opstal —
werken die door hemzelf of een rechtsvoorganger onverplicht zijn aangebracht —
weg te nemen. Bij het einde van het recht van opstal is de opstalhouder verplicht
de telefooncentrale met de daarbij behorende kabels en werken te verwijderen. —

Artikel 10b
Omschrijving te vestigen erfdienstbaarheid




De laatst hiervoor (als Artikel 10b) aangehaalde erfdienstbaarheid van weg is
evenwel vervallen biJ en blijkens de hierna onder C. te noemen akte van vestiging —
opstalrecht en erfdienstbaarheden.
C. een akte van vestiging opstalrecht en erfdienstbaarheden, mede op heden verleden
voor mij, notaris, van welke akte een afschrift zal worden ingeschreven in het
Landehjk Openbaar Register in Hypotheken 4, waarin woordelijk staat vermeld: ——

Ter uitvoering van de koopovereenkomst wordt bij deze akie verleend en
aanvaard en door inschrijving van een afschrift van deze akte in de openbare —
registers gevestigd, de navolgende erfdienstbaarheid:
de erfdienstbaarheid van weg: inhoudende het recht van de eigenaar van het —
registergoed (zijnde het perceel kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C -
nummer 7568) om te komen van de kelder van het op het registergoed gelegen —
gebouw naar de openbare weg vice versa over het binnenplein dat deels is
gelegen op het aan Raaks toebehorende registergoed kadastraal bekend
gemeente Haarlem, sectie C nummer 7569 en door een gedeelte van het op het —
registergoed gelegen gebouw zoals dat met stippelarcering is aangegeven op de
aan deze akte gehechte situatietekening (bijlage 4).
Ter zake deze erfdienstbaarheid is KPN aan Raaks nimmer enige vergoeding —
verschuldigd.
Raaks zal er voor zorgdragen dat KPN te allen tijde een doorgang heeft naar de
openbare weg, ook als de hiervoor omschreven wijze door bouwkundige
oorzaken niet meer mogelijk is. In dat geval zal Raaks in overleg met KPN een —
alternatieve wijze van ontsluiting naar de openbare weg aanbieden,

' VESTIGING RECHT VAN OPSTAL

Ter uitvoering van de overeenkomst verklaart Raaks door middel van deze akte -
te vestigen een recht van opstal tot het in eigendom hebben en houden van een —
telefooncentrale met telecommunicatieapparatuur cum annexis met de daarbij —
behorende kabels en leidingen ten behoeve van KPN (hierna ook te noemen: —
“opstalhouder”), die verklaart de vestiging van het opstalrecht op het hierna —
omschreven registergoed te aanvaarden.
Inhoud, gebruik, kwalitatieve verplichting
Het recht van opstal houdt in de bevoegdheid om in het registergoed een
telefooncentrale met telecommunicatieapparatuvr met de daarbij behorende —
randapparatuur, kabels en leidingen in eigendom te hebben en te houden,
omvattende voor wat de kabels betreft onder meer coaxiaal-, koper- en
glasvezelkabels, en de bevoegdheid om op het dak van het registergoed een —
koelapparaat, een noodstroom-aggregaat met tank en een telecommunicatiemast
in eigendom te hebben en te houden.
Het recht van opstal heeft betrekking op de gedeelten van het registergoed die —
schetsmatig op de aan deze akte gehechte tekening (bestaande uit zeven bladen)

zijn aangeduid (Bijlage 1).
Opstalhouder heeft het uitsluitend gebruik van:




- de (zich in de kelder bevindende) telefooncentrale en de telecommunicatie-- -
apparatuur cum annexis en de ruimtes waarin de telefooncentrale en de —
telecommunicatieapparatuur zich bevinden;

- de (zich op het dak bevindende) koelapparatuur en noodstroom-aggregaat —~
met tank, en
de (zich op het dak bevindende) telecommunicatiemast.

Opstalhouder en Raaks zijn overeengekomen dat Raaks of diens rechtsopvolger -

(hierna ook te noemen: “de eigenaar”) het zal nalaten om van voormelde

telefooncentrale of ruimtes gebruik te maken. Voorts zal de eigenaar die

handelingen nalaten die ongehinderde toegang of het gebruik van voormelde —
telefooncentrale en de ruimtes waarin deze zich bevindt door opstalhouder en/of
door opstalhouder aangewezen derden beperken.

Het vorenstaande zal overgaan op degenen die (een gedeelte van) de eigendom -

van de kadastrale percelen nummers 7568 en 7569 onder bijzondere titel zullen -

verkrijgen bij wijze van kwalitatieve verplichting. Diegenen die een recht tot —
gebruik van voormeld perceel krijgen zullen aan deze bepaling zijn
medegebonden.

Storingen

Ten einde ongewenste storingen in het bedrijfsproces van KPN te voorkomen en

een storingen in de dienstverlening van KPN te voorkomen, is de eigenaar

verplicht om in overleg met KPN maatregelen te treffen om schade aan de
apparatuur van KPN te voorkomen en bedreigingen van een verstoring van het —
bedrijfsproces van KPN ten gevolge van de door de eigenaar te verrichten
bouwwerkzaamheden te minimaliseren.

Onderhoud, vernieuwing, vervanging

De eigenaar zal het door KPN te stichten bouwwerk, de kabels en leidingen met

bijbehorende werken en apparatuur van KPN gedogen en intact laten, de

toegang hiertoe mogelijk maken, alsmede het onderhoud, de reparatie en de ——
eventuele vernieuwingen door KPN en/of een door KPN daartoe aangewezen —
derde(n) daarvan toestaan en gedogen. Bij de uitoefening van haar —————
bevoegdheden zal KPN zoveel als mogelijk rekening houden met de belangen —
van de eigenaar en zo weinig mogelijk belemmering, hinder of schade

veroorzaken. KPN verplicht zich om na verrichte werkzaamheden het perceel —
zoveel als mogelijk in de oorspronkelijke toestand terug te brengen. KPN zal de -
schade van de eigenaar ten gevolge van de uitoefening van de in dit artikel —
genoemde bevoegdheden vergoeden voor zover deze niet is te wijten aan een —
doen of nalaten van de eigenaar of van personen of zaken voor wie hij, of zijn —
ondergeschikten, verantwoordelijk zijn. De eigenaar zal zich onthouden van —
handelingen die tot gevolg kunnen hebben dat een ongestoorde uitoefening van —
het bedrijfsproces van KPN niet te allen tijde mogelijk is.

Telecommunicatieregelgeving
De in deze bepalingen opgenomen bevoegdheden en bedingen zullen de




bevoegdheden die KPN heeft op grond van de telecommunicatieregelgeving niet
uitsluiten of beperken. -
Tegenprestatie
KPN is terzake van het recht van opstal een tegenprestatie verschuldigd van één
honderd negenendertig duizend tweehonderd twee euro en zeventien eurocent —
(€139.202,17).
Gemelde tegenprestatie is betaald door overmaking naar een rekening voor ——
derdengelden van Blank Prevoo van Bolhuis notarissen te Haarlem. Raaks
verleent KPN kwijting voor de betaling van de tegenprestatie zonder enig
voorbehoud.
Naast de hierboven genoemde tegenprestatie is XPN terzake van het recht van —
opstal geen canon of retributie verschuldigd.
et re n opstal
Het recht van opstal wordt voor onbepaalde tijd gevestigd, Eigenaar zal het —
recht van opstal niet tussentijds kunnen opzeggen, behoudens in de gevallen in —
deze akte bepaald,
KPN zal het recht van opstal tussentijds kunnen opzeggen.
Vervreemding recht van opstal en verhuur
KPN kan het recht van opstal zonder voorafgaande schriftelifke toestemming —
van de eigenaar overdragen of toedelen, splitsen door overdracht of toedeling —
van het recht van opstal op een gedeelte van de zaak of verhuren, of aan een —
ander in gebruik geven.
Op de onroerende zaak zullen door hem geen erfdienstbaarheden mogen worden
gevestigd zonder schriftelijke toestemming van de eigenaar.
Overeenkomstig artikel 5:91 juncto 104 lid 2 BW kan in geval de eigenaar
weigert zich hieromtrent te verklaren of in geval van weigering zonder redelijke
grond, de toestemming worden vervangen door een machtiging van de
kantonrechter.
Onderopstal
KPN is niet bevoegd op de zaak waarop het recht van opstal rust, geheel of ten -
dele een recht van onderaopstal te vestigen zonder voorafgaande toestemming —
van de eigenaar.
In geval van onderopstalrecht komen aan de onderopstalhouder niet meer
bevoegdheden toe dan de opstalhouder heefi.
Het recht van onderopstal dat door de opstalhouder is gevestigd gaat bij het —
einde van zijn recht van opstal teniet, tenzij deze eindigt door vermenging of —
afstand, Dit geldt niet indien de eigenaar bij een in de openbare registers
ingeschreven notariéle akte heeft verklaard met de vestiging van het recht van —
onderopstal in te stemmen.
Belastingen
Alle belastingen en lasten, die, onder welke benaming ook, voor de tijd
gedurende welke het recht van opstal zal bestaan, op of wegens de eigendom —
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van de grond worden geheven, zijn voor rekening van de eigenaar behoudens —
voorzover die lasten of belastingen betrekking hebben op. het recht van opstal en
op de door opstalhouder aangebrachte werken.
Wanneer de eigenaar belastingen of lasten, welke zoals hiervoor bedoeld ten —
laste van de opstalhouder komen, heeft betaald, zal hij hiervan kennis geven aan
de opstalhouder, die verplicht is binnen een maand nadien het betaalde bedrag -
aan de eigenaar te vergoeden.
Onvoorziene omstandigheden
Indien vijfentwintig jaren na de vestiging van het recht van opstal zijn verlopen,
kan de rechter op grond van artikel 5:97 juncto 104 lid 2 Burgerlijk Wetboek op
vordering van de eigenaar of de opstalhouder het recht van opstal wijzigen of —
opheffen op grond van onvoorziene omstandigheden, welke van dien aard zijn —
dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde
instandhouding van de akte van vestiging niet van de eigenaar of van de
opstalhouder kan worden gevergd.
Einde recht van opstal -
Het recht van opstal en de kwalitatieve verplichting eindigen:
- door opzegging door de opstalhouder;
- door het einde van het gebruik van de telefooncentrale en de ruimtes waarin
de telefooncentrale zich bevinds;
- door het doen van afstand op de door de wet voorgeschreven wijze;
- door de rechter op grond van het bepaalde in artikel 5:97 juncto 104 lid 1 —
Burgerlijk Wetboek;
- op andere in de wet omschreven gronden.
Vergoedingsrecht bij einde recht van opstal
De opstalhouder heeft geen recht op vergoeding van de waarde van eventueel —
nog aanwezige kabels en leidingen ten tijde van de beéindiging, die door
hemzelf of een rechtsvoorganger zijn aangebracht of van de eigenaar tegen ——
vergoeding van de waarde zijn overgenomen, na afirek van hetgeen hij aan de —
eigenaar uit hoofde van het recht van opstal dient te voldoen, de kosten
daaronder begrepen.
Wegnemingsrecht
De opstalhouder heeft de bevoegdheid tijdens de duur van het recht van opstal —
werken die door hemzelf of een rechisvoorganger onverplicht zijn aangebracht —
weg te nemen. Bij het einde van het recht van opstal is de opstalhouder verplicht
de telefooncentrale met de daarbij behorende kabels en werken te verwijderen. —
VESTIGING ERFDIENSTBAARHEDEN
Ter uitvoering van de overeenkomst verklaart Raaks door middel van deze akte -
te vestigen de hierna te melden erfdienstbaarheden ten behoeve van KPN, die —
verklaart de vestiging van de erfdienstbaarheden te aanvaarden.
Inhoud
De volgende erfdienstbaarheden zijn hierbij gevestigd:




" a. de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het

registergoed om te dulden dat (medewerkers van) KPN (of haar
rechisopvolger) gebruik kan/kunnen maken van een gedeelte van de kelder -
en het trappenhuis aan de Raaks 7 om te komen van en te gaan naar de bif -
KPN in gebruik zijnde telefooncentrale en de telecommunicatie-apparatuur
in de kelder en om te komen van en te gaan naar de bij KPN in gebruik —
zijnde apparatuur op het dak van het registergoed, zulks op een minst ———
belastende wijze,
De gerechtigde tot het registergoed zal aan (medewerkers van) KPN (of —
haar rechtsopvolger) middelen ter beschikking stellen in de vorm van
sleutels of toegangspasjes om toegang te krijgen tot bedoeld trappenhuis. —
De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die
het op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) —
KPN (of haar rechtsopvoiger) om het trappenhuis te bereiken. Met name in -
verband met calamiteiten dient/dienen (medewerkers van) KPN (of haar —
rechtsopvolger) te allen tijde de toegang te kunnen hebben tot het ————
trappenhuis.
Het is (medewerkers van) KPN (of haar rechtsopvolger) niet toegestaan om
in het trappenhuis voorwerpen en beplantingen aan te brengen.

De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen —
vergoedingsrechten ontlenen, met dien verstande dat de kosten van de
sleutels of toegangspasjes voor rekening van KNP (of haar rechtsopvolger) -
komen;
de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het
registergoed om te dulden dat KPN een toegangsdeur heeft in de
buitenmuur aan de Korte Zijistraat en om te dulden dat (medewerkers van) -
KPN (of haar rechtsopvolger) gebruik maakt/maken van de achter die deur -
gelegen ruimten van het registergoed om te komen van en te gaan naar de —
bij KPN in gebruik zijnde telefooncentrale en de telecommunicatie--
apparatuwr in de kelder, zulks op een minst belastende wijze.

Het gebruik van deze deur is exclusief voor (medewerkers van) KPN (of —
haar rechisopvolger), zodat KPN niet verplicht is om de gerechtigde tot het
registergoed middelen ter beschikking stellen in de vorm van sleutels of —
toegangspasjes om toegang te krijgen tot de achter die deur gelegen
ruimten.
De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die
het op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) —
KPN (of haar rechtsopvolger) om gebruik te maken van deze deur en de —
daarachter gelegen ruimten.
De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen —
vergoedingsrechten ontlenen, met dien verstande dat de kosten van de
sleutels of toegangspasjes voor deze deur voor rekening van KNP (of haar —
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B rechtsopvoiger) komen;
c. de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het "
B registergoed om te dulden dat KPN (of haar rechtsopvolger) op elke
“ verdieping van het registergoed (koel)leidingen en kabels aanbrengt, "
B onderhoudt en vervangt, zulks op een minst belastende wijze, —————— "
: De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die "
" het op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) — "
: KPN (of haar rechtsopvolger) om die leidingen en kabels te bereiken, B
" De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen — "
: vergoedingsrechten ontlenen.
" Tegenprestatie "
" De vestiging van de voormelde erfdienstbaarheden geschiedt zonder —————— "
" tegenprestatie doch niet uit vrijgevigheid.
Voor zover in bovenaangehaalde en/of bovenbedoelde bepalingen verplichtingen ——
voorkomen welke verkoper verplicht is aan koper op te leggen, doet hij dat bij deze —
en wordt een en ander bij deze door koper aanvaard.
Voor zover het gaat om rechten die ten behoeve van derden zijn bedongen, worden —
die rechten bij deze tevens door verkoper voor die derden aangenomen, ——
Voor zover bepalingen zijn aangehaald waarvan de werking door tijdsverloop of door
andere omstandigheden is vervallen, zijn deze uitsluitend ter informatie en in het ——
kader van beeldvorming in deze akte opgenomen.
Ontbindende voorwaarden uit onderliggende overeenkomsten

Artike] 8

Alle ontbindende voorwaarden die zijn overeengekomen in de koopovereenkomst of -
in nadere overeenkomsten die op de koop betrekking hebben, zijn thans vitgewerkt. —
Noch verkoper noch koper kan zich terzake van deze koop en levering nog op een —
ontbindende voorwaarde beroepen.
Algemene bepaling

Artikel 9

Voor zover daarvan bij deze akte niet is afgeweken, blijft tussen partijen van kracht —
hetgeen v66r het passeren van deze akte overigens tussen hen is overeengekomen. —
Woonplaatskeuze

Artikel 10
Voor de uitvoering van deze overeenkomst en al haar gevolgen, waaronder ook de —
fiscale, kiezen partijen woonplaats ten kantore van de bewaarder van deze akte.
YOLMACHT DOORHALING HYPOTHECAIRF INSCHRIJVINGEN

Partijen geven volmacht aan ieder van de medewerkers van het kantoor van mij, —
notaris, om zonodig namens hen de afstand van hypotheekrechten aan te nemen, voor
zover deze thans nog 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. —
YOLMACHT

Van voorschreven volmachten blijkt uit twee onderhandse akten, welke aan deze akte
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zijn gehecht.
OMZETBELASTING
Verkoper en koper kwalificeren de levering van het aan Club Sportive verbuurde —
gedeelte van het verkochte als een levering van een algemeenheid van goederen
waarop artikel 37d van de Wet op de Omzetbelasting 1968 van toepassing is, Partijen
hebben de Belastingdienst Rijnmond / kantoor Rotterdam op twintig juni
tweeduizend elf (20-06-2011) middels een brief verzocht een en ander te bevestigen, -
van welke brief een kopie als bijlage aan deze akte zal worden gehecht.
Uitsluitend voor het geval de Belastingdienst van mening mocht zijn dat voornoemd ~
artikel 37d van de Wet op de omzetbelasting 1968 niet van toepassing is op de
levering van het aan Club Sportive verhuurde gedeelte van het verkochte, verklaart —
verkoper voor wat betreft dat gedeelte dat hij ondernemer is in de zin van de Wet op -
de Omzetbelasting 1968 en dat de levering betreft de levering van een gebouw na —
verloop van twee jaren na eerste ingebruikneming, terwijl verkoper en koper (BTW —
[nummer: NL 00 100 56 50 B 01) bij deze akte gezamenlijk opteren om de levering —
van het aan Club Sportive verhuurde gedeelte van het verkochte als een met
omzetbelasting belaste levering aan te merken zodat koper omzetbelasting
verschuldigd is wegens de levering van het aan Club Sportive verhuurde gedeelte van
het verkochte. Daar de verleggingsregeling van toepassing is wordt de aldus
verschuldigde omzetbelasting rechtstreeks door koper op aangifte aan de Ontvanger —
der belastingen voldaan. Koper verklaart dat hij het aan Club Sportive verhuurde —
gedeelte van het verkochte voor ten minste negentig procent gebruikt voor
doeleinden waarvoor een volledig of nagenoeg volledig recht op aftrek van
voorbelasting op de voet van artikel 15 van de Wet op de omzetbelasting 1968
bestaat en dat zijn boekjaar aanvangt aan op één januari. De wegens de levering van -
het aan Club Sportive verhuurde gedeelte van het verkochte verschuldigde
omzetbelasting is voor rekening van koper en deze is niet in voormelde koopprijs —
begrepen.
OVERDRACHTSBELASTING
In verband met de heffing van overdrachtsbelasting doen partijen een beroep op de —
vrijstelling van overdrachtsbelasting als bedoeld in artikel 15 lid 1 letter ¢ van de Wet
op Belastingen van Rechtsverkeer.
ARTIKEL 2:204c BURGERLIJK WETBOEK
De verkopende vennootschap verklaart dat de in artikel 2:204 ¢ van het Burgerlijk —
Wetboek bedoelde procedure bij zijn verkrijging niet van toepassing was.
AANGEHECHTE STUKKEN
Aan deze akte zijn de volgende stukken gehecht:
getekende (koop)overeenkomsten tussen verkoper en koper
- (kopie van) getekende huurovereenkomst met Club Sportive
- (kopie van) getekende huurovereenkomst met KPN
-  (kopie van) volmacht verkoper
- (kopie van) volmacht koper
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SLOT.
De comparanten zijn mij, notaris, bekend.
WAARVAN AKTE is verleden te Haarlem op de datum als in het hoofd van deze —
akte is vermeld.
De zakelijke inhoud van deze akte is aan de comparanten meegedeeld en toegelicht, —
De comparanten hebben verklaard tijdig van de inhoud van de akte te hebben
kennisgenomen, daarmee in te stemmen en op volledige voorlezing geen prijs te —
stellen.
Vervolgens is deze akte onmiddellijk na beperkte voorlezing door de comparanten en
mij, notaris, ondertekend om zestien uur en tien minuten.
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Van Wijnen Heerhugowaard B.V. Postkantoor Raaks B.V.
Kopie

AANNEMINGSOVEREENKOMST
Concept d.d. 18 juli 2011

De ondergetekenden:

1. Postkantoor Raaks B.V., gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet
98 en ingeschreven in het handelsregister onder nummer 33213977, te dezen vertegenwoordigd door
haar directeur Fortress Projectontwikkeling B.V., gevestigd te Amsterdam en kantoorhoudende te
Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in the handelsregister onder nummer 34035048, op
haar beurt vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Development B.V. , gevestigd en
kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in het handelsregister onder
nummer 24410305, op haar beurt vertegenwoordigd door haar directeur Fortress Participations B.V.,

gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in het
handelsregister onder nummer 24351729, op haar beurt weer vertegenwoordigd door haar directeur
Rovobel B.V., gevestigd en kantoorhoudende te Rotterdam aan de Haringvliet 98 en ingeschreven in het
handelsregister onder nummer 30090246, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd door haar directeur
de heer R. Voerman, hierna te noemen: “Ontwikkelaar”;

2. Van Wijnen Heerhugowaard B.V. , gevestigd te Heerhugowaard aan de Galileistraat 21 en
ingeschreven in het handelsregister onder nummer 37043806, te dezen rechtsgeldig vertegenwoordigd
door haar directeur de heer H. Huisman, hierna te noemen: “Aannemer”;

Hierna samen ook wel te noemen:; “Partijen”

In aanmerking nemende dat:

1. De Ontwikkelaar het project Zijlpoort, plaatselijk bekend als Korte Zijlstraat 1 en Raaks 7 te Haarlem,
kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C nummer 7569, groot 25 are en 98 centiare en van de
gebouwen met ondergrond, parkeerruimte en verdere aan- en toebehoren, plaatselijk bekend als Korte
Zijlstraat 1, 2011 TN Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C, nummer 7568, groot
15 are en 4 centiare, ten behoeve van (onder meer) kantoorhuisvesting van de Gemeente Haarlem heeft
herontwikkeld.

2. Na een aanbestedingsprocedure is de Aannemer door Ontwikkelaar als uitvoerend ondernemer
geselecteerd. In vervolg op deze selectie zijn Partijen in oktober 2008 een bouwteamovereenkomst met
elkaar aangegaan en op 4 maart 2011 een vooropdracht van aanneming, welke vooropdracht is
gebaseerd op voorlopige contractstukken.

3. De Aannemer zich bereid heeft verklaard het project te bouwen en de moeder maatschappij van de
Aannemer zich garant heeft gesteld voor het bouwen van het project zoals opgenomen in Bijlage 1.

Doc. Nummer 05-04-08-11 / 2
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4. Ter voldoening van de aanneemsom, te verhogen met het bedrag van het eventuele vooraf door de

Gemeente schriftelijk goedgekeurde meerwerk en overige vooraf door de Gemeente schriftelijk
goedgekeurde aanvullende kosten die uit hoofde van de Aannemingsovereenkomst kunnen ontstaan
c.g. worden opgedragen, heeft Ontwikkelaar rechten op kredietverstrekking door de Gemeente
Haarlem bij separate overeenkomst van cessie, welke als Bijlage 2 aan deze overeenkomst is
gehecht, gecedeerd aan de Aannemer.

5. Partijen thans overeenstemming hebben bereikt over de definitieve contractstukken op basis waarvan
Partijen in de onderhavige overeenkomst de gemaakte afspraken nader wensen vast te leggen.

Rechtskarakter overeenkomst, toepasselijke voorwaarden

Art.1. Partijen verklaren deze overeenkomst te beschouwen als een overeenkomst van aanneming van werk in
de zin van boek 7 titel 12 afdeling 1 BW.

Art.2. Op de overeenkomst zijn van toepassing de Uniforme Administratieve Voorwaarden 1989 (UAV 1989).
Partijen verklaren met de inhoud van de UAV 1989 bekend te zijn.

Opdracht

Art.3. Ontwikkelaar draagt hierbij aan de Aannemer op, die verklaart deze opdracht te aanvaarden, het
realiseren van de renovatie en nieuwbouw van het project Zijlpoort te Haarlem bestemd voor (onder meer)
de kantoorhuisvesting van de Gemeente Haarlem, hierna te noemen: “het Werk’.

Art.4 Het Werk zal worden gerealiseerd overeenkomstig:
+ Bestek Stadskantoor Zijlpoort te Haarlem d.d 1 maart 2011, Nr 10436
¢ Nota van aanvulling en/of wijziging dd 1 juli 2011 Nr 1
Aannemer verklaart een goed functionerend gebouw conform bestek en tekeningen en nota van
aanvulling en/of wijziging als hiervoor vermeld op te leveren.

Aanneemsom en termijnbetalingen

Art.5. Voor de realisatie van het Werk betaalt de Ontwikkelaar aan Aannemer een aanneemsom van
€ T (--yqc I
) -clusicf 19% B.T.W. en inclusief leges.

Specificatie:

Aanneemsom: < I

BTW over aanneemsom: < I
Leges: ¢ I
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Art.6.

Totaal excl. BTW: € |
Totaal incl. BTW: € I

Partijen zijn van mening dat de BTW over de (termijnen van) de Aanneemsom op basis van de
eigenbouwersregeling verlegd is maar hebben desalniettemin naar het oordeel van de bevoegde
inspecteur van de belastingdienst geinformeerd. Indien blijkt dat de veronderstelling van Partijen onjuist
blijkt te zijn en de BTW door de Ontwikkelaar dient te worden voldaan aan de Aannemer treden Partijen
hierover nader in overleg.

Betaling van de aanneemsom vindt plaats in termijnen naar de vorderingen van het Werk volgens het
door de Aannemer opgestelde en door de Ontwikkelaar goedgekeurde Puntenschema, welk
Puntenschema als Bijlage 3 aan deze overeenkomst is gehecht met in achtneming van het bepaalde in
hoofdstuk 4 van het Algemeen deel van het bestek (Bijlage 4) en artikel 3 C van de Allonge, welke,
uitsluitend ter informatie als Bijlage 7 aan deze overeenkomst is gehecht. Aannemer zal iedere termijn
factureren. Ontwikkelaar zal de termijnen 30 dagen na dagtekening van de factuur betaald hebben. Bij
overschrijding van de betalingstermijn is de wettelijke rente vermeerderd met 2% verschuldigd.-

Planning en oplevering

Art.7. Ontwikkelaar zal er voor zorgdragen dat Aannemer uiterlijk 1 september 2011 kan aanvangen met het
realiseren van het Werk en de daarmee verband houdende werkzaamheden voor dat deel wat vrij van
huurders aan aannemer wordt overgedragen. Aannemer verplicht zich tot het realiseren en opleveren van
het Werk conform de Planning die als Bijlage 5 aan deze Aannemingsovereenkomst is gehecht.

Retentierecht

Art.8. De Aannemer komt het retentierecht met betrekking tot de bouw van het Zijlpoort Complex uitsluitend en

alleen toe ten aanzien van vorderingen (waaronder mede verstaan vorderingen uit hoofde van eventueel
vooraf door de gemeente schriftelijk goedgekeurd meerwerk en overige vooraf door de Gemeente
schriftelijk goedgekeurde aanvullende kosten) van de Aannemer jegens de gemeente Haarlem of de
Ontwikkelaar uit hoofde van deze Aannemingsovereenkomst en de overeenkomst van cessie, welke als
Bilage 2 aan deze overeenkomst is gehecht. De Aannemer is verplicht van haar eventuele
onderaannemer(s) te bedingen dat zij eveneens hun retentierecht beperken zoals in de vorige zin is
bepaald en te bedingen dat deze verplichting wordt opgelegd aan al degenen die, direct of indirect, een
opdracht verkrijgen voor dit werk. De Aannemer vrijwaart Ontwikkelaar voor alle schade die het gevolg
is als deze verplichting niet is nagekomen.
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Meer dan bouwen
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Overige

Art.9. Aannemer en Ontwikkelaar verklaren hierbij dat zij zich zullen houden aan de verantwoordelijkheden/
verplichtingen die, in het kader van de wet, en met name het Bouwprocesbesluit, tijdens de ontwerp- en
uitvoeringsfase worden geéist.

Art.10. Aannemer en KPN hebben de door KPN gestelde eisen uitgewerkt in het werkplan KPN kabelkelder en
de door Club Sportive gestelde eisen uitgewerkt in het werkplan Club Sportive (Bijlage 6).

Art. 11. Aan deze overeenkomst zijn de volgende bijlagen gehecht:
1. Garantieverklaring Van Wijnen Groep N.V.;
2. Overeenkomst van cessie;
3. Puntenschema d.d. 1 maart 2011;
4 De algemene voorwaarden Zijlpoort welke tevens onderdeel vormen van het Bestek d.d. 1 maart

2011;
5. Planning;
6 Werkplannen KPN en Club Sportive.
7. Allonge op Wijzigingsovereenkomst en Koopovereenkomst tussen gemeente Haarlem en

Postkantoor Raaks B.V.

De bijlagen, behoudens bijlage 7 welke uitsluitend ter informatie is aangehecht, maken onderdeel uit
van de inhoud van deze overeenkomst.

Art. 12. Alie geschillen die naar aanleiding van deze overeenkomst, dan wel de uitvoering ervan, tussen partijen
mochten ontstaan, ook die slechts door een der partijen als zodanig worden beschouwd, zowel
juridische als feitelijke, zullen worden beslecht door arbitrage voor de Raad van Arbitrage voor de Bouw
overeenkomstig de statuten en regelementen van die Raad zoals die luiden ten tijde van de datum van
ondertekening van deze aannemingsovereenkomst.

Art.13. Voor zover het bepaalde in deze overeenkomst afwiki van het bepaalde in bovengenoemde
voorovereenkomst prevaleert het bepaalde in deze overeenkomst.

Aldus opgemaakt te ,d.d... juli 2011
en ondertekend in tweevoud
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Ontwikkelaar: Aannemer:

Postkantoor Raaks B.V. Van Wijnen Heerhugowaard B.V.
R. Voerman H. Huisman

(directeur) (directeur)
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Ref:2011.000415.01/EVB

Blank Prevoo van Bolhuis
notarissen

Wilhelminastraat 30

Postbus 5532

2000 GM Haarlem

Telefoon (023) 531 63 55
Telefax (023) 532 56 80

E-mail info@blanknotarissen.nl

VOLMACHT / VERKLARING

DE ONDERGETEKENDE:
de heer Eelco BLOK, woonplaats kiezende op het adres zoals bij KPN N.V. hierna
vermeldt, geboren te Vlissingen op drie augustus negentienhonderd zevenenvijftig,
legitimatiebewijs: paspoort, nummer NY8D1F1J4, uitgegeven te Rotterdam
op 9 februari 2007 ,
ten deze handelende als zelfstandig bevoegd bestuurder van:
de statutair te *s-Gravenhage (feitelijk adres: Maanplein 55, 2516 ’s-Gravenhage)
gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid:
KONINKLIJKE KPN N.V., ingeschreven in het handelsregister beheerd door de
Kamer van Koophandel te Den Haag onder nummer 02045200,
welke vennootschap ten deze handelt als zelfstandig bevoegd bestuurder van:
de te 2516 CK ’s-Gravenhage aan het Maanplein 55 TP5/4.46 (postadres: Postbus
30000, 2500 GA ‘s-Gravenhage) gevestigde besloten vennootschap met beperkte
aansprakelijkheid KPN B.V., ingeschreven in het handelsregister voor Den Haag
dossiernummer 27124701,

KPN B.V. hierna ook te noemen: “KPN”;

VERKLAART BIJ DEZE VOLMACHT TE GEVEN AAN:
ieder van de medewerkers van het kantoor van Blank Prevoo van Bolhuis
notarissen te Haarlem afzonderlijk,

SPECIAAL OM VOOR EN NAMENS KPN:

(1.) te vestigen een recht op opstal ten behoeve van KPN tot het in eigendom hebben en
houden van een telefooncentrale met telecommunicatieapparatuur cum annexis met
de daarbij behorende kabels en leidingen en wel in het volgende bij Postkantoor
Raaks B.V. (gevestigd te Rotterdam) in eigendom zijnde registergoed:

a. het gebouw met ondergrond, erf en verder aan- en toebehoren, plaatselijk
bekend Korte Zijlstraat en Raaks (ongenummerd) te Haarlem, kadastraal
bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 7568, groot vijftien are vier
centiare,

b. de gebouwen met ondergrond, erf en verder aan- en toebehoren, plaatselijk
bekend Raaks 7, Gedempte Oudegracht, Zijlstraat 44 en Korte Zijlstraat | te
Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 7569, groot
vijfentwintig are achtennegentig centiare,

zulks onder de verplichting voor KPN tot betaling van een tegenprestatie van één

honderd negenendertig duizend tweehonderd twee euro en zeventien eurocent

(€ 139.202,17) en voorts onder zodanige verdere voorwaarden en bepalingen als

met Postkantoor Raaks B.V. zijn overeengekomen;

(2.) te vestigen enige erfdienstbaarheden ten behoeve van KPN inhoudende het recht tot
het gebruik van de kelder, het trappenhuis en het dak van het hiervoor genoemde
registergoed, inhoudende het recht tot het hebben en gebruiken van een
toegangsdeur in de buitenmuur aan de Korte Zijlstraat, en inhoudende het recht tot
het hebben van leidingen en kabels op elke verdieping van het hiervoor genoemde
registergoed;

4.



de door Blank Prevoo van Bolhuis notarissen te Haarlem opgestelde notariéle akte (met
de inhoud van welke akte de ondertekende bekend is) te doen verlijden en te tekenen, en
voorts in het algemeen alles te verrichten wat de gevolmachtigde voor bedoelde
vestigingen nuttig of nodig zal achten; een en ander met de macht van substitutie.

De gevolmachtigde is bevoegd als wederpartij van de volmachtgever op te treden.

VERKLARING

Tevens verklaart de ondergetekende, namens KPN:

- dat KPN (destijds genaamd: KPN Telecom B.V.) de eigendom van het hiervoor
genoemde kadastrale perceel met nummer 7569 op 23 december 2005 heeft
overgedragen aan Postkantoor Raaks B.V. (destijds genaamd: Kungshojds Real
Estate B.V.);

- datin die akte van levering (een gedeelte is aangehaald van het aan die levering ten
grondslag liggende koopcontract in welk gedeelte) is bepaald dat het de koper niet
is toegestaan het hiervoor genoemde registergoed zonder schriftelijke toestemming
van KPN (destijds: KPN Telecom B.V.) door te verkopen, tenzij de verkoop aan
eindgebruikers geschiedt;

-  ermee bekend te zijn dat Postkantoor Raaks B.V., na de vestiging van de hierboven
bedoelde opstalrecht en erfdienstbaarheden, het hiervoor genoemde registergoed in
eigendom wil overdragen aan de gemeente Haarlem;

- de gemeente Haarlem te erkennen als eindgebruiker in de zin van (dat gedeelte van
het hiervoor genoemde koopcontract dat is aangehaald in) gemelde akte van
levering van 23 december 2005,

Getekend te O,,QN\ U‘ Ssa Q(
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Heden, één augustus tweeduizend elf, verschenen voor mij, mr. Erwin Frank van —
Bolhuis, notaris gevestigd te Haarlem:
1. mevrouw Elizabeth Antoinette van Overveld-Weimann, kantooradres 2011 VM -
Haarlem, Wilhelminastraat 30, geboren te Laras (Indonesi&) op achtentwintig —
juni negentienhonderd zevenenvijftig, ten deze handelende als schriftelijk ~———
gevolmachtigde van:
de te Amsterdam (feitelijk adres: Haringvliet 98, 3011 TH Rotterdam) ——
gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid ———
POSTKANTOOR RAAKS B.V., ingeschreven in het Handelsregister van -
de Kamer van Koophande] te Rotterdam onder nummer 33213977,
Postkantoor Raaks B.V. hierna te noemen: "Raaks";
2. mevrouw Nicole Siegrest-Tjeertes, kantooradres 2011 VM Haarlem, ——————
Wilhelminastraat 30, geboren te Haarlem op zes september negentienhonderd —
tweetnzeventig, ten deze handelende als schriftelijk gevolmachtigde van:
de te 2516 CK ’s-Gravenhage aan het Maanplein 55 TP5/4.46 (postadres: —
Postbus 16300, 3500 CH Utrecht) gevestigde besloten vennootschap met —
beperkte aansprakelijkheid KPN B.V., ingeschreven in het handelsregister —
voor Den Haag dossiernummer 27124701,
KPN B.V. hierna te noemen: "KPN".
De comparanten verklaarden, handelende als gemeld:
OVEREENKOMST
Blijkens een akte van levering en vestiging recht van opstal, op dertig september ——
tweeduizend acht verleden voor notaris mr, J.J.H. Wijnmaalen te Arnhem, bij
ﬁafschrift ingeschreven in het Landelijk Openbaar Register op diezelfde dag in
Hypotheken 4 deel 55515 nummer 44, is reeds een recht van opstal gevestigd ten —
behoeve van KPN op:
een perceel grond met het daarop aanwezige gebouw gelegen aan de Raaks ——
(ongenummerd) te Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C —
nummer 7568, groot vijftien are vier centiare,
en wel met de rechten voor KPN als opstalhouder als hierna vermeld onder
“BESTAANDE ERFDIENSTBAARHEDEN;KWALITATIEVE BEDINGEN”, —
Onder handhaving van en in aanvulling op dit reeds bestaande recht van opstal zijn —
KPN en Raaks overeengekomen te vestigen ten behoeve van KPN een extra recht van
opstal en enige erfdienstbaarheden.
REGISTERGOED -
Het recht van opstal en de erfdienstbaarheden betrekking hebben op:
a. het gebouw met ondergrond, erf en verder aan- en toebehoren, plaatselijk bekend
Korte Zijlstraat en Raaks (ongenummerd) te Haarlem, kadastraal bekend
gemeente Haarlem sectie C nummer 7568, groot vijftien are vier centiare, —
b. de gebouwen met ondergrond, erf en verder aan- en toebehoren, plaatselijk
bekend Raaks 7, Gedempte Oudegracht, Zijlstraat 44 en Korte Zijlstraat 1 te —
Haarlem, kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 7569, groot —
vijfentwintig are achtennegentig centiare,
hierna tezamen te noemen: “het registergoed”.
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EIGE MSVERKRIJGING
Raaks heeft de eigendom van het sub a. genoemde registergoed verkregen door de —

inschrijving ten kantore van de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te —
Amsterdam op zevenentwintig december tweeduizend en vijf in register Hypotheken -
4 deel 19381 nummer 64, van het afschrift van een akte van levering - houdende —
kwijting voor de koopprijs - op driegntwintig december tweeduizend en vijf verleden

voor notaris mr. G.H.H.J. Janssen te Rotterdam.
Raaks heeft de eigendom van het sub b. genoemde registergoed verkregen door de —
inschrijving in de Landelijk Openbare Registers op dertig september tweeduizend —
acht in Hypotheken 4 deel 55515 nummer 44, van het afschrift van een akte van ——
levering en vestiging recht van opstal - houdende kwijting voor de koopprijs - op —
diezelfde dag verleden voor notaris mr. J.J.H. Wijnmaalen te Arnhem.
BEZWAARDHEID

Het registergoed is niet anders met hypotheek en/of beslag is bezwaard dan met een —
eerste hypotheek, in hoofdsom groot twee&nveertig miljoen driechonderd zestien
duizend vierhonderd euro (€ 42.316.400,00), ten behoeve van de Gemeente Haarlem,
geconstateerd bij akte van hypotheek op veertien november tweeduizend acht
verleden voor notaris mr. M.C. Aarts te Amsterdam, ingeschreven in het Landelijk —
Openbaar Register op diezelfde dag in Hypotheken 3 deel 57540 nummer 3.
BESTAANDE ERFDIENSTBAARHEDEN:KWALITAT EDINGEN —
Met betrekking tot het registergoed zijn partijen geen andere erfdienstbaarheden of —
kwalitatieve bedingen bekend dan hetgeen voorkomt in:
A. gemelde akte van levering, bij afschrift ingeschreven op zevenentwintig december
tweeduizend en vijf in register Hypotheken 4 deel 19381 nummer 64, waarin
woordelijk staat vermeld:
" Artikel 14 "
" Bestaande erfdlenstbaarheden - "
" 14.1Ten aanzien van bekende bijzondere verplichtingen en/of "
" erfdienstbaarheden wordt verwezen naar het bepaalde in een in opdracht — "
" van Verkoper uitgevoerd erfdienstbaarhedenonderzoek de dato twaalf mei — "
" tweeduizend vier met ordernummer 15119159, welke erfdienstbaarheid — "
" geconstateerd in dit onderzoek onder andere is opgenomen in een akte van- "
levering op zestien mei negentienhonderd zevenennegentig verleden voor — "
mr. A. Stuijt, notaris te Haarlem, bij afschrift ingeschreven ten kantore van - "
de Dienst voor het kadaster en de openbare registers te Amsterdam, op —— "
zestien mei negentienhonderd zevenennegentig in register Hypotheken 4, — "
" deel 14229 nummer 35, woordelijk luidende als volgt: "
" "  Ten behoeve van het bij de in deze akte omschreven splitsing in "
appartementsrechten betrokken perceel, kadastraal bekend gemeente — "
Haarlem sectie C nummers 7278 en 7275, na te noemen: "heersend — "
" erf", en ten laste van het perceel te 2011 VA Haarlem, Raaks 5, "
kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 6787, groot — "
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tweeduizend acht in Hypotheken 4 deel 55515 nummer 44, waarin woordelijk staat —
vermeld:

éénenveertig are en twee centiare (eigendom van de juridisch
eigenaar), na te noemen: "dienend erf", wordt gevestigd de
erfdienstbaarheid van overbouw, inhoudende het recht voor het
heersend erf om opstallen te hebben en te houden boven het gedeelte —
van het dienend erf, conform de feitelijke situatie na afbouw volgens het
aan partijen bekende bouwplan van Amstelland Vastgoed B.V., mede —
inhoudende het recht voor het heersend erf om in verband met deze —
overbouw steunpunten te hebben op het bovenomschreven gedeelte van
het dienend erf".
Het hiervoor vermelde (oude) perceel kadastraal bekend gemeente
Haarlem, sectie C, nummer 6787 is inmiddels ingemeten en is overgegaan —
in het perceel kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C, nummer 7568
en het Verkochte.
Koper is bekend met de feitelijke situatie en heeft geconstateerd dat het (te —
vestigen) gebouw ten behoeve waarvan de erfdienstbaarheid destijds is —
gevestigd niet grenst aan het Verkochte.
Voor het Verkochte betreft is voormelde erfdienstbaarheid derhalve
vermoedelijke een kadastrale vervuiling.
Verkoper en Koper verlenen hierbij voor zoveel nodig, zowel tezamen als —
leder afzonderlijk, onherroepelijk volmacht aan de ten kantore S&S in het —
notariaat werkzame personen, ieder afzonderlijk, om, namens hen beiden te
onderzoeken of het daadwerkelijk een kadastrale vervuiling betreft en
indien een notaris werkzaam bij S&S uit nader onderzoek inderdaad heeft —
geconstateerd dat dit het geval is, te bewerkstelligen dat bij separate akte, —
mede namens hen, door deze notaris zal worden geconstateerd dat
voormelde erfdienstbaarheid niet (meer) van toepassing is op het
Verkochte, voormelde akte in te schrijven in de openbare registers van het —
kadaster en om verder al datgene meer te doen wat deze notaris terzake —
nodig en nuttig zal oordelen.
Ten einde het hierboven bepaalde te bewerkstelligen verplichten Koper en —
Verkoper zich hierbij om, indien een in het notariaat van S&S werkzame —
persoon, hierom verzoekt, alle mogelijke informatie te verschaffen.
Eventuele kosten hieruit voortvloeiende zijn voor rekening van Koper.
gemelde akte van levering, bij afschrift ingeschreven op dertig september

rtikel 10a

Omschrijving voorbehoud recht van opstal
Ter uitvoering van de koopovereenkomst behoudt KPN (hierna ook te noemen: —

"opstalhouder") zich een recht van opstal voor, strekkende tot het in eigendom —
hebben en houden van de in het registergoed aanwezige telefooncentrale met —
telecommunicatieapparatuur cum annexis met de daarbij behorende kabels en —




leidingen in het registergoed, zoals nader aangegeven op een aan deze akte —
gehechte tekening (bijlage 4).
Inhoud, gebruik kwalitatieve verplichting -
Het recht van opstal houdt in de bevoegdheid om in het registergoed een
telefooncentrale met telecommunicatieapparatuur met de daarbij behorende —
randapparatuur, kabels en leidingen in eigendom te hebben en te houden,
omvattende voor wat de kabels betreft onder meer coaxiaal-, koper- en
glasvezelkabels. De telefooncentrale bevindt zich in de kelder in het
registergoed, in de ruimtes zoals aangegeven op de aan deze overeenkomst ——
gehechte tekeningen (bijlage 4).
Opstalhouder heeft het uitsluitende gebruik van de telefooncentrale en de
telecommunicatieapparatuvr cum annexis en de ruimtes waarin de
telefooncentrale en de telecommunicatieapparatuur zich bevinden.
Opstalhouder en de koper zijn overeengekomen dat de koper of diens
rechtsopvolger (hierna: eigenaar) het zal nalaten om van voormelde
telefooncentrale of ruimtes gebruik te maken. Voorts zal de eigenaar die
handelingen nalaten die ongehinderde toegang of het gebruik van voormelde —
telefooncentrale en de ruimtes waarin deze zich bevindt door opstalhouder en/of
door opstalhouder aangewezen derden beperken.
Het in dit lid bepaalde zal overgaan op degenen die de eigendom van het
perceel kadastraal bekend gemeente Haarlem sectie C nummer 75 68 onder ——
bijzondere titel zullen verkrijgen bij wijze van kwalitatieve verplichting.
Diegenen die een recht tot gebruik van voormeld perceel krijgen zullen aan deze
bepaling zijn medegebonden.
Storingen
Ten einde ongewenste storingen in het bedrijfsproces van KPN te voorkomen en
een storingen in de dienstverlening van KPN te voorkomen, is de eigenaar
verplicht om in overleg met KPN maatregelen te treffen om schade aan de
apparatuur van KPN te voorkomen en bedreigingen van een verstoring van het -
bedrijfsproces van KPN ten gevolge van de door de eigenaar te verrichten
bouwwerkzaamheden te minimaliseren.
Onderhoud, vernieuwing, vervanging -
De eigenaar zal het door KPN te stichten bouwwerk, de kabels en leidingen met
bijbehorende werken en apparatuur van KPN gedogen en intact laten, de
toegang hiertoe mogelijk maken, alsmede het onderhoud, de reparatie en de —
eventuele vernieuwingen door KPN en/of een door KPN daartoe aangewezen —
derde(n) daarvan toestaan en gedogen. Bij de uitoefening van haar —————
bevoegdheden zal KPN zoveel als mogelijk rekening houden met de belangen —
van de eigenaar en zo weinig mogelijk belemmering, hinder of schade
veroorzaken. KPN verplicht zich om na verrichte werkzaamheden het perceel —
zoveel als mogelijk in de oorspronkelijke toestand terug te brengen. KPN zal de -
schade van de eigenaar ten gevolge van de uitoefening van de in dit artikel
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genoemde bevoegdheden vergoeden voor zover deze niet is te wijten aan een —
doen of nalaten van de eigenaar of van personen of zaken voor wie hij, of zijn —
ondergeschikien, verantwoordelijk zijn. De eigenaar zal zich onthouden van —
handelingen die tot gevolg kunnen hebben dat een ongestoorde uitoefening van -
het bedrijfsproces van KPN niet te allen tijde mogelijk is.
Telecommunicatieregelgeving
De in deze bepalingen opgenomen bevoegdheden en bedingen zullen de
bevoegdheden die KPN heeft op grond van de telecommunicatieregelgeving niet
uitsluiten of beperken, :
Tegenprestatie
KPN is terzake van het recht van opstal geen tegenprestatie, canon of retributie -
verschuldigd.
Duur van het recht van opstal
Het recht van opstal wordt voor onbepaalde tijd gevestigd. Raaks (hierna ook te
noemen: "eigenaar’) zal het recht van opstal niet tussentijds kunnen opzeggen, -
behoudens in de gevallen in deze akte bepaald.
KPN zal het recht van opstal tussentijds kunnen opzeggen.
ervreemding r opstal e
KPN kan het recht van opstal zonder voorafgaande schriftelijke toestemming —
van de eigenaar overdragen of toedelen, splitsen door overdracht of toedeling —
van het recht van opstal op een gedeelte van de zaak of verhuren, of aan een —
ander in gebruik geven.
Op de onroerende zaak zullen door hem geen erfdienstbaarheden mogen worden
gevestigd zonder schriftelijke toestemming van de eigenaar.
Overeenkomstig artikel 5:91 juncto 104 lid 2 BW kan in geval de eigenaar
weigert zich hieromtrent te verklaren of in geval van weigering zonder redelijke
grond, detoestemming worden vervangen door een machtiging van de
kantonrechter.
Onderopstal -
KPN is niet bevoegd op de zaak waarop het recht van opstal rust, geheel of ten -
dele een recht van onderopstal te vestigen zonder voorafgaande toestemming —
van de eigenaar.
In geval van onderopstalrecht komen aan de onderopstalhouder niet meer
bevoegdheden toe dan de opstalhouder heefl.
Het recht van onderopstal dat door de opstalhouder is gevestigd gaat bij het —
einde van zijn recht van opstal teniet, tenzij deze eindigt door vermenging of —
afstand. Dit geldt niet indien de eigenaar bij een in de openbare registers
ingeschreven notaritle akte heeft verklaard met de vestiging van het recht van —
onderopstal in te stemmen.
Belastingen
Alle belastingen en lasten, die, onder welke benaming ook, voor de tijd
gedurende welke het recht van opstal zal bestaan, op of wegens de eigendom —




en waarin woordelijk staat vermeld:

van de grond worden geheven, zijn voor rekening van de eigenaar behoudens —
voorzover die lasten of belastingen betrekking hebben op het recht van opstal en
op de door opstalhouder aangebrachte werken.
Warneer de eigenaar belastingen of lasten, welke zoals hiervoor bedoeld ten —
laste van de opstalhouder komen, heeft betaald, zal hij hiervan kennis geven aan
de opstalhouder, die verplicht is binnen een maand nadien het betaalde bedrag -
aan de eigenaar te vergoeden.
Onvoorziene omstandigheden -
Indien vijfentwintig jaren na de vestiging van het recht van opstal zijn verlopen,
kan de rechter op grond van artikel 5:97 juncto 104 lid 2 Burgerlijk Wetboek op
vordering van de eigenaar of de opstalhouder het recht van opstal wijzigen of —
opheffen op grond van onvoorziene omstandigheden, welke van dien aard zijn —
dat naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde
instandhouding van de akte van vestiging niet van de eigenaar of van de
opstalhouder kan worden gevergd.
Einde recht van o
Het recht van opstal en de kwalitatieve verplichting eindigen:
- door opzegging door de opstalhouder;
- door het einde van het gebruik van de telefooncentrale en de ruimtes —
waarin de telefooncentrale zich bevindt;
- door het doen van afstand op de door de wet voorgeschreven wijze;
- door de rechter op grond van het bepaalde in artikel 5:97 juncto 104 lid -
1 Burgerlijk Wetboek;
-  op andere in de wet omschreven gronden.
Vergoedingsrech bij einde recht van opstal
De opstalhouder heeft geen recht op vergoeding van de waarde van eventueel —
nog aanwezige kabels en leidingen ten tijde van de beéindiging, die door
hemzelf of een rechisvoorganger zijn aangebracht of van de eigenaar tegen ——
vergoeding van de waarde zijn overgenomen, na afirek van heigeen hij aan de —
eigenaar uit hoofde van het recht van opstal dient te voldoen, de kosten
daaronder begrepen.
Wegnemingsrecht
De opstalhouder heeft de bevoegdheid tijdens de duur van het recht van opstal —
werken die door hemzelf of een rechtsvoorganger onverplicht zijn aangebracht —
weg te nemen. Bij het einde van het recht van opstal is de opstalhouder verplicht
de telefooncentrale met de daarbij behorende kabels en werken te verwijderen. —

Artikel 10b -
Omschrijving te vestigen erfdienstbaarheid
Ter uitvoering van de koopovereenkomst wordt bij deze akte verleend en
aanvaard en door inschrijving van een afschrift van deze akte in de openbare —
registers gevestigd, de navolgende erfdienstbaarheid:

"



" de erfdienstbaarheid van weg: inhoudende het recht van de eigenaar van het — "
" registergoed (zljnde het perceel kadastraal bekend gemeente Haarlem, sectie C- "
" nummer 7568) om te komen van de kelder van het op het registergoed gelegen — "
" gebouw naar de openbare weg vice versa over het binnenplein dat deels is "
" gelegen op het aan Raaks toebehorende registergoed kadastraal bekend "
" gemeente Haarlem, sectie C nummer 7569 en door een gedeelte van het op het — "
" registergoed gelegen gebouw zoals dat met stippelarcering is aangegeven opde "
" aan deze akle gehechte situatietekening (bijlage 4). B
" Ter zake deze erfdienstbaarheid is KPN aan Raaks nimmer enige vergoeding — "
" verschuldigd "
" Raaks zal er voor zorgdragen dat KPN te allen tijde een doorgang heeft naar de "
" openbare weg, ook als de hiervoor omschreven wijze door bouwkundige .
" oorzaken niet meer mogelijk is. In dat geval zal Raaks in overleg met KPN een — "
" alternatieve wijze van ontsluiting naar de openbare weg aanbieden, ——————— "
Raaks en KPN verklaren bij deze over en weer afstand te doen van de laatste
hiervoor (als Artikel 10b) aangehaalde erfdienstbaarheid van weg en deze
afstanddoening over en weer te aanvaarden. Deze erfdienstbaarheid komt te
vervallen omdat verderop in deze akte een erfdienstbaarheid ten behoeve van KPN —
wordt gevestigd inhoudende de verplichting voor Raaks om te dulden dat KPN een —
toegangsdeur heeft in de buitenmuur aan de Korte Zijistraat en om te dulden dat —
(medewerkers van) KPN (of haar rechtsopvolger) gebruik maakt/maken van de
achter die deur gelegen ruimten van het registergoed om te komen van en te gaan —
naar de bij KPN in gebruik zijnde telefooncentrale en de telecommunicatie-
apparatuur in de kelder, zulks op een minst belastende wijze.
Voor zover in de andere bovenaangehaalde en/of bovenbedoelde bepalingen
verplichtingen voorkomen die Raaks verplicht is aan KPN op te leggen, doet hij dat —
bij deze en wordt een en ander bij deze door KPN aanvaard.
Voor zover het gaat om rechten die ten behoeve van derden zijn bedongen, worden —
die rechten bij deze tevens door Raaks voor die derden aangenomen.
Voor zover bepalingen zijn aangehaald waarvan de werking door tijdsverloop of door
andere omstandigheden is vervallen, zijn deze uitsluitend ter informatie en in het —
kader van beeldvorming in deze akte opgenomen.
VESTIGING RECHT VAN OPSTAL
Ter uitvoering van de overeenkomst verklaart Raaks door middel van deze akte te —
vestigen een recht van opstal tot bet in eigendom hebben en houden van een
telefooncentrale met telecommunicatieapparatuur cum annexis met de daarbij
behorende kabels en leidingen ten behoeve van KPN (hierna ook te noemen:
“opstalhouder ™), die verklaart de vestiging van het opstalrecht op het hierna ———
omschreven registergoed te aanvaarden.
Inhoud, gebruik, kwalitatieve verplichtin:
Het recht van opstal houdt in de bevoegdheid om in het registergoed een
telefooncentrale met telecommunicatieapparatuur met de daarbij behorende
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randapparatuur, kabels en leidingen in eigendom te hebben en te houden, omvattende
voor wat de kabels betreft onder meer coaxiaal-, koper- en glasvezelkabels, en de —
bevoegdheid om op het dak van het registergoed een koelapparaat, een noodstroom- —
aggregaat met tank en een telecommunicatiemast in eigendom te hebben en te
houden.
Het recht van opstal heeft betrekking op de gedeelten van het registergoed die
schetsmatig op de aan deze akte gehechte zeven tekeningen (genummerd 11740, —
11741, 11742, 11743, 11744, 11745 en 11746) zijn aangeduid (Bijlage 1).
Opstalhouder heeft het uitsluitend gebruik van:
de (zich in de kelder bevmdende) telefooncentrale en de telecommunicatie- ——
apparatuur cum annexis en de ruimtes waarin de telefooncentrale en de
telecommunicatieapparatuur zich bevinden;
- de (zich op het dak bevindende) koelapparatuur en noodstroom-aggregaat met —
tank; en
de (zich op het dak bevmdende) telecommunicatiemast.
Opstalhouder en Raaks zijn overeengekomen dat Raaks of diens rechtsopvolger ——
(hierna ook te noemen: “de eigenaar™) het zal nalaten om van voormelde
telefooncentrale of ruimtes gebruik te maken. Voorts zal de eigenaar die handelingen
nalaten die ongehinderde toegang of het gebruik van voormelde telefooncentrale en —
de ruimtes waarin deze zich bevindt door opstathouder en/of door opstalhouder
aangewezen derden beperken.
Het vorenstaande zal overgaan op degenen die (een gedeelte van) de eigendom van —
de kadastrale percelen nummers 7568 en 7569 onder bijzondere titel zullen ————
verkrijgen bij wijze van kwalitatieve verplichting. Diegenen die een recht tot gebruik
van voormeld perceel krijgen zullen aan deze bepaling zijn medegebonden. ————
Storingen -
Ten einde ongewenste storingen in het bedrijfsproces van KPN te voorkomen en een -
storingen in de dienstverlening van KPN te voorkomen, is de eigenaar verplicht om —
in overleg met KPN maatregelen te treffen om schade aan de apparatuur van KPN te -
voorkomen en bedreigingen van een verstoring van het bedrijfsproces van KPN ten —
gevolge van de door de eigenaar te verrichten bouwwerkzaamheden te
'minimaliseren.
Onderhoud, vernieuwing, vervanging
De eigenaar zal het door KPN te stichten bouwwerk, de kabels en leidingen met ——
bijbehorende werken en apparatuur van KPN gedogen en intact laten, de toegang ——
hiertoe mogelijk maken, alsmede het onderhoud, de reparatie en de eventuele
vernieuwingen door KPN en/of een door KPN daartoe aangewezen derde(n) daarvan -
toestaan en gedogen, Bij de uitoefening van haar bevoegdheden zal KPN zoveel als —
mogelijk rekening houden met de belangen van de eigenaar en zo weinig mogelijk —
belemmering, hinder of schade veroorzaken. KPN verplicht zich om na verrichte —
werkzaamheden het perceel zoveel als mogelijk in de oorspronkelijke toestand terug -
te brengen. KPN zal de schade van de eigenaar ten gevolge van de uitoefening van de




in dit artikel genoemde bevoegdheden vergoeden voor zover deze niet is te wijten aan
een doen of nalaten van de eigenaar of van personen of zaken voor wie hij, of zijn —
ondergeschikten, verantwoordelijk zijn. De eigenaar zal zich onthouden van
handelingen die tot gevolg kunnen hebben dat een ongestoorde uitoefening van het —
bedrijfsproces van KPN niet te allen tijde mogelijk is.
Telecommunicatieregelgeving
De in deze bepalingen opgenomen bevoegdheden en bedingen zullen de
bevoegdheden die KPN heeft op grond van de telecommunicatieregelgeving niet —
uitsluiten of beperken.
KPN is terzake van het recht van opstal een tegenprestatie verschuldigd van één ——
honderd negenendertig duizend tweehonderd twee euro en zeventien eurocent
(€ 139.202,17).
Gemelde tegenprestatie is betaald door overmaking naar een rekening voor
derdengelden van Blank Prevoo van Bolhuis notarissen te Haarlem. Raaks verleent —
KPN kwijting voor de betaling van de tegenprestatie zonder enig voorbehoud.
Naast de hierboven genoemde tegenprestatie is KPN terzake van het recht van opstal -
geen canon of retributie verschuldigd.
Duur van het recht van opstal
Het recht van opstal wordt voor onbepaalde tijd gevestigd. Eigenaar zal het recht van
opstal niet tussentijds kunnen opzeggen, behoudens in de gevallen in deze akte
bepaald.
KPN 2zal het recht van opstal tussentijds kunnen opzeggen.
Vervreemding recht van opstal en verhuur
IKPN kan het recht van opstal zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de ~
eigenaar overdragen of toedelen, splitsen door overdracht of toedeling van het recht —
van opstal op een gedeelte van de zaak of verhuren, of aan een ander in gebruik
geven.
Op de onroerende zaak zullen door hem geen erfdienstbaarheden mogen worden ——
gevestigd zonder schriftelijke toestemming van de eigenaar.
Overeenkomstig artikel 5:91 juncto 104 lid 2 BW kan in geval de cigenaar weigert —
zich hieromtrent te verklaren of in geval van weigering zonder redelijke grond, de —
toestemming worden vervangen door een machtiging van de kantonrechter.
Onderopstal
KPN is niet bevoegd op de zaak waarop het recht van opstal rust, geheel of ten
dele een recht van onderopstal te vestigen zonder voorafgaande toestemming van de —
eigenaar,
In geval van onderopstalrecht komen aan de onderopstalhouder niet meer
bevoegdheden toe dan de opstalhouder heeft.
Het recht van onderopstal dat door de opstalhouder is gevestigd gaat bij het einde van
zijn recht van opstal teniet, tenzij deze eindigt door vermenging of afstand. Dit geldt -
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niet indien de eigenaar bij een in de openbare registers ingeschreven notariéle akte —

heeft verklaard met de vestiging van het recht van onderopstal in te stemmen.

Belastingen

Alle belastingen en lasten, die, onder welke benaming ook, voor de tijd gedurende —

welke het recht van opstal zal bestaan, op of wegens de eigendom van de grond

worden geheven, zijn voor rekening van de eigenaar behoudens voorzover die lasten -
of belastingen betrekking hebben op het recht van opstal en op de door opstalhouder -
aangebrachte werken.

Wanneer de eigenaar belastingen of lasten, welke zoals hiervoor bedoeld ten laste —

van de opstalhouder komen, heeft betaald, zal hij hiervan kennis geven aan de

opstalhouder, die verplicht is binnen een maand nadien het betaalde bedrag aan de —
leigenaar te vergoeden,

Onvoorziene omstandigheden -

Indien vijfentwintig jaren na de vestiging van het recht van opstal zijn verlopen, kan -

de rechter op grond van artikel 5:97 juncto 104 lid 2 Burgerlijk Wetboek op

vordering van de eigenaar of de opstalhouder het recht van opstal wijzigen of
opheffen op grond van onvoorziene omstandigheden, welke van dien aard zijn dat —
naar maatstaven van redelijkheid en billijkheid ongewijzigde instandhouding van de -
akte van vestiging niet van de eigenaar of van de opstalthouder kan worden gevergd. —

Einde recht van o

Het recht van opstal en de kwalitatieve verplichting eindigen:
door opzegging door de opstalhouder;

- door het einde van het gebruik van de telefooncentrale en de ruimtes waarin de —
telefooncentrale zich bevindt;

- door het doen van afstand op de door de wet voorgeschreven wijze;

- door de rechter op grond van het bepaalde in artikel 5:97 juncto 104 lid 1
Burgerlijk Wetboek;
op andere in de wet omschreven gronden.

wmw

De opstalhouder heeft geen recht op vergoeding van de waarde van eventueel nog —

aanwezige kabels en leidingen ten tijde van de be¢indiging, die door hemzelf of een —

rechtsvoorganger zijn aangebracht of van de eigenaar tegen vergoeding van de
waarde zijn overgenomen, na aftrek van hetgeen hij aan de eigenaar uit hoofde van —
het recht van opstal dient te voldoen, de kosten daaronder begrepen.

Wegnemingsrecht -

De opstalhouder heeft de bevoegdheid tijdens de duur van het recht van opstal

werken die door hemzelf of een rechtsvoorganger onverplicht zijn aangebracht weg —

te nemen. Bij het einde van het recht van opstal is de opstalhouder verplicht de
telefooncentrale met de daarbij behorende kabels en werken te verwijderen. —————

VESTIGING ERFDIENSTBAARHEDEN




Ter uitvoering van de overeenkomst verklaart Raaks door middel van deze akte te —
vestigen de hierna te melden erfdienstbaarheden ten behoeve van KPN, die verklaart -

de vestiging van de erfdienstbaarheden te aanvaarden.
Inhoud

De volgende erfdienstbaarheden zijn hierbij gevestigd:
a,

de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het
registergoed om te dulden dat (medewerkers van) KPN (of haar rechtsopvolger) -
gebruik kan/kunnen maken van een gedeelte van de kelder en het trappenhuis —
aan de Raaks 7 om te komen van en te gaan naar de bij KPN in gebruik zijnde —
telefooncentrale en de telecommunicatie-apparatuur in de kelder en om te komen
van en te gaan paar de bij KPN in gebruik zijnde apparatuur op het dak van het —
registergoed, zulks op een minst belastende wijze.
De gerechtigde tot het registergoed zal aan (medewerkers van) KPN (of haar ——
rechtsopvolger) middelen ter beschikking stellen in de vorm van sleutels of
toegangspasjes om toegang te krijgen tot bedoeld trappenhuis.
De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die het —
op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) KPN (of —
haar rechtsopvolger) om het trappenhuis te bereiken, Met name in verband met —
calamiteiten dient/dienen (medewerkers van) KPN (of haar rechtsopvolger) te —
allen tijde de toegang te kunnen hebben tot het trappenhuis,
Het is (medewerkers van) KPN (of haar rechtsopvolger) niet toegestaan om in —
het trappenhuis voorwerpen en beplantingen aan te brengen.
De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen
vergoedingsrechten ontlenen, met dien verstande dat de kosten van de sleutels of
toegangspasjes voor rekening van KNP (of haar rechtsopvolger) komen;
de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het ——
registergoed om te dulden dat KPN een toegangsdeur heeft in de buitenmuur aan
de Korte Zijlstraat en om te dulden dat (medewerkers van) KPN (of haar
rechtsopvolger) gebruik maakt/maken van de achter die deur gelegen ruimten —
van het registergoed om te komen van en te gaan naar de bij KPN in gebruik —
zijnde telefooncentrale en de telecommunicatie-apparatuur in de kelder, zulks op
een minst belastende wijze.
Het gebruik van deze deur is exclusief voor (medewerkers van) KPN (of haar —
rechtsopvolger), zodat KPN niet verplicht is om de gerechtigde tot het
registergoed middelen ter beschikking stellen in de vorm van sleutels of
toegangspasjes om toegang te krijgen tot de achter die deur gelegen ruimten, —
De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die het —
op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) KPN (of —
haar rechtsopvolger) om gebruik te maken van deze deur en de daarachter
gelegen ruimten,
De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen
vergoedingsrechten ontlenen, met dien verstande dat de kosten van de sleutels of
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toegangspasjes voor deze deur voor rekening van KNP (of haar rechtsopvolger) —
komen;
c. de erfdienstbaarheid inhoudende de verplichting voor de gerechtigde tot het ——
registergoed om te dulden dat KPN (of haar rechtsopvolger) op elke verdieping —
van het registergoed (koel)leidingen en kabels aanbrengt, onderhoudt en
vervangt, zulks op een minst belastende wijze.
De gerechtigde tot het registergoed zal zich onthouden van handelingen die het —
op enig moment bezwaarlijk kunnen maken voor (medewerkers van) KPN (of —
haar rechtsopvolger) om die leidingen en kabels te bereiken.
De gerechtigde tot het registergoed kan aan deze erfdienstbaarheid geen
vergoedingsrechten ontlenen.
Tegenprestatie -
De vestiging van de voormelde erfdienstbaarheden geschiedt zonder tegenprestatie —
doch niet uit vrijgevigheid.
WOONPLAATSKEUZE
'Voor de uitvoering van deze overeenkomst en al haar gevolgen, waaronder ook de —
fiscale, kiezen partijen woonplaats ten kantore van de bewaarder van deze akte.
TOESTEMMING HYPOTHEEKHOUDER
De hiervoor genoemde hypotheekhouder (de gemeente Haarlem) heeft toestemming —
gegeven voor de vestiging van het recht van opstal en voor de vestiging van de
erfdienstbaarheden, zulks blijkens een aan deze akte gehecht schrijven de dato
éénentwintig juli tweeduizend elf (21-07-2011).
YOLMACHT
'Van voorschreven volmachten blijkt uit twee onderhandse akten, welke aan deze akte
zijn gehecht (Bijlage 2 en 3).
OVERDRACHTSBELASTING
In verband met de heffing van overdrachtsbelasting verklaren partijen; ————
- dat de waarde van de bij deze akte gevestigde erfdienstbaarheden op nihil kan —
worden gesteld, zodat terzake van die vestiging geen overdrachtbelasting is
verschuldigd; en
- dat KPN ingevolge artike] 11 van de Wet op belastingen van rechtsverkeer
overdrachtsbelasting is verschuldigd over de waarde van het recht van opstal, —
groot één honderd negenendertig duizend tweehonderd twee euro en zeventien —
eurocent (€ 139.202,17), zodat terzake van die vestiging aan overdrachts-
belasting is verschuldigd een bedrag groot achtduizend driehonderd
tweeénvijftig euro (€ 8.352,00).
AANGEHECHTE STUKKEN
Aan deze akte zijn de volgende stukken gehecht:
-  (kopie van) tekening (bestaande uit zeven bladen)
- (kopie van) volmacht Raaks
- (kopie van) volmacht KPN
- (kopie van) toestemming gemeente Haarlem
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SLOT
De comparanten zijn mij, notaris, bekend.
WAARVAN AKTE is verleden te Haarlem op de datum als in het hoofd van deze —
akte is vermeld.
De zakelijke inhoud van deze akte is aan de comparanten meegedeeld en toegelicht. —
De comparanten hebben verklaard tijdig van de inhoud van de akte te hebben
kennisgenomen, daarmee in te stemmen en op volledige voorlezing geen prijs te ——
stellen.
Vervolgens is deze akte onmiddellijk na beperkte voorlezing door de comparanten en
mij, notaris, ondertekend om zestien uur.
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Ondergetekende, mr. Erwin Frank van Bolhuis notaris te Haarlem, verklaart namens

de verkrijger(s) , dat hij aan overdrachtsbelasting schuldig acht: € 8.352,00,
dat in verband met de verkrijging van die onroerende zaak\zaken geen roerende

zaken zijn verkregen.
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