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Onderwerp: eerste recht van koop BNI

Behandelen

Advies

een marktconform aanbod;

1. Indien het college nog niet besluit van het recht van eerste koop af te zien, met BNI in gesprek treden over

2. Onder verwijzing naar het advies van Houthoff d.d. 26 maart 2020 en de reactie per email van de directeur
van BNI (de heer R. Keim) d.d. 27 maart 2020 BNI — overeenkomstig bijgevoegde met Houthoff afgestemde
concept-brief — vast te stellen dat BNI ook bij verkoop en levering van het terrein aan een derde, bij
uitsluiting de verantwoordelijke partij blijft voor de nakoming van alle afspraken die BNI en de gemeente bij
de koopovereenkomst van 5 september 2013 en de daarop gevolgde akte van levering hebben gemaakt,
gegeven het feit dat BNI kennelijk met de beoogde koper afspraken heeft gemaakt over gesaneerde
oplevering, en de gemeente ter zake geen afspraken met de koper heeft.
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Toelichting:

Aanleiding

Op maandag 9 maart heeft een bestuurlijk overleg plaatsgevonden met Roland Keim (BNI) en de heer
Smedema van (JW Smedema Taxaties en Advies) over verkoop van de BNI grond aan een derde
partij. De opstallen zouden daarbij via een sale en leaseback langdurig worden terug gehuurd door
BNI. Reden voor deze verkoop is de slechte financiele positie van BNI.

Op een deel van de grond (zie hierna) is een eerste recht van koop gevestigd. Van gemeentezijde is
aangegeven dat overeenkomstig de in de akte van levering van 14 oktober 1999 opgenomen bepaling
blz. 16 over het ‘recht van eerste koop’ een aanbieding moet worden gedaan, zie hieronder:

--------------- RECHT YAN EERSTE KOOP
e comparant sub | verklaarde b1y deze BNI te verbinden om ingeval BN|------
voornemens 15 de thans bij BNI in eigendom bliyvende grond (inclusief de ------
opstallen) van het perceel kadastraal bekend gemeente Huizen, sectie C, -weeeeeev
nummer 2690 (bij partijen bekend als "gebouw 33") te verkopen, bedoelde -
grond met opstallen eerst aan de gemeente te koop te zullen aanbieden, welke---
verbintenis de comparant sub 2 voor de gemeente verklaarde aan 1¢ nemen. ------
De¢ comparanten, handelend als gemeld, verklaarden met betrekking tot gemeld-
recht van cerste koop te zijn overcengekomen als volgt:
a.  BNI zal de gemeente bij aungetekende brief of tegen ontvangstbewijs —---
schnflelijk van de sanbieding vp de hoogle sicllen,
b.  Lij de onder a. bedoclde aanbicding geeft BNI tevens aan de condities «—---
waasonder het recht van eerste koop door de gemeente kan worden-——-—--
uitgeoefend, waaronder begrepen: - “ees
- de prijs van de over te dragen onrocrende zaken (grond en =--eeeeeeee-
Opstallen); = emmmmem e e e e
- het = eventucel = bouwnjpmaken van het terrein (door wic en voor ==
wiens rckening); -
- uitvocring van ccn cventucle sancring;-
. ovenige (leveningsbepalingen); —
c. indien partijen niet binnen een termijn van dric mannden na ontvangst
door de gemeente van de onder a. bedoelde aanbieding tot e
overeenstemming komen over de overdracht van bedoelde grond met------

Over de toepassing en marktconformiteit is advies ingewonnen bij Houthoff. Dit advies is maandag 16
maart verstrekt (zie bijlage). Mede op basis van een bestuurlijk akkoord is geoordeeld dat gebouw 33
het stuk grond gelegen tussen de gemeentewerf en het GAD scheidingsstation betreft.

Op vrijdag 20 maart hebben wij per mail de aanbieding van BNI ontvangen.

Op 26 maart is, omdat uw college daarom vroeg, een advies van Houthoff ontvangen, gericht op de
relatie tussen het recht van eerste koop ter plaatse van gebouw 33 en de door BNI aan de gemeente
geleverde strook van drie meter breed en ca. 200 meter lang (bij ‘Groninger akte’), die sinds enkele

jaren is toegevoegd aan de Havenstraat.

Kaders
Zie Houthoff advies

Argumentatie
Op 20 maart hebben wij van BNI een voorstel gekregen voor aankoop (zie bijlage).

Belangrijkste uitgangspunten zijn:
- De koopsom bedraagt € 1.750.000,-- kosten koper:;
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- Koper accepteert de aanwezige vervuiling, bekend als locatie 8, bestaande uit de
ondergrondse olietank en omliggende vervuiling. De koper zal voor zijn rekening voor
toekomstige sanering zorgdragen van de gehele locatie 8, (inclusief de deelvervuiling op het
aan de verkoper in eigendom verblijvende perceelgedeelte), uiterlijk op 31 december 2030 en
vrijwaart de verkoper voor de restverontreiniging;

- Koper accepteert de mogelijke aanwezige asbest houdende materialen;

- De eigendomsoverdracht dient uiterlijk op 1 juli 2020 plaats te vinden.

Argumenten om niet aan te kopen
- Bovenvermelde risico’s;
- Het recht van eerste koop voor dit ene pand belemmert niet de verkoop en levering van het
geheel en geeft geen invioed op de herontwikkeling van de zgn. BNI-strook;
- Kopen zonder zekerheid van verhuur geeft financieel risico;

Zou de gemeente meer invioed willen op de herontwikkeling BNI-strook, dan zijn daar twee
mogelijkheden voor, nl. (1) aankoop van de grond of (2) aanpassing bestemmingsplan met acceptatie
van planschade. Blijkens besluit van december 2018 wenst de raad beide mogelijkheden niet.

Relatie verkoop BNI-terrein aan een derde en de door BNI aan de gemeente geleverde strook
van drie meter breed en ca. 200 meter lang (bij ‘Groninger akte’),

Naast de aanbieding in het kader van het recht van eerste koop is er ook een relatie te leggen tussen
de verkoop en (voorgenomen) levering van het totale terrein aan een derde en de afspraken die BNI
en gemeente in 2013 hebben gemaakt over een smalle strook grond, die nu is toegevoegd aan de
Havenstraat. Hiervoor wordt verwezen naar bijgevoegd advies van Houthoff (26 maart 2020).

Conclusie van Houthoff:

1. Verkoop en levering door BNI van haar grondpositie aan een derde (particuliere ontwikkelaar)
bevrijdt haar niet zonder meer van haar contractuele verplichtingen jegens de Gemeente. Dat
betekent dat de Gemeente ook niet zonder meer een nieuwe wederpartij opgedrongen krijgt.

2. Erkan aanleiding bestaan voor de Gemeente om medewerking te verlenen aan een formele
contractsoverneming (onder voorwaarden) van de positie van BNI door de derde, indien deze
zou worden verzocht. In dat kader kan de Gemeente de bestaande afspraken — die niet op alle
onderdelen duidelijk zijn — nauwkeuriger vastleggen.

3. Om daartoe te komen, moet worden geadviseerd dat de Gemeente de formele stappen zet die
hiervoor onder 3.8 a en b zijn uiteengezet.

Met andere woorden, met verkoop en levering aan een derde verliest de gemeente geen rechten ter
zake van de uitvoering van de ‘Groninger akte’ (de strook van 3 meter bij 200 meter).

Verzoek aan BNI d.d. 27 maart jl.
Op 27 maart is BNI gevraagd hoe bovenvermelde afspraak in een eventuele overdracht aan een
derde partij is verwerkt. De reactie van BNI per email was als volgt:

Vragen aan BNI:
1. Hoe wordt de afspraak BNI-gemeente, zoals hiervoor beschreven, betrokken in de afspraken die BNI
met de koper heeft gemaakt?
2. Gemeente heeft met BNI afspraken gemaakt, zoals hierboven toegelicht. Welke zekerheid kan worden
geboden dat het aangaan van een koopovereenkomst van BNI met een derde, geen (nadelig) effect
heeft op de afspraken tussen BNI en gemeente?

Ontvangen reactie:

Beste Gerrit,

Ik kan je meteen geruststellen want de afspraak met de koper houdt in dat wij de Havenstraat in een later stadium
volledig gesaneerd opleveren. Als wij die strook gaan saneren zullen wij uiteraard ook de door jou genoemde
strook meenemen. Dat is geheel in ons eigen belang omdat we pas dan de €234K tegemoet kunnen zien.

Ik hoop dat hiermee jouw vraag is beantwoord.

Gr. Roland
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Hieruit blijkt dat de positie van de gemeente met betrekking tot de tussen BNI en gemeente niet

nadelig wordt beinvioed. Wel acht ik van belang dit nog eens extra schriftelijk en formeel naar elkaar
toe te bevestigen.

Alternatieven

Aankoop van het pand zou denkbaar kunnen zijn vanuit strategisch oogpunt als het gaat om de
gemeentewerf. Aankoop van dit ene gebouw om invloed uit te oefenen op de inrichting van zgn. BNI-
strook is zeer bedenkelijk. Temeer omdat de raad in december 2018 heeft gekozen voor een niet-
risicodragende rol van de gemeente. Dit wordt dan ook niet voorgesteld.

Financién
Gezien het voorstel niet aan de orde.

Communicatie
Niet van toepassing

Uitvoering en evaluatie

Na besluitvorming door uw college de raad in gelegenheid stellen eventuele wensen en bedenkingen
kenbaar te maken.

Bijlagen
- Advies Houthoff van 16 maart en 26 maart 2020
- Aanbieding van BNI van 20 maart 2020
- Concept-antwoordbrief met tekening

Omgeving
Beleid,

R. van Noord
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Zojuist ook akkoord Roland ontvangen.

Van: Klompmaker, Gerrit
Verzonden: vrijdag 27 maart 2020 12:21
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| Onderwerp : | Eerste recht van koop BNI

Datum vergadering : |31-3-2020
| Agendapunt : |5

Het is college is onder voorwaarden bereid af te zien van het eerste recht van koop. Deze voorwaarden zijn:
- De garantie van grondsanering af te geven door de koper binnen de periode waarin de indexering nog niet

geldt.
- De voltooiing van de uitvoering van de verplaatsing van de machines.

Zolang niet is vastgelegd dat aan deze voorwaarden zal worden voldaan, doet het college geen afstand van
het recht en wenst het ter zake een marktconforme aanbieding.

Gelet op het bijzondere en complexe karakter in een rechtsgebied (privaatrecht) waar specialisme is vereist,
wordt aan Houthoff Advocaten verzocht het college bij te staan.
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