Verzonden: donderdag 6 maart 2025 09:03
Aan: '] -] bccscl nl>
Onderwerp: FW: Afspraak met playx - concept huurovereenkomst

van: . < fl@beesel.nl>

Verzonden: maandag 12 augustus 2024 08:14

Aan: SN <IN @beese! ni>

Onderwerp: Afspraak met playx - concept huurovereenkomst

Hoi [IEI.

In het bestuurlijk overleg met playx en financieel adviseur is nog de volgende afspraak gemaakt die opvolging
nodig heeft (de rest loopt via collegevoorstel):

Gemeente levert uiterlijk 23 augustus een eerste versie van een concept huurovereenkomst aan ivm
voorbereidingen voor hypotheek playx (is nodig voor hun offerte mbt financieringsaanvraag).

Playx is op de hoogte van het feit dat dat onder nadrukkelijk voorbehoud is van uitkomst uitvraag en aan de
concept overeenkomst geen rechten kunnen worden ontleend.

Wel is het voor hen van belang om voorbereidingen te kunnen treffen op de financiering.

Mocht ons dat nu niet zelf lukken dan graag even afstemming of we dit als opdracht even weg moeten zetten.

Dank en groet,

)



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Verzonden: woensdag 5 februari 2025 08:00

Aan: ' , I D] <bccscl.nl>; "IN
B < (@beesel.nl>

Onderwerp: Fw: Input erfpachtovereenkomst - PlayX Performance Training

Hallo en [HINFY.

Hierbij de tekstvoorstellen van Playx. Kunnen jullie op basis hiervan het voorstel aanvullen?

Gr N

Verzonden vanaf Outlook voor Android

From: | PlayX <}lfl@playx.nl>

Sent: Wednesday, February 5, 2025 7:42:02 AM

To: [N, I <IN @beesol.ni>

Subject: Input erfpachtovereenkomst - PlayX Performance Training

Beste

Zie hierbij de tekstvoorstellen vanuit onze jurist. Hierin zit met name het stuk m.b.t. einde looptijd, maar ook
hebben ze de overige artikelen aangescherpt in het kader van die afspraken of ter volledigheid. Zie onderstaand.

We horen het graag als er onduidelijkheden zijn.

Met vriendelijke groet,

Onderstaande punten zijn opgesteld door || NEGNINIGE

- Tekstvoorstel voor de considerans van de overeenkomst:
Dat de Gemeente geen separate erfpachtvoorwaarden heeft opgemaakt en er ook geen
erfpachtenvoorwaarden van kracht zijn binnen de Gemeente, anders dan de geldende wet- en
regelgeving;

- Tekstvoorstel bij artikel 1.1
Uiterlijk 20 jaar na het passeren van de notariéle akte dienen partijen overleg met elkaar gevoerd te
hebben en dient duidelijk te zijn wat partijen beogen 25 jaar na het passeren van de notariéle akte. Partijen
dienen aldus dan duidelijke afspraken gemaakt te hebben c.g. alsdan te maken binnen drie (3) maanden
na ommekomst van de periode van 20 jaar.

« Tekstvoorstel bij artikel 2.
De op de Zaak te stichten opstallen en eventuele andere werken gaan toebehoren in eigendom aan de
Verkrijger en vallen gedurende de duur van het recht van opstal onder het recht van opstal.

- Tekstvoorstel bij artikel 3. Aan artikel 3.4 het navolgende toevoegen:
In beginsel wijst de Verkrijger een (kandidaat- en/of toegevoegd) notaris aan welke verbonden is aan
notariskantoor Mobers & Smolenaers.

« Tekstvoorstel bij artikel 10.
Artikel 10.2 toevoegen: Na ommekomst van de periode van drie (3) maanden én de Gemeente geen
gebruik heeft gemaakt van haar voorkeursrecht, in zulks geval komt het voorkeursrecht van de Gemeente
te vervallen.



- Tekstvoorstel bij artikel 11: In plaats van artikel 11.1 het volgende:
Partijen mogen het recht van erfpacht en opstal niet zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de
andere Partij overdragen aan een derde Partij, ook niet voor de onderhuur. Partijen zullen dan ook te allen
tijde in het kader dat zij rechten en/of verplichtingen uit hoofde van de overeenkomst wensen over te
dragen ter zake met elkaar in redelijkheid en billijkheid te overleggen en te handelen in de geest van deze
overeenkomst.

Indien de Gemeente de Zaak of onroerende zaken waartoe de Zaak behoort kunnen vervreemden aan één
of meerdere derden, bijvoorbeeld aan een strategische koper, dan zal de Gemeente dan wel de
strategische koper de Verkrijger ter zake compenseren.

De Kadastrale gegevens die moeten nog toegevoegd worden. Heeft de Gemeente deze gegevens? Graag
laten opnemen dan, anders de Notaris vragen.

» Tekstvoorstel bij artikel 12.12.2 a
hieraan dient wel te worden toegevoegd dat na de schriftelijke ingebrekestelling de Verkrijger een redelijke
termijn krijgt voor herstel. Die redelijke termijn is toch wel minstens 4 weken.

- Artikel 14.2 a ter aanvulling op artikel 14.1: wanneer er geen goede vergoeding tegenover staat zoals
hierboven omschreven is het voor ons niet wenselijk dat de gemeente kan zeggen dat de onroerende zaak
in de oorspronkelijke staat wordt opgeleverd? Dit zou betekenen dat de opstallen afgebroken dienen te
worden zonder enige marktconforme vergoeding;

- Artikel 14.2 dient verwijderd te worden. Wij zien dit als volgt. Indien men toewerkt naar een beéindiging qua
looptijd van de overeenkomst, dan dient er compensatie plaats te vinden. Dit kan op drie (3) manieren:
- de erfpacht wordt voortgezet (verlenging van de termijn van 25 jaar) zodat de Verkrijger de exploitatie
kan voortzetten;
- de Verkrijger krijgt de optie om de grond (de Zaak) in eigendom te verwerven;
- de Gemeente krijgt conform artikel 14.1 de optie respectievelijk verplichting om het te kopen. Het is
uitgesloten, tenzij Partijen schriftelijk anders overeenkomen, dat de Verkrijger de opstallen moet
slopen en het terrein schoon, ontruimd en bezemschoon moet opleveren.

- Toevoeging aan artikel 16.
In artikel 16 sluiten Partijen uitsluitend ontbinding uit. Daar dient aan toegevoegd te worden dat Partijen ook
vernietiging van de overeenkomst uitsluiten. Kortom, partijen zien af van het feit dat zij de overeenkomst
wensen te ontbinden dan wel te vernietigen.



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Van:
Verzonden:

J g

maandag 13 januari 2025 09:28

Onderwerp: FW: collegestuk erfpacht dijckerhof

Hoi ; =

Ter info onderstaande mail. Risico’s zoals benoemd staan ook opgenomen in het collegevoorstel dat op
route is gebracht, dus we wachten voor nu even het collegebesluit morgen af.

< .

Verzonden: vrijdag 10 januari 512:

Aan: @beesel.nl>

CC: beesel.nl>; 5 5 L beesel.nl>
Onderwerp: FW: collegestuk erfpacht dijckerhof

Ik had vooraf aan ons overleg gisteren nog aan

had gezien (omdat zij vrijwel als enige bij Finan

evraagd of zij het stuk Dij f ijdens mijn vakantie
et werk was).-en hebben er vervolgens
nog naar gekeken.

Zie onderstaand onze opmerkingen.

Er kleven toch een paar haken en ogen aan die nu niet benoemd zijn. Daarnaast volstaan we nu niet met de

reeds gevolgde

Team Financién | Gemeente Beesel
Postbus 4750, 5953 ZK Reuver | Raadhuisplein 1, 5953 AL Reuver | 077-4749292 | www. [JIEI!

T 077-2070287

beesel.nl>

— Beesel

GCewoon anders

Verzonden: vrijda anuari :
beesel.nl>

Onderwerp: FW: collegestuk erfpacht dijckerhof

Het spookt in ibabs (rechtenprobleem) en erger nog in de mail.

Ik probeer het opnieuw:

Een erfpachter kan de grond inderdaad niet doorverkopen. Hij kan wel het recht op erfpacht vervreemden of
splitsen. In de akte van vestiging kan worden bepaald dat hiervoor onze toestemming nodig is. Maar als er
executie door schuldeisers is, gaat dit niet op, en kan het toch vervreemd worden. Overigens kan een rechter
hiervoor vervangende toestemming geven.

Een erfpachter kan de zaak waarop het recht rust, ook in ondererfpacht geven, tenzij anders is bepaald. Dat
eindigt dan wel bij het einde van de erfpacht. Maar als weer in de akte niets wordt geregeld, kan een erfpachter
de zaak ook verhuren of verpachten. En bij het einde van de erfpacht moet de eigenaar dat gestand doen als het
bevoegd is gebeurd (tenzij op ongewone voor hem bezwarende voorwaarden).

Weer in de akte moet ook bepaald worden dat de voormalige erfpachter geen recht heeft op vergoeding van de
waarde van nog aanwezige gebouwen, werken en beplantingen voor zover deze door de erfpachter onverplicht
zijn aangebracht en hij de gelegenheid heeft gekregen ze weg te halen bij het einde van de erfpacht. Dat



betekent wel dat de eigenaar deze moet gaan weghalen. Bij huur lag dat anders.

In het stuk staat wel dat gewone lasten en herstellingen voor rekening van de erfpachter komen. Dat is niet voor
buitengewone herstellingen.

In het stuk staat ook wel genoemd dat we de erfpacht alleen kunnen opzeggen wanneer de canon twee jaar niet
is betaald of (niet en) er ernstige schendingen zijn van de voorwaarden. Ook dat is een nadeel t.o.v. huur. Voor
de gemeente kleven er dus toch een aantal nadelen aan.

Wat jouw tweede punt betreft, dat klopt volgens mij. We hebben dat bij mijn weten nergens vastleggen. |k weet
niet precies hoe het zit met de canon. Volgens mij kun je kiezen tussen een jaarlijks canonpercentage of een vast
bedrag per jaar voor een tijdvak. Je kunt m.i. niet zomaar dezelfde indexering als huur toepassen.

Verder viel me het volgende op. We hebben in verband met de voorafgaand gepubliceerd
dat we voornemens waren om de grond te verhuren. Daarop heeft deze partij gereageerd. Nu is er geen sprake
van verhuur, maar van een recht van erfpacht. Dat betekent dat partijen die vooraf hebben ingeschat of
nagevraagd ook de gewenste financiering niet kregen, niet hebben gereageerd. Mogelijk hadden zij wel
gereageerd als van meet af aan duidelijk was dat er sprake was van erfpacht. Er is dus een ongelijk speelveld, en
we zijn op grond van de verplicht om gelijke kansen te bieden. Ik ben dus van mening dat
wanneer de gemeente de voorwaarden gaat aanpassen en de grond in erfpacht wil uitgeven, dit opnieuw bekend
moet worden gemaakt. Er kan dus niet volstaan worden met de gevolgde procedure.

Met vriendelijke groet,

!!wseur | team !lgemeen Juridische Zaken | gemeente Beesel

Postbus 4750, 5953 ZK Reuver | Raadhuisplein 1, 5953 AL Reuver | T 077-4749292 | E-mail
info@beesel.nl

Van: beesel.nl>
Verzonden: donderdag Y januari :

Aan: beesel.nl>
Onderwerp: FW: collegestuk erfpacht dijckerhof

Mij vielen 2 zaken op:

* In het stuk staat een zin die dient te worden aangepast:

“Erfpacht is een zakelijk recht waarbij de erfpachter bijna dezelfde rechten heeft als een eigenaar.
Dit betekent dat je de grond kunt doorverkopen en er een hypotheek op kunt vestigen.”-> Als
erfpachter kun je de grond niet doorverkopen. De grond blijft eigendom van de erfverpachter.

« Bij nieuwe uitgifte van een erfpachtrecht wordt m.i. normalerwijze de grondwaarde bepaald en daar wordt
een rente tegenover gesteld (canonpercentage welke is gerelateerd aan de rente op de kapitaalmarkt).
Bovendien weet ik niet of we de bepaling van het canonpercentage ergens hebben vastgelegd binnen onze
beleidsnota’s. Ik vraag me dus af of we zomaar kunnen zeggen dat we het jaarlijkse erfpacht gelijkstellen
aan de huurinkomsten die we eerder hadden vastgesteld. Klopt mijn conclusie?

Met vriendelijke groet
| Team Financién | Gemeente Beesel
plein 1, 5953 AL Reuver | 077-4749292 | www.beesel.nl

T 077-2070287

Beesel

Gewoon amders



Verzonden: donderdag 9 januari :

beesel.nl>

H-E

Kun je je opmerkingen ook naa turen svp?
Zij zet ze dan door naa samen met die van ons.

Alvast bedankt.

J



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Verzonden: maandag 9 september 2024 14:38

Aan: "], P <IN <)bcescl.nl>

Onderwerp: aag offrte opstellen huurovereenkomst met huur athankelijk recht van opstal
Bijlage(n): Beesel - concept harvo sportvoorziening gewijzigd.docx

Met vriendelijke groet,

| beleidsadviseur grond- en pachtzaken, team Ruimtelijke Ontwikkeling | Gemeente
Beesel

Raadhuisplein 1, 5953 AL Reuver | T 077-474 9292 | Werkdagen maandag dinsdag donderdag vrijdag

Beesel

Van:
Verzonden: vrijdag 23 augustus 2024 08:30

Aan: ;
CC: ; Metafoor Vastgoed Adviesdesk

Onderwerp: RE: aanvraag offrte opstellen huurovereenkomst met huur afhankelijk recht van opstal

Beste

Zoals gisteren tijdens ons Teams-overleg besproken, ontvang je bijgaand de gewijzigde huurovereenkomst.
Mocht er nog iets gewijzigd of toegevoegd moeten worden, hoor ik het graag.

Afhankelijkheid opstalrecht

Met betrekking tot de afthankelijkheid van het opstalrecht nog kort het volgende. Vanuit het perspectief van de
gemeente, raden wij aan om het opstalrecht afhankelijk te maken van de huur (zoals opgenomen in de
overeenkomst). Voor de gemeente biedt dit een waarborg. Mocht de huurovereenkomst om welke reden dan ook
tussentijds opgezegd of ontbonden worden, dan eindigt daarmee ook het opstalrecht. Dit zou anders zijn bij een
zelfstandig opstalrecht.

Het is echter niet mogelijk om een afhankelijk opstalrecht te bezwaren met een hypotheekrecht. Vanuit het
perspectief van een huurder is het daarom wenselijker om een zelfstandig opstalrecht te vestigen, zodat zij een
hypotheekrecht kunnen vestigen. Hiertegenover staat dat een geldverstrekker bij eventueel faillissement van de
huurder een sterker recht heeft dan de gemeente, en dus aanspraak kan maken op de opstal. Voor de gemeente
kan dit financieel nadelig uitvallen.

Mochten er naar aanleiding van het bovenstaande nog vragen zijn, neem dan contact op via onderstaande
contactgegevens.

Met vriendelijke groet,

J

J

E: metafoor.nl
T | M:
!“ps:!lwww.me!a!oorvaslqoe!.n|

v, ] METAFOOR

VASTGOED

De inhoud van dit bericht en de eventuele bijlage(n) is vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor de geadresseerde. Het is niet toegestaan deze informatie te
verspreiden, kopiéren en/of te verstrekken aan derden. Wanneer u dit bericht en/of eventuele bijlagen ten onrechte heeft ontvangen, dient u de afzender




hiervan per e-mail op de hoogte te brengen en dit bericht te verwijderen uit uw systeem. De informatie in dit bericht en/of de bijlage(n) is niet juridisch
bindend, noch kunnen hier rechten aan worden ontleend of kan hier enige aansprakelijkheid of verplichting voor Metafoor VVastgoed en/of de schrijver uit
voortvioeien.

Verzonden: dinsdag 20 augustus 2024 09:27
Onderwerp: RE: aanvraag offrte opstellen huurovereenkomst met huur afhankelijk recht van opstal

Beste
Donderdag 13.00-14.00 uur is voor mij wel haalbaar.

Met vriendelijke groet,
| beleidsadviseur grond- en pachtzaken, team Ruimtelijke Ontwikkeling | Gemeente

Beesel
Raadhuisplein 1, 5953 AL Reuver | T 077-474 9292 | Werkdagen maandag dinsdag donderdag vrijdag

Beesel

Gewooan andars

Verzonden: dinsdag 20 augustus 2024 09:18

Aan: | < beesel.nl>

CcC: < metafoor.nl>

Onderwerp: RE: aanvraag offrte opstellen huurovereenkomst met huur afhankelijk recht van opstal

Beste

Bedankt voor je bericht.

Omdat het in dit geval gaat om een afhankelijk opstalrecht, is het niet mogelijk om het opstalrecht te bezwaren
met een hypotheek. Het opstalrecht is namelijk niet zelfstandig overdraagbaar. Dit is ook opgenomen in de

overeenkomst.

Met betrekking tot het overleg het volgende. Omdat wij werken op basis van een afroepovereenkomst, hebben wij
tijd nodig om opdrachten of overleggen als deze in te plannen. Vandaag hebben wij daar helaas geen tijd voor.

Donderdag a.s. tussen 13:00 en 15:00 uur hebben wij tijd voor een overleg. Collegz— zal dan
ook aansluiten. Komt jou dit ook goed uit? |k hoor het graag.

Met vriendelijke groet,
)

!“ps:uwww,mela'oorvaslgoe!.n|

v, ] METAFOOR

VASTGOED

De inhoud van dit bericht en de eventuele bijlage(n) is vertrouwelijk en uitsluitend bestemd voor de geadresseerde. Het is niet toegestaan deze informatie te
verspreiden, kopiéren en/of te verstrekken aan derden. Wanneer u dit bericht en/of eventuele bijlagen ten onrechte heeft ontvangen, dient u de afzender
hiervan per e-mail op de hoogte te brengen en dit bericht te verwiideren uit uw systeem. De informatie in dit bericht en/of de bijlage(n) is niet juridisch



bindend, noch kunnen hier rechten aan worden ontleend of kan hier enige aansprakelijkheid of verplichting voor Metafoor Vastgoed en/of de schrijver uit
voortviceien.

Van: [N [ < beesel.ni>

Verzonden: maandag 19 augustus 2024 15:30

Aan: b < metafoor.nl>

Onderwerp: RE: aanvraag offrte opstellen huurovereenkomst met huur afhankelijk recht van opstal

Beste

Is het mogelijk dat we vanmiddag nog even bellen of teams plannen? Ik heb een vraag over het wel/niet
bezwaren van het opstalrecht met een hypotheek en jullie advies/risico’s hiervan.

Morgenochtend neem ik de overeenkomst door met onze (interne) jurist

Graag daarom morgenmiddag nog een teams overleg plannen waarbij we de gehele overeenkomst even kunnen
bespreken.

Ik heb vrijdag het concept nodig.

Met vriendelijke groet,
I | beleidsadviseur grond- en pachtzaken, team Ruimtelijke Ontwikkeling | Gemeente

Beesel
Raadhuisplein 1, 5953 AL Reuver | T 077-474 9292 | Werkdagen maandag dinsdag donderdag vrijdag

Béesel

Van: i < metafoor.nl>

Verzonden: vrijdag 16 augustus 2024 10:14

Aan: L. < beesel.nl>
CC: Metafoor Vastgoed Adviesdesk < @metafoorvastgoed.nl>;

< metafoor.nl>

Onderwerp: FW: aanvraag offrte opstellen huurovereenkomst met huur afhankelijk recht van opstal

Beste

Je ontvangt deze e-mail naar aanleiding van onderstaande adviesvraag.

Om de afspraken rondom de verhuur van grond en het realiseren van de opstal vast te leggen, adviseren wij om
één overeenkomst te sluiten met de wederpartij waarin alle aspecten van zowel de huur als het opstalrecht zijn
opgenomen. Conform dit advies tref je daarom bijgaand het concept aan voor de huurovereenkomst met
afhankelijk opstalrecht.

In de uitvraag geven jullie aan dat de aanvraag voor de omgevingsvergunning pas volgt na het ondertekenen van
de huurovereenkomst. Wij adviseren om de huurovereenkomst pas te tekenen nadat er een aanvraag is
ingediend voor de omgevingsvergunning.

In totaal zijn er 8 uren besteed aan het opstellen van de concept-huurovereenkomst.

Invulvelden

In de overeenkomst zijn een aantal invulvelden opgenomen, hier kan de gemeente zelf de betreffende informatie
invullen (denk aan bedragen en termijnen). Tevens zijn er een aantal optiebepalingen opgenomen in de
overeenkomst, hier kunnen jullie wederom zelf de keuze maken om deze bepalingen op te nemen in de
overeenkomst of niet. De invulvelden zijn grijs gearceerd in de overeenkomst, de opties zijn groen gearceerd.

Overleg
Als er nog onduidelijkheden of vragen zijn, is het mogelijk een overleg in te plannen via Teams. Wij horen graag
of jullie van deze mogelijkheid gebruik willen maken.






