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Date : 30-3-2022 16:54:07 persoonlijke levenssfeer

m:
To:
Ce:
Subject : RE: Cityhold

Attachment : 102_2022-03-29 conceptaanbieding prinses irenestraat 59-61 E3884-1 MdV en KH.docx;102_Dagvaarding
Cityhold.pdf;

Ha P28 en e

Hierbij stuur ik jullie de concept-aanbieding met de aanpassingen zoals zojuist besproken. Ook sluit ik de vandaag aan de gemeente betekende
dagvaarding bij.

Met vriendelijke groet,

Directie Juridische Zaken
Bestuur en Organisatie

Gemeente Amsterdam

an:

Verzonden: woensdag 30 maart 2022 10:49
an:
C:

Onderwerp: RE: Cityhold

Ja, 15.00 is prima..
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an:
Verzonden: woensdag 30 maart 2022 10:43

an:
C:
Onderwerp: Cityhold

Hoi SR
Wij zijn nu bezig met de erfpachtaanbieding. Heb jij vanmiddag tijd om onze aanvullingen te bespreken? Bijvoorbeeld rond 15 uur?

Met vriendelijke groet,

Directie Juridische Zaken
Bestuur & Organisatie

Gemeente Amsterdam

Amstel 1, 1011 PN Amsterdam

Werkdagen: ma, di, wo, do, vr

http://intranet.amsterdam.nl/kennis-beleid/bedrijfsvoering/juridisch/huisadvocaat/huisadvocaat
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Inleiding

Cityhold Prinses Coöperatief U.A. (hierna te noemen: ‘de erfpachter’) en de gemeente Amsterdam (hierna te noemen: ‘de gemeente’) hebben afspraken gemaakt over de herontwikkeling van het in erfpacht uitgegeven perceel (tussen partijen bekend als ‘AICS kavel’) plaatselijk bekend als Prinses Irenestraat 59 en 61 te Amsterdam, kadastraal bekend als gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 1937, groot 6.657 vierkante meter. 



De afspraken tussen de erfpachter en de gemeente zijn vastgelegd in: 

· een afsprakenbrief d.d. 12 november 2020 met kenmerk 20201104 pd/FV;

· een allonge d.d. 27 januari 2022 met kenmerk 20220115 ub/EdB,

hierna samen te noemen: ‘de Overeenkomst’.



Voor de door u gewenste wijzigingen van het erfpachtrecht is ook een publiekrechtelijke onherroepelijke toestemming (omgevingsvergunning) vereist. Op 4 augustus 2021 kreeg u een omgevingsvergunning van de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied OLO-5680577. Bij het opstellen van deze aanbieding is niet gebleken dat deze vergunning onherroepelijk is. Om die reden wordt deze aanbieding gedaan onder de opschortende voorwaarde dat de voormelde omgevingsvergunning onherroepelijk is geworden.  

Ter uitvoering van de Overeenkomst en de besprekingen tussen de erfpachter en de gemeente ontvangt u onderhavige aanbieding. 



Deze aanbieding heeft betrekking op het hieronder omschreven erfpachtrecht:

Plaatselijke aanduiding:	Prinses Irenestraat 59 en 61 te Amsterdam

Kadastrale aanduiding:	gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 1937

Kavelgrootte:	6.657 m²

Bestemming:	Het terrein is bestemd voor de stichting van een kantoorgebouw, dat 	slechts als zodanig mag worden gebruikt.

Dossiernummer:	E3884/1

Algemene Bepalingen:		AB1966 voor voortdurende erfpacht (afkoop)

Tijdvak:			1 juni 1972 tot en met 31 mei 2072



Hierna te noemen: “Perceel 1”



A) AANBIEDING BESTEMMINGS- EN BEBOUWINGSWIJZIGING PERCEEL 1

Om de bestemming en bebouwing van Perceel 1 te wijzigen, heeft u toestemming nodig van de gemeente in hoedanigheid van grondeigenaar. Dit leest u in artikel 6 sub a van de Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966 voor wat betreft de bestemmingswijziging en in artikel 6 sub b van de Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966 voor wat betreft de bebouwingswijziging. Daarnaast is het Beleid bestemmings- en bebouwingswijziging, zoals door het College van B&W gewijzigd op 19 december 2017, op deze aanbieding van toepassing.  

Hierbij ontvangt u de aanbieding voor de bestemmings- en bebouwingswijziging. Ook leest u welke voorwaarden daarbij horen en welke stappen u verder moet nemen.

Voorwaarden

1. Algemene en bijzondere bepalingen

Algemene bepalingen (AB) zijn de algemene afspraken over rechten en plichten die bij het sluiten van een erfpachtcontract van toepassing worden verklaard. De AB1966 blijven voor u van toepassing. 

Bijzondere bepalingen zijn voorwaarden die gelden voor één bepaald erfpachtrecht. U kunt ze vinden in uw notariële erfpachtakte. De bijzondere bepalingen die op uw erfpachtrecht van toepassing zijn, blijven van kracht voor zover daarvan in deze aanbieding niet wordt afgeweken. Als de bestaande bijzondere bepalingen in strijd zijn met nieuwe bijzondere bepalingen, dan gaan de nieuwste bijzondere bepalingen voor.



1. Vergunning

Op 4 augustus 2021 kreeg u een omgevingsvergunning van de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied met aanvraagnummer OLO-5680577 (hierna: de Omgevingsvergunning). Bij het opstellen van deze aanbieding is niet gebleken dat deze vergunning onherroepelijk is. Om die reden wordt deze aanbieding gedaan onder de opschortende voorwaarde dat de voormelde omgevingsvergunning onherroepelijk is geworden.	Comment by Vries, Maarten de: De beroepstermijn is toch nog niet verstreken? Waarom dan gebleken?	Comment by Vries, Maarten de: Volgens mij hebben we besproken dat dit moet aansluiten bij de alonge. Dus kan de onherroepelijkheid geen voorwaarde zijn voor inwerkingtreding van deze overeenkomst. M.a.w. aktepassering binnen 3 maanden na onherroepelijke vergunning en uiterlijk 1 juli 2023. 



1. Nieuwe bestemming en bebouwing en juridische ingangsdatum

De bestemming en maximaal toegestane bebouwing van het erfpachtrecht luiden vanaf datum aktepassering: 

Het terrein is bestemd om te worden bebouwd met:

· kantoorruimte van maximaal 19.195 vierkante meter bruto vloeroppervlakte (hierna: m² bvo);

· restaurant van maximaal 359 m2 bvo;

· fietsenstalling van maximaal 433 m2 bvo;

· 80 parkeerplaatsen (half verdiept) ten behoeve van de kantoorruimte.

De juridische ingangsdatum van de bestemmings- en bebouwingswijziging is de datum van aktepassering. Vanaf deze datum mag u het erfpachtrecht alleen nog op deze manier gebruiken. 



U bent verplicht met de bebouwing van het terrein te beginnen binnen 6 maanden na juridische ingangsdatum. De bebouwing moet voltooid zijn binnen 24 maanden. U mag hiervan alleen afwijken na voorafgaande, schriftelijke toestemming van het college van burgemeester en wethouders.



Overdracht van het erfpachtrecht voor ingebruikneming van de nieuwbouw is op grond van de Algemene bepalingen niet toegestaan, tenzij u hiervoor voorafgaande, schriftelijke toestemming van het college van burgemeester en wethouders heeft verkregen.



1. Vervaldata

De administratieve halfjaarlijkse vervaldata wijzigen niet na de bestemmings-en bebouwingswijziging. Deze blijven 1 juni en 1 december van elk jaar. 



1. Canonverhoging en aanvullende afkoopsom

Door het verlenen van toestemming tot de bestemmings- en bebouwingswijziging wordt de waarde van de grond hoger. In overeenstemming met artikel 3 lid 6 Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966 zal de gemeente vanaf het moment waarop de toestemming tot de bestemmings- en bebouwingswijziging rechtsgeldig tot stand is gekomen dan ook herziening van de canon vorderen. De verhoging van de canon dient dan ook niet te worden gelezen als een aan de toestemming tot de bestemmings- en bebouwingswijziging verbonden financiële voorwaarde.
Wij stellen de grondwaarde en canonverhoging voor de nieuwe bestemming en bebouwing op basis van verschillende factoren vast. Meer daarover leest u in de bijlage.

De canon van uw erfpachtrecht is vooruitbetaald (afgekocht) tot en met 31 mei 2072. De canonverhoging ad. € 529.429,- van de bestemmings- en bebouwingswijziging betaalt u ook vooruit. De aanvullende afkoopsom voor de bestemmings- en bebouwingswijziging én de perceeluitbreiding (zie hierna) bedraagt totaal € 13.693.092,-. In de financiële bijlage leest u hoe wij deze afkoopsom hebben berekend. 



Deze aanbieding en de financiële bijlage dienen tevens te worden gelezen als mededeling aan de erfpachter omtrent het bedrag van de canon als bedoeld in artikel 3 lid 9 Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966. 



1. Toestemming sloop 

Voor aanvang van de sloop van Perceel 1 dient tijdig toestemming te worden gevraagd aan de gemeente conform art. 6 aanhef en sub d AB1966. Die toestemming zal niet op onredelijke gronden worden geweigerd. Het nog niet onherroepelijk zijn van de Omgevingsvergunning is geen grond voor de gemeente om toestemming te weigeren















B) AANBIEDING PERCEELUITBREIDING PERCEEL 2

In de erfpachtakte ligt vast hoe groot het perceel is. Om dit uit te breiden, heeft u toestemming nodig van de gemeente. Hierbij ontvangt u de aanbieding voor de perceeluitbreiding. In deze aanbieding leest u welke voorwaarden daarbij horen en welke stappen u verder moet nemen. Het Beleid perceeluitbreiding, inclusief tuinuitbreiding van de erfpachtrechten, zoals door het College van B&W vastgesteld per 28 juni 2017, op deze aanbieding van toepassing.  







Voorwaarden 

1. 	Perceeluitbreiding en bestemming

Het perceel dat nieuw wordt uitgegeven en waarmee u het erfpachtrecht wilt uitbreiden betreft een gedeelte van het perceel kadastraal bekend als gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 3004 en is circa 1.347 m2 groot (hierna ook: “Perceel 2”). Dit perceel en het huidige erfpachtrecht Prinses Irenestraat 59 tot en met 61 te Amsterdam worden na de perceeluitbreiding samengevoegd tot één erfpachtrecht. 



Het toe te voegen Perceel 2 krijgt op het moment van samenvoeging, met het oog op de hiervoor vermelde bestemmings- en bebouwingswijziging, de bestemming: 

-  een niet overdekt terras ten behoeve van een restaurant van maximaal 100 m2 kavel;

- onbebouwd terrein met groenvoorziening van maximaal 1.247 m2 kavel. 



Op bijgevoegde tekening van 28 maart 2022 met kenmerk T2100446 is dit perceel aangegeven met links aflopende lijnarcering.



2.      Einddatum tijdvak

De einddatum van het tijdvak blijft hetzelfde. Het tijdvak van het samengevoegde erfpachtrecht eindigt op 31 mei 2072.



3.	 Algemene en bijzondere bepalingen

Algemene bepalingen (AB) zijn de algemene afspraken over rechten en plichten die bij het sluiten van een erfpachtcontract van toepassing worden verklaard. De AB1966 blijven op uw uitgebreide perceel van toepassing. U kunt deze lezen op www.amsterdam.nl/erfpacht.  





Bijzondere bepalingen

Bijzondere bepalingen zijn voorwaarden die gelden voor één bepaald erfpachtrecht. U kunt ze vinden in uw notariële erfpachtakte. Voor het uitgebreide perceel gaan dezelfde bijzondere bepalingen gelden, met inachtneming van de aanvullende (bijzondere) voorwaarden die in deze aanbieding worden genoemd. U kunt ze vinden in uw notariële erfpachtakte van Perceel 1.



Bij deze aanbieding zijn naast de bestaande bijzondere bepalingen, ook de volgende aanvullende bijzondere bepalingen van toepassing. Zorg dat u zich houdt aan deze bepalingen. Zo voorkomt u dat u aansprakelijk wordt gesteld als anderen hierdoor schade lijden. U kunt deze schade niet verhalen op de gemeente. U vindt deze bijzondere bepalingen ook terug in de akte van perceeluitbreiding. 	Comment by Vries, Maarten de: Dit lijkt op een garantie. Waarom wordt dit opgenomen? Ik zou dit eruit halen. 

1.	U aanvaardt het nieuw toegevoegde Perceel 2 in de staat waarin het zich bevindt. De staat van het terrein is de gemeente niet bekend. De gemeente heeft geen onderzoek gedaan naar de bodemgesteldheid. 

2.	Het toe te voegen Perceel 2 krijgt op het moment van samenvoeging, met het oog op de hiervoor vermelde bestemmings- en bebouwingswijziging, de bestemming: 

	-  een niet overdekt terras ten behoeve het restaurant van maximaal 100 m2 ;

	-  onbebouwd terrein met groenvoorziening van maximaal 1.247 m2 . 

	U mag Perceel 2 alleen overeenkomstig deze bestemming gebruiken;

3.	U weet dat zich in de uitgegeven grond kabels, leidingen, vezels, buizen en inrichtingen kunnen bevinden voor openbare voorzieningen;

4.	U accepteert dat voor de onder 3. bedoelde voorzieningen werkzaamheden worden verricht zoals het leggen, behouden, onderhouden en vernieuwen van deze werken;

5.	U bent verplicht personeel van of namens de beherende instanties toegang tot de strook grond te verlenen om met het benodigde materieel de onder 4. bedoelde werkzaamheden te verrichten.



Als de bestaande bijzondere bepalingen in strijd zijn met deze nieuwe bijzondere bepalingen, dan gaan de nieuwste bijzondere bepalingen voor.



Klic-melding  

Voorafgaand aan de uitgifte in erfpacht heeft de gemeente informatie bij het Kadaster opgevraagd over de aanwezigheid van (eventuele) kabels, leidingen, vezels en/of buizen in de aan u in erfpacht uit te geven grond, via een zogenaamde Klic-melding in het kader van de WIBON (Wet Informatie-uitwisseling Bovengrondse en Ondergrondse Netten). De door de gemeente van het Kadaster ontvangen informatie treft u aan in de bijlage. Dit geeft de huidige situatie weer, zoals bekend bij het Kadaster. Dit gemeente staat niet in voor de juistheid van deze informatie.
Als u in de toekomst in de grond wilt gaan werken, dan raden wij u aan bij het Kadaster een Klic-melding aan te vragen ter voorkoming van schade aan (eventueel) aanwezige kabels, leidingen, vezels en/of buizen en (mogelijke) aansprakelijkstelling als gevolg van graafschade.  



4.	 Ingangsdatum

De juridische ingangsdatum is de datum van aktepassering. Op het moment van de aktepassering moet de erfpachter ook de overdrachtsbelasting, die verschuldigd is over de erfpachtgrondwaarde van de uitbreiding, betalen bij de notaris. Let op: Het is uitdrukkelijk niet toegestaan Perceel 2 eerder dan de datum van tekenen akte bij de notaris in gebruik te nemen. Alle financiële en juridische risico’s zijn voor uw rekening indien u het perceel eerder in gebruik neemt. Mocht u Perceel 2 toch eerder in gebruik willen nemen dan de ingangsdatum (zie hiervoor) neemt u dan contact op met de gemeente (behandelaar in aanhef van deze brief). 



5.	Vooruitbetaling (afkoop) van de canonverhoging

U heeft de canon voor Perceel 1 vooruitbetaald (afgekocht). Daarom moet u ook de canon voor de perceeluitbreiding voor de looptijd van het resterende tijdvak vooruitbetalen (afkopen). De administratieve ingangsdatum van de berekening(en) betreft de eerstvolgende vervaldatum van het erfpachtrecht, zijnde 1 juni 2022. Hoe wij de afkoopsom berekenen, leest u in de financiële bijlage. In de financiële bijlage is ook de totstandkoming van de canon en erfpachtgrondwaarde toegelicht.



De aanvullende afkoopsom moet zijn betaald bij het passeren van de akte.





C) SAMENGEVOEGD ERFPACHTRECHT NA BESTEMMINGS- EN BEBOUWINGSWIJZIGING EN PERCEELUITBREIDING



Na de bestemmings- en bebouwingswijziging en de perceeluitbreiding, ontstaat het volgende (samengevoegde) erfpachtrecht:

Plaatselijke aanduiding:	Prinses Irenestraat 59 en 61 te Amsterdam

Kadastrale aanduiding:	gemeente Amsterdam, sectie AB, nummers 1937 en 3004 (gedeeltelijk)

Kavelgrootte:	respectievelijk 6.657 m² en circa 1.347 m²

Bestemming en bebouwing:	Het terrein is bestemd om te worden bebouwd met:

· kantoorruimte van maximaal 19.195 vierkante meter bruto vloeroppervlakte (hierna: m² bvo);

· restaurant van maximaal 359 m2 bvo;

· fietsenstalling van maximaal 433 m2 bvo;

· 80 parkeerplaatsen (half verdiept) ten behoeve van de kantoorruimte;

· niet overdekt terras ten behoeve het restaurant van maximaal 100 m2 ;

· onbebouwd terrein met groenvoorziening van maximaal 1.247 m2 .

Dossiernummer:	E3884/1

Algemene Bepalingen:		AB1966 voor voortdurende erfpacht (afkoop)

Tijdvak:			1 juni 1972 tot en met 31 mei 2072



Integriteitsclausule

Op onderhavige aanbieding (overeenkomst) is de integriteitsclausule van de gemeente van toepassing. De integriteitsclausule wordt als bijlage aan deze aanbieding gehecht en maakt onderdeel uit van deze aanbieding. Als u de aanbieding accepteert, accepteert u ook de integriteitsclausule.



Notariële akte en kosten

Bij een perceeluitbreiding en bestemmings- en bebouwingswijziging wordt het erfpachtrecht tussentijds gewijzigd. Bij een aanpassing van het erfpachtrecht moet de notaris een nieuwe akte opmaken. De notariële akte wordt ook ingeschreven in het Kadaster. Alle kosten van het opmaken van de notariële akte, het passeren en de inschrijving daarvan in het Kadaster komt voor uw rekeningDe kosten hiervoor, plus de overige kosten betaalt u zelf. U kiest de notaris die de akte opmaakt. De tarieven voor een notariële akte verschillen per notariskantoor. U kunt bij verschillende notariskantoren naar de tarieven te informeren.



Kadastrale inmeting

Uit de aan deze aanbieding gehechte tekening blijken de ligging en de grenzen van de te creëren erfpachtrechten (de hoekpunten van de grenzen worden daarin met coördinaten benoemd). 

U dient bij de notaris de voorlopige kadastrale percelen aan te vragen. De Dienst voor het kadaster en de openbare registers zal de percelen op basis van deze tekening inmeten. De uitkomsten van die inmeting komen in de plaats van de hiervoor genoemde tekening en zullen in de akte worden vermeld. Het verdient de voorkeur om de perceelnummers voorafgaand aan het passeren van de akte te laten aanmaken door het kadaster. Het kadaster geeft dan de definitieve gegevens van de nieuwe percelen door, zodat in de akte de definitieve perceelnummers en vierkante meters worden opgenomen.



Erfpachtcontrole en nameting

De erfpachter is verplicht om op eerste aanschrijving van de gemeente Amsterdam zijn volledige medewerking te verlenen aan een controle op de naleving van de erfpachtbepalingen, inclusief het op verzoek van de gemeente aanleveren van een actueel meetrapport (NEN 2580). Een dergelijke erfpachtcontrole zal zich hoofdzakelijk richten op de controle op naleving door de erfpachter van de toegestane erfpachtrechtelijke bestemming en bebouwing zoals opgenomen in de hiervoor gemelde nieuwe bestemming en maximaal toegestane bebouwing.

 

Bij het bepalen van de bruto vloeroppervlakte/gebruiksoppervlakte van de bebouwing dient de NEN 2580 norm gehanteerd te worden. De gemeente behoudt zich het recht voor te controleren of de vloeroppervlakten zijn gewijzigd. Mede in dat kader vraagt de gemeente na oplevering van het gewijzigde erfpachtrecht de erfpachter om een meetrapport op te laten stellen door een onafhankelijk en gecertificeerd NEN 2580 meetbureau. De kosten voor het laten uitvoeren van genoemde nameting komen volledig voor rekening van erfpachter. Het meetrapport dient uiterlijk drie (3) maanden na oplevering en/of ingebruikname van het gewijzigde erfpachtrecht aangeleverd te worden.

 

Voor de goede orde wijs ik erop dat indien bij nameting wordt geconstateerd dat een groter oppervlak en/of andere bestemmingen zijn gerealiseerd dan de gegevens waarvan de gemeente in de onderhavige aanbieding is uitgegaan, de gemeente gerechtigd is om een hieraan aangepaste canon (of indien de canon vooruit is betaald een aanvullende afkoopsom) in rekening te brengen, waarbij de ingangsdatum van deze verhoging 1 juli 2022 betreft. Een eventuele verhoogde canon of afkoopsom zal worden gebaseerd op dezelfde grondwaarden (of bij gebreke daarvan hetzelfde prijspeil) en canonpercentages die zijn gebruikt voor het berekenen van de erfpachtgrondwaarde en canonbedragen zoals in onderliggende aanbieding is opgenomen. De verhoogde canon of afkoopsom dient in een aanvullende akte te worden vastgelegd. De kosten van deze akte komen volledig voor rekening van de erfpachter.

 

Indien bij nameting wordt geconstateerd dat een kleiner bruto vloeroppervlak/gebruiksoppervlak is gerealiseerd dan overeengekomen, heeft de erfpachter – indien dit publiekrechtelijk is toegestaan - het recht om het verschil in vierkante meters bruto vloeroppervlak/gebruiksoppervlak bij te bouwen. In dat geval zullen de grondwaarde en de canon of afkoopsom niet worden aangepast.



Waar moet u nog meer op letten? 

Houdt u daarnaast rekening met het volgende:

· Het Kadaster komt uw perceel inmeten. Alleen als de oppervlakte meer dan 5% groter of kleiner is dan de geschatte oppervlakte, kan het jaarlijkse canonbedrag aangepast worden. De notaris informeert u over welke stappen u daarvoor moet nemen.

· Vanaf datum aktepassering - of als u het terrein van de perceeluitbreiding eerder in gebruik neemt in overleg met de gemeente dan vanaf die datum - bent u verantwoordelijk voor alle eigenaars- en gebruikerslasten die horen bij het erfpachtrecht en voor de overige zakelijke lasten.

· Gebruikt u de bebouwing niet (helemaal) zelf? Zorgt u er dan voor dat ook de andere gebruikers de rechten en verplichtingen kennen uit de algemene en bijzondere bepalingen. 

· Als u een hypotheek heeft, kan de perceeluitbreiding en bestemmings- en bebouwingswijziging daar gevolgen voor hebben. U kunt dat navragen bij uw bank of notaris.

· Voor eventueel fiscale gevolgen adviseren wij u contact op te nemen met uw notaris en/of fiscalist.

· De financiële bijlage maakt onderdeel uit van deze aanbieding. Als u de aanbieding accepteert, accepteert u ook de financiële bijlage. 



Hoe lang is deze aanbieding geldig?

Deze aanbieding is geldig tot en met 30 juni april 2022, met inachtneming van de opschortende voorwaarde zoals opgenomen in de considerans van deze aanbieding. Indien u de aanbieding afwijst, en in ieder geval uiterlijk op Na 30 juni april 2022, vervalt de aanbieding. Mocht de aanbieding voor 30 april 2022 niet zijn geaccepteerd omdat de Omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is, treden partijen in overleg om de acceptatietermijn te verlengen. Mocht u daarna toch een nieuwe aanbieding wensen te ontvangen, dan dient u hiervoor een nieuwe aanvraag in te dienen. Op deze nieuwe aanvraag zijn dan de op dat moment geldende (financiële) voorwaarden van toepassing.	Comment by C.C. Horrevorts: In de Afsprakenbrief is bepaald dat partijen in overleg treden om acceptatietermijn te verlengen, indien vergunning nog niet onherroepelijk is. Ik heb deze bepaling daar op aangepast. 



Conform de voormelde allonge d.d. 27 januari 2022 met kenmerk 20220115 ub/EdB dient de De aktepassering zal plaatsvinden uiterlijk 3 maanden na het onherroepelijk worden van de Omgevingsvergunning, doch uiterlijk voor op 1 juli 2023. plaats te vinden. Indien deze aanbieding wel voor 30 juni 2022 is geaccepteerd, maar de aktepassering niet voor 1 juli 2023 heeft plaatsgevonden (bijvoorbeeld omdat de omgevingsvergunning van de Omgevingsdienst Noordzeekanaalgebied OLO-5680577 niet of niet tijdig onherroepelijk is geworden) dan vervallen alle rechten en plichten voortvloeiend uit de Overeenkomsten en vervalt tevens de geldigheid van onderliggende aanbieding.



Exoneratiebeding

Indien u reeds voor het onherroepelijk worden van de Omgevingsvergunning start met de sloop en herontwikkeling van Perceel 1 en/of Perceel 2, komen alle daaruit voortvloeiende en daarmee verband houdende financiële en juridische aanspraken voor uw rekening en risico. De gemeente is op geen enkele wijze aansprakelijk voor enige schade die direct of indirect wordt veroorzaakt door het reeds starten met de sloop en/of herontwikkeling, terwijl de hiervoor genoemde Omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Dit ondanks de toestemming ex art. 6 aanhef en onder sub d AB 1966. 



Wat moet u nu doen? 

U vult het acceptatieformulier volledig in als u akkoord gaat met ons aanbod. Uw aanvaarding moet onvoorwaardelijk, tijdig en schriftelijk geschieden. Stuurt u dit uiterlijk 30 juni april 2022 naar ons terug. Vergeet niet het formulier te ondertekenen, de tekening te paraferen, de notaris van uw keuze in te vullen en een kopie van uw legitimatiebewijs bij te sluiten.



Bestuurlijke goedkeuring

Deze aanbieding wordt gedaan onder de voorwaarde dat het college van burgemeester en wethouders haar bestuurlijke goedkeuring daarvoor verleent. Overeenkomstig artikel 3 lid 2 sub a van het Beleid bestemmings- en bebouwingswijziging wordt alleen toestemming verleend, indien het verlenen ervan past binnen de dan geldende publiekrechtelijke regelgeving en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet.  Gelet op de in deze aanbieding opgenomen opschortende voorwaarde ten aanzien van het verkrijgen van de benodigde onherroepelijke publiekrechtelijke toestemming, komt door uw onvoorwaardelijke, tijdige en schriftelijke acceptatie de overeenkomst pas tot stand als aan deze voorwaarde is voldaan. Nadat aan voormelde opschortende voorwaarde is voldaan, komt de overeenkomst tot stand maar deze heeft op dat moment nog geen werking. Pas na een daartoe strekkend goedkeurend besluit van het college van B&W treedt de overeenkomst tussen u en de gemeente in werking. 

Zodra wij het ondertekende acceptatieformulier van u hebben ontvangen en aan de opschortende voorwaarde is voldaan,  Wij vragen wij het college van burgemeester en wethouders uiterlijk zes weken voordat de notariële akte wordt gepasseerd om bestuurlijke goedkeuring voor de bestemmings- en bebouwingswijziging en perceeluitbreiding. Door het nemen van een goedkeurend besluit zal de overeenkomst in werking treden.



Wij nemen dan contact op met de notaris van uw keuze, die vervolgens de notariële akte opmaakt. U tekent de akte bij de notaris of u geeft een volmacht af. De notaris laat u dat weten.



Als u niet akkoord gaat met dit aanbod, laat u ons dat weten via erfpacht@amsterdam.nl.  

Er komt dan geen overeenkomst tot wijziging tot stand tussen u en de gemeente Amsterdam. 



Overig

Na acceptatie van deze erfpachtaanbieding, vervallen de afspraken als opgenomen in de afsprakenbrief d.d. 12 november 2020 en de allonge d.d. 27 januari 2022 en gelden de voorwaarden als bepaald in dit aanbod.	Comment by C.C. Horrevorts: Erfpachtaanbieding vervangt afsprakenbrief en allonge. Anders loop je het risico dat er nog rechten/verplichtingen uit de vorige documenten van toepassing blijven



Op dit aanbod is Nederlands recht van toepassing. Alle geschillen die tussen partijen mochten ontstaan naar aanleiding van dit aanbod zullen worden beslecht door de bevoegde rechter te Amsterdam.  



Indien en voor zover de Omgevingsvergunning geheel of gedeeltelijk wordt vernietigd, c.q. wordt ingetrokken, heeft ieder der partijen het recht de tussen u en de gemeente tot stand gekomen overeenkomst te ontbinden. Alle daarmee gepaard gaande kosten komen voor uw rekening. 



Heeft u nog vragen?

Dan kunt u contact opnemen met degene die in deze brief als behandelaar vermeld staat. Voor algemene informatie kunt u terecht op www.amsterdam.nl/erfpacht.





Met vriendelijke groet,

[image: cid:image001.png@01D72243.D4DA52B0]

Rayen Jadnanansing 

Afdelingshoofd  Erfpacht en Uitgifte

Grond en Ontwikkeling


INTEGRITEITSCLAUSULE

De gemeente Amsterdam heeft als uitgangspunt dat zij niet-integere partijen niet faciliteert; ook niet door het aangaan van een (erfpacht)overeenkomst. Om te voorkomen dat de gemeente met malafide partijen een overeenkomst sluit is de nieuwe maatregel Beleidsregel Integriteit en Overeenkomsten (BIO) vastgesteld. Onderdeel van deze beleidsregel is de onderstaande integriteitsclausule, die deel uit maakt van de erfpachtaanbieding. Door ondertekening van het acceptatieformulier stemt u in met deze integriteitsclausule.

1 Op deze erfpachtaanbieding is de Beleidsregel Integriteit en Overeenkomsten (BIO) van toepassing. De BIO is op internet te vinden en te downloaden op https://www.amsterdam.nl/bestuur-organisatie/volg-beleid/veiligheid/integer-handelen/beleidsstukken-bio/. Erfpachter verklaart kennis te hebben kunnen nemen van de BIO en verklaart door ondertekening van deze erfpachtaanbieding er uitdrukkelijk mee in te stemmen dat de BIO alleen via genoemde locatie op internet ter beschikking wordt gesteld. 

2 Erfpachter verklaart dat op het moment van het sluiten van deze (erfpacht)overeenkomst geen Integriteitsrisico op hem van toepassing is. Onder Integriteitsrisico wordt verstaan: 

a) het door erfpachter verrichten van gedragingen c.q. het plegen van of deelnemen aan misdrijven of overtredingen als vermeld in artikel 4 en 5 van de BIO. Onder deelnemen aan een misdrijf of overtreding wordt verstaan: het doen plegen, medeplegen, uitlokken en medeplichtigheid als bedoeld in artikel 47 en 48 Wetboek van Strafrecht; 

b) het feit dat tegen erfpachter strafvervolging is ingesteld; 

c) het door erfpachter niet tijdig voldoen aan zijn verplichtingen ten aanzien van sociale zekerheidsbijdragen en/of belastingen. 

3 Erfpachter verklaart geen kennis te hebben van Integriteitsrisico’s die op aan erfpachter gelieerde partijen van toepassing zijn. Personen of partijen worden in ieder geval, maar niet uitsluitend, geacht gelieerd te zijn aan erfpachter indien zij: 

· direct of indirect leiding aan erfpachter geven; 

· bij de uitvoering van de (erfpacht)overeenkomst een belangrijke rol vervullen of hebben vervuld; 

· over erfpachter zeggenschap hebben; 

· aan erfpachter vermogen verschaffen; 

· onderdeel zijn van dezelfde groep als bedoeld in artikel 2:24b BW 

· of anderszins in een samenwerkingsverband tot erfpachter staan; 

4 Erfpachter verplicht zich om zich gedurende de looptijd van de (erfpacht)overeenkomst te onthouden van niet-integere gedragingen, waaronder in ieder geval worden de verstaan de gedragingen als bedoeld in het tweede lid onder a en c van dit artikel. 

5 De gemeente kan het Landelijk Bureau Bibob op grond van artikel 5a Wet Bibob over erfpachter om advies vragen alvorens opschorting of ontbinding van de (erfpacht)overeenkomst, dan wel beëindiging van de rechtshandeling, indien een van de situaties zich voordoet zoals bedoeld in artikel 9, derde lid Wet Bibob. 

6 Erfpachter zal de gemeente onverwijld op de hoogte stellen indien en zodra erfpachter kennis heeft genomen van het feit dat hij onderwerp is van strafrechtelijk onderzoek of dat tegen erfpachter of een aan erfpachter gelieerde partij strafvervolging is ingesteld. 

7 Erfpachter meldt aan de gemeente elke overname van de onderneming van erfpachter en elke wijziging in de zeggenschapsverhouding binnen de onderneming die leidt tot een significante wijziging in de zeggenschap (waarbij geldt dat elke wijziging in de zeggenschap groter dan 10% significant is). 

8 De gemeente heeft het recht om erfpachter gedurende de looptijd van de (erfpacht)overeenkomst te screenen op het bestaan van een Integriteitsrisico. Indien de gemeente hiertoe de medewerking van erfpachter nodig heeft, zal erfpachter deze op eerste verzoek verlenen. 

9 De gemeente heeft het recht om door erfpachter bij de uitvoering van deze (erfpacht)overeenkomst te betrekken derden te screenen op het bestaan van een Integriteitsrisico. Erfpachter staat er voor in dat bij de uitvoering van deze (erfpacht)overeenkomst te betrekken derden hun medewerking aan deze screening daartoe op eerste verzoek van de gemeente verlenen. Op grond van een Integriteitsrisico kan de gemeente de inschakeling van een derde partij weigeren of verlangen dat de inschakeling van deze derde partij wordt beëindigd, tenzij voornoemde beëindiging in redelijkheid niet van de erfpachter kan worden verlangd. 

10 De kosten van de screening komen voor rekening van de gemeente, tenzij de (erfpacht)overeenkomst naar aanleiding van de screening kan worden ontbonden of beëindigd op basis van lid 11 van dit artikel. 

11 De gemeente kan de uitvoering van de (erfpacht)overeenkomst en elke andere (erfpacht)overeenkomst tussen de erfpachter en de gemeente onmiddellijk en naar eigen keuze opschorten, of beëindigen door middel van ontbinding of opzegging, zonder gehouden te zijn tot vergoeding van eventuele schade en zonder daarbij een termijn in acht te hoeven nemen, indien: 

· Erfpachter of gelieerde partij onherroepelijk is veroordeeld voor het plegen of deelnemen aan delicten als bedoeld in artikel 4 lid 1 van de BIO;

· Erfpachter of gelieerde partij onherroepelijk is veroordeeld voor het plegen of deelnemen aan delicten als bedoeld in artikel 5 lid 3 van de BIO;

· Erfpachter of gelieerde partij een ernstige fout in de uitoefening van zijn beroep heeft begaan als bedoeld in artikel 5 lid 4 en 5 van de BIO; 

· Door de bevoegde autoriteiten strafvervolging tegen erfpachter of een aan erfpachter gelieerde partij is ingesteld;

· Erfpachter niet tijdig heeft voldaan aan zijn verplichtingen ten aanzien van sociale zekerheidsbijdragen en/of belastingen;

· Erfpachter niet conform de waarheid heeft verklaard ten aanzien van het bepaalde in de voorgaande bullets van dit lid; 

· Al dan niet blijkend uit een Bibob-advies, gevaar bestaat dat een (erfpacht)overeenkomst door de erfpachter mede zal worden gebruikt om (i) uit gepleegde strafbare feiten verkregen of te verkrijgen, op geld waardeerbare voordelen te benutten, (ii) strafbare feiten te plegen of (iii) dat teneinde een (erfpacht)overeenkomst te sluiten een strafbaar feit is gepleegd;

· Erfpachter of de derde partij als vermeld in lid 9 van dit artikel onvoldoende zijn/haar medewerking heeft verleend in het kader van een screening door de gemeente of een in opdracht van de gemeente uitgevoerde screening, bijvoorbeeld maar niet uitsluitend als sprake is van een omstandigheid als beschreven in artikel 4 Wet Bibob;

· ten aanzien van erfpachter of een aan erfpachter gelieerde partij sprake is van andere integriteitsrisico’s dan vermeld in dit lid, waardoor onverkorte instandhouding van de (erfpacht)overeenkomst in redelijkheid niet van de gemeente kan worden gevergd. 

12 Alvorens de gemeente overgaat tot het opschorten, of beëindigen door middel van ontbinding of wel opzegging conform lid 11, zal de gemeente beoordelen of de te nemen maatregel proportioneel is in het licht van de ernst van de geconstateerde integriteitsrisico en de al genomen maatregelen door de erfpachter. 

13 Indien de gemeente de (erfpacht)overeenkomst op basis van lid 11 van dit artikel ontbindt, geheel of gedeeltelijk beëindigt, verbeurt de erfpachter onmiddellijk, zonder dat enige verdere actie of formaliteit is vereist, jegens de gemeente een boete ten bedrage van tienmaal het bedrag van de dan geldende canon, zonder dat de gemeente enig verlies of schade behoeft te bewijzen en onverminderd het recht van de gemeente om aanvullende schadevergoeding te vorderen. 

14 Erfpachter vrijwaart de gemeente voor claims van derden als gevolg van een opschorting, ontbinding of beëindiging van de (erfpacht)overeenkomst. 




Financiële bijlage 



A. FINANCIELE BIJLAGE PERCEELUITBREIDING



Toelichting berekening canonverhoging vanwege perceeluitbreiding 



		Huidige jaarlijkse canon 

		€ 146.818,32



		Grondprijs per m2 kavel terras t.b.v. horeca

Grondprijs per m2 kavel onbebouwd terrein t.b.v. kantoorruimte en horeca

Op de uitbreiding van het erfpachtrecht

		€ 1.602,-

€ 3.812,-



		Factor onbebouwd

		0,25



		Depreciatiefactor

		1



		Indexering grondwaarden

		1,016313068 



		Aantal m2 kavel op de uitbreiding van het Erfpachtrecht 

		100 m2 kavel terras t.b.v. restaurant

1.247 m2 kavel onbebouwd terrein t.b.v. kantoorruimte en restaurant





		Toename erfpachtgrondwaarde (geïndexeerd)  

		€ 1.248.480,-



		Canonpercentage 

		3,00% (3e kwartaal, 2020)







		Canonverhoging als gevolg van perceeluitbreiding

		€ 37.454,-











B. FINANCIELE BIJLAGE BESTEMMINGS- EN BEBOUWINGSWIJZIGING (INCLUSIEF PERCEELUITBREIDING)



We berekenen de nieuwe jaarcanon via de formule A + ((B-C) x D), waarbij de letters staan voor:



A: de huidige jaarcanon;

B: de erfpachtgrondwaarde van de nieuwe bestemming en bebouwing, berekend op basis van het gemeentelijke grondprijsbeleid, geldend op de datum van de volledige schriftelijke aanvraag voor toestemming voor de bestemmings- en bebouwingswijziging;

C: de erfpachtgrondwaarde van de huidige bestemming en bebouwing, berekend op basis van het gemeentelijke grondprijsbeleid, geldend op de datum van de volledige schriftelijke aanvraag voor toestemming voor de bestemmings- en bebouwingswijziging;

D: het canonpercentage, geldend op de datum van de dagtekening van de volledige schriftelijke aanvraag voor toestemming voor de bestemmings- en bebouwingswijziging.



Voor een uitleg van de hieronder opgenomen begrippen wordt verwezen naar de begrippenlijst die in deze financiële bijlage is opgenomen. 







Toelichting berekening canonverhoging voortdurend erfpachtrecht 

		huidige jaarlijkse canon (A)

		€ 146.818,32



		actuele erfpachtgrondwaarde nieuwe bestemming en bebouwing (B)

		€ 79.666.507,-



		actuele erfpachtgrondwaarde huidige bestemming en bebouwing (C)

		€ 62.018.874,-



		toename erfpachtgrondwaarde (B – C)

		€ 17.647.633,-



		canonpercentage (D)[footnoteRef:1] [1:  Hoe dit canonpercentage wordt vastgesteld, leest u onder “3. Hoe wordt het actuele canonpercentage bepaald?”] 


		3,00% (3e kwartaal, 2020)



		verhoging canon ((B-C) x D))

		€ 529.429,- per jaar



		Verhoging canon (inclusief perceeluitbreiding)

		€ 566.883,- per jaar



		nieuwe jaarcanon na bestemmings- en bebouwingswijziging (inclusief perceeluitbreiding)
[A + ((B-C) x D)]

		€ 713.701,32



		administratieve ingangsdatum betaling nieuwe jaarcanon

		1 juni 2022



		aanvullende afkoopsom[footnoteRef:2] bestemmings- en bebouwingswijziging inclusief perceeluitbreiding [2:  Hoe deze aanvullende afkoopsom berekend is, leest u onder “Berekening afkoopsom en betaling”] 


		 € 13.693.092,-







Toelichting bij B: De nieuwe bestemming en bebouwing van het erfpachtrecht (exclusief de perceeluitbreiding) is:

· kantoorruimte van maximaal 19.195 vierkante meter bruto vloeroppervlakte (hierna: m² bvo);

· een restaurant van maximaal 359 m2 bvo;

· fietsenstalling van maximaal 433 m2 bvo;

· 80 parkeerplaatsen (half verdiept) ten behoeve van de kantoorruimte.

		Grondprijs per m2 bvo kantoorruimte

Grondprijs per m2 bvo restaurant

Grondprijs per m2 bvo fietsenstalling

Grondprijs per parkeerplaats half verdiept

		€ 4.017,- 

€ 1.602,- 

€ 77,84

€ 53.030,-



		Indexering grondwaarden

		1,016313068



		Aantal m2 bvo nieuwe bestemming/bebouwing

		19.195 m2 bvo kantoorruimte (waarbij 10% depreciatie van toepassing is op 7.679 m2 bvo) 

359 m2 bvo restaurant

433 m2 bvo fietsenstalling

80 parkeerplaatsen



		Depreciatie

		10% voor de nieuwe bestemming en/of de extra meters vergeleken met de ‘oude’ bestemming (ofwel: depreciatie van toepassing of de nieuwe bestemmingen behoudens 11.516 m² bvo kantoorruimte)



		Actuele geïndexeerde erfpachtgrondwaarde nieuwe bestemming en bebouwing  (‘B’)

		€ 79.666.507,-







Toelichting bij C: De huidige bestemming en bebouwing van het erfpachtrecht is: 

Het terrein is bestemd voor de stichting van een kantoorgebouw, dat slechts als zodanig mag worden gebruikt.



		Grondprijs per m2 bvo kantoorruimte

Grondprijs per parkeerplaats op maaiveld

		€ 4.017,-

€ 67.781,-



		Indexering grondwaarden

		1,016313068



		Aantal m2 bvo huidige bestemming



		14.162 m2 kantoorruimte

61 parkeerplaatsen op maaiveld



		Actuele geïndexeerde erfpachtgrondwaarde huidige bestemming en bebouwing (‘C’)

		€ 62.018.874,-







Berekening afkoopsom en betaling 

Omdat u de canon vooruit heeft betaald (afgekocht), moet u de canonverhoging ook vooruit betalen (afkopen) door middel van een aanvullende afkoopsom. Deze aanvullende afkoopsom bedraagt voor zowel de bestemmings- en bebouwingswijziging alsmede de perceeluitbreiding totaal € 13.693.092,-. 



Berekening vooruitbetaling canon 
De vooruitbetaling van de canon (afkoopsom) bestaat uit de contante waarde van alle nog resterende canonbetalingen tot het einde van het tijdvak. De contante waarde betekent, dat alle toekomstige canonbetalingen voor het lopende tijdvak bij elkaar worden opgeteld, verminderd met een rentekorting omdat u eerder betaalt. 



Wanneer u een voortdurend erfpachtrecht heeft, waarin de canon vastligt tot het einde van het tijdvak, wordt de vooruitbetaling berekend met de formule: vooruitbetaling van de canon = huidige canon x afkoopfactor x factor J



Wanneer afkoopsom betalen?

De aanvullende afkoopsom moet zijn betaald vóór het passeren van de notariële akte. U kunt het bedrag overmaken op het rekeningnummer NL41RABO0110022440 van Gemeente Amsterdam Grond en Ontwikkeling. Vergeet niet uw dossiernummer te vermelden: E3884/1. Bij te late betaling van de afkoopsom brengt de gemeente een bedrag aan vaste rente voor elke dag tot aan de dag dat de afkoopsom is betaald (de dagrente). Op jaarbasis is deze vaste rente 6%. 



Begrippen



Erfpachtgrondwaarde:
De erfpachtgrondwaarde is de waarde van het perceel, vastgesteld op basis van de in de erfpachtakte opgenomen bestemming, het toegestane gebruik en de maximaal toegestane vloeroppervlakte van het perceel. De waarde van de bebouwing (de zogenaamde opstal) valt niet onder de erfpachtgrondwaarde. Hoe de erfpachtgrondwaarde precies wordt berekend staat in het grondprijsbeleid. 

Canonpercentage

Het canonpercentage wordt door de gemeente gebruikt om vanuit de erfpachtgrondwaarde de jaarlijks verschuldigde canon te berekenen. De actuele percentages vindt u op www.amsterdam.nl/erfpacht.

Afkoopfactor
De afkoopfactor is het getal waarmee de canonstijging vermenigvuldigd moet worden om de vooruitbetaling van de canon (afkoopsom) te krijgen. De hoogte van de afkoopfactor is afhankelijk van het rentepercentage dat voor de afkoopberekening wordt gebruikt en de lengte van het nog resterende tijdvak. Met de afkoopfactor wordt de canon contant gemaakt voor het aantal jaren waarvoor wordt afgekocht. Het rentepercentage (afkooppercentage) voor de afkoopberekening wordt bepaald door de gemeentelijke discontovoet en door de verwachte toekomstige indexering van uw canon. Deze percentages worden, net zoals de canonpercentages, ieder kwartaal vastgesteld door het college van burgemeester en wethouders. 

De actuele percentages voor het canonpercentage en het afkooppercentage vindt u op www.amsterdam.nl/erfpacht.



Factor J
Een correctiefactor voor het gegeven dat de canon voor voortdurende erfpachtrechten in twee halfjaarlijkse termijnen bij vooruitbetaling wordt geïnd. 









Retouradres:

Grond en Ontwikkeling

Erfpacht en Uitgifte 

T.a.v. R. Nagarajah en de Bedrijfsadministratie

Antwoordnummer 10999

1000 RA AMSTERDAM

erfpacht@amsterdam.nl 



ACCEPTATIEFORMULIER

Bestemmings- en bebouwingswijziging en perceeluitbreiding


Verklaring

Ondergetekende(n): 										

												

geboren op:											

te: 												

woonachtig te: 											

telefoonnummer:										

e-mailadres:											

te dezen handelend als: 										

van Cityhold Prinses Coöperatief U.A. statutair gevestigd te: 

		



verklaart/verklaren[footnoteRef:3]* in zijn/haar/hun* hoedanigheid van bevoegd vertegenwoordiger(s) van de erfpachter van het hieronder omschreven erfpachtrecht: [3: * doorhalen wat niet van toepassing is
* De ingangsdatum is de datum van aktepassering, dit kan alleen (op of rond) de eerste van de maand zijn] 



Plaatselijke aanduiding:	Prinses Irenestraat 59 en 61 te Amsterdam

Kadastrale aanduiding:	gemeente Amsterdam,  sectie AB, nummer 1937

Kavelgrootte:	6.657 m²

Bestemming:	Het terrein is bestemd voor de stichting van een kantoorgebouw, dat 	slechts als zodanig mag worden gebruikt.

Dossiernummer:	E3884/1

Algemene Bepalingen:		AB1966 (afkoop)

Tijdvak:			1 juni 1972 tot en met 31 mei 2072





akkoord te gaan met de aanbieding van de gemeente Amsterdam van 30 maart 2022 met kenmerk 2022-3134 inclusief de integriteitsclausule, financiële bijlage en de bij de aanbieding gevoegde tekening met nummer T2100446.





Notarisgegevens

De notariële akte zal worden ondertekend ten overstaan van notaris:



Naam			: 									

Kantoor			: 									

Adres/Postbus		: 									

Postcode		: 									

Vestigingsplaats	: 									

E-mailadres                      	: 									



(door bevoegd vertegenwoordiger(s) in te vullen)



Ondertekening



Aldus verklarende op: 					 te : 					



Handtekening(en):







											



Let u ook op: 

-	Alleen de erfpachter of een door de erfpachter gevolmachtigd persoon kan dit acceptatieformulier ondertekenen. Stuurt u een volmacht mee als dit op u van toepassing is. U kunt zelf een volmacht opstellen of de notaris vragen dat te doen. 

-	Is sprake van meerdere erfpachters of meerdere bevoegde personen? Dan moeten zij allemaal dit acceptatieformulier ondertekenen.

-	Vergeet niet een kopie van uw legitimatiebewijs toe te voegen. Graag ontvangen wij dit in een los document. Wij vernietigen overigens de kopie nadat wij uw gegevens gecontroleerd hebben. 



-	Vergeet niet de bijgevoegde tekening te paraferen en naar ons toe te sturen. 

[image: ]Een routebeschrijving vindt u op www.amsterdam.nl.			[image: ]
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Op de dertigste maart tweeduizend tweeéntwintig,
op verzoek van

Cityhold Prinses Codperatief U.A.,

een codperatie gevestigd te Amsterdam ("Cityhold"), die woonplaats kiest op het kantoor-
adres van Houthoff gevestigd te (1082 MA) Amsterdam aan het Gustav Mahlerplein 50,
van welk kantoor mr. drs. F.P. Heijne en mr. V.S. van Brouwershaven deze zaak als ad-
vocaten behandelen,

h&"k‘-" Heb ik, Johannes Cornelis Volkers, toegevoegd
gerechtsdeurwaarder ten kantore van Jan Sebastiaan
Evers, gerechisdeurwaarder te Amsterdam en aldaar
kantoorhoudende aan de Hogehilweg 4,

Gemeente Amsterdam,
een publiekrechtelijke rechtspersoon gevestigd en kantoorhoudend te (1011 PN) Amster-
dam aan de Amstel 1 ("Gemeente)",

1. op laatstvermeld adres exploot gedaan en afschrift hiervan gelaten bij/aan:
\ = 3 ‘L‘( é 7rJ vagsmneld adrea in pesloten envelog
- L, ’ A e ! Sarop de vermeldog als wettelijk voorge
- , J“ L""""“s' schreven, omdat ik aldaar niemand aan
’ aan wiz 1 tisgeldiy, afschrift b nw n
wlctm!}?«“‘b"

2. krachtens bevel van de voorzieningenrechter van Rechtbank Amsterdam in kort
geding gedagvaard om op donderdag 7 april 2022 om 14.30 uur 's middags, in
persoon of vertegenwoordigd door een advocaat, te verschijnen op de zitting van
de voorzieningenrechter van Rechtbank Amsterdam, die zal worden gehouden
in het gerechtsgebouw te Amsterdam aan de Parnassusweg 280;

3. aangezegd dat indien Gemeente niet op de genoemde zitting in persoon of ver-
tegenwoordigd door een advocaat verschijnt, de voorzieningenrechter tegen
haar verstek zal verlenen en de hierna te formuleren eis zal toewijzen tenzij de
voor de dagvaarding voorgeschreven formaliteiten en termijnen niet in acht zijn
genomen en/of de eis hem onrechtmatig of ongegrond voorkomt;

4. aangezegd dat indien Gemeente wel verschijnt, zij een griffierecht verschuldigd
zal worden dat binnen vier (4) weken na verschijning in het geding dient te wor-
den betaald, waarvan de hoogte staat vermeld in de meest recente bijlage
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behorende bij de Wet griffierechten burgerlijke zaken die wordt gepubliceerd op

http://www.kbvg.nl/griffierechtentabel en dat van een persoon die onvermogend

is, een bij of krachtens de wet vastgesteld griffierecht voor onvermogenden wordt
geheven, indien hij op het tijdstip waarop het griffierecht wordt geheven heeft
overgelegd:

- een afschrift van het besluit tot toevoeging, bedoeld in artikel 29 van de Wet
op de rechtsbijstand, of indien dit niet mogelijk is ten gevolge van omstan-
digheden die redelijkerwijze niet aan hem zijn toe te rekenen, een afschrift
van de aanvraag om een toevoeging als bedoeld in artikel 24, tweede lid,
van de Wet op de rechtsbijstand, dan wel
een verklaring van het bestuur van de raad voor rechtsbijstand, als bedoeld
in artikel 7, derde lid, onderdeel e, van de Wet op de rechtsbijstand, waaruit
blijkt dat zijn inkomen niet meer bedraagt dan de inkomens bedoeld in de
algemene maatregel van bestuur krachtens artikel 35, tweede lid, van die
wet.
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Inleiding

Cityhold heeft het perceel (kadastraal bekend gemeente Amsterdam, sectie AB,
nummer 1937) aan de Prinses Irenestraat 59 in Amsterdam ("P159") in erfpacht
en laat het bestaande pand door G&S Vastgoed B.V. ("G&S") herontwikkelen.
Ten behoeve van de herontwikkeling is een uitbreiding van de huidige erfpacht
noodzakelijk. Het gaat om een uitbreiding van het erfpachtperceel en het toege-
stane aantal m? bebouwing op het huidige erfpachtperceel. Over deze heront-
wikkeling is door de Gemeente, Cityhold en G&S op 13 november 2020 een af-
sprakenbrief met kenmerk 20201104 pd/FV ("Afsprakenbrief") (Productie 1)
overeengekomen. Daarin is {onder meer) opgenomen dat de Gemeente na af-
gifte van de omgevingsvergunning een erfpachtaanbieding zal doen voor voor-
noemde uitbreiding van de erfpacht ("Erfpachtaanbieding"), welke Erfpacht-
aanbieding in beginsel binnen vier weken na afgifte door Cityhold moet worden
geaccepteerd alvorens middels notariéle akte te worden gepasseerd.! Het pas-
seren van de akte was voorzien binnen 1 jaar na aanvraag van de omgevings-
vergunning.

De omgevingsvergunning is door Cityhold op 29 december 2020 aangevraagd
en door de Gemeente op 4 augustus 2021 verleend (Productie 2). Deze is in de
beslissing op bezwaar van 11 maart 2022 (Productie 3) nagenoeg ongewijzigd
in stand gebleven. De overwegingen die in de beslissing op bezwaar zijn mee-
gegeven leiden hooguit tot aanpassingen van het bouwplan van ondergeschikte
aard en hebben geen effect op de reikwijdte van de Erfpachtaanbieding. Ten
behoeve van de ontwikkeling zijn eind februari 2022 door Cityhold en de Ge-
meente 67 bomen gekapt en is de Gemeente momenteel bezig met de aanleg
van een bouwweg van de Prinses Irenestraat die ontsluit naar de Parnassusweg
(zie verder §2).

Ondanks meerdere schriftelijke verzoeken daartoe op 10 december 2021 (Pro-
ductie 4, 1 februari 2022 (Productie 5) en 11 maart 2022 (Productie 6), weigert
de Gemeente tot op heden om haar verplichtingen ten aanzien van de Erfpacht-
aanbieding na te komen. De Gemeente stelt zich op het standpunt dat zij niet
gehouden is een Erfpachtaanbieding te doen, zolang de verstrekte omgevings-
vergunning nog niet onherroepelijk is. Uit de bewoordingen van de Afspraken-
brief blijkt echter helder dat de Gemeente een dergelijke aanbieding dient te

Voor zover in deze dagvaarding wordt gesproken van ‘het doen van de Erfpachtaanbieding’ heeft dat niet alleen

betrekking op het toesturen van de Erfpachtaanbieding, maar betreft het doen van de Erfpachtaanbieding het
gehele proces van het doen, accepteren en passeren van de erfpachtwijziging waarmee Cityhold in staat wordt
gesteld uitvoering te geven aan de Omgevingsvergunning voor de renovatie van de Prinses Irenestraat 59.
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doen, zodra de omgevingsvergunning is verleend. Ook uit de allonge op de Af-
sprakenbrief kan niet worden afgeleid dat het de bedoeling is geweest anders
overeen te komen. De allonge heeft er uitsluitend toe geleid dat de uiterste ter-
mijn waarop de akte aangaande de erfpacht moet worden gepasseerd is opge-
schoven van 1 februari 2022 tot uiterlijk 3 maanden na het onherroepelijk worden
van de omgevingsvergunning (zie hierna, § 3.7).

Omdat de Gemeente zich op het standpunt stelt dat zonder Erfpachtaanbieding
niet gesloopt of gebouwd mag worden, terwijl met de sloop — conform de met de
Gemeente afgestemde planning — uiterlijk op 1 mei 2022 moet worden aange-
vangen om uiterlijk op 1 september 2022 te kunnen starten met de herontwikke-
ling (zie hierna § 2), ziet Cityhold zich genoodzaakt de voorzieningenrechter te
vragen de Gemeente op grond van artikel 3:296 BW te gebieden haar contrac-
tuele verplichting tot het doen van een Erfpachtaanbieding na te komen.

Cityhold zal hierna toelichten waarom de Gemeente op grond van de contractu-
ele afspraken verplicht is om een Erfpachtaanbieding te doen en de weigering
ook anderszins in strijd is met de relevante wettelijke bepalingen uit het BW, de
Awb en andere algemene beginselen van behoorlijk bestuur, nu de Gemeente
zich, onder andere, op deze bepalingen beroept (zie hierna, § 3.9 - 3.10).

Spoedeisend belang

Met de Gemeente is Cityhold eind 2020 in de Afsprakenbrief een planning over-
eengekomen die leidend is geweest bij de totstandkoming van de contracten ten
behoeve van de sloop en de bouw van het project alsmede de afspraken die met
de beoogde huurder zijn gemaakt.? De afspraken die Cityhold met derden heeft
gemaakt zijn gebaseerd op de planning uit de Afsprakenbrief, zodat Cityhold niet
kan worden verweten een onrealistisch tijdspad te hebben aangehouden. Bo-
vendien heeft Cityhold in haar planning onverplicht nog rekening gehouden met
de volledige bezwaarfase die bijna zeven maanden heeft geduurd.

In de contracten met het bouwbedrijf zijn onder meer vaste prijzen voor de bouw
overeengekomen. Voor zover niet op 1 september 2022 met de bouw wordt be-
gonnen (in de Afsprakenbrief was beoogd reeds in Q1 van 2022 te beginnen),
kunnen deze afspraken eenzijdig door het bouwbedrijf worden opgezegd dan wel
ten nadele van Cityhold worden gewijzigd. Met oog op de alsmaar stijgende

2 Gelet op de overeengekomen geheimhouding en anderszins bedrijfsvertrouwelijke of bedrijfsgevoelige informatie
worden de contracten en afspraken niet gedeeld. Voor zover de Gemeente het bestaan van de afspraken zou
betwisten, is Cityhold bereid de rechter inzage te geven in de stukken conform het bepaalde in artikel 22 Rv
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bouwkosten alsmede de zeer beperkte beschikbaarheid van bouwbedrijven, kan
Cityhold zich niet veroorloven om niet op 1 september 2022 te beginnen met de
bouw of de afspraken anderszins te moeten wijzigen. Bovendien zijn ook de af-
spraken met de beoogde huurder van het pand gebaseerd op deze startdatum
(zie verder § 2.5).

Voordat met de bouw kan worden begonnen zal het huidige pand eerst deels
moeten worden gesloopt. Het gecontracteerde sloopbedrijf heeft aangegeven
ten minste vier maanden nodig te hebben voor de sloopwerkzaamheden. Dat
betekent dat uiterlijk 1 mei 2022 moet worden gestart met de sloop om op 1
september 2022 met de bouw te kunnen beginnen. Voor het inplannen van de
(voorbereidende) werkzaamheden voor de sloop, zal Cityhold uiterlijk op 1 april
2022 de opdracht voor de sloop definitief moeten verstrekken. Als de opdracht
niet tijdig aan het sloopbedrijf kan worden verstrekt, is het zo goed als onmogelijk
om op deze termijn een ander bedrijf te vinden die op 1 mei 2022 met de sloop-
werkzaamheden kan beginnen.

Tevens moet, gelet op de opzegtermijn van een maand, ook uiterlijk op 1 april
2022 het contract met de huidige leegstandshuurder worden opgezegd.

Ten aanzien van de beoogde huurder zijn ook afspraken gemaakt over de ople-
vertermijn van het pand aan de huurder, welke afspraken zijn gebaseerd op de
planning zoals overeengekomen met de Gemeente. De huurder zal aan de hand
van deze afspraken zelf de nodige acties moeten ondernemen ten aanzien van
de huidige huur alsmede in voorbereiding op het betrekken van de nieuwe huis-
vesting aan de Prinses Irenestraat. Als het uitblijven van de Erfpachtaanbieding
ertoe leidt dat het pand later wordt opgeleverd, kan dat tot aanzienlijke schade
lijlden aan de zijde van de beoogde huurder omdat deze huurder dan tijdelijk
zonder huisvesting kan zitten dan wel de huur van de huidige huisvesting voor
een beperkte tijd zal moeten verlengen met een gebruikelijke vaste periode van
vijf jaar. De kosten zal de beoogde huurder proberen af te wentelen op Cityhold.

Door de stelling van de Gemeente dat aanpassing van de erfpachtakte nodig is
om met de sloop en bouw te kunnen beginnen, terwijl — ondanks daar enkele
malen om te zijn verzocht door Cityhold — de Gemeente tegelijkertijd weigert een
Erfpachtaanbieding te doen, is het noodzakelijk om middels deze kortgedingpro-
cedure de Gemeente te bewegen alsnog haar afspraken na te komen.

Hetgeen is opgemerkt ten aanzien van de planning van Cityhold en de grote
financiéle gevolgen die gemoeid zijn met het niet halen van de planning, betekent
dat zo snel mogelijk maar uiterlijk via een mondelinge uitspraak op 15 april 2022
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duidelijkheid moet zijn verkregen of Cityhold een Erfpachtaanbieding conform
het bepaalde in de Afsprakenbrief krijgt. Uiterlijk 31 mei dient de notariéle akte
gereed te zijn, voorzien van bestuurlijke toestemming van de Gemeente en voor-
afgaande acceptatie door Cityhold waarna uiterlijk voor 15 juni 2022 de notariéle
akte gepasseerd dient te worden. Dat betekent dat binnen voornoemde termijn
tevens de bestuurlijke (privaatrechtelijke) toestemming benodigd is van de Ge-
meente een en ander conform het Erfpachtbeleid. Voor zover dat later is dan 1
mei 2022, dient Cityhold voor die datum bevestiging van de Gemeente te hebben
ontvangen dat kan worden aangevangen met de sloopwerkzaamheden. Deze
planning gaat uit van de huidige financieringsconstructie van de gewijzigde erf-
pacht. Enige vertraging leidt tot een aanzienlijke boete van enkele tienduizenden
euro's. Een bodemprocedure kan derhalve niet worden afgewacht en ook in kort
geding is spoedige behandeling en een snelle (mondelinge) uitspraak noodza-
kelijk.

Cityhold heeft aldus een voldoende spoedeisend belang uw rechtbank te vragen
te beslissen op onderhavig geschil.

Achtergrond en feiten herontwikkeling

De huidige bebouwing van PI59 betreft een sterk verouderd kantoorpand dat tot
einde 2021 in gebruik is geweest als school en kinderopvang met een versteende
omgeving. Cityhold heeft het pand in 2020 gekocht en zal het pand (laten) her-
ontwikkelen tot modern en duurzaam kantoor met halfverdiepte parkeergarage
met de hoofdingang aan de Prinses Irenestraat en een horecavoorziening aan
de Parnassusweg. Het terrein zal aanzienlijk worden vergroend. Cityhold verwijst
voor een beter beeld naar de visuals van de bestaande en toekomstige situatie
(Productie 7).

Het pand zal met de ontwikkeling worden uitgebreid met ongeveer 5.470 m?: van
14.162 m? naar 19.632 m? in de toekomst. De uitbreiding wordt gerealiseerd door
een extra verdieping toe te voegen en aan de zijde van de Strawinskylaan het
bouwoppervlak uit te breiden (Productie 8). Daartoe zal de erfpachtakte van 16
mei 1973 (Productie 9) moeten worden aangepast.

Op 13 november 2020 zijn Cityhold, G&S en de Gemeente de Afsprakenbrief
overeengekomen waar naast de stedenbouwkundige kaders, ook afspraken zijn
opgenomen over de uitbreiding van de erfpacht alsmede de planning van de
herontwikkeling.

Over de Erfpachtaanbieding is in de Afsprakenbrief het volgende afgesproken:

6/21





230009636/27828132.1

HOUTHOFF

"Om gebruik te kunnen maken van bovenstaande grondprijzen dient [Ci-
tyhold] uiterlijk 4 weken nadat de erfpachtaanbieding is verstrekt deze te
accepteren. De erfpachtaanbieding wordt opgesteld en verstuurd nadat
de omgevingsvergunning is verleend. Indien de acceptatie van de erf-
pachtaanbieding niet binnen de gestelde termijn heeft plaatsgevonden
vervallen alle rechten en plichten voortvloeiend uit de afsprakenbrief. In-
dien de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk is, maar wel tijdig
en volledig door [Cityhold] is ingediend en maximale inspanning door
[Cityhold] is gepleegd om in bezwaarperiode voortvarend te handelen,
treden partijen in overleg om de acceptatietermijn te verlengen." (Af-
sprakenbrief, p.4, onderstreping door advocaat)

RG5! Over de planning is in de Afsprakenbrief het volgende afgesproken:

"Partijen streven naar een uitgifte en betaling voor de beoogde bebou-
wingswijziging middels aktepassering per 1-12-2021, doch uiterlijk 1-2-
2022. Partijen kunnen gezamenlijk besluiten deze periode te verlengen
(...) Indien [Cityhold] haar recht van de bebouwingswijziging opzegt of
als bovengenoemde aktepassering niet voor 1-2-2022 (dan wel voor
afloop van een verlengde periode) heeft plaatsgevonden, vervallen alle
afspraken uit de Afsprakenbrief.” (Afsprakenbrief, p.4)

"Planning
Partijen zijn de volgende indicatieve mijlpalenplanning overeengekomen:

Q4 2020: DO gereed en indienen privaatrechtelijke toetsing
Q4 2020: indienen omgevingsvergunning
Q2 2021: concept aanbieding wijziging erfpachtrecht verstrekken
door gemeente
Q2 2021: aanbieding wijziging erfpachtrecht
Q3 2021: acceptatie erfpachtaanbieding
Q4 2021: passeren notariéle akte & betalen afkoopsom
- Q1 2022: Start bouw bebouwingswijziging uitgaande van lege ople-
vering door huidige gebruiker per 31/12/2021
Q4 2023: Oplevering bebouwingswijziging
- Uiterlijk 6 maanden later: meetrapport

Het daadwerkelijke moment van start bouw is afhankelijk van het mo-
ment van lege oplevering van het gebouw door de huidige gebruiker.

7121





230009636/27828132.1

3.6.

3.7.

3.8.

HOUTHOFF

Indien dit later is dan hierboven vermeld, schuift het moment van pas-
seren notariéle & betaling afkoopsom op verzoek van [Cityhold] gelijk
mee" (Afsprakenbrief, p. 7)

Op 29 december 2020 heeft Cityhold de omgevingsvergunning ten behoeve van
de ontwikkeling van PI59 aangevraagd. De omgevingsvergunning is op 4 augus-
tus 2021 verleend. Tegen de omgevingsvergunning is door de buurt bezwaar
ingesteld. Dat bezwaar is op 11 maart 2022 na een uitgebreid advies van de
bezwaarcommissie ongegrond verklaard. Behoudens enkele overwegingen van
ondergeschikte aard is de omgevingsvergunning in stand gebleven.

Mede met oog op de naderende fatale termijn van 1 februari 2022 (zie § 3.5) is
op 27 januari 2022 een allonge op de Afsprakenbrief ("Allonge") (Productie 10)
overeengekomen. In deze Allonge is over de Erfpachtaanbieding en de planning
van de aktepassering het volgende afgesproken:

"De beoogde planning aktepassering was op basis van de Afspraken-
brief gesteld op uiterlijk 1-2-2022. Deze planning blijkt niet haalbaar.
Aangezien de omgevingsvergunning wel tijdig is ingediend en vol-
doende inspanning door [Cityhold] wordt gepleegd om in de bezwaarpe-
riode voortvarend te handelen, stemt de gemeente ermee in om de da-
tum van de aktepassering op te schuiven naar uiterliik 3 maanden na
het onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning, doch uiterlijk
tot 1-7-2023. Indien de aktepassering niet binnen de gestelde termijn
heeft plaatsgevonden vervallen alle rechten en plichten voortvloeiend
uit de Afsprakenbrief en deze allonge." (Allonge, p.1, onderstreping
door advocaat)

Het woord “uiterlijk" voor "3 maanden na het onherroepelijk worden van de om-
gevingsvergunning" is op verzoek van Cityhold aan de Allonge toegevoegd. Ci-
tyhold heeft dat verzoek als volgt toegelicht in haar commentaar op een eerder
concept van 16 december 2021 (Productie 11):

"Dit [de koppeling tussen de bezwaarprocedure en de planning van de
Erfpachtaanbieding, toevoeging door advocaat] is momenteel onder-
werp van discussie omdat de Gemeente zich (inmiddels) op het stand-
punt stelt dat voor de erfpachtaanbieding de omgevingsvergunning on-
herroepelijk moet zijn. Voor [Cityhold] en G&S is dit nieuw en
ongewenst. Deze volgordelijkheid volgt ook niet uit de Afsprakenbrief,
de toepasselijke Erfpachtvoorwaarden of ander beleid. Hierover moet
eerst duidelijkheid ontstaan (en [zal] de tekst vervolgens moeten
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worden aangepast) voordat de allonge getekend kan worden. In onder-
havige mark-up hebben wij hier verder nog geen tekstvoorstellen voor
gedaan."

"Deze koppeling tussen de onherroepelijkheid van de omgevingsver-
gunning en de aktepassering is nieuw en op deze manier niet accepta-
bel. Zie meer uitgebreid hiervoor. Hierover wordt momenteel overleg
gevoerd met de Gemeente. Als dit overleg niet voor 1 februari 2022
leidt tot de noodzakelijke duidelijkheid zal wel de vervaltermijn van 1 fe-
bruari 2022 moeten worden opgeschort.”

Op dat moment was namens Cityhold op 10 december 2021 al een brief gestuurd
naar de Gemeente waarin Cityhold onder meer haar ongenoegen heeft geuit
over de vertraging in de behandeling van de bezwaren van de buurt. Over het
uitblijven van de Erfpachtaanbieding stelt Cityhold het volgende:

"Tot slot stelt de Gemeente zich op het standpunt dat om te mogen slo-
pen eerst een erfpachtaanbieding moet zijn geaccepteerd, welke erf-
pachtaanbieding pas bij onherroepelijkheid van de omgevingsvergun-
ning door de Gemeente wordt verstrekt. Deze redenering vindt geen
steun in de Algemene erfpachtvoorwaarden of de Afsprakenbrief en is —
zeker gelet op voorgaande — een onnodig vertragende factor aan het
worden en ontegenzeggelijk leidt tot een verslechtering van de positie
van Cityhold. In dat verband geldt dat de Gemeente in de vorm van de
omgevingsvergunning reeds toestemming heeft verleend voor de her-
ontwikkeling en op basis daarvan al een erfpachtaanbieding kan — en
zelfs moet — worden gedaan door de Gemeente. Het risico van de her-
roepelijkheid van de vergunning ligt volledig bij Cityhold als eigenaar
van P159. Ten overvloede merken wij op dat de bezwaarschriften juri-
disch gezien weinig aanknopingspunten bevatten die tot gegrondverkla-
ring zouden kunnen leiden en tot op heden ook geen aanvullende stuk-
ken zijn ingediend die de door VIA ingenomene stellingen
onderbouwen."

Cityhold heeft de Gemeente vervolgens verzocht uiterlijk 15 januari 2022 een
Erfpachtaanbieding te doen. Bij brief van 13 januari 2022 (Productie 12) wees
de Gemeente dit verzoek af en stelt zich op het standpunt dat zij niet gehouden
is de erfpachtaanbieding te doen zolang de verstrekte omgevingsvergunning nog
niet onherroepelijk is. De Gemeente geeft het volgende aan:
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"De publiekrechtelijke vergunningverlening staat los van de privaatrechte-
lijke toestemming benodigd op grond van de toepasselijke erfpachtvoor-
waarden. De gemeente kan geen privaatrechtelijke toestemming verle-
nen alvorens de publiekrechtelijke vergunning onaantastbaar is (...)
Indien de publiekrechtelijke vergunning nog niet onherroepelijk is (zoals
in het onderhavige geval), is deze rechtens nog aan te tasten. In het ge-
val de vergunning alsnog vernietigd mocht worden, is het niet mogelijk de
bouwwerkzaamheden plaats te laten vinden. Indien in die situatie de ge-
meente al wel de privaatrechtelijke toestemming verleend zou hebben,
zou de gemeente in strijd handelen met het publiekrecht, met alle moge-
lijke gevolgen van dien (vordering tot nakoming, schadevergoeding).”

Ter onderbouwing van dit standpunt baseert de Gemeente zich op het Beleid
'Bestemmings- en bebouwingswijziging' zoals vastgesteld bij besluit van 9 mei
2017 ("Erfpachtbeleid”, Productie 13) en op de van toepassing zijnde Alge-
mene Bepalingen voor voortdurende erfpacht 1966 ("Algemene Bepalingen
1966", Productie 14). Uit deze regelgeving noch uit de Afsprakenbrief volgt dat
de onherroepelijkheid van de publiekrechtelijke toestemming (omgevingsvergun-
ning) een voorwaarde is voor de privaatrechtelijke 'toestemming' (Erfpachtaan-
bieding). In § 4 komen wij daarop terug.

Na de afwijzing van 13 januari 2022 heeft Houthoff namens Cityhold op 1 februari
2022 de Gemeente nogmaals in de gelegenheid gesteld een Erfpachtaanbieding
te doen. Daarin is uitgebreid ingegaan op het feit dat het genoemde (en hieron-
der nader toegelichte) juridische kader geen ruimte biedt voor het standpunt van
de Gemeente dat geen Erfpachtaanbieding kan worden gedaan. Daarin wordt
ook aangekondigd dat rechtsmiddelen worden overwogen indien een Erfpacht-
aanbieding uitblijft.

Na intern beraad heeft de Gemeente G&S mondeling laten weten vast te houden
aan het eerdere standpunt dat geen Erfpachtaanbieding zal worden gedaan. On-
dertussen werd door zowel Cityhold als G&S verder gewerkt aan de voorberei-
dingen van de naderende sloop per 1 mei 2022. Daartoe heeft de Gemeente op
of rond 11 februari 2022 een informatiebrief ("Informatiebrief", Productie 15)
aan de buurtbewoners en andere gebruikers gestuurd. Daarin wordt onder an-
dere het volgende aangegeven:

“Na het verkrijgen van de omgevingsvergunning, zal G&S vastgoed
samen met de aannemers in opdracht van Cityhold aanvangen met
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slopen om daarna te beginnen met de bouw en de verbouwing van de
betonnen constructie tot een nieuw, eigentijds kantoor."

In de Informatiebrief wordt tevens de voorgenomen kap van 53 bomen door de
Gemeente aangekondigd om “de ontwikkeling van Prinses Irenestraat 59 en de
herinrichting van de straat mogelijk te maken". De kap zal — aldus de Gemeente
— aanvangen op 28 februari 2022. G&S en Cityhold hadden eerder al de kap van
de bomen gelegen op hun terrein aangekondigd.

Op 22 februari 2022 vond een voorlopige voorziening plaats, die een van de
buurtbewoners was gestart om de kap van de bomen door Cityhold tegen te
houden. Uit de uitspraak van de rechtbank Amsterdam van 25 februari 2022
(Productie 16), waarin de voorlopige voorziening wordt afgewezen, volgt onder
meer het volgende:

"Verweerder [de Gemeente, ingevoegd door advocaat] en de vergun-
ninghouder [Cityhold, ingevoegd door advocaat] hebben ter zitting
desgevraagd bevestigd dat ze willen dat de bouwplannen worden uit-
gevoerd." (r.o. 5)

De Gemeente heeft zich in die procedure geschaard achter het standpunt van
Cityhold dat het spoedeisende belang van Cityhold zich tegen een voorlopige
voorziening verzet omdat de bomenkap moest plaatsvinden voordat het broed-
seizoen op of omstreeks 15 maart 2022 zou starten en de sloop en bouw vertra-
ging zou oplopen. Ook tegen de kapvergunning van de Gemeente werd een
voorlopige voorziening ingesteld en zou door de Gemeente verweer worden ge-
voerd, maar dat verzoek werd na de afwijzing van de eerdere voorlopige voor-
ziening ingetrokken. Eind februari 2022 zijn alle 67 bomen gekapt (Productie
17). Toen is de Gemeente ook gestart met de aanleg van de hiervoor genoemde
bouwweg, die het bouwverkeer via de Prinses Irenestraat laat ontsluiten op de
Parnassusweg (Productie 18). De Erfpachtaanbieding blijft echter uit.

Onmiddellijk na ontvangst van de positieve beslissing op bezwaar waarin de ver-
gunning overeind blijft, heeft Cityhold op 11 maart 2022 nog eenmaal geprobeerd
de Gemeente te bewegen de Erfpachtaanbieding uit eigener beweging te ver-
strekken onder aanzegging van het starten van onderhavig kort geding. De Ge-
meente was in haar reactie van 16 maart 2022 (Productie 19) echter resoluut
en stelde kort gezegd "dat er geen privaatrechtelijke onomkeerbare toestemming
verleend kan worden voor de wijziging van het erfpachtrecht in de situatie dat de
omgevingsvergunning nog niet onaantastbaar is.”
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Juridisch kader

Uitgangspunt bij een omgevingsvergunning is dat deze — voor rekening en risico
van de vergunninghouder — direct na ommekomst van de bezwaartermijn rhag
worden gebruikt ook als deze nog niet onherroepelijk is. Het instellen van be-
zwaar of beroep door een derdebelanghebbende heeft geen schorsende wer-
king. Dat is uitsluitend anders indien middels een voorlopige voorziening om
schorsing is verzocht en deze wordt toegewezen (artikel 6.1 lid 3 Wabo jo. artikel
6:16 Awb). De Omgevingsvergunning van Cityhold van 4 augustus 2022 was
aldus bruikbaar vanaf 16 september 2021.

Artikel 3 lid 2 onder a van het door de Gemeente aangehaalde Erfpachtbeleid
stelt als voorwaarde voor het verkrijgen van privaatrechtelijke toestemming dat
de bestemmings- en/of bebouwingswijziging "past binnen de dan geldende pu-
bliekrechtelijke regelgeving en er zich geen gemeentelijk belang tegen verzet."
In voornoemd beleidskader is de onherroepelijkheid van de omgevingsvergun-
ning geen specifiek wettelijk of anderszins voorgeschreven vereiste. Dat volgt
ook niet uit de Algemene Bepalingen 1966.

Dat de voorgenomen wijziging, die leidt tot aanpassing van de erfpacht, moet
passen binnen het publiekrechtelijk kader is begrijpelijk en past ook in het wet-
telijk kader van artikel 3:14 BW. Daarin is immers opgenomen dat "een bevoegd-
heid die iemand krachtens het burgerlijk recht toekomt, niet mag worden uitge-
oefend in strijd met geschreven of ongeschreven regels van publiekrecht'. Dat
moet zo worden begrepen dat als Cityhold wel privaatrechtelijk toestemming
heeft, bijvoorbeeld op grond van de erfpachtakte, zij daarvan niet eerder gebruik
kan maken dan na verkrijging van de publiekrechtelijke toestemming voor zover
die toestemming op grond van het publiekrecht benodigd is. Tegelijkertijd leiden
wij uit artikel 3:14 BW af dat een privaatrechtelijke bevoegdheid niet mag worden
ingezet om tegen te houden wat publiekrechtelijk is toegestaan. Is een vergun-
ning niet benodigd of reeds verkregen, dan kan de Gemeente het gebruik ervan
niet tegenhouden door een wijziging van de erfpacht tegen te houden.

Het onthouden van een Erfpachtaanbieding door de Gemeente, maakt het voor
Cityhold feitelijk onmogelijk de publiekrechtelijk rechtmatig verleende omge-
vingsvergunning te gebruiken. Dat gaat (veel) verder dan de wetgever met de
Awb en artikel 3:14 BW heeft willen bereiken. En dat is ook expliciet niet zo
overeengekomen in de afspraken tussen de Gemeente en Cityhold.
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Weigering Erfpachtaanbieding in strijd met de Afsprakenbrief, Awb, BW en
algemene beginselen van behoorlijk bestuur

Afsprakenbrief schrijft voor dat Erfpachtaanbieding moet worden gedaan

Zoals uit voorgaande blijkt, is de onherroepelijkheid van de vergunning geen ex-
pliciete voorwaarde voor het doen en aanvaarden van de Erfpachtaanbieding
door de Gemeente. Dat de buurt bezwaar heeft ingesteld en tegen de afwijzing
van dat bezwaar nog beroep en hoger beroep kan instellen is niet doorslagge-
vend voor het doen en aanvaarden van de Erfpachtaanbieding.

Het enige wat over de onherroepelijkheid van de Omgevingsvergunning is afge-
sproken, is de mogelijkheid voor Cityhold om te verzoeken om de acceptatieter-
mijn te verlengen voor zover "de omgevingsvergunning niet tijdig onherroepelijk
is, maar wel tijdig en volledig door [Cityhold] is ingediend en maximale inspan-
ning door [Cityhold] is gepleegd om in bezwaarperiode voortvarend te handelen.”
(Afsprakenbrief, p. 4). Hieruit kan niet worden afgeleid dat de omgevingsvergun-
ning onherroepelijk moet zijn alvorens de Erfpachtaanbieding kan worden ge-
daan. Wel kan hieruit worden afgeleid dat als de omgevingsvergunning nog niet
onherroepelijk is, Cityhold kan verzoeken om verlenging van de aan haar opge-
legde acceptatietermijn van vier weken. De opmerkingen die in eerdere concep-
ten namens Cityhold zijn gemaakt — en waar de Gemeente in de brief van 16
maart 2022 vermoedelijk naar wijst — moeten ook vanuit die risicobeperking wor-
den gezien. Voor Cityhold bestaat echter geen aanleiding met de acceptatie van
de Erfpachtaanbieding te wachten. Cityhold is ervan overtuigd dat de Omge-
vingsvergunning ook in (hoger) beroep overeind blijft.

Een andere uitleg van de verlengingstermijn van de acceptatieplicht van Cityhold
past ook niet bij de overige afspraken uit de brief. Uit de overeengekomen plan-
ning volgt dat tussen het 'indienen van de omgevingsvergunning' (Q4 2020) en
de 'aanbieding wijziging erfpachtrecht' (Q2 2021) 6-9 maanden tijd zit. Het is
zeer onwaarschijnlijk dat bij het vaststellen van die periode rekening is gehouden
met eventuele bezwaren van derdebelanghebbenden.

Voor het verlenen van een omgevingsvergunning wordt in beginsel 8-14
weken uitgetrokken ervan uitgaande dat de stukken compleet zijn en de
beslistermijn niet wordt opgeschort. Voor een bezwaarprocedure staat
minimaal 14-20 weken na afgifte van de omgevingsvergunning. Dit komt
dus neer op een periode van 5-8 maanden. Voor beroep en hoger beroep
kan nog 1 jaar per rechtsgang worden opgeteld.
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Als het de bedoeling was geweest rekening te houden met het onherroepelijk
worden van de Omgevingsvergunning voordat de erfpachtaanbieding was ge-
daan, dan waren de door de Gemeente geaccepteerde termijnen volstrekt onre-
alistisch geweest. In dat kader merken wij op dat de Gemeente wist hoe activis-
tisch deze buurt al dan niet terecht is. In de brief van 13 januari 2022 wordt dit
door de Gemeente expliciet gesteld:

"Daarnaast constateer ik dat de inzet en standvastigheid van de Vereni-
ging Irenebuurt Amsterdam (VIA) door u [Cityhold, toegevoegd door ad-
vocaat] is onderschat." (Brief Gemeente, p.2, 2e alinea)

De opmerking van de Gemeente volgt op het verwijt dat Cityhold de Gemeente
in de brief van 12 december 2021 maakte over de lange doorlooptijd van de
bezwaarprocedure waardoor de planning van het project steeds meer vertraging
oploopt. Wat hier ook van zij, in onderhavige procedure kan de Gemeente zich
bij de overeengekomen planning dus niet verschuilen achter het feit dat zij bij de
planning onvoldoende rekenschap had gegeven van eventuele bezwaar- en be-
roepsprocedures. De Gemeente had deze kunnen zien aankomen en heeft daar
overduidelijk geen rekening mee gehouden in de planning voor het doen van de
Erfpachtaanbieding. Hieruit volgt dat het van meet af aan niet de bedoeling is
geweest met die Erfpachtaanbieding te wachten totdat de Omgevingsvergunning
onherroepelijk zou zijn. Dat is — zeker met deze buurt — in een tijdbestek van 6-
9 maanden ook niet mogelijk; daarvoor had immers de volle 3 jaar moeten wor-
den uitgetrokken.

Dat de onherroepelijkheid wel als voorwaarde is opgenomen voor Cityhold om
uitstel te verzoeken voor de acceptatie van de erfpachtaanbieding voor zover er
(i) bezwaar zou worden ingesteld; en (ii) Cityhold zich voldoende had ingespan-
nen om zich tegen dat bezwaar te verweren, geldt dat die koppeling expliciet niet
is opgenomen voor het doen van die Erfpachtaanbieding en in de uitzondering
voor Cityhold ook niet kan worden teruggelezen.

De Afsprakenbrief biedt dus geen ruimte voor de Gemeente om eenzijdig de Erf-
pachtaanbieding uit te stellen totdat de omgevingsvergunning onherroepelijk is
geworden. Indien de Gemeente de onherroepelijkheid een voorwaarde had wil-
len maken voor de Erfpachtaanbieding, had zij dat in de Afsprakenbrief expliciet
moeten overeenkomen. Dat is niet gebeurd. Dat de Gemeente daar inmiddels
anders over denkt, dient voor haar eigen rekening en risico te komen. Het staat
echter vast dat de weigering tot het doen van een Erfpachtaanbieding in strijd is
met de contractuele afspraken tussen de Gemeente en Cityhold.
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Awb en BW verzetten zich tegen onthouden Erfpachtaanbieding

Het standpunt van de Gemeente dat het nu doen van een Erfpachtaanbieding in
strijd zou zijn met het publiekrecht zolang de omgevingsvergunning niet onher-
roepelijk is, doet daar niet aan af en mist ook een juridische grondslag.

Voor zover Cityhold het goed begrijpt, lijkt de Gemeente zich te willen beroepen
op de doorkruisingsleer zoals neergelegd in artikel 3:14 BW. Dat artikel verbiedt
de Gemeente juist haar privaatrechtelijke bevoegdheden (het al dan niet doen
van een Erfpachtaanbieding) in te zetten om een publiekrechtelijk recht (het ge-
bruik maken van de omgevingsvergunning) te beperken. Dat de omgevingsver-
gunning in theorie door bezwaar en beroep (op onderdelen) nog kan worden
aangepast, doet niet af aan het feit dat een verstrekte omgevingsvergunning na
afloop van de bezwaartermijn op grond van de Awb bruikbaar is. Cityhold stelt
vast dat het om die reden de onherroepelijkheid niet als uitdrukkelijke voor-
waarde kan worden en is opgenomen in het Erfpachtbeleid.

De mogelijkheid van bezwaar en beroep vormde kennelijk ook geen aanleiding
om de onherroepelijkheid schriftelijk overeen te komen in de Afsprakenbrief. Zo-
als hiervoor al aangegeven, was de kans dat bezwaar en beroep zou worden
ingesteld op voorhand al groot. De omstandigheden zijn in dat opzicht gedurende
het vergunningentraject niet veranderd.

Juist de omstandigheid dat binnen het bestuursrecht laagdrempelig bezwaar en
beroep kan worden ingesteld door derdebelanghebbenden maakt dat de voor-
waarde van onherroepelijkheid bij het doen van een Erfpachtaanbieding ook on-
evenredig bezwarend zou werken voor de vergunninghouder en het derdebe-
langhebbenden een onverdedigbare machtspositie toekent, ook al hebben de
aangedragen bezwaren geen enkele juridische grondslag of waarde.

Bezwaren tegen omgevingsvergunning treffen geen doel

Cityhold geeft in dat verband nog mee dat de bezwaarcommissie van de Ge-
meente de rechtmatigheid van de Omgevingsvergunning heeft beoordeeld en in
haar advies van 11 maart 2022 heeft geoordeeld dat de bezwaren ongegrond
zijn en de verleende Omgevingsvergunning met enkele aanvullingen in stand
kan blijven. Het is de Gemeente bekend dat de bestuursrechter een positieve
vergunningverlening terughoudend toetst en als er al onderdelen van de vergun-
ning strijdig zouden zijn met het wettelijke kader of de goede ruimtelijke orde,
het niet vaststaat dat de strijdige onderdelen ongedaan gemaakt moeten worden
omdat de eventuele nadelige gevolgen voor de derdenbelanghebbenden ook an-
derszins kunnen worden gecompenseerd.
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Een belangrijke constatering in dat verband is dat het grootste bezwaar is gericht
tegen de ontsluiting van de parkeergarage aan de Prinses Irenestraat. Zonder te
veel in details te treden, maakt het advies van de bezwarencommissie duidelijk
dat die ontsluiting past binnen het vigerend regelgevend kader en overigens ook
niet leidt tot een onveilige situatie. De Erfpachtaanbieding heeft echter geen be-
trekking op dit onderdeel. Voor zover er al succesvol beroep wordt ingesteld door
de buurtbewoners, dan geldt dat dit de (gewijzigde) erfpachtakte niet raakt.

Ten aanzien van de andere bezwaren geldt dan nog specifiek dat de Erfpacht-
aanbieding ziet op perceeluitbreiding aan de achterzijde van het pand gelegen
aan de Strawinskylaan alsmede het toevoegen van volume door het ophogen
van het gebouw. Tegen de aanpassingen van het pand aan de achterzijde is
door de buurt niet opgekomen en kan dit in beroep ook niet meer worden aan-
getast.

Hoewel in algemene zin wordt gesteld dat voor de uitbreiding van het volume de
kruimelregeling niet geschikt is, wordt die stelling nauwelijks onderbouwd en
door de bezwaarcommissie gemotiveerd van de hand gedaan. Gelet op de te-
rughoudende toetsing van de bestuursrechter van het inzetten van de discretio-
naire mogelijkheden tot het afwijken van het bestemmingsplan middels het toe-
passen van de kruimelregeling, is het zeer onwaarschijnlijk dat dit bezwaar door
de rechter wordt gehonoreerd.

Met betrekking tot de uitbreiding in hoogte geldt dat ook dit past binnen de krui-
melregeling en verschillende zon- en schaduwstudies tot de conclusie leiden dat
wordt voldaan aan de wettelijke bezonningsvereisten. Hoewel het in theorie mo-
gelijk is dat het beroep van de buurtbewoner, die hiertegen is opgekomen, ge-
grond wordt verklaard, is het zeer onwaarschijnlijk dat dit zou leiden tot een aan-
passing van het bouwplan of terugdraaiing van het reeds gebouwde omdat
eventuele schade anderszins kan worden gecompenseerd.

Kort en goed, de opmerking van de Gemeente dat de Omgevingsvergunning nog
‘onderuit' kan gaan, is uitsluitend een theoretische mogelijkheid waar ook de Ge-
meente — gelet op haar feitelijk handelen — niet op rekent. Hoe dan ook kan de
stelling dat de erfpachtwijziging onomkeerbaar is, niet slagen. Het is altijd mo-
gelijk — getuige artikel 6 onder a Algemene Bepalingen 1966 — dat een vooraf-
gaande schriftelijke vergunning van het college van burgemeester en wethou-
ders voor het wijzigen van het gebruik van de grond of de opstallen "voor
bepaalde tijd of tot wederopzegging kan worden verleend".

Het doen van een Erfpachtaanbieding leidt alleen bij Cityhold fot schade
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De eventuele gevolgen die door de Gemeente vervolgens worden aangekaart
(vorderingen tot nakoming, schadevergoeding) ter onderbouwing van het stand-
punt geen Erfpachtaanbieding te kunnen doen, doen verder niet ter zake en ze-
ker niet in relatie tot artikel 3:14 BW. Hoewel de geschetste gevolgen een wet-
telijke grondslag kennen, zijn deze als zodanig geen publiekrechtelijke rechten
en vinden zij hun oorsprong in het privaatrecht. De Gemeente laat ook na duide-
lijk te maken jegens wie de Gemeente schadeplichtig zou handelen en op welke
grondslag en of die schade niet middels de publiekrechtelijke procedure (als be-
schreven in § 5.12) al wordt gecompenseerd. Dat bezwaar is gemaakt door
buurtbewoners, biedt op zichzelf geen grondslag voor (privaatrechtelijke) scha-
devergoeding. Wel staat vast dat de Gemeente door het uitblijven van de erf-
pachtaanbieding schadeplichtig handelt jegens Cityhold. Dat moet — mede in het
licht van de afwezigheid van onomkeerbare gevolgen door het doen van de Erf-
pachtaanbieding — te allen tijde worden voorkomen.

Gelijkheidsbeginsel onderstreept willekeurig handelen Gemeente

Wij zijn verder bekend met meerdere voorbeelden waarin een erfpachtaanbie-
ding wordt gedaan, zelfs voorafgaand aan het verstrekken van de omgevings-
vergunning. De acceptatietermijn van een dergelijke aanbieding vervalt in de
meeste gevallen binnen een korte periode na afgifte van de omgevingsvergun-
ning en zonder voorbehoud van onherroepelijkheid van die omgevingsvergun-
ning. De weigering tot het doen van een Erfpachtaanbieding is in dit geval ook
in strijd met het gelijkheidsbeginsel. Dat in andere gevallen partijen vrijwillig in-
stemmen met deze voorwaarde, kan Cityhold niet worden tegengeworpen. Dat
is een puur contractuele afspraak tussen die partij en de Gemeente die in onder-
havige situatie niet is gemaakt.

Feitelijk handelen Gemeente gaat uit van eerdere ontwikkeling

In aanvulling op voorgaande merkt Cityhold op dat de Gemeente op alle andere
onderdelen volledig meewerkt aan de realisatie van het project. Zo is door de
Gemeente een kapvergunning aangevraagd en verkregen voor het vellen van 53
bomen die (deels) moeten wijken voor de ontwikkeling. De bomen zijn eind fe-
bruari 2022 daadwerkelijk gekapt door de Gemeente. Ook is de Gemeente ge-
start met de aanleg van de bouwweg, die de Prinses Irenestraat ontsluit richting
de Parnassusweg ten behoeve van de ontwikkeling van het project. Deze werk-
zaamheden zijn eind februari 2022 — dus ruim voor de Omgevingsvergunning
onherroepelijk is — gestart en afgerond. Die bouwweg wordt weliswaar ook aan-
gelegd voor de herinrichting van de Prinses Irenestraat, maar uit de
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eerdergenoemde Informatiebrief blijkt dat die herinrichting. pas plaatsheeft "na
afloop van de vastgoedtransformaties” waaronder onderhavig project.

Voor zover de Gemeente echt van mening zou zijn dat met de bouwwerkzaam-'
heden niet mag worden begonnen dan nadat de Omgevingsvergunning onher-
roepelijk is, dan lijken de bomenkap en de aanleg van de bouwweg voordat zelfs
is besloten op de bezwaren van de buurtbewoners, nogal voorbarig. Hieruit lei-
den wij nogmaals af dat de Gemeente niet alleen in de Afsprakenbrief maar ook
met haar feitelijk handelen heeft beoogd sloop en bouw mogelijk te maken voor-
dat de Omgevingsvergunning onherroepelijk zou zijn. Als voor die werkzaamhe-
den de huidige erfpacht moet worden gewijzigd, en aldus de Erfpachtaanbieding
benodigd is, dient de Gemeente daar medewerking aan te verlenen. Door dat na
te laten handelt de Gemeente tevens in strijd met haar feitelijk handelen.

Conclusie: Gemeente moet Erfpachtaanbieding doen

Tussen partijen is in geschil op welk moment de Gemeente aan Cityhold een
Erfpachtaanbieding dient te doen. Op grond van het bovenstaande concludeert
Cityhold dat de Gemeente de verplichting heeft om de Erfpachtaanbieding zo
spoedig mogelijk te doen na afgifte van de Omgevingsvergunning om mogelijk
te maken dat Cityhold met haar sloop- en bouwwerkzaamheden kan aanvangen.

Door geen Erfpachtaanbieding te doen, handelt de Gemeente niet alleen in strijd
met de gemaakte contractuele afspraken zoals die zijn neergelegd in de Afspra-
kenbrief, maar handelt de Gemeente tevens in strijd met het BW, de Awb en
andere algemene beginselen van behoorlijk bestuur.

Vordering tot nakoming verplichting tot doen van Erfpachtaanbieding

Voorgaande illustreert dat op de Gemeente een verplichting rust om een Erf-
pachtaanbieding te doen. Cityhold verzoekt uw rechtbank dan ook op grond van
artikel 3:296 BW om de Gemeente te gebieden aan de verplichting tot het doen
van de Erfpachtaanbieding daadwerkelijk invulling te geven.

Cityhold stelt zich op het standpunt dat de spoedeisendheid in deze zaak, zoals
beschreven in §2, alsmede de eerder getoonde onbereidwilligheid tot het doen
van een Erfpachtaanbieding zoals beschreven in § 3 noopt tot het opleggen van
een dwangsom die de Gemeente aan Cityhold verbeurt als zij nalaat binnen
veertien dagen na de veroordeling, een Erfpachtaanbieding te doen, welke Erf-
pachtaanbieding door Cityhold kan worden aanvaard en door middel van een
notariéle akte kan worden gepasseerd alvorens de Omgevingsvergunning on-
herroepelijk is. Vanwege het belang van Cityhold om het uitvoeren van de
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gemaakte afspraken te continueren, is het passend dat de dwangsom wordt op-
gelegd om naleving van de veroordeling tot nakoming te verzekeren en te be-
spoedigen. Het gekozen bedrag is daarop afgestemd, maar kan uiteraard op een
ander in goede justitie te bepalen bedrag worden vastgesteld.

Gelet op bovenstaande kunnen wij ons tevens voorstellen dat bij het toewijzen
van een proceskostenveroordeling rekening wordt gehouden met de handels-
wijze van de Gemeente waarbij de Gemeente Cityhold geen andere keuze laat
dan het instellen van onderhavig rechtsmiddel waarbij op voorhand eigenlijk al
vaststaat dat is overeengekomen dat de Erfpachtaanbieding reeds lange tijd ge-
daan had moeten worden.

Standpunt Gemeente

Het standpunt van de Gemeente is hierboven reeds uiteengezet en komt er — zo
blijkt uit de brief van de Gemeente van 16 maart 2022 — kort gezegd op neer "dat
er geen privaatrechtelijke onomkeerbare toestemming verleend kan worden voor
de wijziging van het erfpachtrecht in de situatie dat de omgevingsvergunning nog
niet onaantastbaar is."”

Bewijsmiddelen

Cityhold beschikt over de volgende bewijsmiddelen om de juistheid van de door
Gemeente betwiste stellingen aan te tonen:

Productie 1 Afsprakenbrief d.d. 13 november 2020
Productie 2 Omgevingsvergunning Cityhold d.d. 4 augustus 2021

Productie 3 Beslissing op bezwaar d.d. 11 maart 2022

Productie 4 Brief namens Cityhold d.d. 10 december 2021
Productie 5 Brief Cityhold d.d. 1 februari 2022

Productie 6 Brief Cityhold d.d. 11 maart 2022

Productie 7 Visuals PI159 huidige situatie en beoogde ontwikkeling
Productie 8 Beoogde uitbreiding P159

Productie 9 Erfpachtakte d.d. 16 mei 1973

Productie 10
Productie 11

Productie 12
Productie 13

Allonge op de Afsprakenbrief d.d. 27 januari 2022
Conceptallonge van de Gemeente d.d. 16 december
2021

Brief Gemeente d.d. 13 januari 2022

Bestemmings- en bebouwingswijziging zoals vastge-
steld bij besluit d.d. 9 mei 2017
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Productie 14 Algemene Bepalingen voor voortdurende erfpacht
1966

Productie 15 Informatiebrief Gemeente aan de Prinses Irenebuurt

Productie 16 Uitspraak rechtbank van Amsterdam d.d. 25 februari
2022

Productie 17 Foto's voor en na kap Cityhold en Gemeente

Productie 18 Foto's werkzaamheden bouwweg door de Gemeente

Productie 19 Brief Gemeente d.d. 16 maart 2022

Bewijsaanbod

Voor zover de voorzieningenrechter zou oordelen dat op Cityhold enige bewijs-
last rust, biedt Cityhold aan haar stellingen door het doen horen van getuigen te
bewijzen. Dit aanbod geldt in het bijzonder (maar niet uitsluitend) voor de vol-
gende stellingen:

- De contracten ten behoeve van de sloop- en bouwwerkzaamheden komen
te vervallen indien op 1 mei 2022 respectievelijk 1 september 2022 niet
wordt begonnen met de sloop dan wel de bouw;

- De afspraken met de becogde huurder van PI59 eindigen indien niet tijdig
opgeleverd kan worden; en

- De Gemeente in vergelijkbare situaties wel overgegaan is tot het doen van
erfpachtaanbiedingen ook als de omgevingsvergunning nog niet onherroe-
pelijk was en zelfs niet was verleend.

Gemeente te veroordelen

1.

tot nakoming van haar verplichtingen uit de afsprakenbrief van 13 november
2020 met kenmerk 20201104 pd/FV om Cityhold een Erfpachtaanbieding voor
het perceel aan de Prinses lrenestraat 59 (1077 WV) te Amsterdam, kadastraal
bekend gemeente Amsterdam, sectie AB, nummer 1937, betreffende de uitbrei-
ding van het erfpachtperceel en het toegestane aantal m? bebouwing op het hui-
dige erfpachtperceel te doen welke erfpachtaanbieding door Cityhold kan wor-
den geaccepteerd en middels een notariéle akte worden gepasseerd voordat de
Omgevingsvergunning onherroepelijk is;

om de erfpachtaanbieding omschreven onder 1 uiterlijk op 15 april 2022 aan
Cityhold te doen;
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38 de notariéle akte omschreven onder 1 uiterlijk op 31 mei 2022 gereed te hebben,
voorzien van bestuurlijke toestemming van de Gemeente en voorafgaande toe-
stemming van Cityhold;

4, uiterlijk op 15 juni 2022 de notariéle akte omschreven onder 1 te (laten) passe-
ren;,
5. tot betaling van een dwangsom van EUR 10.000,-, althans een door de voorzie-

ningenrechter te bepalen dwangsom, voor elke dag dat Gemeente aan het ge-
vorderde onder 2 nalaat tot een maximum aan EUR 500.000,- of een dwangsom
anderszins in goede justitie te bepalen;

6. tot betaling van de volledige kosten van dit geding, begroot op EUR 15.000,-, te
vermeerderen met de nakosten ten belope van EUR 157,- zonder betekening,
dan wel EUR 239,- in het geval van betekening, een en ander te voldoen binnen
veertien dagen na dagtekening van het vonnis, en - voor het geval voldoening
van de (na-)kosten niet binnen die termijn plaatsvindt - te vermeerderen met de
wettelijke rente over de (na-)kosten te rekenen vanaf veertien dagen na dagte-
kening van het vonnis,

_,--"'"_F---_'__'___ =3
een en ander, voor zover de wet het toelaat, uitvoerbaar bily_.- Traad op de mi Et en op
-

alle dagen en uren. -
H-f"ff
Kosten exploot: EUR 103,33 //
.-"--..-
B

Deurwaarder =

Deze zaak wordt behandeld door Freeke Heijne en Valerie van Brouwershaven
Postbus 75505 1070 AM Amsterdam T +31 20 605 6924 M +316 5184 5332
E f.heijne@houthoff.com en v.van.brouwershaven@houthoff.com
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