Pizzeria Ristorante “L’Abbraccio”
Jacob van Ruysdaelstraat 2
9718 SG Groningen
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HET OBJECT

Een stukje Italié in het hart van Groningen — en nu te koop voor de echte liefhebber

Aan een rustige straat, nét buiten de drukte van de Groningse binnenstad, valt de markante muur
plaguette meteen op. De geur van knoflook, basilicum en versgebakken focaccia drijft naar buiten,
en wie eenmaal binnenstapt, vergeet even waar hij is. Welkom bij Pizzeria Ristorante L’Abbraccio,
een begrip onder fijnproevers, buurtbewoners en ltaliaanse expats die hier hun heimwee naar huis
komen stillen.

EIGENDOM
De exploitatie is in eigendom van de verkopende partij. Het pand wordt gehuurd van een belegger.

INDELING

Men loopt de zaak binnen vanuit het zonnige terras, dat indien gewenst over zowel een gevel als
eilandgedeelte beschikt. Wat opvalt is de sfeervolle lichte inrichting die met zorg is uitgekozen voor
deze locatie. Het restaurant beschikt, net als het terras over ca. 45 zitplaatsen voor binnen en buiten.
Achterin de zaak is een zeer ruime bar met open keuken voorhanden, met alle benodigde
apparatuur. Tevens heeft men de beschikking over een tweede keuken met fornuis, koelwerkbanken
en een professionele spoelstraat. Nog verder naar achter bevinden zich het personeelstoilet en een
riante opslagruimte met koelcel. Deze ruimte zijn ook bereikbaar via de achterin gang. Zeker handig
als men ook met bezorging wil starten. Tot slot is er een ruime kelder, ideaal voor opslag.
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OPPERVLAKTEN
Restaurant incl. bar + 80 m?
Keuken + 26 m?
Toiletten + 4,5 m?
Garderobe + 2 m?
Magazijn + 25 m?
Kantoor + 16 m?
kelder + 12 m?
Totaal + 165,5 m?
OPENINGSTIDEN
Maandag : gesloten
Dinsdag : gesloten
Woensdag :17.00 uur —22.00 uur
Donderdag :17.00 uur —22.00 uur
Vrijdag :17.00 uur — 22.00 uur
Zaterdag :17.00 uur — 22.00 uur
Zondag :17.00 uur — 21.00 uur
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TECHNISCHE GEGEVENS

Het object is gebouwd in 1959 (bron. BAG). De bouwaard van het object is traditioneel met
gemetselde gevels en een bitumen gedekt dak. Opvallend is het markante gemetselde kunstwerk
tegen de zijgevel aan.

Hieronder staat een overzicht van de installaties die in het object te vinden zijn:

Vetvangput :Ja
Krachtstroom Ja
Rioolaansluiting :Ja
cv Ja
Afzuig installatie 1Ja
Airconditioning : Nee
Luchtventilatie :Ja
Koel- vriescel lJa

Precarioheffing terras : Nee

VERBOUWINGEN

In 2022 is het interieur grondig verbouwd. De huidige eigenaren hebben het geheel toen een facelift
gegeven. De huidige inrichting past perfect bij het gekozen concept. Namelijk een ongedwongen
familie restaurant waar het goed toeven is.
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DE EXPLOITATIE

BEDRIJFSCONCEPT

De familie Venturini begon het restaurant in 2022 met grootmoeders recepten als fundament. Alles
werd — en wordt — vers bereid: van de Rigatone Del Pastore, tot de Dolci, zoals de romige Panna
Cotta die smelt op je tong. Geroemd worden ze door de dunne pizza bodems waar Sardinié zo
bekend om is.

De keuken is een droom voor elke chef: ruim, goed onderhouden, met een elektrische pizzaoven en
een pasta-machine die al menig tagliatelle tot leven bracht. De inrichting is warm en authentiek, met
houten tafels, veel groen, kunst aan de muur en een wijnkaart die net zo uitnodigend is als de
menukaart zelf.

De vaste gasten spreken met liefde over “L’Abbraccio”, want dat is precies wat het is: een plek waar
eten verbindt en tradities gekoesterd worden. Niet voor niets is de letterlijke betekenis “De
Ombhelzing” en dat gevoel krijg je vanaf de binnenkomst. De warme familie sfeer, informele
bediening en authentieke keuken zorgen samen voor een vakantiegevoel in de bruisende
Studentenstad van het Noorden.

En nu zoekt het restaurant een nieuwe eigenaar —iemand met passie voor Italié, liefde voor koken,
en het verlangen om een stukje culinaire ziel voort te zetten in het noorden van Nederland.

Ben jij die liefhebber die de geur van versgebakken ciabatta herkent met ogen dicht? Zie jij jezelf al
achter het fornuis staan, de espressomachine ratelend op de achtergrond, terwijl de eerste gasten
hun tafel kiezen? Dan is Pizzeria Ristorante L’Abbraccio misschien wel jouw nieuwe thuis.

Een unieke kans. Een droomlocatie. Een stukje Italié dat wacht op een nieuw hoofdstuk.
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JURIDISCHE ASPECTEN

VERPLICHTINGEN

Er zijn wel verplichtingen met de Boretti brouwerij.

De taptechniek is van de Italiaanse groothandel Schiava en staat er een Coca Cola koeling
Er zijn geen verplichtingen met de speelautomaten.

Er is een gunstig energiecontract met nog een looptijd van 3 jaar.

Er zijn geen leasecontracten.

Er zijn geen huurinventaris contracten.

Er zijn geen personeelsverplichtingen.

HUUROVEREENKOMST

Er is sprake van een 5+5 huurovereenkomst, de huidige huurovereenkomst is ingegaan op 01-06-
2022. De huurovereenkomst is opgesteld conform het model “Huurovereenkomst winkelruimte en
andere bedrijfsruimte in de zin van artikel 7:290 BW”. Deze huurovereenkomst wordt jaarlijks

geindexeerd op basis van de wijziging van het maandindexcijfers volgens de consumentenprijsindex
(CPI).

PUBLIEKRECHTELIJKE BEPALINGEN

De exploitatie is volgens vigerend bestemmingsplan.

Het bedrijf voldoet aan de gestelde inrichtingseisen voor gebruik.

Het bedrijf voldoet aan alle door de overheid gestelde eisen bij het huidige gebruik.
Het object voldoet aan de eisen ten aanzien van de brandveiligheid.
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INVESTERINGSPROFIEL
Huurprijs € 1.200, -- per maand excl. BTW

Vraagprijs Inventaris Goodwill Handelsnaam € 98.000, --

Er dient rekening gehouden te worden met een waarborgsom c.q. bankgarantie van ca. 3 maanden

van de huur incl. btw.
Er is tevens sprake van voorraad overname, de kosten worden verrekend op het moment van

overname.
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OVERIGE INFORMATIE

ALGEMEEN
Wij stellen het op prijs wanneer u ons op de hoogte houdt van uw interesse, ook wanneer u niet
verder wilt met dit object. Wellicht hebben we een andere passende oplossing voor u.

Bovenstaande gegevens zijn met zorg samengesteld en naar onzes inziens juist vermeld. De
informatie is deels door de opdrachtgever verstrekt, wij gaan er van uit dat deze informatie correct
is. De aanbieding is informatief. Door ons wordt geen aansprakelijkheid aanvaard omtrent de inhoud
van deze presentatie. Belanghebbenden kunnen geen rechten aan deze gegevens ontlenen.

9 VRAGEN OVER ONDERHANDELING EN KOOP

1. Wanneer ben ik in onderhandeling?

U kunt niet afdwingen dat u in onderhandeling bent. U bent pas in onderhandeling als de verkoper
reageert op uw bod. Dus: als de verkoper een tegenbod doet. Ook kan de verkopende makelaar
uitdrukkelijk aangeven dat hij met u in onderhandeling is. U bent niet in onderhandeling als de
verkopende makelaar aangeeft dat hij uw bod met de verkoper zal overleggen.

2. Mag een makelaar doorgaan met bezichtigingen als er al over een bod onderhandeld wordt?
Dat mag, een onderhandeling hoeft nog niet tot verkoop te leiden. De verkoper kan daarnaast wellicht
graag willen weten of er meer belangstelling is. De eerste bieder hoeft nog niet de beste te zijn.
Daarom gaan de bezichtigingen door. Vaak zal de verkopende makelaar aan de belangstellende
vertellen dat hij, zoals dat heet, onder bod is. Een belangstellende mag dan wel een bod uitbrengen,
maar krijgt daar geen antwoord op tot de onderhandelingen met de eerste geinteresseerde beéindigd
is. De makelaar zal geen mededelingen doen over de hoogte van de biedingen. Dit zou het overbieden
kunnen uitlokken.

3. Kan verkoper de prijs van een bedrijf tijdens de onderhandelingen verhogen?

Het antwoord is ja. Als de vraagprijs alleen een uitnodiging is tot het doen van een bod (zoals
beschreven onder ‘Word ik koper als ik de vraagprijs bied?’), dan kan de verkoper ook besluiten de
vraagprijs te verlagen of te verhogen. Tijdens een onderhandeling doen partijen vaak over en weer
biedingen. Als de verkopende partij een bod aanvaardt, dan is er sprake van een koop. Als de verkoper
een tegenbod doet, kan de koper door dit te aanvaarden de koop tot stand brengen. Andersom kan
dat ook. Als de potentiéle koper een tegenbod doet dat afwijkt van het bod dat de verkopende partij
eerder heeft gedaan, dan vervalt het eerdere bod van de verkopende partij. Dus ook als de partijen
naar elkaar toekomen in het biedingsproces kan de verkoper ineens besluiten om zijn tegenbod weer
te verhogen en de koper om zijn bod weer te verlagen.

4, Wanneer komt de koop tot stand?

Als de verkoper en koper het mondeling eens worden over de voor het belangrijkste zaken bij de koop
(dat zijn meestal de prijs, de opleveringsdatum en de ontbindende voorwaarde), dan is er een koop.
De verkopende makelaar legt deze koop schriftelijk vast en maakt een koopovereenkomst. Daarin
moet staan wat de partijen mondeling hebben afgesproken. Meestal worden er nog een aantal
afspraken vastgelegd in een koopakte. Denk hierbij bijvoorbeeld aan de boeteclausule. Dergelijke
aanvullende afspraken gelden pas zodra de koopakte door beide partijen is getekend of van tevoren
mondeling akkoord is bevonden. Een ontbindende voorwaarde is overigens een belangrijk onderwerp.
Hierover moeten de partijen het eens zijn véér de mondelinge koop. Let op: u krijgt als koper niet
automatisch een ontbindende voorwaarde voor de financiering. Bij uw bod moet u melden dat dit
onder voorbehoud financiering is.

5. Word ik koper als ik de vraagprijs bied?

Over deze vraag bestaan veel misverstanden. Het hoogste rechtscollege, de Hoge Raad, heeft namelijk
in een vonnis bepaald dat de vraagprijs van een bedrijf een uitnodiging is tot het doen van een bod.
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Als u de vraagprijs uit een advertentie of woongids biedt, dan doet u een bod. De verkoper kan dan
nog beslissen of hij uw bod wel of niet aanvaardt of dat hij zijn makelaar een tegenbod laat doen.

6. Mag een makelaar tijdens de onderhandelingen het systeem van verkoop wijzigen?

Dat mag. Een van de partijen mag de onderhandelingen beéindigen. Soms zijn er zoveel
belangstellenden die de vraagprijs bieden of benaderen, dat het moeilijk te bepalen is wie de beste
koper is. In dit geval kan de verkopende makelaar, natuurlijk in overleg met de verkoper, besluiten de
lopende onderhandelingen af te breken en de biedprocedure te wijzigen. Uiteraard dient hij eerst
eventuele gedane toezeggingen na te komen (zie ook vraag 8 en 9). De makelaar kiest vervolgens
bijvoorbeeld voor een inschrijvingsprocedure. Alle bieders hebben dan een gelijke kans om een
hoogste bod uit te brengen.

7. Wat is een optie?

Een optie in juridische zin geeft een partij de keuze om door een eenzijdige verklaring een
koopovereenkomst met een andere partij te sluiten. Partijen zijn het dan al wel eens over de
voorwaarden van de koop, maar de koper krijgt bijvoorbeeld nog een week bedenktijd. Bij een
aankoop van een nieuwbouwbedrijf is zo’'n optie nog wel gebruikelijk. Bij het aankopen van een
bestaand bedrijf wordt vaak ten onrechte het begrip optie gebruikt. Dan heeft het de betekening van
bepaalde toezeggingen die een verkopende makelaar kan doen aan een belangstellende koper tijdens
het onderhandelingsproces. Zo'n toezegging kan bijvoorbeeld inhouden dat een belangstellende
koper een paar dagen de tijd krijgt om na te denken over een bod. De makelaar zal in de tussentijd
niet met een andere partij in onderhandeling gaan. De belangstellende koper kan deze tijd gebruiken
om een beter inzicht te krijgen in zijn financiering of in de gebruiksopties van het bedrijf. Een optie
kunt u niet eisen; de verkoper en de verkopende makelaar beslissen zelf of er in een
onderhandelingsproces bepaalde toezeggingen worden gedaan.

8. Als ik de eerste ben die belt voor een bezichtiging, als ik de eerste ben die het bedrijf
bezichtigt of als ik de eerste ben die een bod uitbrengt, moet de makelaar in deze gevallen ook het
eerste met mij in onderhandeling gaan?

Op deze drie vragen is het antwoord nee. De verkopende makelaar bepaalt samen met de verkoper
de verkoopprocedure. De verkopende makelaar heeft wel de verplichting u daarover te informeren.
Het is verstandig als u serieus belangstelling heeft de makelaar te vragen wat uw positie is. Doet de
makelaar u een toezegging, dan dient hij deze na te komen.

9. Zit de makelaarscourtage in de kosten koper?

Neen. Voor rekening van koper komen de kosten die de overheid hangt aan de overdracht van een
bedrijfspand. Dat is de overdrachtsbelasting (6%) en de kosten van de notaris voor het opmaken van
de leveringsakte en het inschrijven daarvan in de registers. Als de verkoper een makelaar inschakelt
om zijn bedrijfspand te verkoper, dan moet hij ook zelf met de makelaar afrekenen voor deze dienst
(makelaarscourtage). De makelaar dient bij de verkoop vooral het belang van de verkoper, dus niet
dat van de koper. Het is voor de koper van belang zijn eigen makelaar in te schakelen.

BOD
Indien u een bod wilt uitbrengen doet u dit bij voorkeur, schriftelijk, per e-mail. Een bieding dient
tenminste te bevatten:

- uw NAW-gegevens
de geboden koopsom

- de datum van de aanvaarding/levering

- eventuele overname van andere goederen

- eventuele ontbindende voorwaarden
Indien de bieder een ontbindende voorwaarde voor de financiering wenst op te nemen, dient hij aan
te geven tot welk bedrag (maximaal 110%) een hypotheek nodig is. Hierover moeten de partijen het
eens zijn véér de mondelinge koop.
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Inlichtingen of een eventuele bezichtiging uitsluitend in overleg met HELDER Makelaardij.
Verkoop onder voorbehoud gunning verkoper.

CONTACT

HELDER Makelaardij is gespecialiseerd in horeca en Leisure. We zijn actief in verkoop, verhuur en
taxaties van horecapanden en exploitaties. Ons werkgebied voor verkoop en verhuur is Groningen,
Drenthe en Friesland. Ons werkgebied voor taxaties is geheel Nederland.

De contactpersoon van dit object:
Kiek Busquet

050 —200 35 44

06 - 200 609 69
info@helderinhoreca.nl
www.helderinhoreca.nl
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De plattegronden en 3D-impressies zijn uitsluitend ter indicatie en geproduceerd voor promotionele doeleinden en geven slechts een indruk van de werkelijkheid.
Het betreft hier uitdrukkelijk geen NEN-meting. Aan de plattegronden kunnen op geen enkele manier rechten worden ontleend.
Eventueel vermelde opperviakten en afmetingen zijn uitsluitend bedoeld als aanduiding.
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