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MEMORANDUM OF 
HEADS OF TERMS  
OF AGREEMENT 

 

 
 
Northamptonshire County Council 
 
 
 
to 
 
 
Desborough Library and Community Hub 
 
 
 
 
 
Strictly Private and Confidential 
 
Subject to Contract 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Northamptonshire County Council 
One Angel Square 
4 Angel Street 
Northampton 
NN1 1ED 
 
 
 
 
 
 
 
July 2019 
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[bookmark: 3]SECTION 1 – THE PARTIES  

 
 

Vendor: 

Northamptonshire County Council  

 

One Angel Square 
Angel Street 
Northampton 
Northamptonshire 
NN1 1ED 
 
 

Purchaser: 

Desborough Library and Community Hub 

 

70 Rushton Road  

 

Desborough  
NN14 2QD 

 

 
 
xxxxxxxxxxx@xxxxx.xxx 
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Property: 

Desborough Library 
High Street 
Desborough 
NN14 2QS 
 

Vendor: 

Northamptonshire County Council 
 

Purchaser: 

Desborough Library and Community Hub 
 

Tenure: 

Freehold 
 

Transaction: 

The sale of the Property (as shown edged red on the plans attached 
to  these  Heads  of  Terms)  by  the  Vendor  to  the  Purchaser  for  the 
continuation  of  Public  Library  services  subject  to  provisions  as 
detained below.   
 

Market Value: 

 
 

Value Reduction 

25%  

Percentage: 

 
For the avoidance of doubt the Valuation Reduction Percentage is a 
discount which has been applied to the Market Value of the property 
by the Vendor to reflect the Restrictions that have been applied 
 

Purchase Price: 

 
 
For the avoidance of doubt, this has been calculated using the 
following Formula 
 
Purchase Price = Market Value – Value Reduction Percentage  
 

Deposit: 

Where Exchange of Contracts and formal Completion of the sale are 
not completed simultaneously, the Purchaser is to pay the Vendor a 
non-refundable deposit to reflect 10% of the Purchase Price 
 

Estate Service 

Where the Property forms part of a larger estate, the Purchaser will 

Charge: 

enter into a direct Covenant with the owner of the estate to pay a 
fair and reasonable proportion of the costs incurred by the estate 
owner in repairing, renewing and maintaining the common area  
 

Restrictions: 

The property will be sold by the Vendor to the Purchaser subject to 
a Restriction on Title limiting the use of the Property to “Library and 
Ancillary Purposes Only” (“The Permitted Use”). 
 
Until such a time that the Valuation Reduction Percentage Payment 
has been paid to the Vendor by the Purchaser under the terms of 
this agreement, the Purchaser agrees that if it disposes or transfers 
their interest in the property they will ensure that the purchaser 
enters into a Direct Deed of Covenant with the Vendor to comply 
with the Restrictions and Overage stated within this agreement.  
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Option 

In  the  event  of  any  cessation  of  use  of  the  Property  for  library 
provision (cessation being defined below), NCC will have the option 
to call for either transfer of the freehold back to the Council or for 
the  grant  to  the  Council  of  a  lease  of  the  Property  on  the  Option 
Lease Terms (as defined below).  Such option will be exercised by the 
Council serving an option notice on the Operator; 

The option is granted in perpetuity.  NCC will not unreasonably refuse 
to release the option if it has reached a decision (in its sole discretion) 
that the Property is no longer required for statutory library provision. 

For the purpose of triggering the option, ‘cessation’ means: 

i)  The Operator notifying the Council that it intends to cease 

library provision; the Operator will agree to use all 
reasonable endeavours to liaise with the Council and inform 
it of any such intention at the earliest opportunity; 

ii)  Actual library provision from the Property ceasing 

(otherwise than as a result of an insured risk) for either (a) a 
continuous period of four weeks or for four or more weeks 
in any period of three consecutive months 

The  completion  date  for  the  freehold  transfer  or  lease  (as 
appropriate) will be three calendar months from the service by the 
Council  of  the  option  notice  but  the  parties  will  agree  to  use  all 
reasonable endeavours to complete before this date if possible.  The 
Operator will, if called upon by the Council, grant to the Council such 
licence for access as the Council may reasonably require to allow the 
delivery of a Library service to continue from the Property during any 
period between the cessation of operation by the Operator and the 
completion  of  the  lease  or  freehold  acquisition  by  the  Council  (as 
appropriate) 

If the option to transfer the freehold is taken, the purchase price 
will be the same as the Purchase Price originally paid by the 
Operator for the transfer to them of the Property or the Market 
value at the time of the option transfer (whichever is the lower).  
Vacant possession will be given on completion (i.e. any subleases or 
other arrangements will need to be terminated by the Operator 
unless NCC agree otherwise) 

The Option Lease Terms are: 

i)  Lease of whole 

ii)  Term of ten years within the security of tenure provisions of 

the Landlord and Tenant Act 1954  

iii)  NCC will have a rolling right to break the lease on six 

months prior notice. 
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circumstances where the property was sold at a reduced 
price (value reduction) and no subsequent VRP has been 
made to the Council) 

v)  Rent review at five years. The rent review assumptions will 

expressly require that the user restriction in the lease is 
ignored but the subsequent assessed market rent will then 
be abated by 40%.  . 

vi)  Utilities, rates and other outgoings to be paid by the Council 

vii)  Full repairing and insuring but subject to a schedule of 

condition at lease commencement. 

viii) User: statutory library provision and ancillary uses. 

ix)  NCC may sublet in whole or in part or may share possession 

for permitted use but can only assign to statutory 
successors 

x)  Internal alterations permitted without consent, external 

and structural permitted with Operator consent (not to be 
unreasonably withheld or delayed) 

Value Reduction 

 

Percentage 

If following the Operator notifying the Council that it intends to 

Payment: 

cease library provision and / or actual library provision from the 
Property ceasing, the Council decides not the take up the Option, 
The Operator is to pay to the Council the Value Reduction Payment.  
 
For the avoidance of doubt, this payment is to be calculated using 
the following Formula 
 
Market Value  – Purchase Price 
 
Payment to be made within 30 days of written demand from the 
Council which can be served at any time after the trigger event has 
occurred. 
 
[The Value Reduction Percentage Payment will be secured by a 
charge on the Property In favour of NCC. 
 
For the avoidance of doubt this payment will not be required if the 
Council has exercised the option to reacquire the freehold. 
 
 

Overage Period: 

20 years from completion of the sale. 
 

Overage Amount: 

If during the Overage Period the Purchaser obtains a Change of Use 
planning consent, the Purchaser is to pay Overage to the Seller on 
implementation of the consent using the following formula. 
 
((B-A) x50%))  
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Where: 
 
A = The Market Value of Property at the Trigger Date without the 
benefit of the relevant change of use planning consent (but 
including value attributable to any consent in respect of which an 
overage payment has already been made). 
   
B = The Market Value of the Property at the Trigger Date with the 
benefit of the relevant change of use planning consent or the Sale 
Price (whichever is the higher) less the reasonable costs of the 
Operator in obtaining the planning consent 
 
If (A-B) produces a negative figure then the product of (A-B) shall be 
assumed to be nil. 
 
  

Legal Costs: 

Each party is to pay their own legal costs incurred during this 
transaction. 
 

Lease Condition 

In order to maintain the integrity of the Library Reorganisation 

 

project, where the lessee / purchaser is not the organisation that 

 

will be delivering the library service, it is a condition of the sale/ 
lease that a simultaneous lease be entered into between the two 
parties (one owning or managing the property and the other 
delivering the library service provision) to ensure the continuation 
of library service from the property. 
 

Councils Retained 

Prior to any Sale, the Vendor will prepare an Inventory of Retained 

Items 

items Fittings which it has agreed to leave in situ within the 
property for the beneficial use of the Purchaser.  For the avoidance 
of doubt, if the Property ceases to be used to deliver Library 
Provision or if the equipment is no longer required for that purpose, 
the Landlord  reserves the right (at is absolute discretion) to enter 
the property (on reasonable prior notice) to remove the Retained 
items.  
 

Insurances  

The purchaser will be responsible for insuring the structure and 
contents of the building. The Council will continue to insure the 
Retained items. 
 

VAT: 

All prices and fees quoted are exclusive of VAT.  The Vendor 
reserves the right to charge VAT as part of this transaction (where 
applicable) 
 

Timetable: 

The sale is to be completed as soon as practicably possible.  
 

 

 

 

Comments 
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Signed 

On behalf of the Vendor 

 
 
 
 
Name: 

 

Signed 

On behalf of the Purchaser 
 
 
 
 
 

Name: 
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Vendor’s 

i) 

Subject to Contract. 

 

Conditions: 

ii)  Subject to Vendor’s Approval Processes 

 

Purchaser’s 

i) 

Subject to Contract. 

Conditions: 

 
 

Confidentiality: 

The  Parties  agree  that  the  terms  of  this  transaction  shall 
remain  confidential  between  the  Parties  and  any  press 
release shall be agreed prior to circulation. 
 

Notes: 

i) 

This Memorandum of Sale is not intended to be legally 
binding. 

 
ii)  The plan attached to this Memorandum of Sale has been 

attached for illustrative purposes only and has not been 
based  on  the  plans  contained  in  the  title  deeds  to  the 
Property.  Northamptonshire  County  Council  does  not 
warrant the accuracy and/or correctness of the attached 
plan  and  it  is  recommended  that  the  Purchaser  inspect 
the title deeds in order to obtain an accurate and correct 
plan of the Property. 
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Vendor’s Solicitor: 

LGSS Law Ltd 

 

 

One Angel Square 
Angel Street 
Northampton 
Northamptonshire 
NN1 1ED 
 
FAO: 

 

Tel: 

 

Email:   
 

Vendor’s Agent: 

Name & Address 

 

 

 
 
 
 
FAO: 

 

Tel: 

 

Email:   
 

Purchaser’s Solicitor: 

To be Confirmed 

 

 

 
 
 
 
FAO: 

 

Tel: 

 

Email:   
 

Purchaser’s Agent: 

To be Confirmed.  

 

 

 
 
 
 
FAO: 

 

Tel: 

 

Email:   
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SECTION 5 - CIRCULATION 

 

Copies to: 

Vendor 
Vendor’s Solicitor 
Vendor’s Agent 
Purchaser 
Purchaser’s Solicitor 
Purchaser’s Agent 

 




    

  

  
