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Kern van het geséhil

Eiseres in dit kort geding, Ovast Rijnvliet B.V. (hierna te noemen: Ovast), heeft op 8
december 2009 met de gemeente Utrecht (hierna: de Gemeente) een
“Bouwclaimovereenkomst betreffende bij de gemeente Utrecht in te brengen gronde'n

gelegen binnen Leidsche Rijn” (hierna: de Bouwclaimovereenkomst) gesldten. Een

_kopie van deze Bouwclaimovereenkomst wordt overgelegd als productie 1. Kern van

deze overeenkomst is dat Ovast, in ruil voor de verkoop en levering aan de Gemeente

van een aantal percelen grond, jegens de Get cente een zogeheten “bouwclaim” heeft

verkregen, in casu de aanspraak op ver

het plangebied Leidsche Rijn (voornam ‘toekomstige woongebied Rijnvliet,
S
op een bouwprogramma te realiseren

eergezinswoningen (appartementen)

& . R
eerste fase van het wo ouwprogramma, welke eerste fase de bouw van circa 100
woninigen zal ofnyatten:/ '

Vanaf maart 2010 tot eind december 2011 hebben de Gemeente en Ovast met elkaar in
het zogeheten “Projectteam le nvliet” overleg gevoerd over het stedenbouwkundig

plan (als noodzakelijke basis voor het tot stand te brengen bestemmingsplan), het

_,__‘he_eldk_wa;litgii,splan,_.he_t_in_riQh_tngSDIaB, de verkaveling, de parkeeroplossingen en

andere onderwerpen waarover besluiten moeten zijn genomen, respectievelijk
overeenstemming moet zijn bereikt voordat Ovast een start kan maken met de concrete

bouwplanontwikkeling.
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"Find 2011 is dit projectteamoverleg dermate gevorderd, dat Ovast in prinéipe_ begin

2012 een begin kan maken met de daadwerkelijke bouwplanontwikkeling. Een start
van de bouwplanontwikkeling aan het begin van 2012 is naar haar oordeel ook

noodzakelijk om zich te kunnen houden aan de overeengekomen planning. Slechts

~over een handvol onderwerpen die eerder in het projectteam ter sprake zijn geweest,

moet nog finale Beéluitvormjng plaatsvinden. Ovast schrijft daarover medio februari

2012 een uitvoerig memo aan de Gemeente.

Vervolgens laat de Gemeente aan Ovast{wetén dat zij het projectteamoverleg

Gemeente betreffende gronden i

zal de Gemeente voorlopig

contractuele verphc f gen uit hoofde van de Bouwclalmovereenkomst onverkort en

zonder verdere vertraging na te komen. In het bijzonder heeft Ovast er bij de

Gemeente op aangedrongen dat zij op korte termijn een inhoudelijke reactie geeft op
het voormelde memo van Ovast en dat zij meewerkt aan hervatting van het

projectteamoverleg, zodat Ovast conform de gemaakte afspraken een begin kan maken

met de bouwplanontwikkeling. Ovast heeft er daarbij op gewezen dat vertraging in de
bouwplanontwikkeling en —realisatie haar direct schade berokkent als gevolg van de

grondprijsafspraken uit de Bouwclaimovereenkomst.
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Ondanks herhaalde sommatie heeft de Gemeente tot op heden geweigerd ﬁee_te
werken aan hervaiting van het projectteamoverleg respectievelijk geweigerd te
reageren op de vragen en opmerkingen uit voormeld memo. Ook is zij niet van zins
het plangebied in een eerste fase bouwrijp te .maken. Op deze wijze frustreert de
Gemeente de uitvoering van de Bouwclaimovereenkomst en maakt iij het véor Ovast
onmogelijk om haar Verplichtingen uit die overeenkomst na te komen. Door deze
opstelling en handelwijze lijdt Ovast nu en in de toekomst ernstige schade. Door
middei van dit kort geding wil Ovast afdwingen dat de Gemeente zich houdt‘aan de

samenwerkmgsafspraken uit de Bouwclalmovereenkomst en daarmee Ovast m staat

stelt om de concrete bouwplanontmkke ifigmen —realisatie in lenvhet ter hand te

gestart met de realisatie van de woningbouw eerste fase. Meer concreet is over de

fasering het volgende bepaald (artikel 7 lid 2):

“De Gemeente zal zich ertoe inspannen dat de woningen overeenkomstig de volgende
productieplanning kunnen worden gerealiseerd.: ‘
»___100-woningen_in het jaar 2013;

e 100 woningen in het jaar 2014,
100 woningen in het jaar 2015;
250 woningen in het jaar 2016,
250 woningen in het jaar 2017;
265 woningen in het jaar 2018.”
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In artikel 7 lid 3 van de Bouwclaimovereenkomst is bepaald:

“De Gemeente en de Marktpartij zullen in overleg per deelplan de verdeling van de
bouwclaims vastleggen, waarbij partijen streven nadr een gelijkmatige verdeling van
de bouwclaims over de jaren met inachineming van de termijnen sub 7.2,

De marktpartij is verplicht om de in een deelplan toegewezen bouwclaims
daadwérkelz’jk te realiseren — tenzij dit als gevolg van structureel gewijzigde
marktomstandigheden in redelijkheid niet van de Marlipartij verlangd kan worden —.

en een aanvang te maken met de bouw op of voor de aangegeven data en deze bouw

ook ononderbroken voort te zetten, een en ander met inachtneming van het gestelde

sub 11.1en11.2.”

Vanaf maart 2010 tot eind 2011 heeft het projectteam Rijnvliet in zijn algemeenheid
goed gefunctioneerd. De desbetreffende vergaderverslagen worden gezamenlijk als

productie 3a t/m 3y overgelegd.

IL.5

Zoals hiervéér onder punt 8 vermeld, heeft de Gemeente jegens Ovast de verplichting

om medio 2012 een start te maken met de eerste fase van het bouwrijp maken van het

‘plangebied en heeft zij een inspanningéplicht om ervoor te zorgen dat in 2013 een

eerste tranche van 100 woningen zal kunnen worden gerealiseérd. Ovast op haar beurt
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is gehouden om medio 2013 te starten met de bouw van die eerste 100 woningen. Wat
deze laatste afspréak betreft komt in maart 2011 naar voren dat partijen er een
verschillende interpretatie op nahouden: Ovast is van oordeel dat de eerste 100
woningen reeds in 2013 moeten worden opgeleverd, terwijl de Gemeente de afspraak
70 leest dat de eerste 100 Woniﬁgen (slechts) in aanboﬁw moeten worden genomen in
2013. Ovast kaart het verschil van opvatting aan omdat zg niet later het verwijt wil
krijgen dat de planning niet wordt gehaald. In dat %ferband-wijst Ovast erop dat de

grondprijs geindexeerd is dus in de loop van de tijd toeneemt, terwijl zij tegelijkertijd

niet de verwachting heeft dat ook de VON-prijzen (in gelijke mate) zullen stijgen. Een

eventuele vertraging is daarom voor Ovasfinadelig, aldus het vergaderverslag van 6

april 2011 (prod. 3.. punt 4).

Blijkens het verslag;‘ an.\de vergaderingen van het projectteam lenvhet (Zuid) van 9
november en 30 november 2011 (productie 3w) zijn partijen het erover eens dat er op
dat moment een “werkbaar voorstel” véorligt dat met wat “fine-tuning™ tot een goed
resultaat kan leiden. Die constatering betekent volgens het verslag dat voor Rijnvliet—

Zuid nu ook de verdere contracten ngesteld kunnen worden. Voorts is in het verslag

; vermeld dat Ovast vanaf januari [2012-adv.] zal starten met de bouwplanontwikkeling.
“Dit is nodig willen zij in de 2° helft van 2013 kunnen starten met de bouw van de

eerste woningen.”
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Vervolgens worden de voor 11 januari, 1 februari, 22 februari en 14 maart 2012
geplande vergaderingen van het Projectteam Rijnvliet zonder duidelijke opgave van

redenen eenzijdig door de Gemeente geannuleerd.

Op 13 februari 2012 heeft Ovast een memo (“Memo 003”, productie 5) aan de |

Gemeente gestulird, waarin zij een aantal punten vermeldt waarover naar haar mening

nog (nadere) afsp_rakch moeten worden gemaakt c.q. duidelijkheid moet worden

verschaft, voordat Ovast kan beginnen met de daadwerkelijke bouwplanontwikkeling

voor de eerste 100 woningen in Rijnvliet-Zuid. In het memo wordt de Gemeente onder

A=
P

meer gevraagd, een uitspraak te doen owic %ﬁ\: vraag of de bouw van de eerste 100
woningen uit het bouwprogramma in 2 é‘é}'s‘gloet zgn gestart (interpretatie Gemeente)
of moet zijn voltooid (mterpretatle Q@’gst k .@vast herhaalt in dat verband haar zorg
(zoals een klein jaar eerder al naarhv'oregg{:;:ac t) dat bij een Iatere start/reallsatle een

5 =
index gaat lopen op de [prijs van ‘é’adv] .grond, waarmee de grond dus onnodig

\/ﬁ»

duurder wordt terwijl de ve);gvachtmg ff%at de komende jaren de opbrengsten uit

Bij brief van 8 maart | 2@% prodi‘\i'ctle 6) laat _ gemeenteiijk
PR Ny

projectleider lenvﬂet namens ‘et Projectbureau Leidsche Rijn Utrecht (“PBLR”),

aan Ovast wct@ﬁ&datqex::v oﬁ pig geen reactie zal komen op het hiervooér genoemde

Memo 003. H%,t PBLR w11 eerst de uitkomst van het dan lopende interne gemeentelijk

Vl\

beraad over nut-ény n(gg" zaak van alle woningbouwplannen in Utrecht (de zogeheten

“pr;ontermgsdmcussw") afwachten. Ook wordt in de brief melding gemaakt van “de

discussie tussen de gemeente en Ovast over de contractuele afspraken in Het Zand en

de consequenties die dit kan hebben voor de bouwclaim van QOvast in Rijnvliet”.

burgemeester en wethouders van Utrecht weten dat de gemeentelijke opschorting van

het projectteamoverleg in afwachting van de nitkomst van de prioriteringsdiscussie en_

onder verwijzing naar een dispuut dat betrekking heeft op een ander deelgebied in

Leidsche Rijn, onaanvaardbaar is. Met be_trekking tot dit laatste item — in feité een

i “TILIT T Bijbrief ~V‘a‘.r“r‘26““a'pri‘l“20‘1‘2‘'"(;')ro"du’ctie'“7)—‘laat“‘de"'raadsmarr-*van-—Ovast-—~azm~~- e
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beroep van de Gemeente op het haar beweerdelijk toekomende opschortingsrecht —

wordt gemohveerd gesteld dat het voor opschorting vereiste nauwe verband tussen de o

op te schorten eigen verbintenissen en de daar tegenover staande verbmtemssen van de
wederpartij in casu volkomen ontbreekt, nu Ovast RlJnvhet B.V. geen partij is bij de
samenwerkingsovereenkomst uit 2004 waarnaar de gemeente ter rechtvaardiging van
haar opschorting vefwijst. In de brief wordt de Gemeente formeel in gebreke gesteld
en verzocht .c.q. gesommeerd om binnen 10 dagen te bevestigen dat het
projectteamoverleg uiterlijk in de week van 14 mei 2012 zal worden voortgezet,

zodanig dat Ovast in staat zal zijn om in de»loop van de tweede helft van 2012 de

Rijnvliet, wordt in hetdr
de dringende opro

fyf ! e
hervatten. Het do ,; Ovas m haar brief van 26 aprll 2012 (prod. 5) betwiste, voor

gpsvan Qvgst om cht overleg op de korts mogelijke termijn te

tweede en derde afinea™van de Bouwclalmovereenkomst).

Naast de in de brief van 8 maart 2012 (prod. 6) genoemde redenen voor (voorlopige)

stillegging van het projectteamoverleg, wordt in de brief van 23 mei 2012 (prod. 8)

een derde reden voor 6pschorting van de gemeentelijke verplichtingen jegens Ovast

geintroduceerd, en dat is het feit dat de gemeente uit hoofde van de al eerder
genoemde samenwerkingsovereenkomst uit 2004 voor deelgebied Het Zand, kavels
bouwrijp heeft gemaakt die door Ovast Ontwikkeling B.V. vooralsnog niet worden

afgenomen met beroep op de stagnerende markt voor koop- en huurwoningen. Om te
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voorkomen dat die situatie zich in deelgebied Rijnvliet zal herhalen, zou het volgens
de Gemeente niet van goed koopmanschap getuigen door in deelgebied Forse
investeringen te gaan doen in verband me - het bouwrijp maken van
woningbouwkavels, terwijl in deelgebied Het Zand bouwrijpe kavels in w}oldoende
mate beschikbaar zijn. De Gemeente geeft‘ vervolgens aan dat zij bereid is dit
standpunt te heroverwegen,' indien van de zijde. van Ovast 'in voldoende mate

zekerheid wordt geboden — “bijvoorbeeld in de vorm van een onherroepelijke

~ bankgarantie ter hoogte van de grondwaarde van Voormelde kavels “ - met betrekking

tot de afname van bouwrijpe kavels in Rijnvligf.

Na 23 mei 2012 vindt een gesprek plaa thf_vm de zijde van de Gemeente de
 NA Hugenholtz, directeur van het

J. Oostveen, directeur/bestuurder, en

gemaakt dat h1] van de Gerneente Verii& dat zij haar contractuele verplichtingen

f.de door de Gemeente gelegde koppehng tussen de

aan een aanvillende ﬁﬁancxele voorwaarde, en ten slotte dat de opstelling van-de

Gemeente Ovast schade berokkent. Van de zijde van de Gemeente werd bij die

gelegenheid echter geen enkele concessie gedaan of in het vooruitzicht gesteld.

Bij brief van 4 juli 2012 (productie 9) geeft de raadsman van Ovast een reactie op de

brief van de Gemeente van 23 mei 2012. Namens Ovast wordt in de brief aangegeven

waarom het beroep van de Gemeente op het voorwaardelijk deel van de bouwclaim
voor Rijnvliet als rechtvaardiging voor de opschorting van haar Vérplichtingeh uit
hoofde van de Bouwclaimovereenkomst onterecht is. Voorts wordt daarin aangegeven

waarom het standpunt van de Gemeente inzake het niet bouwrijp maken van de

10
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gronden in Rijnvliet als niet eerst genoegzame zekerheid met betrekking tot de afname

van de bouwrijpe kavels is gesteld, onaanvaardbaar is.

116 In de brief van 4 juli 2012 wordt geconstateerd dat de Gemeente door haar standpunt
inzake de aanvullende zekerheid reeds gelet op artikel 6:83 sub ¢ BW in verzuinm
verkeert. Het tijdstip van “medio 20127 waarop volgens de Bo_uwclaimovefeenkosmt ,
de Gemeente een begin had moeten maken met het bouwrijp' .malgen van het .
Vplangebi_ed, eerste fase, is inmiddels aangebroken (zo niet gepasseerd) zonder dat de

Gemeente zich aan die afspraak heeft geho den terwijl de Gemeente'kennelijk ook

niet -van plan is om met dat bouwrijp makg lgnog op de kortst mogethe termijn te

starten. Ten slotte wordt in de brief gecor Stateerél da’%de gemeente, door de termijn die
- haar was gesteld om het projectteamovéileg.zo snel mogelijk te herstarten, ongebruikt

.17

—rlegger voor enerzlj jds het bestemmmgsplan (in de vorm van

lenvhet vorm‘r I
een globaal eindplan) dat de Gemeente voornemens is parallel aan de
bouwplanontwikkeling op te (doen) stellen en waarvan de totstandkoming zal worden
gecodrdineerd met de procedure van de te zijner tijd aan te vragen
omgevingsvergunning (zie het vergaderverslag van 24 september 2011 onder punt 2,
laﬁtste*bullit‘(producti‘e"?;s);"gedoeld“wordt-ongetwijfel‘d"opﬂe—co6rdinatiem0gelijkheid%-**"‘

van artikel 3.30/3.31 Wro). Anderzijds vormt het SP Rijnvliet de basis voor de
concrete bouwplanontwikkeling (aldus artikel 4 lid 3 Bouwclaimovereenkomst); de
bouwplanontwikkeling behoeft in deze benadering dus niet te wachten totdat het

bestemmingsplan is vastgesteld.

11
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Voorts is er tussen de Gemeente en de ontwikkelende partijen (naast Ovast is dat de
woningcorporatie Bo-Ex, die ruim 200 woningen in de sociale sector in het plangebied '
zal realiseren) overeenstemming bereikt over een principe-verkaveling voor het gebied

(zie de vergaderverslagen van 22 november en 8 december 2011, producties 3v en

3w).

Tot dp d_e dag van vandaag heeft Ovast geen reactic gekregen op haar Memo 003.
Hoewel daarin diverse onduidelijkheden en (vermeende) onderlinge tegenstrijdigheden
in de planvorming voor lenvhet aan de orde worden. gesteld, behoeft in feite nog

slechts over twee zaken in projectteamv »een gezamenlijke uitspraak te worden

gedaan voordat Ovast de bouwplan klgelmg voor de eerste 100 woningen in

geschil ontstaat naar aanleiding van deze overeenkomst, zullen trachten dit in eerste instantie

op te lossen met behulp van Mediation conform het daartoe strekkende reglement van de

Stichting Nederlands Mediation Instituut te Rotterdam, onverlet de bevoegdheid van elk der

partijen om, zo nodig ook gedurende eeri aanhangige mediationprocedure, zich uit hoofde van

onverwijlde spoed met een verzoek om voorlopige voorziening tot de daartoe bevoegde

rechter te wenden. Op grond hiervan is de Voorzieningenrechter van de rechtbank Utrecht

bevoegd van het onderhavige verzoek om vo orlopige voorziening kennis te nemen.

12
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Spoedeisend belang

~ Ovast lijdt aantoonbaar schade door de vertraging die door toedoen van de Gemeente

is ontstaan in de ontwikkeling en realisatie van het plangebied Rijnvliet. Deze schade

‘wordt, gerekend over een totale vertraging van één jaar ten opzichte van de

contractueel overeengekomen plaxming5 uitgaande van de overeengekomen indexering
van de grondprijs voor de door de gemeente aan Ovast te leveren . bouwkavels

enerzijds en een geprognotiseerde daling van de vrij-op-naam prijZén van

nieuwbouwwoningen van 3% per jaar (althaﬂs edurende de eerstkomende drie 4 vier

iderd dertig duizend euro) per week.

jaar), begroot op circa € 330.000,-- (zegge drich I

Ter toelichting op dit bedrag mbge dienenshet door Ovast opgestelde “Indicatief
overzicht vértragingsschade g@h‘ e dijhvliet” met de bijbehorende toelichting,

dit overzicht is in beeld gebracht, wat de

dat als productle 11 wordt 0; ergelegd

teh en de bgkomende kosten. Ten aanzien van de stijging

ordt hlerbl_] aangetekend dat deze stljgmg rechtstreeks

- voortvloeit uit de in 2009 door partijen overeenggkomen indexering van de

grondkosten; verwezen wordt naar bijlage VI (“Bouwprogramma®) bij de
Bouwclaiﬁlovereenkomst, welke bijlage als productie 12 wordt overgelegd. Voor wat

betreft de berekening van de stijging van de bouwkosten en de bijkomende kosten, als

kortheidshalve verwezen naar de schriftelijke toelichting (productie 11). Wanneer men
de stijging van de stichtingskosten van de te realiseren woningen optelt bij de

verwachte daling van de verkoopopbrengsten, komt men uit op een (indicatief)

13
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totaalbedrag van € 17.234.545,-- bij een vertraging van één jaar. Omgerekend per
“week komt dat dus uit op raim € 330.000,--,

Uit deze schadeopstelling volgt dat in de huidige woningmarkt de combinatie van
stijgende grondkosten en dalende nieuwbouwprijzen gemakkelijk ertoe kan leiden dat
de ontwikkeling en realisatie van het in de Bouwclaimovereenkomst overeengekomen
bbuwprogramma voor Ovast ﬁnancieel onhaalbaar wordt. Om die situatie te
voorkomen en de schade althans nog enigszins te beﬁerken, heeft Ovast er het grootste
belang' bij dat de Gemeente haar medewerking verleent aan de verdere

planbntwikkeling voor Rijnvliet, zodanig datyde woningbouwproductie aldaar zonder

=
verdere haperingen een aanvang kan neme

1id van het voorgaande heeft Ovast

haar (inspannings)%érphcﬁ%g%i%f zake van de ontwikkeling en realisatie van het

(“de Marktpartij”) overleg te voeren om per deelplan te
';éé‘bouwprojecteh in dé in’ontwﬂdcelmg te nemen deelp_léﬁneﬁ '
waar Ovast een aandeel krijgt in de te realiseren bouwwerken. Het is in strijd met deze
verplichting dat de Gemeente zich begin dit jaar eenzijdig uit het overleg heeft
tefuggetrokken, temeer nu tussen partijen in confesso is dat het deelplan Rijnvliet-Zuid

het eerst aangewezen deelplan is dat door Ovast zal worden gerealiseerd, de

voorbereidingen"hierVoor*reeds*eindﬂ()l*kdérmate*ver-waren-fgevorderd~~dat;~behoudens——‘——~
enkele onduidelijkheden die snel kunnen worden opgelost, Ovast in principe begin 2012
met de bouwplanontwikkeling voor dit deelplan had kunnen starten indien de Gemeente
zou hebben meegewerkt, en blijkens de vaststelling van het SP Rijnvliet op 17 april

2012 ook de Gemeente voorstander is van de ontwikkeling van woongebied Rijnvliet;

14
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b)  haar (inspannings)verplichting om de bouw van een eetste tranche van 100 woningen in
het jaar 2013 mogelijk te maken, zulks conform de overeengekomen productieplanning
(artikel 7 id 2); | |

¢) haar verpiichting om medio 2012 te starten met de eerste fase van het bouwrijp maken
van het Plangebied (in casu derhalve het deelplangebied Rijnvliet-Zuid), teneinde

.zodanig op tijd bouwrijpe kavels aan Ovast te kunnen leveren, dat Ovast in staat is nog
in 2013 de eerste 100 woningen in dit deelplan te kurnmnen opleveren (standpunt Ovast),
althans met de bouw daarvan een aanvang te maken (interpretatic Gemeente);

d) haar verplichting om aan Ovast bouwrijpe kayels uit te geven onder de in artikel 10

uitgewerkte voorwaarden zodat Ovast h i welaim kan realiseren, door aan de

De hier bedoelde tekortkomingen zijm:

=

Bouwclalmovereenkomst vloeit vervolgens voort dat de Gemeente vanaf 26 mei 2012 voor
elke sedertdien verstreken dag tot aan de dag van nakoming een onmiddellijk opeisbare boete
verschuldigd is van € 5.000,--, onverminderd het recht van Ovast' op aanvullende

schadevergoedmg en Vergoedmg van kosten van verhaal. Ovast maakt aanspraak op deze

boetebedrag van € 300.000,-- (zegge: drie honderd duizend euro), althans een door UEA in

goede justitie te bepélen voorschot, vast te stellen.

15
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VI. Verweren van gedaagde

Uit de brief van de Gemeente aan de raadsman van Ovast van 23 mei 2012 (productie 8) is af
te leiden dat de Gemeente haar besluit tot het stilleggen van het projectteamoverleg inzake
Rijovliet (mede) baseert op het feit dat er binnen de Gemeente een zogenaamde
prioriteringsdiscussie gaande is, waarvan de uitkomst (op dat moment) ndg niet bekend is.
Volgens de brief kan de discussie over de prioritering een rol gaan spelen in de
besluitvorming rondom de Voorjaarsnota van de gémeente, begin juli 2012. (Ovast heeft

overigens tot aan de datum van dagvaarding niets meer over de uitkomsten van deze

prioriteringsdiscussie vernomen).

Niet valt in te z1en met welk recht de Gemegiite.de tkomsten van de) door haar intern

—x;a

het voor de planontwikkeling noodzakeﬁjke
laimovereenkomst verleent de Gemeente niet het

el, blijkens artikel 4 lid 1 van de overeehkomst rust op

eslol

—«Lu.f‘

zake de ontwikkeling en realisatie van het plangebied.

Het in diezelfde bep mg voorkemiende voorbehoud (“(..)..indien de Gemeenz‘e om objectieve,

{7-3

7, de redenen niet in staat is ete. ”) is in casu niet aan de orde.

buzten haar znvloedssﬂ
Deze inspanningsplicht houdt‘onder meer in dat de Gemeente het overleg met Ovast over de
stedenbouwkundige planvorming, de inrichting van het gebied en de (gefaseerde)
ontwikkeling en realisatie van het bouwprogrémma voert en voortzet tot het doel van de

overeenkomst is bereikt, uiteraard behoudens eventuele overmacht.

Voorts lijkt it diezelfde brief van 23 mei 2012 te mogen worden afgeleid dat de Gemeente
zich op opschorting (in de zin van artikel 6:52 BW) beroept. Zij reageert daarbij immers op de
stelling van Ovast (brief d.d. 26 apnl 2012, productie 8) dat de Gemeente niet gerechtigd is de

nakormng van haar verphchtmgen uit de Bouwclaimovereenkomst Rijnvliet op te schorten
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met een beroep op (beweerdeiijke) niet-nakoming dbor “Ovast” van haar verplichtingen met
betrekking tot deelgebied het Zand, nu het voor opschorting vereiste nauwe verband tussen de
op te schoren eigen verbintenissen en de daar tegenover staande verbintenissen van de
wederpartij in casu ontbreekt. In haar brief van 23 mei 2012 betwist de Gemeente dét zij niet
zou mogen opschorten. Volgens haar is het voor opschorting vereiste verband wel aanwezig,
namelijk in die zin dat de helft van de aan Ovast toegekende bouwclaim Rijnvliet -
voorwaardelijk is gesteld, namelijk afhankelijk van de voldoening “afkoopsom verplichtingen
sociale sector” uit hoofde van een tweetal door de Gemeente in 2004 met Ovast Ontwikkeling
. B.V. gesloten samenwerkingsovefeenkomsten met betrekking tot deelgebied Het Zand. |

Ovast heeft dit verweer weerlegd in de brief ag._n de Gemeente van 4 juli 2012 (prod. 9),

waarnaar hier kortheidshalve moge worden verWezen Jadraan kan voor de volledigheid nog

opschorting beroept,

Gemeente van 4 juli 2012 (prod.9.). Ook nu moge daar kortheidshalve naar worden verwezen,

dit keer met de toevoeging dat de rechtsverhouding tussen Ovast Rijnvliet B.V. en de

Gemeente uit hoofde van de Bouwclaimovereenkomst los staat van de rechtsverhouding

tussen Ovast Ontwikké‘l‘i’ﬁ‘g““B’.’V:“éﬂ_"d"é'*Gé'm'"e‘ente*uit'“ho‘ofde’—van“de“-me‘ergenoemde'*-W*"m*
samenwerkingsovereenkomsten uit 2004. Indien de Gemeente van oordeel is dat Ovast
Ontwikkeling B.V. zich niet aan haar afsprakén uit hoofde van die
samenwerkingsovereenkomsten houdt, dient Zij daar Ovast Ontwikkeling B.V. op aan te

spreken, niet Ovast Rijnvliet B.V. Laatstgenoemde heeft zonder meer aanspraak op levering
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door de Gemeente van bouwrijpe kavels in het plangebied Rijnvliet op een zodanig tijdstip,
dat Ovast met de bouw van de eerste tranche woningen conform de planning een aaﬁvang kan

nemen..

VII. Bewijs .
Ovast biedt aan alle stellingen, voor zover door gedaagde betwist, te bewijzen door alle

middelen rechtens, meer in het bijzonder door de in het geding gebrachte producties.

Vm. Belangenéfweging

aantekening dat beide- termijne eerykrap zijn genomen), zou dat betekenen dat op z’n

vroegst in januari 20 ouw van die 100 woningen een start zou kunnen worden
gemaakt. Dat laatste is uiteraard alleen dan mogelijk, indien de Gemeente erin slaagt om
althans de voor die éersté fase benodigde gronden tijdig bouwrijp aan Ovast op te leveren. De
woningen zouden, uitgaande van een bouwtijd van circa één jaar, dan begin 2015 kunnen
worden opgeleverd. A | |

Ten-opzichte-van-de-oorspronkelijke-—in-de-ogen-van-Ovast:-nog-steeds-geldende---planning ——— -
(zoals door Ovast geinterpreteerd, namelijk dat de eerste 100 woningen reeds in 2013 hadden
moeten worden opgeleverd)) zou dat dus ruim één jaar vertraging opleveren. Die vertraging
dient geheel op het conto van de Gemeente worden geschreven, fiu zij aan het begin van 2012

in feite de stekker uit het project heeft getrokken door de reeds geplande

18




11201510//2888281v1
Concept d.d. 26 juli 2012

projectteamvergaderingen te annuleren en te weigeren Ovast een inhoudelijke reactie te geven
op het Memo 003.
Zoals uit het voorgaande moge blijken, lijdt Ovast gerekend over een totale vertraging van

één jaar, iedere week voor circa € 330.000,-- schade.

Tegeénover deze conctete en substantiéle belangen van Ovast staat het belang van de
Gemeente bij het vaststellen en vervolgens uit'{zoéren van haar zogeheten prioriteringsbeleid,
bedbe_ld om kansrijke en/of vergevorderde ontwikkelingsplannen voorrang te verlenen boven
plannen die in de huidige markt naar Verwachting l%ﬁtiger zijn te realiseren en/of die nog in

een pril stadium van ontwikkeling verkeren. Dafge eentelijk belang, wat daar ook verder

=

van zij, rechtvaardigt geen opschorting van h{_‘ ig tr:;g?lglig verplichtingen jegéns Ovast nu

semeentelijk belang een grond opleveren
ttie omstandigheden als bedoeld in artikel

lichting van Ovast om haar (toenmalige) grondposities

=

\ Ovagt’ daarop het 6véréengékbmen bouwpi‘ogramma zal kunnen

terug te le\l.zer‘en,' op
realiseren. Ovast heeft aan haar verplichting tot grondoverdracht al weer geruime tijd geleden
voldaan, nu is de Gemeente aan zet in de vorm van het verlenen van medewerking aan.de
ruimtelijke — en bouwplanplanontwikkeling en het verstrekken van bouwﬁjpe kavels. Ovast is
geheel op die gemeentelijke medewerking aangewezén, wil zij in staat zijn het
- gyereengekomen - bouwprogramma--binnen - de— gestelde—randvoorwaarden—en-conform--de ———-|

planning te realiseren.

Het belang van Ovast bij onmiddellijke hervatting van het projectteamoverleg en het

verkrijgen van duidelijkheid over enkele onderwerpen die van direct belang zijn voor de (start
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vah gie) bouwplanontwikkeling, het gezamenlijk met de Gemeente vaststellen van een nieuwe
plaﬁning, en tenslotte het tijdig verkrijgen van bouwrijpe kavels voor de realisatie van de
eerste 100 woningen, waardoor bovengendemde schade wordt beperkt, behoort dan ook
(aanmerkelijk) zwaarder te wegen dan het belang dat de Gemeente zegt te hechten aan haar

prioriteringsbeleid.

IX. Vorderingen Ovast

Het is op grond van het voorgaande dat Ovast vordert dat de Gemeente zal worden bevolen

onverkort uitvoering te geven aan de Bouwclaimovereenkomst, een en ander zoals hierna in

het petitum geformuleerd.

MET CONCLUSIE:

voort te zetten zodanig dat er op uiterlijk 1 oktober 2012 tenminste duidelijkheid is
 verkregen respectievelijke' gezamenlijke besluitvorming heeft plaatsgevonden over die

onderwerpen waarover naar het oordeel van Ovast duidelijkheid moet zijn verkregen,

respectievelijk gezamenlijke b_esluitvormihg moet hebben plaatsgevonden, voordat zij
e (Ovast)-daadwerkelijk-kan-beginnen-met-de-ontwikkeling-van-(een)-bouwplan(nen)————|
' voor de eerste fase van 100 woningen in Rijnvlieﬁ-Zuid, met dien verstande dat tot
bedoelde onderwerpen in elk geval worden gerekénd de kwestie van de
achterpaden/brandgangen en de beeldkwaliteit van de eerste 100 woningen, zoals

onder punt I1.19 van de dagvaarding bedoeld;
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2. Gedaagde te gebieden in het kader van het vorenbedoelde hervatte 'overleg
gezalnenlijk met Ovast een nicuwe overall-productieplanning vast te stellen
waarbij wordt uitgegaan van de huidige, actuele situatie en met dien verstande
dat Ovast door met die nieuw planning in te stemmen, niet geacht kan worden
daarmee de reeds opgetreden vertraging ten opzichte van de oorspronkelijke
planning te hebben aanvaard en de daardoor opgetreden schade voor haar
rekening te hebben genomen; | |

3 Gedaagde te gebieden binnen vier (4) weken na betekening van het ten deze te |

wijzen vonnis, althans binnen een dgoor UEA in goede justitie te bepalen

\termijn, een aanvang te maken m t bouwrijp maken eerste fase van het

plangebied;

Gedaagde te gebieden, zich. ouden van het stellen van aanvullende

g, verplichting tot het bouwrijp maken,

--Gedaagde te véoordelei tot betaling van een VOOI‘SC]ZVIOJ‘C‘ ad € 300.0.00,-- (zegge: drie -

honderd duizend euro); althans een door UEA in goede justitie te betalen voorschot, op
de door haar wegens verzuim uit hoofde van artikel 18 lid 2 van de

Bouweclaimovereenkomst verbeurde c.q. te verbeuren boete;

)

alsmede—gedaagde*te—veroordelen-m*'de-kosten‘Van'deze"procedure;*metinbegripvan"“'"*”
de nakosten, met bepaling dat, indien deze kosten niet binnen twee weken na
dagtekening van het ten deze te wijzen vonnis zullen zijn voldaan, gedaagde daarover

zonder nadere sommatie de wettelijke rente zal zijn verschuldigd.
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Stads Ontwikleeling
Afdeling Grondzaken/ Juridische Zaken

= U

ey N NN
S -

Gemeente Utrecht

Ref:
Dos: bouwclaim in te brengen gronden in Leidsche Rijn.

' VOLMACHT
De ondergetekende: ' A

de heer mr. Aalt Wolfsen, burgemeester van de gemeente Utrecht, te dezen woonplaats kiezende te
Utrecht, Korte Minrebroederstraat 2, 3512 GG, geboren te Kampen op 23 februari 1960, gehuwd,
paspoortnummer NP1PBJK624, handelend op basis van artikel 171 van de gemeentewet in zijn
hoedanigheid van burgemeester van de publiekrechtelijke rechtspersoon:

de Gemeente Utrecht , gevestigd te Utrecht, Korte Minrebroederstraat 2, postcode: 3512 GG,

en daarbij handelende ter uitvoering van het besluit van het college van Burgemeester en
Wethouders, Mandaatregeling gemeente Utrecht (concern-mandaat) d.d. 13 december 2011 en 5
januari 2012, zoals opgenomen in het Gemeenteblad 2012, nummer 1, en het besluit tot
vaststelling van het ondermandaatregister van de directeur StadsOntwikkeling van de gemeente
Utrecht d.d. 3 juli 2012, kenmerk 12.058065, zoals gepubliceerd op 11 juli 2012 en het
mandaatbesluit van hoofd Grondzaken de dato 8 augustus 2012 (kenmerk 12.079888),

verklaart bij dezen volmacht te verlenen aan:

- de heer Mr. D. Bufer, advocaat;
-mevrouw N. Hugenholz, directeur Projectbureau Leidsche Rijn van de gemeente Utrecht;
uridisch adviseur, werkzaam bij de dienst StadsOntwikkeling van de gemeente

juridisch adviseur, werkzaam bij de dienst StadsOntwikkeling van de gemeente
vastgoedadviseur, werkzaam bij de dienst StadsOntwikkeling van de gemeente

juridisch adviseur, werkzaam bij de dienst StadsOntwikkeling van de gemeente

Utrecht;;

Fpro}ectleider. werkzaam bij Projectbureau Leidsche Rijn van de gemeente

zijnde ieder afzonderlijjk bevoegd.

speciaal om, zowel gezamenlijk als ieder afzonderlijk, voor en namens ondergetekende te verschijnen
en op te treden in de zitting bij de Rechtbank Utrecht en met name bij de behandeling ter zitting, welke
is gelast op 23 augustus 2012 of zoveel eerder of later als deze gehouden zal worden,

de nodige akten en verdere stukken te doen opmaken en te tekenen en voorts al datgene te verrichten

~ hetgeen nodig en raadzaam geoordeeld zal worden, een en ander met de macht van substitutie.

Getekend te Utrecht, op IZS augustus 2012,




dinsdag 7 augustus 2012, 2:40 (1/1) E
. . ' A

MeMo

Betreft:  Toelichting overzicht vertragingsschade qehele project Rijnvliet
h

Datum: 7 augustus 2012

Het overzicht vertragingsschade gehele project Rijnvliet betreft een indicatief overzicht. Vooralsnog is uitgegaan van de
aantallen woningen uit de bouwclaimovereenkomst. Dit is dus inclusief de zogeheten “optimalisatie” en inclusief dat deel
van de bouwclaim dat buiten Rijnvliet, in de zogeheten “Centrale zone” dient te worden gerealiseerd. Het overzicht
brengt in beeld wat de effecten zijn van de stijging van de stichtingskosten van de woningen, respectievelijk de te -
verwachten afname van de verkoopopbrengsten van diezelfde woningen, indien één jaar vertraging optreedt ten opzichte
van de planning. .

Verwachte stijging van kosten , ' v
De stijging van de kosten betreft de stijging van respectievelijk grondkosten, bouwkosten en. bijkomende kosten. Deze
vertragingsschade is berekend over de periode 1 februari 2012 tot 1 februari 2013.

De grondkosten en de beuwkasten zijn ontleend aan bijlage VI-A van de bouwcla|movereenkomst Rijnvliet 2009 en
geindexeerd m.b.v. de BDB-index.

De bijkomende kosten omvatten: alle kosten minus de grondkosten en de bouwkosten. Bijkomende kosten zijn derhalve
onder meer: honoraria adviseurs, leges, aansluitkosten, financieringskosten, verkoopkosten, etc. De bijkomende kosten
worden gebruikelijk gesteld op 30% van de bouwkosten ingeval van eengezinswoningen en 25% van de bouwkosten
ingeval van meergezinswoningen. De bijkomende kosten zijn geindexeerd volgens de BDB-index.

Verwachte daling van de verkoopopbrengsten

De woningen die Ovast mag ontwikkelen zijn ingedeeld naar verschillende financieringscategorieén (zoals S2 of S5b). Als
indicatie voor de bepaling van de schade door verlaging van de VON pruzen zijn de stichtingskosten “op driekwart van de
bandbreedte” gebruikt.

Daarbij is voorts, om een realistisch beeld te verkrijgen, rekening gehouden met het feit dat de marktprljzen van modale
nieuwbouw- koopwonmgen sinds eind 2008 in totaal met 15% zijn gedaald (bron: NVB). Volgens de “Monitor Nieuwe
Woningen” (een samenwerkingsverband tussen de rijksoverheid en de Neprom) blijkt zelfs dat de vraagprijs van
nieuwbouwwoningen vanaf het vierde kwartaal 2008 tot en met het vierde kwartaal 2011 met gemiddeld 20,6% is
gedaald, derhalve gemiddeld 6,9% per jaar. Op grond hiervan wordt het realistisch geacht voor de berekening van de
vertragingsschade uit te gaan van een afname van de VON-prijzen van 3% per jaar vanaf eind 2008.

~ Bij het geheel is niet gerekend met invioed van geplande verhoging van BTW per 1 okt 2012 (19% naar 21%).

Het tweede blad bevat de afspraken uit bijlage VI-A van de bouwclaimovereenkomst en de met de BDB-index
geindexeerde grond- en bouwkosten. :

Ovast « adres: 't Zand 17 te (3544 NC) Utrecht e telefoon: 030-2759400 « telefax: 030-2759404
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Van: ovast.nl>
Verzonden: vrijda augustus

Aan: '

CC: Wim Oostveen

Onderwerp: 24 mei 2012, SO 12.052380, terugbetaling lening

Geachte mevrouw/mijnheer,

Gebleken is vorig jaar dat er zich in de Ovast organisatie onregelmatigheden zijn geconstateerd. Naar aanleiding
daarvan is er een reorganisatie doorgevoerd waarbij een groot aantal medewerkers zijn ontslagen. Dit heeft tot
gevolg gehad dat een groot deel van het werk-en de administratie niet, dan wel niet goed, werd overgedragen. Dit
heeft de organisatie veel energie gekost om de zaken weer op orde te krijgen. Daarmee wordt bedoeld de
administratieve organisatie. De organisatie is verder solvabel. Daarbij is de kwestie Ovast/Gemeente Utrecht nog
even blijven liggen. En verwacht was dat de gesprekken met het Projectbureau Leidsche Rijn en haar directeur
Mevrouw N. Hugenholtz, tot nadere afspraken zou leiden.

Wij hebben vier weken de tijd nodig om het financiéle en juridische traject nader te onderzoeken omdat wij ook van
mening zijn dat wij een claim op de Gemeente hebben. Gezien de vakant|etud verzoek ik u uitstel te verlenen voor
de betaling van genoemde nota tot 15 september 2012.

Met vriendelijke groet,
W.J. Oostveen



Van:

Verzonden: maandag 13 augustus 2012 8:07
Aan: '
CC: -

Onderwerp: RE: Ovast Rijnvliet - Gemeente Utrecht
Bijlagen: overzicht vertragingsschade Rijnvliet aangepast.xlsx

De berekening is naar mijn mening een onderbouwing van de stelling van de gemeente dat het zeer
onwaarschijnlijk is dat Ovast haar verplichtingen t.a.v. het afnemen van de bouwrijp gemaakte kavels
in Rijnvliet zal nakomen. De berekening laat zien wat het financiéle effect is voor het
woningbouwprogramma zoals afgesproken met Ovast op het moment dat de VON-prijzen dalen en de
bouwkosten stijgen. Bij een vertraging van 1 jaar is er dan een verschil, en dit verschil is volgens
Ovast schade. Op de berekening is veel aan te merken (zo gaat het b|JvoorbeeId over het hele
programma, terwijl een deel v/h programma voorwaardelijk is en het niet waarschijnlijk is dat hij deze
voorwaarde zal gaan invullen), en moeten de gebruikte eenheidsprijzen en percentages gecontroleerd
worden, en is het maar zeer de vraag of het risico op prijsdaling a.g.v. marktontwikkelingen wel aan te
merken is als schade, maar ik beperkt mij tot de belangrijkste conclusie op basis van de aangeleverde
berekening: Als we uitgaan van de indicatieve planning met (voor 100 woningen) start-bouw in 2013,
dan is er (op basis van de berekening van Ovast) in 2013 sprake van een tekort op de gehele
ontwikkeling van bijna 43 miljoen! Het is niet waarschijnlijk dat hij hier aan zal beginnen (of kan
beginnen i.v.m. het rond krijgen van de financiering). Ik heb de berekening hierop aangepast door het
totaal van de door Ovast aangegeven kosten (onder T1 en T2) op te tellen en af te trekken van de
door Ovast aangegeven opbrengsten. Feitelijk stelt Ovast dat het programma o.b.v. deze berekening
bij start bouw onhaalbaar is. I.p.v. een kortgeding t.b.v. het nakomen van de overeenkomst zou ik
proberen om de overeenkomst te ontbinden.

Dit tekort bij start bouw o.b.v. de berekening van Ovast komt door de daling van de VON-prijzen in-de
periode 2009 tot 2012 (en het stijgen van de bouwkosten) waarbij hij er vanuit gaat dat deze daling
zich doorzet in het komende jaar. Het is de bedoeling geweest van de gemeente om het marktrisico
t.a.v. de afzet en de winst van de woningbouwontwikkeling neer te leggen bij de ontwikkelaar.

Als er nog aanvullend commentaar nodig is, dan hoor ik het wel.

Vﬁ
Verzonden: donderdag 9 augustus 2 7:29

Aan

CC:

Onderwerp: FW Ovast Rijnvliet - Gemeente Utrecht

Hierbij zend ik de schadeberekening van Ovast. Zouden jullie hier eens naar willen kijken en mij begin volgende wek
jullie commentaar willen toezenden? Dank.

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Advocaat



't Veldhuisje

Landgoed Appel

Nieuwe Voorthuizerweg 19
3862 RV Nijkerk

Tel: 0342 465715

Fax: 0342 465948

Mail: buter@landgoedappel.nl
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Van:
Verzonden:
Aan:
cc Beest, Age van
Onderwerp: Kort geding: bouwrijpmaken Rijnvliet

Bijlagen: ruwe raming BRM Rijnvliet 100 woningen.pdf; vigerende bestemmingsplannen-

hierbij nog wat nadere info over het bouwrijpmaken van de eerste 100 woningen in Rijnvliet.

- kosten ingeschat op circa EUR 800.000,- excl btw zie bijlage

- planning: voorbereiding half jaar, uitvoering half jaar. Gereed september 2013. Wel krappe planning,
we zijn afhankelijk van zonder bezwaar doorlopen van vergunningen

- bestemmingsplan: groot deel Rijnvliet-zuid valt in bestemmingsplan Leidsche Rijn 1999, hier binnen
kunnen zonder problemen 100 woningen bouwrijp gemaakt worden, zie bijlage (het paarse vlak).

Hugenholtz, Nora (Directie LRU)

Met vriendelijke groet,

Gemeente Utrecht
Projectbureau Leidsche Rijn
Woningbouwontwikkeling

Postadres Postbus 8613
Bezoekadres Beneluxlaan 4
Telefo

E-mail

Internet www.utrecht.nl

NiK
29!2 Utrecht kandidaat Europese Culturele Hoofdstad 2018

Denk aan het milieu voordat u deze e-mail print



Van: -

Verzonden: 3 augustus 2012 15:13

Hugenholtz, Nora (Directie LRU)
Onderwerp: _ Ovast '
Bijlagen: pleitnotities utrecht 23 augustus ovast.doc
Allen,

n een kort verslag. Het kort geding leverde geen verrassingen op. Ik voeg mijn finale pleitnota nog bij.-
hebben ook kopie van de pleitnota van Ovast. v

De kort geding rechter hikte duidelijk een beetje tegen de ingewikkelde zaak aan en heeft partijen verzocht de
komende maand tenminste tweemaal overleg te plegen alvorens Ovast en/of de gemeente evt. alsnog vonnis kunnen

vragen. :

Er zullen de komende maand 2 besprekingen ingepland worden nadat ik de beschikbare data van Ovast heb

ontvangen en die tezamen met de mijne aan jullie heb doorgegeven. Ik stel voor dat we eerst een 45 mj

vooroverleg hebben een aansluitend een bespreking van maximaal 1,5/ 2uur. Ik stel ook voor dat Nora, n
e besprekingen bijwonen en datide voorbesprekingen bijwoont (vcor zover de agenda'’s dat toelaten

uiteraard).

Ik heb de advocaat van Ovast verzocht een agendavoorstel te doen zodat wij inzicht krijgen in hun keuken.

Wat ons betreft zijn de agendaonderdelen neem ik aan simpel: (i). wanneer gaa: Ovast de lening terugbetalen, (ii).
wanneer gaat Ovast de overige schuld van bijna 4 mio betalen? (iii). Welke zekerheid kan Ovast stellen dat zij de
eerste 100 kavels daadwerkelijk afneemt als de gemeente bouwrijp zou gaan maken? (iv.) Wanneer denkt Ovast
bestek en tekeningen / aanbestedingsstukken gereed te hebben en een bouwazanvraag te kunnen doen ? (v). Zijn we
het erover eens dat er geen voorverkooppercentage oid van toepassing is?

Met vriendelijke groet,

vocaat




/
Van:

Verzonden: vrijdag 14 september 2012 13:59
Aan: Hugenholtz, Nora (Directie LRU)
Onderwerp: FW: agenda

FYI.

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Advocaat

van: [
Verzonden: vriidag 14 september 2012 13:57
Aan:ﬂ

‘Onderwerp: RE: agenda

Wij hebben a.s. dinsdag om 10.30 overleg op het project bureau. Het lijkt nuttig indien u voordien verslag doet van
hetgeen met de banken is bereikt/ besproken en dat u voordien met concrete vcorstellen komt.

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Advocaat

Verzonden: donderdag 30 augustus 2012 17:10
AanmAge van; Hugenholtz, Nora (Directie LRU);_Wim Oostveen
CC:

Onderwerp: RE: agenda

Allen,

Vanochtend kwam in het overleg de vraag aan de orde met betrekking tot de grondwaarde van de 100
kavels in Rijnvliet. Ik heb e.e.a. even precies nagezocht en kan meedelen dat de gemiddelde
grondwaarde per kavel EUR 86.059,52, excl. btw en prijspeil 01-01-2012, bedraagt, ofwel voor de
eerste 100 kavels een bedrag van EUR 8.605.952,--, excl. btw.

Met vriendelijke groet,



Hierbij doe ik namens cliénte het volgende agendavoorstel voor het overleg morgenochtend vanaf 9.30 op het
kantoor van Projectbureau Leidsche Rijn:

1. Hervatting projectteamoverleg:
— per wanneer? -

- doelstelling: per 1 oktober a.s. duidelijkheid over enkele nog openstaande kwesties (i.i.g. exacte
samenstelling bouwprogramma eerste fase, achterpaden en gewenste beeldkwaliteit)

- architectenselectie én start VO bouwplan

N

Start bouwrijp maken eerste fase:
—wat is nu precies de stand van zaken?

- Isinschatting van 12 maanden voor de daadwerkelijke uitvoering realistisch?
3. Aflossing lening

4. Wat verder ter tafel komt

Ik vertrouw u hiermee voldoende te hebben geinformeerd. Mocht de gemeente nog aanvullingen op deze
agenda wensen, dan verneem ik dat graag nog even via de e-mail. Weliswaar ben ik vanmiddag buiten
kantoor, maar ik kan mijn e-mail via mijn Blackberry inzien.

Met vriendelijke groet,

!! vocaa I

C'M'S'Derks Star Busmann
Newtonlaan 203
3584 BH Utrecht

www.cms-dsh.com

CMS Derks Star Busmann is European partner
of De Nederlandse Opera - www.dno.nl

Sent: maandag 27 augustus 2012 14:11
To:
Su

« data overleg



o

Verzonden: dinsdag 4 september 2012 11:07

Aan: Hugenholtz, Nora (Directie LRU)
cc: | eest, Age van; I DR
Onderwerp: RE: Ovast Rijnvliet - Gemeente Utrecht vertrouwelijk
Allen,

Zoals besproken heb ik een globaal onderzoek verricht naar de financiéle status van de Ovast vennootschappen en
de heer Oostveen. In een drietal separate mails zend ik u de bijlagen.

De navolgende conclusies kunnen getrokken worden:

Dhr. Oostveen is (slec i r van een pand met woonbestemming aan het Zand in Utrecht waar FGH een
hypotheek op heeft Zie bijgaand het kadastraal en hypothecair beri [ ings-
hypotheekaktes. Voorts staan er veel onroerende zaken in Utrech

bijgevoegde objectlijst.

Mét vriendelijke groet,




| -

Verzonden: woensdag 29 augustus 201 ]
Aan: ‘eest, Age van

Hugenholtz, Nora (Directie LRU);
Onderwerp: FW: agenda

Dames, heren, zie hieronder.

Tot morgen 09.00 op het projectbureau.

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Van:
Verzonden: woensda augustus
Aan:

Onderwerp: agenda

Dank voor uw mail. Ik stel voor dat wij morgen een open overleg hebben zonder dat er notulen worden gemaakt en
zonder dat van het besprokene mededelingen aan derden worden gedaan want anders lijkt een zinvol overleg niet

mogelijk.

Hierbij zend ik u de aanvullende agendapunten namens de gemeente. Over de volgorde moeten we morgen maar
even spreken.

wanneer gaat Ovast de overige schuld van bijna 4 mio betalen? Welke zekerheid kan en wil Ovast stellen dat zij de
eerste 100 kavels daadwerkelijk afneemt als de gemeente bouwrijp zou gaan maken? Wanneer denkt Ovast bestek
en tekeningen / aanbestedingsstukken gereed te hebben en een bouwaanvraag te kunnen doen ? Zijn we het erover
eens dat er geen voorverkooppercentage oid van toepassing is en dat Ovast zich niet zal beroepen op gewijzigde
marktomstandigheden?

Met vriendelijke groet,

Advocaat




Please consider the environment before printing

This email and its attachments are confidential and may contain legally privileged information. You should
not disclose the contents to any other person. If you are not the intended recipient, please notify the sender
immediately and delete this email from your system

CMS Derks Star Busmann N.V. is registered with the trade register in Utrecht under no. 30201194 and RPR
Brussels 0877.478.727.

All services and other work are carried out under an agreement of instruction (‘overeenkomst van opdracht')
with CMS Derks Star Busmann N.V. (a Dutch public limited company). The agreement is subject to the
General Conditions of CMS Derks Star Busmann N.V., which have been filed with the registrar of the
District Court in Utrecht, the Netherlands (no. 212/2007). Any liability shall be limited according to these
General Conditions. A copy of the General Conditions will be forwarded upon request.

This email has been scanned by the Symantec Email Security.cloud service.
For more information please visit http://www.symanteccloud.com




Van: _

Verzonden: _ maandag 17 september 2012 14:47 _
Aan: Hugenholtz, Nora (Directie LRU) Beest, Age van
Onderwerp: FW: agenda schikkingsoverleg gemeente Utrecht/Ovast Rijnviiet op dinsdag 18

september a.s.

Urgentie: Hoog

Ter bespreking morgen 10.00 PBLR.

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Advocaat

CC: Oostveen (wimoostveen@ovast.nl)
Onderwerp: RE: agenda schikkingsoverleg gemeente Utrecht/Ovast Rijnvliet op dinsdag 18 september a.s. om

10.30 uur
Urgentie: Hoog

Geachte confrére,

Aan het slot van onze bespreking op 30 augustus jl. is door de gemeente aan Ovast gevraagd om tijdens de
vervolgbespreking van morgen duidelijkheid te bieden over de volgende twee punten:

1. de aflossing van de lening van € 1,8 mio
2. de verlangde zekerheidstelling voor de afname van de 100 bouwrijp te maken kavels in Rijnvliet-

Zuid
Namens cliénte kan4ik u als volgt berichten:

1. Ovast is in staat om de lening (vermeerderd met de daarover verschuldigde rente) binnen een termijn
van 6 maanden gerekend vanaf 1 oktober aanstaande — dus uiterlijk per 1 april 2012 — in zijn geheel
af te lossen

2. Ovast is bereid om uiterlijk 8 (acht) maanden na het moment van aflossing (zie onder 1) tot een
bedrag van € 2 mio (zegge: twee miljoen euro) zekerheid te stellen voor de afname van de
bovenbedoelde 100 bouwrijpe kavels. De zekerheidsstelling zal geschieden in de vorm van storting
van dit bedrag op een geblokkeerde rekening. ‘ '

3. Ovast verlangt dat de grondprijs voor de kavels in Rijnvliet per 1 januari 2012 (dus op het moment
dat de gemeente eenzijdig het projectteamoverleg stillegde) wordt “bevroren” (dus geen indexatie
vanaf dat tijdstip). '



Van:

Verzonden: donderdag 30 augustus 2012 17:10
Aan:d Beest, Age van; Hugenholtz, Nora (Directie LRU);_ Wim

Oostveen
CC:
Onderwerp: RE: agenda

Allen,

Vanochtend kwam in het overleg de vraag aan de orde met betrekking tot de grondwaarde van de 100
kavels in Rijnvliet. Ik heb e.e.a. even precies nagezocht en kan meedelen dat de gemiddelde grondwaarde
per kavel EUR 86.059,52, excl. btw en prijspeil 01-01-2012, bedraagt, ofwel voor de eerste 100 kavels een
bedrag van EUR 8.605.952,--, excl. btw.

Met vriendelijke groet

Gemeente Utrecht
StadsOntwikkeling
Grondzaken

Postadres Postbus 8406, 3503 RK Utrecht
Bezoekadres Ravellaan 1, 3533 JE Utrecht
Telefo

E-mai

Internet www.utrecht.nl

1R
2.’.,.\!2 Utrecht kandidaat Europese Culturele Hoofdstad 2018

Denk aan het milieu voordat u deze e-mail print

Van

Verzonden: woensdag 29 augustus 2012 11:49
Onderwerp: agenda .

Dank voor uw mail. Ik stel voor dat wij morgen een open overleg hebben zonder dat er notulen worden
gemaakt en zonder dat van het besprokene mededelingen aan derden worden gedaan want anders lijkt een
zinvol overleg niet mogelijk.

Hierbij zend ik u de aanvullende agendapunten namens de gemeente. Over de volgorde moeten we morgen
maar even spreken. :

wanneer gaat Ovast de overige schuld van bijna 4 mio betalen? Welke zekerheid kan en wil Ovast stellen
dat zij de eerste 100 kavels daadwerkelijk afneemt als de gemeente bouwrijp zou gaan maken? Wanneer
denkt Ovast bestek en tekeningen / aanbestedingsstukken gereed te hebben en een bouwaanvmag te kunnen
doen ? Zijn we het erover eens dat er geen voorverkooppercentage oid van toepassing is en dat Ovast zich
niet zal beroepen op gewijzigde marktomstandigheden?

Met vriendelijke groet,



Met vriendelijke groet,

vocaa

C'M'S' Derks Star Busmann
Newtonlaan 203
3584 BH Utrecht

Www.cms-dsh.com

CMS Derks Star Busmann is European partner
of De Nederlandse Opera - www.dno.nl

reon [

Sent: maandag 2/ augustus :

T
Subject: data overleg

Het is geworden:

30 augustus van 09.30 tot 11.30 uur en
18 september van 10.30 tot 12.30 uur.

Wil je mij de goede ontvangst even bevestigen?

Met vriendelijke groet / Kind Regards,

Advocaat

Please consider the environment before printing

This email and its attachments are confidential and may contain legally privileged information. You should
not disclose the contents to any other person. If you are not the intended recipient, please notify the sender
immediately and delete this email from your system.

CMS Derks Star Busmann N.V. is registered with the trade register in Utrecht under no. 30201194 and RPR
5



M D.R. BUTER

ADVOCAAT

T VELDHUISJE
LANDGOED APPEL

AANGETEKEND

Ovast Ontwikkeling B.V.
Ovast Ontwikkeling 2 B.V.
t.a.v. de directie
De heer W.J. Oostveen

" 't Zand 17
3544 NC UTRECHT

Datum : 29 september 2012

Mijne heren, |

Inzake: Ingebrekestelling .

Namens de gemeente Utrecht verzoek ik u goede nota te nemen van het navolgende.

Ik verwijs naar de brief van de gemeente van 16 mei jl. en de facturen van 8 juni en 13 juli
2012. In totaliteit bent u EUR 3.472.535,~— opeisbaar verschuldigd aan de gemeente. De
gemeente maakt per heden aanspraak op de wettelijke handelsrente indien de aanspraak

daarop al niet eerder zou zijn ontstaan.

Ingevolge de gesloten overeenkomsten zijn beide vennootschappen hoofdelijk aansprakelijk
voor dit bedrag. De heer Oostveen staat borg voor betaling van het bedrag groot EUR
1.026.067,01. Ik sommeer u hierbij het bedrag groot EUR 3.472.535,-, te vermeerderen met
de verschuldigde rente, binnen uiterlijk 1 maand na heden te voldoen bij gebreke waarvan u
in verzuim bent (voor zover u dit al niet eerder zou zijn geworden) en de gemeente
rechtsmaatregelen jegens u zal nemen.

Per heden schort de gemeente al haar mogelijke verplichtingen uit hoofde van de gesloten
overeenkomsten op totdat u aan uw verplichtingen hebt voldaan. .

Tevens is het de gemeente duidelijk dat de heer Oostveen meerdere vennootschappen
waarvan hij directeur is verplichtingen aan heeft laten gaan jegens de gemeente, terwijl hij op
dat moment wist; althans behoorde te weten, dat deze vennootschappen deze verplichtingen
niet zouden (kunnen) nakomen. Ook op grond hiervan stelt de gemeente de heer Oostveen
persoonlijk aansprakelijk voor alle schade die zij lijdt.

Hoogachtend

NIECWE VOORTHUIZERWEG 19, 3862 RV NIJKERK
L EFC FAX 0342 - 46 59 48




van: I

Verzonden: vrijdag 12 oktober 2012 15:19

Aan: _ ' Hugenholtz, Nor iracti
Onderwerp: e: Ovas

Er is vonnis gewezen. Alle vorderingen, in conventie en reconventie, zijn afgewezen.

Het vonnis wordt per gewone pbst toegestuurd, verzending per fax doet de rechtbank niet aan. Als ik
maandag het vonnis heb ontvangen, dan zal ik het u doormailen.

We hebben dus gewonnen. Ik stel voor dat we een bespreking plannen om de verdere koers jegens Ovast te
bespreken. Ik zal dit weekend mijn mo gelijkheden mailen dan kan een secretaresse deze naast uw

mogelijkheden leggen.

Prettig weekend.

Met vriendelijke groet,

Advocaat

Op 12 okt. 2012 om 15:03 heeft "Hugenholtz;, Nora \(Directie LRU\)" <n.hugenholtzdirectie@utrecht.nl>
het volgende geschreven: ‘

Al iets gehoord van de rechtbank?

Hoor graag.

ciao Nora



van: I

Verzonden: 012 14:00 :

Aan: ' Beest, Age van_ Hugenholtz, Nora
(Directie LRU)

Onderwerp: RE: Ovast vertrouwelijk

Dames, heren,
Hierbij de besluitenlijst n.a.v. de bespreking van gisteren, enige aanvullende informatie en een kostenbegroting.

Besluitenlijst

Rijnvliet

Op dit moment wil de gemeente de ontwikkeling laten rusten en Ovast dan ook niet dwingen tot actie, anders dan
terugbetaling van de lening. Wel wil de gemeente zo mogelijk voorkomen dat zij enige haar onwelgevallige
overwegingen in het vonnis (al zijn de vorderingen afgewezen) in de toekomst tegengeworpen krijgt. Om deze reden
wordt besloten in hoger beroep te gaan. Er bestaat overigens de kans dat de gemeente niet ontvankelijk wordt

verklaard i wegens gebrek aan belang (omdat zij immers gewonnen heeft). Inmiddels heb ik contact
gehad me n Ovast gaat ook in hoger beroep. Dit maakt de kans veel kleiner dat de gemeente niet
ontvankelijk wordt verklaard omdat het Hof dan de zaak in volle omvang zal beoordelen.

Vroeger speelde het hoger beroep van een vonnis van de Rb Utrecht in Amsterdam; tegenwoordig echter in Arnhem.
Ik laat dagvaarden tegen begin december.

Terzake de geldlening wordt besloten te trachten deze ook in beroep geincasseerd te krijgen en indien dit lukt deze in
een bodemprocedure op te eisen. Vanuit kostenoverwegingen lijkt dit de meest economische oplossing.

De tijdslijn is globaal als volgt: t/m circa maart mogen partijen hun bezwaren (eenmalig) op schrift zetten en mogen Zij
eenmalig op elkaars stellingen reageren. Daarna moeten zij of uitspraak vragen of pleidooi. Zonder pleidooi is de
uitspraak er in de zomer, met pleidooi is er pleidooi in de zomer en uitspraak in het najaar.

De totale kosten van het hoger beroep begroot ik globaal als volgt.

Honorarium zonder pleidooi circa 15/20k. Griffierecht, deurwaarderskosten etc circa 5k. Kosten eventueel pleidooi
circa 5/10k (beide partijien mogen kiezen wel of geen pleidooi).

Het zand

Alle opeisbare bedragen zullen in een procedure worden gevorderd alsmede zal getracht worden de redenering
ingang te doen vinden dat Ovast weliswaar de bouw kan opschorten als het oversengekomen
voorverkooppercentage niet is gehaald doch niet de betalingsplicht.

Ik stuur u begin volgende week een concept ingebrekestelling toe, waarbij-ie bedragen etc moet controleren en
ik streef ernaar u binnen uiterlijk 2 weken een concept dagvaarding toe te Sturen. :

De tijdslijn is globaal als volgt. Nadat er is gedagvaard krijgt Ovast 2 maanden daar op te reageren (en dan zal Ovast
waarschijnlijk ook met tegenvorderingen komen). In het voorjaar komt er dan een bijeenkomst bij de rechter (in
Utrecht). Waarschijnlijk is dat de rechter vervolgens uitspraak doet (in het najaar) maar dat hoeft niet; de rechter kan
ook besluiten dat partijen eerst nog nadere informatie moeten overleggen oid. Het vonnis kan een eindvonnis zijn of

een tussenvonnis.

De kosten t/m eerste vonnis begroot ik globaal op 20/25 k. Griffierecht, deurwaarderskosten etc circa 5k.
U verneemt nader van mij.

Met vriendelijke groet,



#

Ovast

Retouradres: 't Zand 17 te 3544 NC Utrecht Ovast Ontwikkeling B.V.
't Zand 17

Gemeente Utrecht : 3544 NC Utrecht
aan de leden van de Gemeenteraad en £030 750 94 00
aan het College £ 030 750 94 01
Postbus 16200 i www.ovast.nl
3500 CE Utrecht . e info@ovast.nl

Inschrijving Kamer van Koophandel te Utrecht onder
nummer 30201060 ten name Ovast Ontwikkeling BV,

BTW nummer 8138,99.217.801.

Utrecht, 14 februari 2013

Behandeld door:
E-mail:

Ons kenmerk:
Uw kenmerk:

Onderwerp:  Deé Utrechtse Grondkwestie

Geachte Raadsleden, geacht College,

Hierbij verstrek ik u mijn visie op de gang van zaken tussen Ovast Ontwikkeling B.V., Ovast Rijnvliet B.V,
en de gemeente Utrecht,

In 2004 heeft de Gemeente Utrecht een overeenkomst gesloten met Ovast Ontwlkkellng B.V., hierna te:
noemen Ovast, voor het realiseren van een groot aantal woningen.

De voormalige wethou her Lenting, namens het college en het ministerie van VROM,
vertegenwoordigd doo waren het erover eens dat Ovast mocht bouwen in Leidsche Rijn
mits er een exploitatiebijdrage werd betaald door Ovast. .

Daarna zijn er gesprekken gevoerd met de Gemeente Utrecht:

De Gemeente wenste naast de bijdrage nog een aantal andere dingen, wij noemen dit de ‘extra lijst’. De
Gemeente kan Ovast hiertoe niet verplichten, Ovast doet dlt toch in het kader van maatschappelijk
verantwoord ondernemen, De extra lijst:

¢ Integrale Woningkwaliteit;

o Politiekeurmerk;

+ toewijzing via Woningnet;

o GIW.

Dit kost Ovast Ontwikkeling ruim € 2,5 min.

Voorts stelde de gemeente dat er ook sociale huurwoningen moesten komen, Driehonderd stuks. Volgens
de Wet Ruimtelijke Ordening 2004 kan de gemeente dit niet opleggen aan Ovast Ontwikkeling. Let op:
Ovast geeft onverplicht drishonderd woningen weg met een winstmarge van € 12 min. De gemeente stelt
nu dat Ovast Ontwikkeling, omdat die zich beroept op zelfrealisatie, dus ook de grond moet kopen voor
de sociale huurwoningen voor een prijs van thans €470/m2 en dan aan de woningbouwvereniging moet
verkopen voor €140/m2. Dit is een verlies van € 12 min. ‘

Ovast- Specialisten in onroerend goed
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Ovast

De rentecomponent van de exploitatiebijdrage: de gemeente stelt dat zij in 2006 alle gronden en
gebouwen aankoopt en dat zij dan geld extern leent voor 7,3%. Tijdens de gesprekken heb ik heel
duidelijk gevraagd hoe je aan zo'n hoog rentepercentage komt en daarbij werd gezegd: ‘de gemeente is
eerlijk; wij betalen dit zelf ook’. Wat blijkt nu: de gemeente leent het geld voor 2% en leent dit door
tegen 7,3% aan Projectbureau Leidsche Rijn waardoor ik opeens een hijdrage moet betalen per heden
inclusief — (een niet geldige overeenkomst) - afkoop sociaal van €710/m2 ex BTW.

Hoe zou het moeten? De bijdrage bedraagt €285,27; dit is gebaseerd op een exploitatiebijdrage vanaf
1996 opgerent tegen 7,3%. Dit is onjuist. De grondprijs moet dus teruggerekend worden naar 1 jan 1996
en daarna te vermeerderen met 2% (het tarief van Bank Nederlandse Gemeenten). De gemeente mag
geen afkoop sociaal berekenen en als je dan kijkt wat er al betaald is aan de gemeente dan is de
resterende grond al betaald. De gemeente stelt dat zjj € 28 min krijgt van Ovast Ontwikkeling. Om die
reden legt de gemeente met een smoes ~ prioritering — het plan Rijnviiet stil, maar Haarzicht en
Leeuwenburg gaan gewoon door,

U als raadslid cq. als lid van het college doet niets. U weigert met mij in overleg te treden en voor een
stoeptegel of een verplaatste bushalte heeft u uren de tijd, maar voor zo'n belangrijke kwestie neemt u
geen contact met mij op. Ga dan weg als raadslid! :

De gemeente veroorzaakt een schade van € 18 min per jaar bij Rijnviiet en u doet niets. Dit is een eerste
aanzet en ik zal u vitgebreid informeren over alle details. Ik ben benieuwd wat u met deze informatie

doet.

Bijlage(n): Geen. ;
Cc: Ministerie van BZK, directoraat-generaal Wonen en Bouwen — de heer drs. M.M. Frequin
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Bijlage(n) - '

Uw kenmerk Verzonden

Uw brief van 14 februari 2013 Bij antwoord datum, kenmerk en onderwerp vermelden

Geachte heer Oostveen,

Wij hebben kennis genomen van uw brief d.d. 14 februari 2013 en berichten u als volgt.
U geeft in uw brief uw opvatting over een aantal zaken die onderdeel zijn van reeds eerder gesloten overeenkomsten.
Aangezien deze zaak onder de rechter is doordat u in hoger beroep bent gegaan tegen het vonnis van de

Voorzieningenrechter van de Rechtbank kunnen en willen wij thans niet op de inhoud reageren.

Wel merken wij op dat wij ons niet herkennen in de inhoud van de brief en het feit da: er tussen partijen duidelijke
overeenkomsten zijn gesloten.

Voor uw informatie melden wij dat een afschrift van deze brief door ons ook in kopie naar de gemeenteraad is
gestuurd, aangezien u zich eveneens tot hen heeft gewend.

Wij vertrouwen erop u hler_mée vooralsnog voldoende te hebben geinformeerd.

Hoogachtend,
Burgemeester en wethouders van Utrecht,

DesSecretari . De burgemeester,

o/ﬂq/



Van: Wim Oostveen <WimQostveen@ovast.nl>

~ Verzonden: donderdag 30 mei 2013 15:
Aan:
ccC: Hugenholtz,
Nora (Directie LRU)
Onderwerp: RE: Telefoon: svp Oostveen terugbellen

Accoord vrijdag 7 juni.lk kom mee samen met van Ovast Ontwikkeling en
Architecten.Binnen 3 weken zal het plan kantoor Rijnvliet bij welstand worden afgewikkeld.Het plan Blok A en Blok
D zijn al volledig rond.De bespreking heeft betrekking op kantoor Rijnvliet EN plan Galant +Blok B en Blok C Leidsche
Maan.Het betreft voornamelijk het programma en de bijbehorende parkeerregeling.
Met betrekking tot het plan de Veiling if“Architecten verzocht mee te denken aan
enkele kleine wijzigingen. '

Ik ga er thans van uit dat U ook het plan kantoor Rijnvliet dan bespreekt en dat u.uw weigering tot overleg intrekt
conform de afspraken die zijn toegezegd door wethouder Gilbert Isabella namens het college en mevrouw
N.Hugenholtz directeur PBLRU. '

Wilt U dit uiterlijk morgen aan mij bevestigen.

Intern-afspraak in agend- zetten e-melden

Met vriendelijke groeten,

W.J. Oostveen

Ovast

't 7 4 NC) Utrecht

www.ovasi.n

Op dit e-mail bericht is een e-mail disclaimer van toepassing, welke te lezen is op www.ovast.nl.

Van
Verz x el .

Aan: Wim Oostveen

cc S
Onderwerp: RE: Telefoon: svp Oostveen terugbellen

Beste Wim,

Schikt het vrijdag 7 juni om 11.00u?

Of wil je 3 weken wachten tot het ontwerp gereed is?
En wil je dan 21 juni of 28 juni?

Met vriendelijke groet,

Gemeente Utrecht
Projectbureau Leidsche Rijn
Woningbouwontwikkeling

Postadres Postbus 8613, 3503 RP Utrecht
Bezoekadres Beneluxlaan 4, 3527 HT Utrecht
Telefoon
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