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Bijlage 7

SAMENWERKINGSOVEREENKOMST
herontwikkeling ROC-locaties

Cndergetekenden,

Gemaeente Utrecht, vertegenwoordigd door de directeur Ontwikkelingsbedrijf de heer
drs. A.A, Verduijn, hiema te noemen: “de gemeente”,

en

Stichting Regionaal Opleidingen Centrum Utrecht {ROC Utrecht}, gevestigd te
Utrecht, Postbus 30635, 3502 GB, te dezer zake vertegenwoordigd door de heering. H.

Jaspers en mevrouw gr. L.B.J. Schmitz, respectieveliik voorzitter en lid van het College
van Bestuur hiema te noemen "ROC Utrecht”,

hiema gezamenlijk te noemen "partijen”,

overwegende,

- dat ROC Utrecht voomemens is ingevoige haar strategisch huisvestingsplan de
komende 5 jaar onder meer een aantal eigendomslocaties af te stolen aan de
gemeente en andere geinteresseerde marktpartijen {deze andere marktpartijen
hierna verder te noemen: “de Private Partijen”) en de onderwijsinstellingen op
een beperkt aantai locaties te concentreren (de af i& stolen sigendamslocatieg
van ROC Utrecht hierna te noemen “de locaties™),

- dat RQC Utrecht ingevolge haar visie op de vorming van een “community-
college” een strategisch partnerschap nastreeft met de gemeente zoals is
opgenomen in het tussen partijen gvereen te komen convenant, gencht op een
bijdrage in de ontwikkeling van wiik, stad en regio vanuit de onderwijskundige
inbreng van ROC Utrecht;
dat gemeente het partnerschap met ROC Utrecht verwelkomt in haar streven om
met name de grootstedelijke probleemgabieden te revitaliseren in de vorm van
haar inbreng in een integrale wijkgerichte aanpak;

- dat ROC Utrecht ingevolge haar strategisch huisvestingspian een financiéle
dekking nastreeft uit de opbrengsten uit de verkoop van de af te stoten locaties,
welke opbrengsten vervolgens bij voorkeur op een door ROC Utrecht te bepalen
wijze geherinvesteerd worden in de onderwijsinfrastructuur van het ROC Utrecht
in de stad;

- dat de gemeente conform haar beteid met betrekking tot volkshuisvesting, met
name cok woningen aan de woningvoorraad in de bestaande stad wit toevoegen:

- dat ROC Utrecht verplicht is op grond van de op 10 april 2000 ondertekende
overeenkamst tot uitgifte in erfpacht van een perceel grond op het
Vondeltaanterrein een deei van de af te stoten eigendomslocaties te koop aan te
bieden aan de gemeente conform de in deze overeenkomst van 10 april 2000
gestetde voorwaarden,
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- dat ROC Utrecht en de gemeente ten behoeve van de mogelijke ontwikkelingen
door de gemeente en door Private Partijen op de in bijlage 1 omschreven locaties
een samenwerking wensen aan te gaan, gericht op het enerzijds nader
vastleggen en uitwerken van de 2anspraken vz 22 gemaenis op benaside
locaties en het anderziids voor het ROC Jtrech: z=xer steltzn van de vaststei’=g
van zcdanige ptanidentinicaties en verdera randvocrwaarden an uitgangspunten
door de gemeente voor de overige locaties, als vereist om een zo hoog maogelike
opbrengst bij verkoop van de locaties door ROC Utrecht mogelijk te maken;

- dat ROC Utrecht en gemeente hun voorlopige afspraken nog nader dienen te
bespreken en dienen vast te leggen in definitieve besluiten, afspraken en
overeenkomsten, doch in afwachting van de totstandkoming daarvan alvast een
avergenkomst wensen ‘e sluiten met esn doeistailing als in artikel 1 hisma nader
omschreven:

verkiaren onder de opschortende voorwaarde van goedkeuring van het
gemesntebestuur van de gemeent= veor 1 aprit 2003, bij g=hreke van wetk=
goe<.zuring partijen aldus vanaf 1 zonl 2003 definitief niet meer aan deze
overeenkomst xunnen worden gebonden, het volgende te zijn overeengekomen:

1. Doel van de overeenkomst

Deze overeenkomst heeft tot doel vast te leggen:

(i) wat de rechten en verplichtingen van ROC Utrecht en de gemeente, waaronder
procedureafspraken en de wiize waarop partijen wensen samen te werken (met
betrekking tot de invuiling en de ontwikkeling door de gemeente of door de Private
Partijen van de vrijkomende, in bijlage 1 beschreven iocaties), zullen zijn in de fase tot
aan de totstandkoming van definitieve besiuiten, afspraken en overeenkomsten,
alsmede

(i) over weike elementen en uitgangspunten voor de gencemde definitieve besiuiten,
afspraken en overeenkomsten partijen reeds overeenstemming hebben bereikt.

2. Uitgangspunten

In deze overeenkomst zijn in overeenstemming met het samenwerkingsconvenant
tussen gemeente en ROC Utrecht de samenwerkingsaspecten met betrekking tot de
vrijvallende locaties uitgewerkt. Hiertce zal er een stuurgroep worden ingesteld, die
periodiek aan het bestuur van gemeente en ROC Utrecht rapporteert over de voortgang
en geboekte resuifaten.

De stuurgroep wordt gevormd uit de in bijiage 2 gencemde personen en stelt een
projectgroep in, die met de uitvoering van de overeengekomen activiteiten wordt belast.
De stuurgroep bereidt de in het vervoig genoemde bestisdoecumenten voor en biedt deze
ter besluitvorming aan het bestuur van de gemeente en ROC Utrecht aan. Partiien zijn
overeengekomen dat er drie beshiten voorgelegd worden:
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1. een beshiit over het aangaan van deze samenwerkingsovereenkomst vaor 1
januari 2003.

2. een besluit aangaande de package-deal over de (hoofd)bestemming van de
verschillende locaties, conform een nader door de stuurgroep voor te stellen
tijdlijn en voorts inhoudend:

a. duidelijkheid of een locatie in aanmerking komt hetzij als accommodatie voor
gemeentelijke doeleinden, hetzij als particuliere herontwikkeiingslocatie.

De inventarisatie of een locatie in aanmerking komt voor gemeentelijke

accormmodatie dient uiterdijk 1 november 2002 te zifn afgerond;

b. het aan ROC Utrecht toekomende totaalbedrag dat als minimum dient om te
komen tot de package-deai, welk totaatbedrag de som zal zijn van de twee
navolgende bedragen:

- de(geprognosticeerde)} markiwaarde van de locaties {exclusief de door
de gemeente aan te kopen locaties), die gerealiseerd wordt door verkoop
aan Private Partjjen;

- Het totaalbedrag van afle door de gemeente te betalen koopsommen
voar de deor haar van ROC Utrecht aan te kopen locaties.

8ij het bepalen van de beide bedragen zal het navolgende mede in

beschouwing respectievelijk in acht worden genomen:

- de mogelijke toekomstige bestemming van de locaties, zoals van belang
voor de bepaling van de {geprognosticeerde) marktwaarde daarvan,
wordt bepaald aan de hand van de uvitkomsien van de definitiefase (zie
bijfage 3 voor de uitwerking).

- de wensen van gemeente ten aanzien van het accommodatiebeleid voor
gemeentelijke doefeinden en de overige voorwaarden voor eventuele
aankoop docr de gemeente.

- de op dat moment geldende boekwaarde van de grond en opstailen.
Veor ROC Utrecht geldt de boekwaarde van een locatie in ieder geval

als minimum voor het aan ROC Utrecht toekomende bedrag voor die
locatie,

Deze package-deal impliceert mede de keuze van de gemeente inzake de
uitoefening van het recht van eerste koop it hoofde van de avereenkomst van 10
april 2000, zoals in de considerans omschreven. Voorzover binnen de package-deal
niet tot aankoop van de betreffende locaties door de gemeente wordt overgegaan, is
ROC Utrecht niet langer gehouden aan de verplichting jegens de gemeente
ingevolge gencemde overeenkomst van 10 april 2000, Indien er geen package-deal
tot stand komt, blijft het vcarnoemde recht van eerste koop van kracht. Binnen 2
maanden na een besluil van de stuurgroep waarin vastgesteld wordt dat geen
package-deal tot stand kan komen, zal de procedure zoals genoemd in de
overeenkamst van 10 april zijn afgerond.
3. een besluit over de te sluiten koopovereenkomsten met de Private Partijen per te
ontwikketen locatie, hetgeen onder meer impliceert dat het aan ROC Utracht niet
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toegestaan zal zijn vervolgens ook nog nadere afspraken te maken met de
desbetreffende Private Partifen, behoudens nadere toestemming daarvoor van de
gemeente.

3. Yertzzaamheden

De stuurgroep is verantwoordelijk voor het opstellen van een plan van aanpak met
bifbehorende planning, dat zal worden voargelegd aan het bestuurlijk overieqg.

De projectgroep codrdineert de werkzaamheden welke dienen tot inzicht in de wensen
en financiéle mogelijkheden om te komen tot aankoop voor gemeentelike doelsinden.
Bovendien codrdineert de profectgroen de werkzaamheden, te weten het gezamenlijke
identificatietraiact voor alle locaiies, wat moet leiden tot formulering van de maogelijke
toekornstige bestemming en bifbehorende stedenbouwkundige randvoorwaarden. De
projectgroep rapporieert aan en is ondergeschikt aan de stuurgroep.

De taken van elke groep (uitgszonderd het bestuLriijk overieg), te weten stuurgroep en
projectgreen, verschillen afthankelijk van het saort besiuit dat aan de orde is en zal
verder vorm worden gegeven in het hierboven gencemde plan van aanpak. Higrin zZijn in
principe 3 gradaties {e onderscheiden:

1. de befreffende groep vormt slechts een adviesorgaan. In dat geval zijn partijen
niet gebonden aan standpunten, richtlijnen en/of aanbevelingen van een groep.

2. de betreffende groep vormt een overlegstructueur, waarin de afgevaardigden van
beide partijen vertegenwoordigingsbevoegdheid bezitten. In dat geval kan wel
een voor partijen bindend besiuit worden genomen, mits de groep, in
aanwezigheid of bij vertegenwoordiging van al haar feden, tot een unaniem
besluit komt;

3. de betreffende groep vormt een onafhankelijk orgaan met autonome
bevoegdheden. in dat geval kan een groep reeds een voor beide partijen
bindend besiuit nemen met meerderheid van stemmen, mits alle leden aanwezig
zijn of zich hebben laten vertegenwoordigen,

Tenzij partijen uitdrukkelijk anderszins overeenkomen, zal een besiuit van een groep
evenwel in beginsel, ongeacht of het reeds genoemd wordt in deze overeenkomst,
steeds hebben te gelden ais een besluit als bedoeld onder 1 en aldus slechts een
advies behelzen waaraan partijen niet gebonden zullen zijn.

Partijen streven emaar, en zullen al hetgeen daartoe in hun macht ligt doen om te
bewerkstelligen, dat de aangegeven groepen en hun eventuefe andere betrakken
medewerkers zo spoedig mogelifk een aanvang zullen maken met hun werkzaamheden
ten behoeve van de uitvoering van deze overeenkomst en partijen zuilen voorts streven
naar een snelle afronding daarvan.
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4. Financiéle afspraken

Plankosten

a. ROC Utrecht zal de diensten inhuren van een deskundige organisatie (hiema: “de
Adviserende Ontwikkelaar”), in welk kader De Adviserende Ontwikkelaar ROC
Utrecht bij zal staan en adviseren ten behoeve van het realiseren van de
volledige set van stedenbouwkundige randvoorwaarden voor de beoogde
ontwikkeling van de locaties (hiema: "de planidentificaties™, hetgeen zal
geschieden op voorwaarden zoals hiema te noemen en welke voorts in ieder
geval ook aan de gemeente bekend zijn. De Adviserende Ontwikkelaar zal
namens en voor rekening en risico van ROC Utrecht visies voor te
herontwikkelen locaties opstellen. De gemeente zal opgestelde visies vervolgens
toetsen met de intentie om deze als basis te gebruiken voor het maken van de
planidentificaties. De Adviserende Ontwikkelaar participeert voor eigen rekening
in de stuur- en projectgroepen. De tegenprestatie voor de werkzaamheden van
de Adviserende Ontwikkelaar namens ROC Utrecht in de stuurgroep en
projectgroepen wordt door ROC Utrecht onder meer voldaan middels tcekenning
aan deze partij van een nader met ROC Utrecht overeen te komen contingent
bouwvolume.

b. De eerste € 150.000,00 aan piankosten komen voor rekening van ROC Utrecht.
Deze plankosten worden op basis van een over de in bijlage 3 gencemde fasan
uitgesplitste begroting per fase goedgekeurd door ROC Utrecht en de gemeente,
waarbiy ook nade: zal worden ingevuid wat die plankosten concreet zulten
omvatten. ROC Utrecht en gemeente dienen te handelen volgens de in bijlage 3
omschreven procedure. Indien partijen op enig beslismoment bestuiten geen
voigende fase in te gaan, is ROC Utrecht niet gehouden tot een hogere bijdrage
dan de begrote bijdrage voor de gerealiseerde fasen.

C. In het gevat dat de plankosten meer bedragen dan € 150.000,00, komt van het
meerdere 50% voor rekening van ROC Utrecht en 50% voor rekening van de
gemeente, mits de kosten vooraf zijn gefiatteerd door de stuurgroep.

Opbrengsten

Onder opbrengsten wordt verstaan de feitelijk gerealiseerde verkoopprijzen van alle
locaties onder aftrek van de in artikel 4b en 4c genoemde plankosten, vermeerderd met
e overwinsten die zullen worden uitgekeerd op grond van verrekenbedingen als
bedceld in dit artikel.

Ovenwinst
Er is sprake van overwinst indien;
1. Er een positief verschil is tussen de opbrengst per locatie minus de
geprognosticeerde marktwaarde
2. Er een positief verschil is tussen de opbrengst per locatie en de door de
desbetreffende Private Partij gerealiseerde totale grondopbrengsten, welke met
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de desbetreffende Private Partij in een verrekeningbeding eventueel zal worden
opgenomen.
De gemeente en ROC Utrecht delen gezamenliik in deze overwinst in de verhouding
35% Gemeentel 65% FOC Utrecht. De averwinst wordt verdeeld per de datum waarop
het fransport van de desbetreffende de locatie conform de onderliggende
x copovareenkomst zou meeten plaatsvinden {tenzii ROC _tre«iit alsdan aariocni dat
de koopprijs desondanks niet op die datum zal zijn entvangen, in welk geval verdeling
van enige eventueel naderhand te ontvangen koopprijs plaats zal vinden zodra deze
daadwerkelijk zal zijn ontvangen} en de eventuele aanvuliende overwinst wordt
vervolgens verdeeld per de datum waarop een verrekeningbeding met de
desbetreffende Private Partij daadwerkelijk tot vitkering komt.

Aanleq apenvaar gesied

Per locatie zullen door gemeente en ROC Utrecat afspraken gemaakt worden over de
wijze waaroo en door wie de locatie-engineering zal piaatsvinden en wat die omva:.
(biivocraeend het bouw- en woonrijp maken van bet openbaar cebied)

5. Begindiging samenwerking

Ce overeenkomst kan door partijen naar aanleiding van elk van de in art. 2 genoemde
besiuiten worden beéindigd, alsmede wanneer partijen - al dan niet binnen het kader
van de in artikel 3 genoemde groepen - omtrent enigerei ander onderwerp in de visie
van éen of beide partijen een diepgaand verschil van inzicht hebben. Ingeval van
beé&indiging van de samenwerking ziin partijen ten opzichte van elkaar niet tot enige
schadevergoeding gehouden, in welke vorm dan ook. Indien de vereiste
planidentificatie definitief is vastgesteid, zal ROC Utrecht gehouden zijn bij beéindiging
van deze overeenkomst het aan de gemeente toekomende deef van de eventuee!
overwinst uit te keren, indien en voorzover aithans de desbetreffende overwinst wordt
gerealiseerd.
De 1ot het tijdstip van beéindiging van de samenwerkingsovereenkomst tot stand
gebrachte respectievelijk gerealiseerde navaolgende besluiten en documenten zullen ter
beschikking van beide partijen worden gesteld:

- de planidentificaties;

- het besluit van het bevoegde orgaan van de gemeente terzake van de _

vaststelling van de planidentificaties; 4
- de caiculaties van de marktwaarde van de locaties.

6. Overdracht rechten an verplichtingen

Het is elk der partijlen niet toegestaan de uit deze overeenkomst voorivloeiende rechten
en verplichiingen over te dragen aan derden zonder voorafgaande schriftelijke
loestemming van de wedemartij. Aan het verlenen van toestemming tot overdracht kan
de wederparti] voorwaarden verhinden.
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7. Overige rechten en verplichtingen

Deze overeenkomst laat, onder meer, onverlet de rechten en slichten van de gemeente
vogorzZover het haar publieke taken tetreft en de rechten en plichten van ROC Utrecht
ingevalge het economisch en juridisch eigendom van de locaties.

Aldus overeengekomen,dd. - ~ ¢ . ¢ @
De T=2meents RQCC Utrecht
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Biflage Samenwerkingsovereenkomst Gemeente Utrecht -

ROC Utrecht inzake het afstoten van locaties:

| Nr. Lacatieadres | Voorlopige j Aantal m2 | {*)
: ‘ planning | BVO circa
. i1, | Noordzeestraan 20 | Einde 2003 [ 1063 !

Iz, fnz Boudier 8a xerlaan <" 2 haift 2004 2628

{3, M.F _ndosiras. & “7anat hegen $ 7289 *

{4 CQueeckhovenplein 3 "2003 1162 -.
5. Otterstraat 77/Kruisweg 9 Eind 2003 1975 * i
6. Laan van Puntentburg 2 begin 2003 5354 *

7. Amazonedreaf 11 | Eind 2006 (1674 s

/8. Kretadreef 61 | Eind 2006 4641

19. Pahud de Mortangesdraef 41 | Eind 2003 3215 '

10, Nieuwe Kamp 11 Eind 2003 1800 * j
11. Ina Boudier Bakkerlaan 2 | Eind 2003 5360 |
12. Livingstonelaan 609 Eind 2003 3134 i
13.  'Onyxweg 1-3 Eind 2003 1245 . i

114.  |Raveilaan 13-15 | Medio 2004 . 2602 i i

115,  |Rubenslaan 81 | Eind 2003 | 1168 *

= op deze panden rust eea recht van eerste koop door de Gemeente Utrecht ingevelge de
. koopoveresenkomst van de grond Vondelizan,
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BLJLAGE 2: Samenstelling stuurgroep
Tot de leden van de stuurgroep worden bencemd:

Namens de gemeente: mw. Mr. H.M.H. Bloem {(of een nader aan te wijzen vervanger)
en mw. B. Lormmen

Namens ROC Utrecht: dhr. V.G J. van Woerkom en de heer P. van der Gugten

BiJLAGE 3: PROCEDURE

Fase 1: Initiatieffase

Doel: bestuurlijk akkoord met samenwerkingsovereenkomst

De onderhavige procedure wordt door de gemeenteraad van de gemeente en de Raad
van Toezicht van ROC Utrecht goedgekeurd.

Werkwijze: stuurgroep legt beslisdocument voor aan bestuurtijk overeg en bewaakt
veortgang besluitvorming. De stuurgroep benoemt een projectieider die ter
voorbereiding op ieder besluit een projectopdracht formuleert, waarin per fase de

werkwijze, planning, resuitaat en raming van de kosten wordt vastgelegd. De stuurgroep
stelt de projectopdrachten vast.

Fase 2: Definitiefase
Doal:

Fase 2a: inventariseren en vaststellen belangsteliing van de gemeente voor lacatie op
basis van het integraal accommodatiebeieiq.

Fase 2b: inventariseren mogelijke toekomstige bestemming inclusief
stegenbouwkundige randvoorwaarden en geprognosticeerde marktwaarde locaties.

Fase 3. Overdrachts- en aanbestedingsfase

Doel:

Fase 3a: Voorbereiden van de overdracht en overdrachisvoorwaarden van de locaties,
die beschikbaar komen voor integraal accommaodatiebeleid.

Fase 3b: Aanbesteden van locaties die in aanmerking komen voor herontwikkeling aan
de Private Partijen.

Fase 4: Uitvoeringsfase

Doel: het herontwikkelen van de af te stoten locaties

Werkwijze: de Private Partij ontwikkeit de locatie naar de nieuwe
bestemming/gebruiksopiie.

Fase 5: Slotfase

Doel: het verrekenen van de overwinst

Werkwijze: op basis van gerealiseerde opbrengsten van de herontwikkelingen vindt per
locatie en aan het einde van alle ontwikkelingen afrekening plaats tussen partijen. Een

externe accountant zai de rechtmatigheid en juistheid van de nakoming van afspraken
vaststellen.

8
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BIJLAGE 4;: DEFINITIES WAARDEBEGRIPPEN

. ~der ce in Zi:22 cvereenkomst opgenomen begropen wordt het volgende verstaan:

s ETKDAEArue: ce markiwaarde van een locatie is gecascerd op de toekomstige
herontwikketingsmogelijkheden conform de vast te stellen stedenbouwkundige
randvoorwaarden; daarbij kan onderscheid gemaakt worden in een geprognosticeerde
en een gerealiseerde marktwaarde van een lecatie.
De geprognosticeerde markiwaarde zal residueel berekend warden en contant gemaakt
worden naar het mement dat als uitgangspunt voor de berekeningen gehanteerd kan
<rien. Docr pantien zal overeensiemming sereikt mceten werden over het te hareren
rekenmodel. Daarbij zullen onder andere de voigenae uitgangspunten gehanteerc
woraes: geprcgnosticeerde verkcopwaarde van te ontwikkeien objecten door de Private
Parfien ap het moment dat deze ce gereaiiseerde ~biecten azn de zogenaamde
3ir o oappuivet csnoonen, Op 157 IRoroanestioe s apbre Ccsten Tersn e
Geprognosicesrce «uchtingskesien i nindening ic voraen S-2rachl, aaroi rekening
houdend met gebruikelijke indexeringen en rentecomponenten.
De gerealiseerde marktwaarde is het bedrag waarvocr de betreffende iccaties aan de

Private Partijen zijn verkocht (opbrengsten) gecorrigeerd voor eventueie
verrekeningsbadingen.

Boekwaarde: de op het moment van vaststeliing van het bedrag als bedoetd in antikel 2
ran deze overeenkomst in de boeken van ROC opgenomen waarde van de opstallen en
ondergrond van de locatie.




