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Betreft: Poesitie Corio in Leidsche Rijn Centrum in relatie tot de overeenkomsten
Stationsgebied

Geachte heer Hutschemaekers,

1. Naar ganleiding van uw adviesaanvraag aan miin kantoorgenoot Mr P.AE.
Kerckhoffs d.d. 19 september jl. met opgemeld kenmerk bericht ik u als volgt ten
aanzien van de juridische positie van Corio in Leidsche Riin Centrum in relatie tot
de ontwikkelingsovereenkemsten voor het stationsgebied.

2. Voor de goede orde bevestig ik u dat ons kantoor in andere projecten juridische
diensten verleent aan Corio, echier niet betreffende het Stationsgebied Utrecht,
Coric is door u van de onderhavige adviesaanvraag op de hoogte gesteld en is
akkoord met uw opdrachtveriening aan ons. Corio heeft dat ook bevestigd aan
Mr P.AE. Kerckhoffs,

Feitelijke achtergrond

3. De Gemeente Utrecht is tegelijkertijd bezig met de ontwikkeling van het
Stationsgebied te Utrecht {Hoog Catharijne) en het gebied Leidsche Rijn
Centrum. Ofschoon dit twee separate ontwikkelingstrajecten zijn, bestaat er op
ongerdelen een samenhang tussen deze ontwikkelingen omdat er een
wissetyerking wordt geach! aanwezig te zijn tussen Hoog Cathariine en Leidsche

Rijn.
4. in het kader van de onfwikkeling van Hoog Cathariing zijn afspraken gemaakt
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met partijen die aanzienlijke belangen hebben in het desbetreffende gebied. Eén
van die partijen is Hoog Catharijne B.V. {("HC"). De afspraken tussen de
Gemeente en HC zijn vasigelegd in de Bilaterale Intentie Oversenkomst inzake
het Stationsgebled Utrecht d.d. 23 december 2004. Op basis van deze
overeenkomst heefl voor de drie daarin onderscheiden deelgebieden
Vredenburg, Koppen OV-T en Radboud sen nadere uitwerking plaatsgevonden
in zogenaamde Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomsten. De
Bifaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomst Vredenburg is op 3 maart 2008
tussen partijen overgengekomen. De totstandkoming van de Bilaterale
Oniwikkelings- en prolecioversenkomst OV-T en Radboud is in een finaal
stadium het document ligt thans ter goedkeuwring bij de desbetreffende organen
van partijen.

Ten aanzien van de ontwikkeling van Leidsche Rijn Centrum zijn tussen Corio
Nederiand Retall BV {een zustervennootschap van HC, hierna :"Corio"}, HC en
de Gemeente Utrecht afspraken gemaakt. Deze afspraken zijn vastgelegd in de
Raamovereenkomst d.d. 21 december 2004 (hierna: "Raamovereenkomst
Leidsche Rijn"). Deze overeenkomst is nadien nog gewijzigd met de brieven
d.d. 15 december 20085, 22 februari 2008 en 23 februari 2006. Wij hebben
slechts een afschrift van de brief van 15 december 2005 kunnan ontvangen.
Deze betrof enkel een wijziging van de in de Raamovereenkomst Leidsche Rijn
vermelde termijn ten aanzien van het uiterste moment van aangaan van de
Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomst Vredenburg. Wij hebben van
uw collega de heer Marcus begrepen dat de overige brieven dezelfde strekking
hadden en er voor hel overige van uit mag worden gegaan dat er verder geen
materiele wijziging heeft plaaisgevonden.

In het kader van de uitvoering van de Raamovergenkomst Leidsche Rijnis op 23
februari 2006 een brief gewisseld tussen de gemeente en Corio om de
hoofdliinen vast te leggen van de nadien conform de Raamovereenkomst
Leidsche Rijn te sluiten Intentieovereenkomst Leidsche Riin. Blikens de
navolgende twee citaten uit deze hrief beschouwden partijen de desbetreffende
brief destijds niet ais de beoogde intentieovereenkomst, ofschoon een belangrijk
deel van de daarin vast te leggen afspraken op dat moment klaarblifkelifk was
uitondernandeld:

"Partijer verbinden zich om het bepaalde in deze brief voor uiterlijk 1 juli 2006
it e werker in een intentieoveresnkomst, zoals bedosid in artikel 5.1 van de
raamoveresnkomst, hierna: IOVK-LRC.

(...}

Indien als gevolg van thans onvoorziene besiuitvorming binnen de gemeente
de IOVK-L R nist tof stand komi danwe! ingriipend gewiizigd moef worden
uitgevoerd, zuifen partijen met respect voor elkasrs positie overisg plegen
omtrent de gevolgen dagrvan binnen het kader van de reamoversenkomst”
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Wii begrijpen van u dat deze brief door partijen desalniettemin ais
intentisovereenkomst wordt beschouwd. Wij ziin onbekend met de feiten en
omstandighaden die daartoe hebben geleid en die dat kunnen bevestigen. Het
onderhavige advies gaat er derhalve op basis van de letterlijke lezing van
voornoemde brief van uit dat er geen intentie-overeenkomst Leidsche Rijn als
bedoeld in de Raamovereenkomst Leidsche Riin tot stand is gekomen,

Vraagstelling

De Raamovereenkomst Leidsche Rijn kent een geiaagde structuur die
afhankelijk is van de ontwikkelingen in het Siationgebied. Dat wil zeggen dat de
reikwijdte en inhoud van de rechten en verplichtingen van partijen afhankelijk is
van de voorigang die tussen de Gemeente Utrecht en HC in het Stationsgebied
is geboekt en dienovereenkomstig de fase waarin partijen zich bevinden. Die
voorigang is echter anders veriopen dan destijds bij het aangaan van de
Raamovereenkomst Leidsche Rijn was voorzien. Dit heeft tot de door u aan ons
voorgelegde vraag geleid:

Welke positie verwerft Corio in Leidsche Riin Centrum indien de Bilaterale
Ontwikkelings- en projectovereenkomst OV-T en Radboud tussen de gemeente
Utrecht en HC tot stand komi?

Bij deze vraag gaat het de gemeente Utrecht niet om een uitleg van de rechten
en verplichtingen van partijen onder de Raamovereenkomst Leidsche Rijn, maar
puur om de vraag in welk van de fasen die de Raamovereenkomst onderscheidt
partijen zich bevinden ais de Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomst
OV-T en Radboud wordt oversengekomen.

Beartwoording

De navelgende beantwoording van uw vraag is gebaseerd op de volgende
documenten (zonder bijlagen). Voor zover het advies is gebaseerd op
aanvullende, mondelinge informatie, staat dat expliciet vermald.

* de Bilalerale Intentie Overeenkomst inzake het Stationsgebied Utrecht
d.d. 23 december 2004;

+« de Raamovereenkomst Leidsche Rin d.d. 21 december 2004;

«  de brief van 15 december 2005 waarin de in de Raamoveresnkomst
Letdsche Rijn ten aanzien van data betrefiende Vredenburg zijin
aangepast;

v de brief met hoofdiijnen voor de intentie-overeenkomst Leidsche Riin d.d.
23 februan 2008;

s de Biaterale Ontwikkelings- en projecioversankomst Vradenburg d.d. 3
maart 2006;
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14.

s de concept Bilaterale Ontwikkelings- en projectoversenkomst QV-T en
Radboud versie 12 d.d. 15 september 2007.

Voorts merken wij op dat onze juridische becordeling van de ter beschikking
gestelde documenten zich conform uw verzoek strikt heeft beperkt tot de
vraagstelling. Ten aanzien van de wijze van totstandkoming, volledigheid,
consistentie, juistheid, ete, van de desbetreffende documenten wordt in dit
advies dan ook geen oordeel gegeven.

De Raamovereenkomst Leidsche Rijn bepaalt zoais hiervoor reeds aan de orde
kwarmn dat de betrokken partijen een zogenaamde infentie-overeenkomst overeen
zullen komen, die op haar beurt wordt gevolgd door een Realisatie-
overeenkomst. Voor wat betreft het tijdschema daarvan stond partijen blijkens de
tekst van de Raamovereenkomst voor ogen dat de Intentie-overeenkomst eerder
fot stand zou komen dan de Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomsten
Vredenburg, OV-T en Radboud, De beocgde, uiterlijke datum voor
totstandkoming van de intentie-oversenkomst was 31 december 2005. Artikel 5
lid 6 van de Raamovereenkomst Leldsche Rijn bepaalt voorts het voigende:

“De Intentie-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum zal worden aangegaan
cnder de opschortendg voorwaarde dat de Ontwikkelovereenkomsten
“Vredenburg®, Radboud c.a.” en Koppen OVT alsmede de
Profectovereenkomst "Vredenburg” ziin getekend en in werking getreden.”

Voorts ziin partijen er van uitgegaan dat de Realisatie-overeenkomst Leidsche
Rijn Centrum eerder tot stand zou komen dan de Projectovereenkomsten
"Radboud c.a.” en "Kop OVT", Artike! 6 fid 2 Raamovereenkomst Leidsche Rijn
bepaalt:

"Het is de intentie van de gemeente en Coric om 20 spoediy mogelifk
volledig overeenstemming te berefken over de inhoud van de Realisatie-
overeenkomst Leidsche Riin Centrum. De Realisatie-overeenkomst Leidsche
Riin Centrum zaf echter worden aangegaan onder de opschortende
voorwaarde dat de Projectovereenkomsten "Radboud c.a." en "Kop OVT
Costziide” ziin gefekend en in werking getredan.”

In werkelijkheid blijkt de volgorde nagenoeg andersom te ziin geweest, alhoews]
partijen naar wij begrijpen infensief overleg ten aanzien van Leidsche Rijn
hebben gevoerd. Indien de Bilaterale Ontwikkelings- en projectoversenkomst
OV-T en Radboud tussen de gemeente Utrecht en HC ot stand komt, geldt
enarziids dat alle deeloversenkomsten ten aanzien van het Stationsgebied zijn
gesioter, Dit leiden wij af uit de navoigende passage sub H. van de considerans
van de Bisterale Ontwikkelings- en orojecioversenkomst OV-T en Radboud, OF
partiien in die passage ferechi tof het cordeel komen dat de uitwerking als
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16.

17.

bedoeld in de Biaterale Intentie Overeenkomst inzake het Stationsgebied
Utrecht d.d. 23 december 2004 heeft plaatsgevonden, is door ons niet gatoetst,

"Mel de tolstandroming en inwerkingireding van deze Overeenkoms! is sprake van de
totstandkoming van de algehele investeringshesiissing door partijen ter zake van hef
Stationsgebied Utrecht, als bedosld sub F. van de considerans van de BOC/BPO
Vredenburg, zodal de in sub F. van de considerans van de BOO/BPO Vredenburg
genocemde voorwaarde is uftgewerk! op de datum van folstandkoming en inwerkingtreding

varn deze oversenkomst, {...J"

Anderzijds geldt feitelijk terr zanzien van Leidsche Rijn Cenirum dat er sen brief
is vitgewisseld tussen partijen met daarin de hoofdlijnen van da te sluiten
intentie-overeenkomst. Gelet op de letterfiike tekst van die brief betekent dit dat
er noch een intentie-overeenkomst is, noch een Realisatie-overeenkomst {zie
ook hiervoor onder alinea 7).

Hoewel de Raamovereenkomst Leidsche Rijn van een andere planning uitging,
geldt wel degelijk dat in de onderhavige situatie is voorzien in de artikelen 5 en 6.
Voor alle duidelijkheid worden die arfikelen hiermna onder 18. integraal geciteerd.
Daar komt bij dat de Gemeente en HC in artikel 2.3 sub b van de Bilaterale
Ontwikkelings- en projectovereenkomst OV-T en Radboud expliciet vermelden
dat bij ondertekening ervan geldt dat de Raamovereenkomst Leidsche Rijn haar
volledige rechisgeldigheid behoudt. De bij de Bilaterale Ontwikkelings- en
projectovereenkomst OV-T en Radboud betrokken partijen brengen op die
manier ook tol uvitdrukking dat het niet de bedoeling is om de in de
Raamovereenkomst Leidsche Rijn gemaakte afspraken (met inbegrip van de
termijnwijzigingen zoals vastgelegd in de brieven d.d. 15 december 2005, 22
februari 2006 en 23 februari 2006) te wijzigen bij het aangaan van de Bilaterale
Ontwikkelings- en projectovereenkomst OV-T en Radboud.

De Raamovereenkomst Leidsche Riln voorziet in zogenaamde terugvalopties
voor het geval de in deze Raamovereenkoms! vasigelegde voortgang niet wordt
geboekt. Daarbij gaat het zowel om voorigang bii de ontwikkeling van het
Stationsgebled (artikel 3}, als om voorigang ten asnzien van Leidsche Riin
{artiketen 5 en 8). in het kader van deze advisering speelt de voortgang in het
Siationsgebied geen rol. Indien de Bilalerale Ontwikkelings- en
projectovereenkomst OV-T en Radboud wordt ondertekend {en daarmee ook
onmiddeliijk in werking treedt), geldi namsiijk dat de daarvoor overeengekomen
voortgang daadwerkelijk is geboekt. Hierna wordt dienoversenkomstig uitsiuitend
naar de situatie ten aanzien van de voortgang in Leidsche Rin Cenfrum
gekekern.
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Situatie 1: Er is geen sprake van een Intentie-oversenkomst Leidsche Riin

18, indien als feitelijk uitgangspunt wordt genomen dat er geen intentie-
overgenkomst Leidsche Rijn tussen partijen bestaat, geldt dat partijen zich
bevinden in de fase als beschreven in artikel 5 van de Raamovereenkomst
Leidsche Rijn. Dit artikel luidt als volgt:

"Artikel 5: Afsprakenkader Intentie-overeenkomst Leidsche Riln Centrum

1. De gemeente en Corfo zuiten na ondertekening van de onderhavige overeenkomst een
intentieovereenkomst terzake de ontwikkeling van Leidsche Riin Centrum opsteflen. In
deze intentieovereenkomst Leidsche Rijn Centrum zulien de gemeente en Corio afspraken
maken over de verdere uitwerking van het Detaithandelsvastgoed waaronder int jeder
geval begrepen de procesorganisatie, hef financible kader, de rolverdeling tussen
gemeerite en Corio, de ontwikkelingscriteria en de procedure om tot de
ontwikkelaarsselectio te komen.

2. Doel van de Intentie-overegnkomst Leidsche Rijn Centrum zal ziin om fe komen ot de
Realisatie-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum waarin de voorwasrden zuflen worden
vastgelegd waaronder Corio het Detaithandelsvastgoed zal verwerven.

3. Inde intentie-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum zullen de uifgangspunten worden
vastgelegd waaronder de gemeente en Corio te Zijner tijd de in fid 2 genvemde
Realisatieovereenkomst Leidsche Rijn Centrum met elkaar zullen aangaan.

4. De gemeente en Coriv zullen zich in de Intentie-overeenkomst Leidsche Riln Centrum
Jegens elkaar verbinden volledig inzicht te geverr in de kosten en opbrengsten van hat
Detaithandelsvasigosd,

& indien Corio en de gemeents geen overeenstemming bersiken c.g. geacht worden gsen
overeenstemming fe hebben bereiki als bedoeid in artikel 8 lid 2 (mediation-regeling) over
de intentie~overeenkoms! Leidsche Rijn Centrum, eindigt de onderhavige overeenkomst
met uitzondering van het bepaalde in dif Iid, artikel 2 (de consuitatie) en artikel 10 {de
Eersie terugvaloplie). De gameente verieent, indien en voor zover de
Ontwikkelovereenkomst Viedenbury is getekend en in werking getreden, bij deze voor
alsdan aan Corlo de Ferste terugvaloplie, hetwsik Corio bif deze voor alsdan aanvaardt.
Het bepanide in artikel 3 leden § en 6 Js van oversenkomstige toepassing.

£ De Infentig-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum zal worden asngegaarn onder de
opschorfende voorwaarde daf oe Onfwikkeloversenkomsten “Vredenbury”®, “Radboud ¢.a."
en "Koppen QVT" alsmede de Projsctovereankomst “Vredenburg” ziin getekend an in
werking getreden.

7. Partijen streven ernaar de Intentie-overeenkomst uiterlifk 31 decembar 2005 fe
ondertekenen, onverminderd het bepaalde in iid 8 van dit artikel. Gverschriiding van deze
datuim kent echter geen andere sanclie dan dat de meest gerade partif vanat dis datum tof

a8 verzosk voor mediation, conform artikel 8 iid 2, kan overgaan.

e
©

Ook na ondertekening van de van de Bilalerale Ontwikkeiings- en
projeciovereenkomst OV-T en Radboud bevinden partijen zich nog in de fase die
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staat beschreven in het vilfde iid. Daze fase dekt immers de situatie dat er nog
geen sprake is van een intentie-overeenkomst Leidsche Riln. Voor zover
conform de systematiek van de Raamovereenkomst Leidsche Rijn zélf mocht
komen vast te staan dat die Intentie-overeenkomst ook niet meer tol stand zal
komen, geldt dat dan de zogenaamde Eerste Terugvaloptie wordt verieend aan
Corio. Voorwaarde daarvoor is wel dat de Ontwikkelovereenkomst Vredenburg
op dat moment is getekend. Feiteliik is dat reeds sinds 3 maart 2006 het geval,

Het enkele feit dat partijen niet alieen de Bilaterale Ontwikkelings- en
projectovereenkomst Vredenburg ziin overeengekomen, maar (binnenkori} ook
de Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomst OV-T en Radboud OV-T,
maakt dat niet anders, omdat de systematiek van de Raamovereenkomst
{.eidsche Rijn in deze fase geen separate consequenties aan de totstandkoming
van die overeenkomst verbindt,

Situatie 2: Er is wel sprake van sen Intentie-overeenkomst Leidsche Rijn

21.

Als er wel sprake is van gen Intentie-overeenkomst Leidsche Rijn geldt het
volgende. Ongeacht de volgorde waarin overeenstemming wordt of is bereikt
over de intentie-overeenkomst Leidsche Riin en de Bilaterale Ontwikkelings- en
projectovereenkomst OV-T en Radboud, geldt dat het bestaan van die twee
overeenkomsten leid! tot de fase die is voorzien in artikel 8 van de
Raamovereenkomst Leidsche Rijn. Dit artikel (uidt:

Artikel 6: Afsprakenkader Realisatie-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum:

1. Wanneer de In artikel § iid 6 genvemde overeenkomsten in werking zijin getreden en
derhalve ds intentie-overeenkomst Leidsche Rijn Centrum onvoorwaardeliik in werking is
getreden, of zoveel serder als zulks noudzakelijk is om de voortgang van de planvorming
in Lefdsche Rijin Centrum fe waarborgen, zuflen de gemeents en Coric hun in de Intentie-
overeenkomst Leidsche Riin Centrum gemaakte afspraken nader uitwerken in de
Realisatie-oversenkomst Leidsche Rijn Centrum. In de Realisatie-overeenkomst Leidsche
Fifn Cenirum zullen de gemeente en Corfo vastleggen onder welke voorwgarden e op
waik moment Corio het Detailhandelsvastgoed kan verwerver:,

2. Helis de intenfie van de gemeente en Corio om zo spoedig mogelijk volladig
uversgnstemming le beraiken over de inhoud van de Realisiie-overgenkomst Leidache
Rijn Centrum. De Reafisatie-oversenkomst xal echier worden aangegaan onder de
opschortends voorwaarde dat e Projectoversenkomster: “Radboud c.8." en "Kop OVT
Oostzijde” ziin getekend en in werking gefraden.

3. Indien de gemeente en Corlo geen overeenstemming bergiken c.q. geacht worden geor
avergenstemming te hobben barelkt als bedosld in artikel § lid 2 {mediation-regeling), over
He inhoud van de Realisalis-overesnkomst Laidscha Biin Cerfrum, sindigt de onderhavige
overaanramst — mei wizondering van hel in o Iid, artikel 2 fnonsuffatie) an arfikel 771 (e
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Twesde terugvalopiie) bepaaide - en verleent de gemeerte bij deze voor aisdan aan
Corio de Tweede ferugvaloptie, hetweik Corio bil dere voor aisdan aanvaardt,

4. Indien de Realisalie-overeenkomst Leidsche Riln Centrum gelekend is, kan Corio het
Detaithandelsvasigoed verwerven onder de voorwaarden en op het tjdstp als
overeengekomen in de Realfsatie-ovareenkomst Leidsche Rijn Centrum.

5. Partijen streven ernaar de Realisatie-oversenkomst uiterliik 31 december 2008 te
onderfekenen, onverminderd het bepaalde in Iid 2 van dif artikel. Qverschviiding van deze
datum kent echier geen andere sanctie dan dat de meesf gerede partij pas vanaf die
daturn tof een verzoek voor mediation, canform artike! 8 Hd 2, kan overgaan.

In deze fase gaan partijen het onderhandelingstraject in om tof een Realisatie-
overeenkomst te komen. Ook ten aanzien van dat traject geidt dat succes niet
vooraf is verzekerd. Mochten de onderhandelingen stuklopen en het fot een
beéindiging van de Raamovereenkomst Leidsche Rijn komen op de in die
raamovereenkomst voorziene wijze, dan heeft Corio blijkens arlike] 6 lid 3 recht
op de zogenaamde Tweede Terugvaloptie.

Conclusie en slotopmerking

23.

Het antwoord op de vraag welke positie Corio in Leidsche Rijn Centrum verwerft
met de ondertekening van de Bilaterale Ontwikkelings- en projectovereenkomst
OV-T en Radboud is voorzien in de Raamovereenkomst Leidsche Rijn. Het
antwoord hangt echter af van de vraag of partijen zich bevinden in de fase vooér
of na totstandkoming van de Intentie-overeenkomst Leidsche Riin,

Mocht u naar aanlelding van het voorgaande nog overleg wensen, dan ben ik daartoe
vanzelfsprekend gaame bereid.
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