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TURNKEY AANNEMINGSOVEREENKOMST
inzake

MAATSCHAPPELIJKE RUIMTEN VLEK 3 KANALENEILAND

tussen

HEIJMANS VASTGOED B.V.
en

GEMEENTE UTRECHT

M



ONDERGETEKENDEN:

. de besloten vennootschap met beperkte aansprakelikheid Heljmans Vastgoed B.V., statutalr
gevestigd te Rosmalen (gemeente 's-Hertogenbosch), mede kantoorhoudende aan de
Rooseveltweg 11 te (1314 8J) Almere, te dezen rechtsgeldlg vertegenwoordigd op basis van
een volmacht door ***, hierna te noemen: "Heijmans”;

en

Il. de publiekrechteljke rechtspersoon Gemeente Utrecht, zetelend te Utrecht, te dezen
vartegenwoordigd door ***, hlerna te noemen: "de Gemeente";

De partijen bij deze Overeenkomst zullen hierna gezamenlijk worden aangeduid als "Partijen” en
leder afzonderlijk als een "Partij". :

Overwegingen:

o  De Gemeenschappelike ExploitatieMaatschappl] Kanalensiland (GEM) is elgenaar van de
gronden gelegen in het plan Kanalenelland deelgebied 3, kadastraal bekend gemeente
Utrecht, sectie S nummers 1768, 1769 en 2161 (gedesitelijk).

o Heljmans wenst in deslgebled 3 het Gebouw, bestaande uit Gebouw 1 en Gebouw 2 te
ontwikkelen en realiseren,

o Gebouw 1 bestaat uit maatschappelijke rulmten met daarboven en woningen en daaronder
een stallinggarage, bergingen ten behoeve van de woningen. Gebouw 2 bestaat ult woningen
met daaronder een parkeergarage.

o In Gebouw 1 zal Hellmans onder meer het Werk, zijnde ca. 2,420 m2 BVO maatschappeli]k
rulmten ontwikkelen en realiseren, en wel In opdracht van de gemeente,

o De GEM zal Gebouw 1 splitsen In hoofdappartementen, te weten appartementen Mitros,
stallinggarage, wonen en maatschappelijke ruimtes en vervolgens het
(hoofd)appartementsrecht ten aanzlen van de maatschappelijke rulmten rechtstreeks
verkopen en leveren aan de Gemeente, zonder tussenkomst van Heljmans,

e De opzetis dat de splitsing in appartementsrechten zodanig wordt ingericht dat het Werk
zelfstandlg kan functioneren.

o Uitgangspunt bij de splitsing [s dat deze zodanig wordt ingericht, dat de Gemeente en Mitros
enerzljds en de overige delen van Gebouw 1 anderzijds, zoveel mogelijk worden geschelden.

o Heijmans staat er jegens de gemeente voor in dat Gebouw 1 volledig zal worden gereallseerd
en zal het Werk In opdracht van de Gemeente ontwikkelen en realiseren.

Partijen zijn het volgende overeengekomen:

1. Definlties

In deze Overesnkomst gelden de volgende definities:

Aanneemsom de prijs voor het Werk en de Gemeenschappelijke
Zaken, =zoals vermeld In artikel 3 van deze
Overeenkomst en zonder de eventuele meerkosten als

gevolg van een wijzlging van het Bestek op verzoek
van de Gemeente, zoals bedoeld in artikel 9 van deze

11 januari 2013 (2)



Aanvang Bouwwerkzaamheden

Bestek

Bijlage

Bouwwerkzaamheden

BVO

BW

Deskundige

0.0, Interieur

D,0. Omgevingsvergunning

Gebouw

Gebouw 1

Gebouw 2

Gemeenschappelijke Zaken

11 januari 2013

Oversenkomst.

de datum zoals bedoeld in artikel & van deze
Overeenkomst.

het nog door Heljmans op te stellen bestek voor de
realisatie van het Werk en de Gemsenschappelijke
Zaken, met  bijbehorende  bestekstekeningen,
uitvoeringstekeningen en afwerkstaten.

eon bljlage bi] deze Overeenkomst,

de door Heijmans te verrichten (bouw)werkzaamheden
aan, op of in buurt van de Percelen ten behoeve van
de reallsatie van het Werk.

bruto vloeropperviakte van een gebouw gemeten
overeenkomstlg de Nederlandse Norm (NEN) 2680.

het Burgerlijk Wethoek,

de door de Gemeente aan te stellen technische
deskundige(n).

het nog door Heljmans op te stellen definitief ontwerp
het restant van het Werk en de Gemeenschappelijke
Zaken, voor zover niet van belang voor de aanvraag
van de Omgevingsvergunning.

het nog door Hefjmans op te stellen definitief ontwerp
van het Werk en de Gemeenschappelijke Zaken met
betrekking tot die punten van het Werk dat benodigd ls
voor het aanvragen van de Omgevingsvergunning.

het door Heljmans ter plaatste van de Percelen te
reallseren  bouwcomplex bestaande uit twee
losstaande gebouwen, Gebouw 1 en Gebouw 2, die
uitsluitend qua uiterlke verschijningsvorm een geheel
varmen,

het gebouw dat ruimte biedt aan maatschappelijke
voorzieningen, woningen, daktuln, stallinggarage en
bergingen, globaal aangeduid op de aan deze
Overeenkomst aangehechte kaart (bijlage .:.).

het gebouw dat ruimte bledt aan woningen, daktuin,
parkeerplaatsen en bergingen, globaal aangeduld op
de aan deze Overeenkomst aangehechte kaart
(bijlage ...).

de ~ na het verlijden van de Akten van Splitsing - aan

het Werk toe te rekenen gemeenschappelijke zaken en
ruimten. Voor de relkwijdte van deze overeenkomst
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wordt hleronder ultdrukkelijk ook de constructie van het
Gebouw 1 begrepen.

de publiekrechtelljke rechtspersoon: de gemeente
Utrecht,

olektriclteits-, gas- en  drinkwatervoorzieningen
stadsverwarming, CAl en telefoon/data.

de door de Gemeente te verlenen
omgevingsvergunning voor houwen ten behoeve van
de realisatie van het Gebouw. De verlening van deze
omgevingsvergunning is geen onderdeel van deze
overeehkomst,

de voor de realisering van het Gebouw vertelste
omgevingsvergunning voor bouwen, waartegen geen
bezwaar of beroep Is Ingesteld of waarvan een
daartegen gerlcht bezwaar of beroep ongegrond is
verklaard en waartegen geen verdere voorziening
openstaat,

een dag waarop door weersomstandigheden buiten de
schuld van de aannemer gedurende tenminste vif (6)
uren door het grootste deel van de arbeiders of
machines niet kan worden gewerkt, zoals gepubliceerd
door Bouwend Nederland.

de oplevering van het Werk zoals genoemd in artikel
11 van deze Overeenkomst.

deze Turnkey overeenkomst,
de Gemeente en Heljmans,

de percelen kadastraal bekend gemeente Utrecht,
sectle S, nummers 1768, 1769 en 2161 (gedeeltelijk),
nader aangeduid op de als bijlage ... aangehechte
kaart.

De planning d.d. 17-12-2012. Hierin s de planning
terzake de ontwerpwerkzaamheden en de goedkeuring
van de diverse documenten vastgelegd,

het van de Gemeente afkomstige programma van
eisen d.d. 14-112012, en de daarbi] behorende
bijlagen, waarvan een exemplaar als bijlage ... aan
deze Overeenkomst [s gehecht, Bijlage van het PVE
zin:

. Do demarcatlelijst dd 6-11-2012;

)




UAY

Vaststellingsdocument

Werk

Werkbare Werlday

2. Opdracht

- “Rulmtestaat 6+11:2012;

- “Technische elsen 14-11-2012;
< “iRelatieschema 6-11-2012,

+ V0 14-11:2012;

: 'I""&?Agéhda .2:4 jéé;ig.-.zoos:'

de Uniforme Administratiove Voorwaarden voor de
ultvoering van werken 1989,

E&n document waarin telkens de vast te stellen
documenten, alsmede de goedkeuring van de
Gemeente daarop zal worden vervat, van
achtereenvolgens:

~ het Vaststellingsdocument D.O.
Omgevingsvergunning, waarin de afwijkingen ten
opzichte van het PVE wordt aangegeven;

-het Vaststellingsdocument D.O. Interiour waarin de
afwljkingen ten opzichte van het
Vaststellingsdocument D.O. Omgevingsvergunning
PvE wordt aangegeven en

- het Vaststellingsdocument Bestek. waarih de
afwijkingen ten opzichte van het
Vaststellingsdocument D,O. Omgevingsvergunning en
het Vaststellingsdocument D.O. Interleur wordt
aangegeven

de maatschappelilke voorzieningen binnen Gebouw 1
van clrca 2.420 BVO,

gen dag niet zijnde: een zaterdag, zondag, feestdag
bouwvakantledag of Onwerkbare Werkdag.

21,  De Gemeente geeft hlerbij opdracht aan Helimans, welke opdracht door Heijmans wordt
aanvaard, tot reallsatie van het Werk en de Gemeenschappelike Zaken, en tof de
“turnkey" oplevering daarvan zoals bedoeld in artikel 10 van deze Overeenkomst en

conform de Planning,

3. Aanneemsom

3.4, De Aannesmsom voor de reallsatie van het Werk en de Gemeenschappelijke Zaken
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bedraagt € 4,400.000,00 (zegge Euro viermiljoen vierhonderdduizend), exclusief
omzetbelasting.

3.2.  Partijen hebben rekening gehouden met een percentage omzetbelasting van 21%. Als dit
percentage na de datum van deze Overeenkomst wijzigt, zal het bedrag van de
Aannesmsom op overeenkomstige wijze worden aangepast.

3.3.  Heljmans heeft In de vaststelling van de aanneemsom ex artikel 3.1 reeds een nog te ';
reallseren bezuiniging verdisconteerd. Deze bezuinlging Is groot € 270.000,~, waarvan €
120.000,- reeds Is gealloceerd In de gevel. Om de verdere Invulling te herelken spreken
Partijen het navolgende proces af: |

a) Heijmans zal bezuinigingsvoorstellen doen met een minimale totale waarde van
Euro 160.000. Van deze voorstellen wordt aangegeven In hoeverre zi het PvE
aantasten.

b) Partijen zullen in gezamenlijkheid besluiten welke voorstellen doorgevoerd worden,
waarblj de gemeente haar goedkeuring kan onthouden indlen de kwaliteit naar
haar mening te zeer wordt aangetast,

4, Termijnen en betalingsregeling

41. De Gemeente zal de Aanneemsom In de volgende termilnen voldoen:

1, 10% te declareren bl} Aanvang Bouwwerkzaamheden Gebouw 1;

2, 10% te declareren van bij gereedkomen fundering Gebouw 1;

3. 16% blj gereedkomen ruwe vlosr van het Werk (begane grond vioer),

4, 156% bij gereedkomen buitenspouwblad van het Werk (gehele bultengevel van het Werk ,
inclusief bekleding);

5, 20% bij gereedkomen waterdicht dak Gebouw 1; dit Is tevens hat moment van
tussenoplevering;

6. 20% bi] gersedkomen spuit-, stuc- en tegelwerk van het Werk;

7. 10% bij ondertekening van het hlerna te melden proces verbaal van oplevering,

42.  Delnlid 1 bedoelde termijnen worden gedeclareerd naar rato van voortgang van het Werk
en zijn steeds opeisbaar 30 dagen na de dagtekening van een door of vanwege Heljmans
gedaan betalingsverzoek. Een betalingsverzoek geeft aan op grond van welk feit Heljmans
recht heeft op betaling, welke termijn het betreft en dat de betaling uiterlijk veertien dagen
na de dagtekening door Heljmans ontvangen dient te zijn.

4,3, De laatste termijn dlent te zijn voldaan védr ingebruikname.
4.4. Indien en voor zover de Gemeente een reeds opelsbaar gedeelte van de Aanneemsom of
enhige andere opelisbare betaling niet op de daarvoor gestelde vervaldag heeft voldaan, Is

de Gemeente daarover aan Heijmans een rente van 7% per Jaar verschuldigd, vanaf de
dag van opelshaarheld tot die van de voldoening, zulks onverminderd de verdere rechten Z
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4.5.

4.8,

5.1,

5.2.

5.3,

6.4,

6.1.

6.2.

on verplichtingen van Partijen ult deze overeenkomst en/of tussen Partijen nader te maken
afspraken. Indien de te late betaling niet te witen Is aan de Gemeente, ls de Gemeente
geen rente wegens te late betaling verschuldigd. Over de verschuldigde rente wordt
omzetbelasting gerekend,

Indlen meerwerk oversengekomen wordt, zal de volgende betalingsregeling gelden:

- blj meerwerk mag maximaal 10% van het totaalbedrag (inclustef omzethelasting)
gedeclareerd worden bi| opdracht daartoe en het restant blj ondertekening van het
proces verbaal van oplevering van het Werk; met dien verstande dat indien het bedrag
van een meerwerk € 50,000 te bovengaat, 50% van het betreffend bedrag van
hetreffend meerwerk (Inclustef omzetbelasting) mag worden gedeclareerd en het
restant bij ondertekening van het proces verbaal van oplevering van het Werk,

- het meerwerk dient betaald te zijn véor ingebruikname van het Werk, gelilk met de
termijn, als gemeld in artikel 4.1.7, mits dat meerwerk dan gereed Is;

- deleden 2 en 3 zijn van overeenkomstige toepassing.

- Ingeval van omvangrijk meerwerk: eerst na ontvangst van betaling van de eerste
termifnfactuur van het meerwerk overeenkomstig het bovenstaande zal het meerwerk

in ultvoering worden genomen,

Nadat het Gebouw 1 wind en waterdicht is, zullen Partijen een tussenoplevering uitvoeren,
teneinde te controleren of voldaan wordt aan de elsen uit het Vaststellingsdocument

Bestek.
Termijn voor oplevering

Heljmans zal zich Inspannen om op korte termiin nadat een Onherroepelijke
Omgevingsvergunning is verkregen, te starten met de Bouwwerkzaamheden.

Aanvang Bouwwerkzaamheden vindt plaats op de datum waarop de eerste fundetingspaal
van Gebouw 1 wordt geslagen,

Hellmans dlent het Werk binnen een termijn van 390 Werkbare Werkdagen na Aanvang
Bouwwerkzaamheden op te leveren, zoals bedoeld in artikel 11 van deze Overeenkomst,

De Gemeente doet afstand van haar eventuele recht deze Overeenkomst te ontbinden
wegens e late aplevering van het Werk, voor zover de overschrijding van de ~ in artlkel 6.3
van deze Overeenkomst — bedoelde termijn niet meer dan 12 maanden beloopt. Op de
ontbinding zoals bedoeld in dit artike! is titel 5, afdeling & van boek 6 van het BW van

toepassing.
Kwaliteitstoets/Deskundige

De Gemeente is gerechtigd om een Deskundige aan te stellen teneinde kwaliteitstoezicht
uit te oefenen. Heijmans zal bij gebrulkmaking daarvan ~ op eerste verzoek — alls
relevante gegevens betreffende de ontwikkeling en reallsering van het Werk aan de
Deskundige verstrekken, Partijen zullen zich hierbl committeren aan de Planning.

De Deskundige Is na toestemming van Hefjmans gerechtigd de bouwvergaderingen bij te
wonen. De verslagen van de bouwvergaderingen zullen door Heijmans worden opgesteld,
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6.3,

7.1.

7.2.

7.3.

7.4,

7.6

8.1,

Heljmans zal In dat geval aan de Deskundige zo spoedig mogelijk kopiegn van de
bouwverslagen verstrekken,

De aanstelling van de Deskundige ontnesmt op geen enkele wijze de verantwoordelijkheld
van Heljmans voor het ontwerp en de uitvoering van het Werk,

Het D.O., Bestek en aanvraag Omgevingsvergunning

Helmans zal het PVvE achtereenvolgens nader ultwerken in een V.0, D.O.
Omgevingsvergunning, D.O. Interleur en Bestek. Deze stukken dienen telkens te voldoen
aan het PVE danwel het laatste Vaststellingsdocument,. Heljmans zal deze stukken telkens
als Vaststelingsdocument, conform Planning, ter goedkeuring voorleggen aan de
Gemeente,

De Gemeente dient uiterlljk binnen twee (2) kalenderweken na ontvangst van een stuk als
bedoeld In het eerste lld goedkeuring te verlenen dan wel te onthouden aan het
betreffende stuk door ondertekening van het hilbehorende Vaststelllngsdocument, bij
gebreke waarvan het stuk geacht wordt te zijn goedgekeurd door de Gemeente. De
Gemeente zal haar goedkeuring slechts onthouden indien het betreffende stuk nlet voldoet
aan het PVE, danwel het laatste Vaststelingsdocument, daaronder begrepen de nader
tussen Partijen overeengekomen en schriftelijk vastgelegde afwijkingen daarop.

Teneinde de Gemeente In de gelegenheld te stellen om binnen de termijn gencemd In het
tweeds lid goedkeuring te kunnen verlenen stellen Partijen een overlegstructuur In, Partijen
zullen elke week, of zovee! vaker als Partijen nodig achten, met elkaar overleg voeren over
de voortgang van de door Heljmans op te stellen stukken als bedoeld in het eerste fid,
Naar behoefte kunnen de gebrulkers hierbl] aanwezlg zijn. De Gemeente neemt het
(nitiatief tot het ultnodigen van de gebruikers voor een overleg. Helfmans zorgt voor de
verslaglegging van de overleggen, waarin de besluitpunten zullen worden opgenomen,
waaronder de afwiikingen ten opzichte van het PVE danwel het laatste
Vaststellingsdocument,. Een afschrift van het verslag wordt aan de Gemeente verstrekt.
Heljmans zal ervoor zorgen dat afwijkingen ten opzichte van het PVE, danwel het laatste
Vaststellingsdocument, zoveel mogelik eerder in deze overleggen aan de orde zijn
geweest,

Heljmans zal de Gemeente uiterlljk één (1) kalenderweek voorafgaand aan het verzoek ot
gosdkeuring van een bepaald document aangeven wanneer zij om goedkeuring van een
document zal verzoeken,

Voor de volledigheld en de ultvoerhaarheld van het Bestek, ook na eventuele wijziging
daarvan, ligt de verantwoordelljkheld bij Heijmans. Heljmans kan geen aanspraak maken

op meerwerk of bijbetaling ter zake van materialen en/of werkzaamheden en/of diensten
dle nodig zijn voor een normale, deugdelijke en volledige uitvoering van het Bestek.

Door Heijmans getnitieerde Bestekswljzigingen

Indlen en zodra het bestek door de gemeente is goedgekeurd, Is Heljmans bevoegd het
Bestek te wijzigen, mits de wijzigingen als van ondergeschikt belang kunnen worden
aangemerkt, Wijzigingen zijn toegestaan indien en voor zover:

(a) de wijziging de kwalitelt van het Werk niet vermindert;

() de wijzlging geen gevolgen heeft van constructieve aard vaor het Werk;
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(¢) de wijzlging niet het architectonisch aanzicht van het Gebouw wijzigt;

(d) de wijziging noch direct, noch indirect een verhoging van de exploitatielasten,
waaronder begrepen onderhoud- of reparatiekosten van het Werk en/of de
Gemesnschappelljke Zaken of een onderdeel daarvan meebrengt; en

(e) de wijziging geen afwljking van het PvE inhoudt.

® de bestekwijzigng — nhaar objectieve maatstaven te bepalen - de
verhuurbaarheld van het Werk nlet nadelig beinvioedt.

Wijzlgingen van ondergeschikt belang worden gemeld in de eerstkomende
bouwvergadering. De gemeente kan zijn toestemming eveneens verlenen tijdens de
bouwvergadering. In de notulen wordt van dergelijke toestemmingen melding gemaakt.

8.2,  Een wijziging dle niet voldoet aan de In artikel 8,1 van deze Overeenkomst vermelde
voorwaarden behoeft de goedkeuring van de Gemeente. De Gemeente is bevoegd aan de
goadkeuring nadere voorwaarden te stellen, De Gemeente dlent binnen twee (2)
kalenderweken na een schriftelljk verzoek van Heljmans aan Hellmans mede te delen of hij
de goedkeuring verleent, Indien de Gemeente zulks nlet binnen die termijn mededeelt,
wordt de goedkeuring geacht te zijn afgekeurd. Indlen Heijmans een wijziging doorvoert
zonder dat de goedkeuring van de Gemeente daarvoor is vereist, zal Heljmans -
voorafgaande aan de uitvoering van een dergeljke wijziging - de wiljzlging daarvan
meadelen aan de Gemeente door middel van toezending van een staat van wijziging en/of
een verslag van een bouwvergadering waaraan de betreffende staat is aangehecht,

8.3, Ter zake van wijzigingen die Heljmans doorvoert, en die niet de goedkeuring van de
Gemeente behosven, Is de Gemeente nimmer gehouden tot (blj-) betalingen, noch
verleent een dergelijke wijziging van het Bestek, Hellmans anderszins een aanspraak
jegens de Gemeente.

9. Door de Gemeente geinitieerde Bestekswijzigingen

9.1,  Voor zover de Gemeente wijzlgingen op het Bestek verlangt, zal de Gemeente zulks
sohrifteljk verzoeken aan Heljmans. Helmans fs ultslultend verplicht aan dat verzoek

gevolg te geven Indlen:

(@) voor de wijzlging geen aanpassing van de Omgevingsvergunning of een (nleuwe)
" omgevingsvergunning Is verelst;

() de wlilzlging geen vertraging veroorzaakt in de voortgang van de
Bouwwerkzaamheden dan wel geeh aanleiding geeft tot een verlenging van de
termijn voor oplevering zoals bedoeld in artikel 5.3 van deze Overeenkomst;

(c) de wijziging het architectonlsch aanzicht van het Gebouw 1 niet wijzigt; en

(d) de wijzlging de kwaliteit - In de meest ruime zin des woords, daaronder begrapen
de duurzaamheld - van het Gebouw nlet vermindett.

9.2.  Indlen en voor zover Heljmans op grond van artikel 9.1 van deze Overeenkomst verplicht Is
gevolg te geven aan het verzoek van de Gemeente, zal Hellmans zo spoedig mogelik aan
de Gemeente een schrifteljke opgave doen van de kosten van de door de Gemeents
verlangde wijziging van het Bestek. Na ontvangst van deze opgave Is de Gemeente

[
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9.3

9.4.

10.

10,1,

10.2.

verplicht binnen tien (10) werkdagen aan Heljmans mede te delen of hij akkoord gaat met
de opgegeven kosten.

Na goedkeuring door de Gemeente van de schrlftelijke opgave, zoals bedoeld in artikel 9.2
van deze Overeenkomst, zullen de kosten van de verlangde wijziging van het Bestek
onderdeel ultmaken van de Aanneemsom, zoals vermeld in artlkel 3TFout) Verwijzingsbron
niet gevonden, van deze Overeenkomst. De kosten van de wijziging zullen tegelijk worden
gefactureerd met de betalingstermijn die volgt op datum waarop de betreffende wijzlging is
gerealiseerd, Heljmans zal de verlangde wijziging verwerken in het Bestek.

indien de Gemeente geen goedkeuring geeft aan de schriftelijke opgave, zoals bedoeld in
artikel 9.2'van deze Overeenkomst dan wel geen goedkeuring geeft binnen de in artikel 8.2
van deze Overeehkomst vermelde termijn, wordt het verzoek van de Gemeente geacht te

zijn ingetrokken.
"Turnkey" oplevering

Het Werk s bestemd om door de Gemeente te worden gebruiki ten behoeve van
maatschappelijke voorzieningen.

Heijmans garandeert de Gemeente dat het Werk en de Gemeenschappelike Zaken
uurnkey" zullen worden opgeleverd.

Onder "turnkey"-oplevering wordt in deze Overeenkomst verstaan, dat:

- het Werk voldost aan het Vaststellingsdocument Bestek, voor gebruik gereed is
en bezemschoon Is;

. Het Werk voldoet aan de vereiste Omgevingsvergunning, zoals deze door haat
wordt aangevraagd;

- alle technische Installatios als vermeld in het Bestek, voorzover betrekking
hebbende op het Werk, zijn getest en ~ voor zover mogelijk ~Ingeregeld, waarbij
geldt dat als deze technische installatles om praktische redenen nog niet volledig
ingeregeld kunnen zljn, deze, zodra zl] Ingeregeld kunnen worden, door en voor
rekening van Hefjmans ingeregeld zullen worden;

- het Werk qua Infrastructuur zodanig ontsloten is dat het Werk naar behoren voor
gebruikers berelkbaar Is;

- het Werk ls aangesloten op de Nutsvoorzleningen en is overlgens In
overeenstemming met de vanwege de nutsbedrljven gestelde eisen; en

- de Gemeenschappelike Zaken voldoen aan de eisen uit het Bestek, dat deze
voor gebruik gersed (adequaat begaanbaar, toegankelijk respectiovelljk vetlig) en
bezemschoon zijn,

- het Werk Is gebouwd conform de dan geldende wet- en regelgeving en de
Omgevingsvergunning,

- het Werk en de Gemeenschappelijke Zaken is voorzien van een goade én
deugdelijke constructie.
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1.

1.1,

1.2,

11.3.

11.4,

11.6.

11.6.

11.8.

11.8.

11.10.

Oplevering
Het Werk wordt In é6n oplevering door Heljmans aan de Gemeente opgeleverd,

Heljmans zal als eerste de Gemeenschappelljk Zaken aan de vereniging van elgenaren
opleveren en zal vervolgens het Werk aan de Qemeente opleveren.

Opneming en goedkeuring van het Werk en voormelde Gemeenschappelijke Zaken vindt
plaats overeenkomstig het bepaalde In paragraaf 9 en 10.1 UAV voor zover daarvan in dit
artikel nlet wordt afgeweken en waarbfj In plaats van *aannemer”; "Heljmans” wordt
gelezen en in plaats van "dlrectie” en "opdrachtgever": "de Gemeente,

Heljmans zal de schriftelijke aanvragen, zoals bedoeld in paragraaf 9 lid 1 UAV, tenminste
4 (vler) werkweken voor de dag waarop het Werk naar oordeel van Heljmans voltooid zal
zijn aan de Gemeente versturen,

De Gemeente zal de goedkeuring als bedoeld in paragraaf 9 UAV verlenen door middel
van een voor akkoord ondertekening van het door de aannemer en Heljmans op te maken
“broces verbaal van oplevering”, zo nodig voorzlen -van opmerkingen, aantekeningen,
aanvullingen en/of andere wijzigingen en/of voorhehouden van de Gemeente.

Indien blj de opneming voor de hiervoor bedoelde oplevering aan de Gemeente blijkt —
zulks naar oordeal van de' Gemeente — dat nlet of nlet volledlg is voldaan aan het bepaalde
In artikel 10.2 van deze Overeenkomst, en zulks ernstige gebreken en tekortkomingen, als
hlerna omschreven, betreft, zal badoelde oplevering aan de Gemeente worden uitgesteld
en plaatsvinden zodra die geconstateerde gebreken en tekortkomingen ten genoegen van
de Gemeente zijn hersteld. Heljmans garandeert de Gemeente en staat er jegens de
Gemeente voor In dat ulterlijk binnen twee (2) maanden na de In de vorige zin hedoelde
opneming de eveneens in de vorige zin bedoelde gebreken en tekortkomingen volledig zijn
hersteld. Het in dit (id bepaalde geldt eveneens voor de oplevering van de
Gemeenschappelijke Zaken aan de vereniging van elgenaren.

Onder ernstige gebreken en tekortkomingen als bedoeld In artkel 11.6 van deze
Overeenkomst, worden verstaan al dle gebreken en tekortkomingen welke naar objectleve
maatstaven gemeten hist kunnen worden hersteld zonder dat een huurder daar ernstige
overlast van ondervindt. Hiervan Is sprake Indien een “objectieve” huurder rechtsgeldig
aanspraken zou kunnen doen gelden wegens verminderd huurgenot.

De bij de oplevering geconstateerde gebreken en tekortkomingen zullen door Heljmans
met bekwame spoed worden hersteld binnen de onderhoudstermiin als vermeld in artlke
13,

Indien uit het “proces verbaal van oplevering” blijkt dat gebreken en tekortkomingen aan
het Werk moeten worden hersteld, zullen de kosten van herstel worden begroot en Is de
Gemeente hevoegd de begrote kosten In te houden op de zevende hetalingstermijn als
vermeld In artikel 4.1 van deze Overeenkomst, De Ingehouden bedragen zullen worden
ultbetaald naar rato de betreffende gebreken en tekortkomingen zljn hersteld, conform de
daartoe begrote posten,

Het Werk s voor rekening en tisico van Heijmans tot het moment dat het Werk als
opgeleverd wordt beschouwd overeenkomstlg het bepaalde In paragraaf 10 lid 1 UAV, Na
oplevering van het Werk Is dit voor rekening en tisico van de Gemeente, met uitzondering
van de rislco's die verband houden met de door Heijmans na de oplevering uit te voeren
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1.1,

12

12.1‘

13.

13.1,

13.2.

18.3.

134,

13.6.

18.6.

werkzaamheden conform het hiervoor In artikel 11.6 bepaalde.

Blj de oplevering van het laatste deel van het Werk zullen op de Gemeente overgaan: alle
rechten van vrljwaring en andere rechten welke Helfmans tegen zijn rechtsvoorgangers
enf/of derden — daaronder begrepen de aannemers, onderaannemers, installateurs en
leveranciers — ten aanzien van het Werk heeft, Voor het geval ten aanzlen van een of meer
rechten — om welke reden dan ook — de hiervoor hedoelde overgang hiet plaats vindt op
grond van het In artikel 6:251 BW bepaalde, Is Helmans verplicht op eerste verzosk van
de Gemeente mee te werken aan een levering van het betreffende recht.

Ketenaansprakelijkheid

De Gemeente verklaart dat zlj In het kader van het onderhavige project niet Is aan te
merken als elgenbouwer in de zin van de Wet Ketenaansprakelljkheld.

onderhoudstermlijn, garanties en verborgen gebreken

Tussen Partljen geldt een onderhoudstermijn van zes maanden voor zover het
bouwkundige werkzaamheden betreft en twaalf maanden voor zover het W- en E
Installaties betreft. De regeling van paragraaf 11 UAV, terzake van de onderhoudstermijn Is
direct van toepassing op deze Overeenkomst, waarblj In plaats van "aannemer". Heijmans
wordt gelezen, in plaats van het "werk™ Werk en in plaats van "directle" en
"opdrachigever"; de Gemeente. De onderhoudstermijn gaat in, onmiddellijk na de dag dat
het Werk geheel Is Opgeleverd, overeenkomstig het gestelde in artikel 11 van deze
Overeenkomst, Gebreken worden (waar naar objectieve maatstaven mogelijk) hersteld
blnnen een termijn van 16 Werkdagen.
Indien in het Bestek dat steeds onverkort deel uitmaakt van de Aannemingsoveresnkomst,
voor bepaalde werken/onderdelen een langere onderhoudstermijn van toepassing Is,
gelden de termljnen vermeld In het Bestek dat deel uitmaakt van de
aahnemingsovereenkomst.

Hellmans spant zich ervoor in dat de door aannemer(s), onderaannemer/onderaannemers
enlof leveranciers ter zake van het Werk af te geven garantieverkiaringen zoals hedoeld in
paragraaf 22 UAV op haam van de Gemeente en de VVE worden gesteld,

De regeling van paragraaf 12 UAV, terzake van de aansprakelijkheld van aannemer na
oplevering Is direct van toepassing op deze Overeenkomst, waarbl] In plaats van
"aannemer"; Heljmans wordt gelezen, in plaats van het "werk™ het Werk an in plaats van
"dirsctie" en "opdrachigever"; de Gemeente.

Heljmans verstrekt ten aanzien van het Werk de garanties zoals omschreven In artikel 6 tot
en met 8.3 en artikel 9 van de SWK-garantle en waarborgregeling, versle 01-01-2010, en
bijbehorende module ID, bijlage 1 Voor het overige is de SWK-regeling nlet van
toepassing op deze Overeenkomst,

Na verloop van viif jaar na de dag waarop het Werk overesnkomstig het bepaalde In artlke
11 van deze Overeenkomst, als opgeleverd wordt beschouwd, is Hellmans niet meer
aansprakelifk voor tekortkomingen aan het Werk.

Onverminderd de garanties dle door Heljmans in deze Overeenkomst aan de Gemeente
worden verstrekt, garandeert Heljmans aan de Gemeente dat gedurende vijf jaar na de
datum van Oplevering, leder verborgen gebrek dat door schuld van Heijmans, zjn
leverancier, zijn onderaannemer of zijn personeel, {s ontstaan, zal worden hersteld.
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14,

14.1.

14.2.

15!

16.1.

Een verborgen gebrek zoals bedoeld In dit artikel, betreft een gebrek dat ondanks
nauwlettend toezioht tljdens de uitvoering dan wel bi] opneming van het Werk als bedoeld
in artike! 11 van deze Overeenkomst, door de Gemeente of zijn Deskundige redelijkerwijs
niet onderkend had kunnen worden.

Zekerheden

Uiterlijk bl] Aanvang van de Bouwwerkzaamheden zal Heljmans tot zekerheld van de
nakoming van haar verplichtingen uit hoofde van deze Overeenkomst ten gunste van de
Gemeshte een bankgarantie (laten) afgeven ter grootte van vijf procent (6%) van de
Aannesmsom. Deze bankgarantie vervalt na oplevering van het Werk.

Ulterlijk per de datum van Oplevering van het Werk zal Heijmans tot zekerheld van de
nakoming van de verplichtingen van Heijmans ult hoofde van deze Oversenkomst ten
gunste van de Gemeente een bankgarantie (laten) afgeven ter grootte van tweeénhalf
procent (2,6%) van de Aanneemsom. De bankgarantle zal vervallen per het moment dat
een perlode van drle maanden [s verstreken na Oplevering van het Werk aan de
Gemeente, tenzlj op die datum sprake Is van onafgehandelde oplevetings- en/of
onderhoudsgebreken, in welk verband de Heljmans verplicht Is ervoor zorg te dragen dat
de termijn van de afgegeven bankgarantie wordt verlengd totdat de bedoelde gebreken zijn
hersteld.

Garanties
Helimans garandeert aan de Gemeente dat:

- voor zover mogellk alle voor de reallsering van het Werk en de
Gomeenschappelijke Zaken nodige andere vergunningen, Ingevolge de ten tijde
van aanvang van de bouw deldende gemeentelijke en (andere)
overheldshepalingen, daaronder begrepen bepalingen van telecommunicatie- en
andere nutsbedrijven, zullen zijn verleend;

- per de datum van Oplevering, de realisering van het Werk hesft plaatsgevonden
conform de verleende vergunningen en met inachtheming van de rangregeling
van artikel 25 van deze Overeenkorst,

- per de datum van Oplevering, de realisering van Werk heeft plaatsgevonden
conforim de verleende of te verlenen vergunningen (en met inachtneming van de
rangregeling van artikel 26 van deze Overeenkomst), die door en voor rekening
van Heijmans dienen te worden aangevraagd en dat het Werk en de
Gemeenschappelljke Zaken blj de Oplevering voldoen aan alle ten tijde van de
indlenlng van de aanvraag voor de betreffende vergunning geldende
gemeentelijke en andere overheldshepalingen daaronder begrepen bepalingen
van telecommunlcatie- en andere nutshedrijven;

- ten aanzlen van het Werk geen subsidies zjjn aangevraagd of toegekend, In
verband waarmee verplichtingen na de datum van Oplevering, moeten worden
nagekomen,

- pet de datum van Oplevering, de realisatie van het Werk en de
Gemeenschappelifke Zaken goed en deugdelijk plaats heeft gevonden en dat de
toegepaste materialen goed en deugdelijk zljn;
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16.2,

16,

16.1.

16.2.

17,

17.1.

17.2.

18.

18.1.

- het Bestek geen kunst— en/of ontwerpfouten hevat;

- het Werk bij de Oplevering geschikt Is voor het door de Gemeente beoogde
gebruik als hiervoor in artikel 10,1 van deze Qvereenkomst bedoeld;

- per de datum van Oplevering, het Werk en de Gemeenschappelijke Zaken zijn
gebouwd krachtens een goed en deugdelifk ontwerp;

- de technische installatles — na inregeling — goed en deugdelijk (zullen) werken.

Onder het hiervoor bedoelde begrip "kunst- enfof ontwerpfouten” wordt verstaan fouten
waarvoor een bouwkundige (waaronder tevens begrepen constructeurs en adviseurs op
het gebled van technische installaties) aansprakelijk Is of kan zijh uit hoofde van het door
hem ultgeoefende beroep. Het hlervoor gebruikte begrip “goed en deugdellk" is een
kwaliteitsnorm dle dient te worden uitgelegd aan de hand van de huidige stand van de
bouwkundige wetenschap. Het begrip “goed en deugdelijk” houdt geen esthetisch oordeel

fn.

Heljmans vrljwaart de Gemeente tegen alle aanspraken van derden dle in opdracht van
Hellmans bl] de Bouwwerkzaamheden betrokken zijn, waaronder (onder)aannemers,
installateurs en leveranciers en welke aanspraken verband houden met de reallsering van
het Werk, voor zover deze aanspraken zijn gebaseerd op gedragingen of gebaurtenissen
van voér de datum van Oplevering,

Wijzlgingen overheldsvoorschriften

Heljmans is bevoegd en verplicht wijzigingen in het Bestek aan te brengen die voortvlosien
uit dwingende overheldsvoorschrlften. Hellmans zal, Indlen hij voornemens s een
dergellke wijziging in het Bestek aan te brengen, daarvan onverwllld de gewljzigde
tekeningen aan de Gemeente ter hand stellen.

Aan een wijzlging zoals bedoeld in 16.1 van deze Qvereenkomst kan Heijmans nimmer het
recht op bijbetallng ontlenen. Bij een dergelike wijziging zullen partijen op basls van de
algemene regeling ult het burgerlijk recht, bepalen of Heijmans recht heeft op een
verlenging van de termijnen ult deze Overeenkomst.

Vergunningen

Heljmans Is verantwoordelijk voor de tidige verkrijging van de vergunningen en ovarilge
overheldstoestemmingen voor de realisatie van het Werk.

Het Is Heijmans niet bekend dat de realisatie van het Werk en de heoogde hestemming
daarvan op publiek- of privaatrechtelike gronden niet zou zijn toegestaan.

Vrijwating

Hellmans vrijwaart de Gemeente ter zake van de realisering van het Werk tegen elke
aansprakelijkheid voor betaling van belastingen en sociale premies uit hoofde van de Wet
Ketenaansprakelijkheid. Partjen zullen ervoor zorgdragen dat met betrekking tot het
bepaalde in de Wet Ketenaansprakelijkheid, overeenkomstig het bepaalde In de
aannemingsovereenkomst, betalingen aan de aannemer(s) zullen plaatsvinden door
middel van storting op een G-rekening. Heljmans zal ervoor zorgdragen dat ter zake van
hetalingen en factureringen geheel wordt voldaan aan de daaraan op grond van de Wet
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Ketenaansprakelljkheld gestelde elsen.
19, Verzekeringen

19,1. Hellmans draagt zorg voor een deugdelijke CAR-verzeketing ten behoeve van het Werk,
welke verzekering tevens tijdens de onderhoudstermijn van kracht zal biljven, met dien
verstande dat gedurende de onderhoudstermijn ultsluitend schade veroorzaakt door
werkzaamheden van Heijmans Is verzekerd. Op eerste verzoek van de Gemeente zal
Helmans aan de Gemeente een kopie van de polis of een certificaat van de CAR-
verzekering overleggen.

19.2. Do Gemeente draagt zorg voor een deugdelijke opstalverzekering ten behoeve van het
Werk vanaf het moment van oplevering van de Gemeenschappelijke Zaken, zoals vermeld
in artikel 11 van deze Overeenkomst,

20, Overdracht van rechten

Een Partl] blj deze Overeenkomst Is nlet gerechtigd - dan na vooraf verkregen tosstemming van de
andere Partlj — de rechten ult deze Overeenkomst geheel of gedeeltslik te verpanden of gehesl of
gedesltelijk over te dragen aan een derde,

21, Aansprakelijkheid

24,4, Alle vorderingen van de Gemeente uit hoofde van deze Overeenkomst dlenen ulterlijk
binnen vijf (6) Jaar, na de dag waarop het Werk aan de Gemeente Is opgeleverd, te worden
ingesteld. Na het verstrijken van deze termijn komt het recht om een vordering in te stellen
te vervallen,

212, Indlen de Gemeente Jegens Heijmans een vordering uit deze Overeenkomst doet gelden,
welke aanlelding s voor Heljmans om een vordering Jegens een derde in te stellen op
grond van een recht dat Ingevolge artikel 11.11 van deze Overeenkomst door Heljmans
aan de Gemeente s overgedragen, zal de Gemeente deze vordering terug cederen aan
Heljmans dan wel — zulks ter keuze van Heljmans — zal de Gemeente aan Heljmans een
volmacht geven am aanspraken Jegens die derde te doen gelden. Dit laat onverlet de
verplichtingen van Hejmans Jegens de Gemeents ult hoofde van de garantles en
verklaringen als in artikel 16 van deze Overeenkomst.

22, Ontbinding

22.1,  Onverminderd het bepaalde in de wet kan tussentijds ontbinding van deze Overeenkomst
gohesl of gedesltelijk worden ingeroepen, zonder inachtneming van enige termijn en
zonder rechterljke tussenkomst, bij aangetekend schrfjven Indien:

a. met beltrekking tot de wederpartij een aanvraag van surseance van betaling of
falllissement ls of wordt gedaan dan wel de wederpartij surseance van betaling
wordt verleend of in staat van faillissement wordt verklaard en deze Parti] als
gevolg daarvan haar verplichtingen ult hoofde van deze Overeenlomst nlet meer

kan nakomen,
b. hetvermogen van de wederpartij onder curatelo of bewind wordt gesteld;

c. op een zodanig deel van de zaken van de wederpartij beslag wordt gelegd dat zij
niet meer zelfstandlg In staat Is de Overeenkemst naar behoren na te komen en
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het beslag niet hinnen 28 dagen Is opgeheven;

d.  een besluit tot ontbinding, llquidatle, besdindiging of tot het staken van de
bedrljfsactivitelten ten aanzien van de wederparti] wordt genomen,

222, Indien een Partlj, ondanks behoorlijke Ingebrekestelling per aangetekend schrijven,
tosrokenbaar tekort schlet in de nakoming van haar verplichtingen uit hoofde van de
Overesnkomst, Is de andere Parti] bevoegd de Overeenkomst met onmiddellijke ingang,
zonder rachterlijke tussenkomst en blj aangetekende brief met bericht van ontvangst te
bedindigen, onverminderd het recht schadevergoeding te vorderen van de
tekortschistende Partij.

23. Opschortendelontbindende voorwaarden
93.1. Deze Overeenkomst wordt aangegaan onder de opschortende voorwaarden dat:

a. de Gemeente de appartementsrechten ten aanzlen van de Percelen ten behoeve van
de Maatschappelijke Voorzieningen In elgendom hesft verkregen van de GEM,;

h. Heljmans de appartementsrechten ten aanzien van de Percelen, met uitzondering van
de appartementsrechten als bedoeld onder a., in elgendom heeft verkregen van de
GEM;

¢. Heljmans een onvoorwaardelifke overeenkomst heeft gesloten met stichting Mitros
voor de afname van 38 appartementen met daarbij behorende parkeerplaatsen
alsmede 86 afzonderlijke parkesrplaatsen binnen het Gebouw;

d. Heljmans beschikt over een onherroepelijke Omgevingsvergunning.

232, Voorts wordt deze Overeenkomst aangegaan onder de ontbindende voorwaarde van
onthouding van goedkeuring van de Raad van Bestuur van Heljmans N.V.

23.3,  Voorts wordt deze Overesnkomst aangegaan onder de ontbindende voorwaarde van
onthouding van goadkeuring van de Gemeenteraad Inzake de kredietaanvraag.

23.3 ledere Partlj kan besluiten om eenzljdlg afstand te doen van de voorwaarden genoemd in
dit artikel welke ten behoeve van haar zijn gesteld.

24, Mededelingen en vertegenwoordiging

241,  Alle mededelingen naar aanlelding van of in verband met deze Overesnkomst dienen
schriftelijk te geschieden.

24.2.  Partijen Kiezen daartoe woonplaats op de volgende adressen:
- Heljmans:
Heljmans Vastgoed
t.a.v. Oscar Higler

Postbus 10347

1301 AH Almere
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- de Gemeente:
25, Rangregeling
In geval van onderlinge tegenstrijdigheden tussen het bepaalde in deze Overeenkomst, de Bljlagen

enfof de documenten waarnaar in deze Oversenkomst wordt verwezen geldt de volgende
rangorde, waarbl] een eerder vermeld document in rang boven een later vermeldt document gaat,

- deze Overeenkomst;

- vaststellingsdocument Bestek

“ vaststellingsdocument D.O. Interteur

- vaststellingsdocument D.O. Omgavingsvergunning;
“ het PVE,

26, Toepasselijk recht en geschillen

26.1, Op deze Overeenkomst en hieruit voortvloslende overeenkomsten is Nederlands recht van
toepassing.

26.2. Alle geschillen —~ daaronder begrepen die, welke slechts door één der Partijen als zodanig
wordt beschouwd — die naar aanleiding van deze Overeenkomst tussen Partijen mochten
ontstaan, worden — met uitsluiting van de gewone rechter — beslecht door arblitrage
overeenkomstig de regelen beschreven in de statuten van de Raad van Arbitrage voor de
Bouw, zoals deze drle maanden voor de totstandkoming van deze Overeenkomst gelden,

27, Diversen

271, Deze Overeenkomst bevat al hetgeen Parllfen In verband met het Werk zin
overeengekomen. Alle hetgeen Partljen voorafgaand aan de datum van de Overeenkormst
omtrent het Werk hebben afgesproken is vervangen door het gestelde In deze
Overeenkomst.

272 De In deze Overeenkomst gebrulkte titels van artikelen zijn alleen bedoeld om de
leesbaarheld te verbeteren. Aan deze titels kan geen enkel recht worden ontleend.
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Door: Maarten van Duijn

Titel: Directeur

Gemeente Utrecht

Door: Bas Stam

Titel: Hoofd UVO
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