BIJLAGE 3 – VERKOOPCRITERIA EN BEOORDELING

INLEIDING
Verkoper is voornemens het Registergoed te verkopen aan de Gegadigde die de Bieding doet met de beste prijs-kwaliteitsverhouding. De beste prijs-kwaliteitverhouding wordt bepaald aan de hand van de navolgende verkoopcriteria:
	VERKOOPCRITERIUM
	KWALITEITSCRITERIA
	MAXIMALE SCORE

	Prijs
	
	60

	Kwaliteit
	KC.1 – Architectonische kwaliteit
KC.2 – Duurzaamheid, klimaat en energieprestatie
KC.3 – Projectorganisatie en planning
KC.4 – Burger- en bewonersparticipatie
	40
40
40
20

	
	
	200



Een nadere uitwerking van de verkoopcriteria en de wijze van beoordeling volgt hieronder.
1.	PRIJS
Gegadigden dienen, als onderdeel van hun Bieding, een onvoorwaardelijk bod uit te brengen op het Registergoed met behulp van Formulier C (‘Koopprijs’). De minimale koopprijs bedraagt € 385.000,-- (exclusief belastingen en kosten koper). Biedingen met een lagere koopsom worden uitgesloten van verdere deelname.
De Gegadigde met de hoogste koopprijs krijgt de maximale score (60). De score van de overige Gegadigden wordt bepaald aan de hand van de volgende formule: (koopprijs / hoogste kooprijs) * 60 = score.
2.	KWALITEIT
Gegadigden kunnen meerwaarde leveren met de invulling van hun Project aan de hand van de navolgende kwaliteitscriteria. Ten behoeve daarvan dienen Gegadigden, als onderdeel van hun Bieding, een Plan van Aanpak in te dienen.
Het Plan van Aanpak is onvoorwaardelijk en mag niet in strijd zijn met de inhoud van bijlagen 1 tot en met 3 bij het Verkoopdocument. Door middel van het doen van een Bieding verklaren Gegadigden dat zij, in het geval het Registergoed aan hem wordt verkocht, het Project tot stand zullen brengen overeenkomstig de inhoud van hun Plan van Aanpak.
2.1	KC.1 - Architectonische kwaliteit
Het Project betreft een kwalitatief hoogwaardige inbreidingslocatie in een overwegend groene setting. Insteek is het ontwikkelen van duurzame, programmatisch en architectonisch gevarieerde woningbouw in diverse prijsklassen, zowel in de koop- als de huursector, met een bijzonder accent op het realiseren van betaalbare en levensloopbestendige woningen voor starters, senioren en kleine huishoudens. 
Verkoper hecht waarde aan de architectonische kwaliteit van het Project. Gegadigden dienen daarom een architectonisch ontwerp in te dienen van het Project met inachtneming van de beeldkwaliteitseisen zoals opgenomen in bijlage 2 (PvE) en in lijn met de daarin opgenomen referentiebeelden.
Bij de beoordeling van dit kwaliteitscriterium zal het accent liggen op de architectonische samenhang tussen appartementencomplex en hofwoningen enerzijds en de totale kwaliteit en uitstraling van de gebouw- en gevelarchitectuur en buitenruimte anderzijds. 
Zowel voor de appartementen als voor de hofwoningen geldt dat deze levensloopbestendig dienen te (kunnen) worden uitgevoerd. Dit moet blijken uit het ontwerp. Een mix van starters en senioren heeft de voorkeur. Het differentiëren in woningen die al volledig levensloopbestendig zijn en woningen die met een eenvoudige ingreep levensloopbestendig kunnen worden gemaakt, is daarom van belang. 
Het architectonische ontwerp dient door een architect te worden vervaardigd. Deze architect dient ingeschreven te staan in het architectenregister.  De naam van de architect en diens registratienummer (in het architectenregister) dienen daarom te worden opgenomen in dit onderdeel van het Plan van Aanpak.
Gegadigden dienen in (dit onderdeel van) het Plan van Aanpak in maximaal 4 pagina’s A4 (het meerdere zal niet in de beoordeling worden betrokken), lettertype Calibri, lettergrootte 11, hun visie en toelichting te geven op dit kwaliteitscriterium, met als bijlage:
· 1 A3 met een situatietekening van de footprints bebouwing en inrichting buitenruimte;
· 1 A3 met een plattegrond van de hofwoningen (schaal 1:100);
· 1 A3 met de gevelaanzichten en doorsnedes van de hofwoningen;
· 1 A3 met een plattegrond van het appartementencomplex (schaal 1:100);
· 1 A3 met de gevelaanzichten en doorsnedes van het appartementencomplex;
· 4 artist impressions (3D).
De aanduidingen en maatvoeringen op de tekeningen dienen leesbaar te zijn op A3 printformaat.
2.2	KC.2 - Duurzaamheid, klimaat en energieprestatie
Verkoper hecht waarde aan duurzaamheid, klimaat en goede energieprestatie. In paragraaf 2.4 en 2.5 van het Programma van Eisen (bijlage 3) zijn minimale eisen aan duurzaamheid, klimaat en energieprestaties gesteld aan het Project. Gegadigden kunnen meerwaarde leveren door extra inspanningen en bijdragen te leveren. Dit criterium heeft betrekking op het Project in brede zin. Denk daarbij bijvoorbeeld, maar niet uitputtend, aan het ontwerp, materiaalkeuzes, uitvoering van de gebouwen en buitenruimte. Gegadigde dient Verkoper te overtuigen van het realiteitsgehalte van de aangeboden aanpak.
Het Project zal een hoogwaardige groene uitstraling moeten krijgen met aantrekkelijke verblijfs- en wandelmogelijkheden. 
Gegadigden dienen in (dit onderdeel van) het Plan van Aanpak in maximaal 4 pagina’s A4 (het meerdere zal niet in de beoordeling worden betrokken), lettertype Calibri, lettergrootte 11, invulling te geven aan dit kwaliteitscriterium.  Als bijlage bij (dit onderdeel van) het Plan van Aanpak kan een BENG en MPG-berekening bijgevoegd worden.
2.3	KC.3 – Projectorganisatie en planning
Verkoper heeft belang bij een versnelling van de woningbouwopgave in haar gemeente. Een goede projectorganisatie en dito integrale planning (van de planvoorbereiding en de uitvoeringsfase) draagt bij aan een vlotte en soepele herontwikkeling van het Registergoed. Het plan van aanpak zal onder meer duidelijk moeten maken op welke momenten afstemmingsoverleg met de gemeente Stadskanaal wordt voorgesteld, onder meer over de raakvlakken van de private en de openbare buitenruimte en de aansluitingen van private op de openbare infrastructuur.
Gegadigden dienen in (dit onderdeel van) het Plan van Aanpak in maximaal 4 pagina’s A4 (het meerdere zal niet in de beoordeling worden betrokken), lettertype Calibri, lettergrootte 11, inzicht en toelichting te geven in/op hun projectorganisatie en planning en waarom die bijdragen aan een vlotte en soepele herontwikkeling van het Registergoed. Bij dit onderdeel van het Plan van Aanpak dient een balkenplanning/planningsschema bijgevoegd te worden.


2.4	KC.4 – Burger- en bewonersparticipatie
Draagvlak bij het Project is eveneens van belang voor een soepele herontwikkeling van het Registergoed. De wijze waarop bij de totstandkoming van het Project inhoud wordt gegeven aan het begrip burgerparticipatie is voor Verkoper een belangrijk kwaliteitscriterium. Gegadigden dienen daarom in het Plan van Aanpak aan te geven op welke momenten en op welke wijze aanwonenden en overige belanghebbenden worden betrokken bij het planvormingsproces. Door burgers in een vroeg stadium te informeren en te raadplegen ontstaan er kansen om de plannen op punten bij te sturen tot een volledig gedragen project. Ook de kwaliteit van de visualisatie van het Project speelt daarbij een rol. 
Bij het creëren en het behouden van draagvlak speelt het omgevingsmanagement tijdens de uitvoering van het project ook een belangrijke rol. Gegadigden dienen aan te geven op welke wijze hieraan gestalte wordt gegeven. 
Verkoper streeft daarnaast naar een sterke onderlinge sociale betrokkenheid van de bewoners. Een gevarieerde bewonersgroep levert de mogelijkheid op om de jongere bewoners (starters) bijvoorbeeld af en toe hand- en spandiensten voor de oudere bewoners (senioren) te laten verzorgen. Collectiviteit en betrokkenheid zijn hierbij de sleutelwoorden. Wanneer bewoners bijvoorbeeld gezamenlijk kunnen beslissen over de inrichting van het binnenhof en het wel of niet gezamenlijk onderhouden van het groen (bijvoorbeeld een moestuin), dan versterkt dit zowel de collectiviteit als de betrokkenheid van de bewoners bij hun eigen leefomgeving. De bewoners houden bij elkaar een "oogje in het zeil". In het Plan van Aanpak dient te worden aangegeven op welke wijze Gegadigde inzet op een sociale cohesie van de bewoners en deze bij de planvorming betrekt. 
Gegadigden dienen in (dit onderdeel van) het Plan van Aanpak in maximaal 2 pagina’s A4 (het meerdere zal niet in de beoordeling worden betrokken), lettertype Calibri, lettergrootte 11, invulling te geven aan dit kwaliteitscriterium.  
3.	BEOORDELING
Biedingen dienen te voldoen aan de eisen zoals opgenomen in Deel II en Deel III van het Verkoopdocument. Een Bieding die hiermee in strijd is kan uitgesloten worden van verdere deelname.
De kwaliteit (Plannen van Aanpak) wordt beoordeeld door een beoordelingscommissie bestaande uit vijf leden met de navolgende functies:
· Projectleider Woningbouwlocaties (adviseur vastgoed);
· Stedenbouwkundige (gemeente Stadskanaal);
· Juridisch adviseur (gemeente Stadskanaal);
· Onafhankelijk gecertificeerd lokale registertaxateur;
· Beleidsmedewerker duurzaamheid (gemeente Stadskanaal).
Verkoper behoudt zich het recht voor de omvang (minimaal 4 en maximaal 6) en functies te wijzigen indien dat bijvoorbeeld door ziekte vereist is. 
De beoordelingscommissie zal de Plannen van Aanpak beoordelen aan de hand van de hieronder opgenomen beoordelingsmatrix:
	Beoordeling
	Score KC.1 t/m KC.3
	Score KC.4

	Het Plan van Aanpak (met bijlagen) overtreft in ruime mate de verwachtingen van Verkoper op het betreffende kwaliteitscriterium. De aanpak heeft veel meerwaarde en is zeer overtuigend. Het Plan van Aanpak toont aan dat de Gegadigde zich uitstekend heeft ingeleefd in (de kenmerken en de context van) het Project. 
	40
	20

	Het Plan van Aanpak (met bijlagen) overtreft in voldoende mate de verwachtingen van Verkoper op het betreffende kwaliteitscriterium. De aanpak heeft voldoende meerwaarde en overtuigt voldoende. Het Plan van Aanpak toont aan dat de Gegadigde zich goed heeft ingeleefd in (de kenmerken en de context van) het Project.
	25
	15

	Het Plan van Aanpak (met bijlagen) overtreft in beperkte mate de verwachtingen van Verkoper op het betreffende kwaliteitscriterium. De aanpak heeft enige meerwaarde en overtuigt matig. Het Plan van Aanpak toont aan dat de Gegadigde zich redelijk heeft ingeleefd in (de kenmerken en de context van) het Project.
	10
	5

	Het Plan van Aanpak (met bijlagen) overtreft geenszins de verwachtingen van Verkoper op het betreffende kwaliteits-criterium. De aanpak heeft onvoldoende meerwaarde en overtuigt niet. Het Plan van Aanpak toont aan dat de Gegadigde zich matig heeft ingeleefd in (de kenmerken en de context van) het Project.
	0
	0



Aan de hand van de beoordelingsmatrix zullen de leden van de beoordelingscommissie eerst onafhankelijk van elkaar een score toekennen op elk kwaliteitscriterium, om deze vervolgens plenair te bespreken in de beoordelingscommissie. De beoordelingscommissie zal daarna per kwaliteitscriterium in consensus de definitieve score bepalen.
Vervolgens wordt de totaalscore op kwaliteit opgeteld bij de score op (basis van de formule voor) prijs (als bedoeld in paragraaf 1 hiervoor). Er wordt afgerond op twee cijfers achter de komma.
De Gegadigde met de meeste punten heeft de Bieding gedaan met de beste prijs-kwaliteitverhouding. Zie verder paragraaf IV.2 e.v. Verkoopdocument. In het geval dat meerdere Gegadigden de meeste punten hebben gescoord met een gelijke totaalscore, dan wordt de Bieding met de hoogste totaalscore op de kwaliteitscriteria beoordeeld als de Bieding met de beste prijs-kwaliteitsverhouding. Indien die Gegadigden ook op de kwaliteitscriteria een gelijke score hebben behaald, dan wordt de Bieding met de hoogste score op KC.1 beoordeeld als de Bieding met de beste prijs-kwaliteitsverhouding. Hebben de Gegadigden ook op KC.1 een gelijke score, dan wordt de Bieding met de hoogste score op KC.2 beoordeeld als de Bieding met de beste prijs-kwaliteitverhouding. Mocht dan nog steeds sprake zijn van een gelijke score, dan vindt een loting plaats tussen deze Gegadigden.
In het geval de Gegadigde ten faveure van wie de Selectiebeslissing is genomen alsnog uitgesloten wordt (al dan niet naar aanleiding van een kort geding), dan zal, indien die Gegadigde de hoogste score op het verkoopcriterium ‘prijs’ heeft behaald, een nieuwe score worden berekend aan de hand van de formule in paragraaf 1 hiervoor. Dit kan vervolgens tot een nieuwe rangorde leiden.
De beoordelingscommissie behoudt zich het recht voor nadere informatie in te winnen over de inhoud van het Plan van Aanpak en/of verduidelijking te vragen.
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