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[bookmark: _Toc157429593]INLEIDING
Voor u ligt het Verkoopdocument ten behoeve van de openbare verkoop en herontwikkeling van het Registergoed van de voormalige Gabriël Damschool te Stadskanaal. De gemeente Stadskanaal (hierna ook: Verkoper) is eigenaar van het Registergoed. 
Vanuit het beleid zoals geformuleerd in de Woonvisie Stadskanaal 2020-2025 en vanuit het recent geformuleerde Rijksbeleid stuurt de gemeente Stadskanaal aan op een versnelling van de woningbouwopgave. Sleutelprojecten in deze versnellingsopgave vormen de herontwikkelings-projecten binnen bestaand stedelijk gebied en binnen bestaande dorpskernen. Door het ontwikkelen van dergelijke kwalitatief hoogwaardige inbreidingslocaties in een overwegend groene setting, wordt voorkomen dat er nieuwe grote claims op het buitengebied worden gelegd. Insteek is dan ook het ontwikkelen van duurzame, programmatisch en architectonisch gevarieerde woningbouw in diverse prijsklassen, zowel in de koop- als in de huursector. Bijzonder accent ligt hierbij op het realiseren van betaalbare woningen voor starters en het realiseren van levensloopbestendige woningen voor kleine huishoudens en senioren.
Eén van deze inbreidingslocaties is de hoeklocatie Europalaan/Continentenlaan waarop de voormalige Gabriël Damschool stond. Dit Registergoed ligt op loopafstand van het kernwinkelgebied. Vanwege die ligging en de fraaie groene inkadering is dit potentieel een aantrekkelijk woongebied.
Verkoper is op zoek naar een Koper die het Registergoed aankoopt en voor eigen rekening en risico herontwikkelt.
Hoewel Verkoper in deze Verkoopprocedure enkele aspecten uit het aanbestedingsrecht toepast, valt deze verkoop en herontwikkeling buiten de reikwijdte van de Aanbestedingswet 2012 en Richtlijn 2014/24/EU. Echter, omdat het de verwachting is dat meerdere Gegadigden geïnteresseerd zijn in de aankoop en herontwikkeling van het Registergoed, is Verkoper op basis van het zogenoemde Didam-arrest[footnoteRef:2] wel gehouden mededingingsruimte te bieden. Met deze Verkoopprocedure geeft Verkoper hieraan invulling. [2:  	ECLI:NL:HR:2022:1778.] 

Naast deze inleiding en de hierna volgende begrippenlijst, is dit Verkoopdocument als volgt ingedeeld: 
· Deel I bevat informatie over het Registergoed en de kaders voor het Project; 
· Deel II bevat de beschrijving van de Verkoopprocedure en de eisen aan de Bieding; 
· Deel III bevat de minimumeisen voor deelname aan de Verkoopprocedure in de vorm van uitsluitingsgronden en geschiktheidseisen;
· Deel IV beschrijft de beoordelingsprocedure, de Selectiebeslissing en de Verkoopbeslissing.









[bookmark: _Toc157429594]BEGRIPPENLIJST
Dit openbare Verkoopdocument hanteert de volgende begrippen: 
Bieding
Het onvoorwaardelijk bod op de Locatie en Herontwikkeling, tevens omvattende alle overige op grond van het Verkoopdocument door Gegadigden in te dienen documenten. 
Combinatie
Een samenwerkingsverband van geïnteresseerde ondernemers die gezamenlijk een Bieding indienen (zie ook § II.9). 
Derde
Een ondernemer (waaronder ook te verstaan een moeder-, dochter- of zustervennootschap) waarop Gegadigde een beroep doet om te kunnen voldoen aan de beroeps- en/of vakbekwaamheidseisen van § III.2.c (zie ook § II.10). 
Gegadigde(n)
Een in het Project geïnteresseerde ondernemer, of een samenwerkingsverband van ondernemers (Combinatie), die een Bieding wenst te doen of heeft gedaan in het kader van deze Verkoopprocedure. 
Koper
De Gegadigde die de economisch meest voordelige Bieding heeft gedaan en ten faveure van wie de Selectiebeslissing en, na het verstrijken van de Rechtsbeschermingstermijn, de Verkoopbeslissing is genomen. 
Nota van Inlichtingen (NvI)
Nadere inlichtingen over de/het Verkoopprocedure, Verkoopstukken, Registergoed en Project.
Overeenkomst
De, als bijlage 1 aan dit Verkoopdocument bijgevoegde, koop- en realisatieovereenkomst Gabriël Dam met de bijbehorende bijlagen. 
Plan van Aanpak
Het onderdeel van de Bieding waarmee Gegadigde de kwaliteit van het door hem beoogde Project aanbiedt.
Programma van Eisen (PvE)
Het, als bijlage 2 aan dit Verkoopdocument bijgevoegde, programma van eisen “Herontwikkeling perceel voormalige Gabriël Damschool Stadskanaal”. 
Project
Het voor eigen rekening en risico (doen laten) ontwikkelen en realiseren van de nieuwbouw door Koper met inachtneming van de Overeenkomst. 
Rechtsbeschermingstermijn
De termijn waarbinnen afgewezen Gegadigden in rechte kunnen opkomen tegen de Selectiebeslissing. 
Registergoed
Het perceel bouwterrein gelegen te Stadskanaal aan de Europalaan/Continentenlaan, kadastraal bekend gemeente Onstwedde, sectie B, nummer 8836, 8837 en (gedeeltelijk) 12905 ter grootte van circa 7.142 m2, zoals nader aangeduid in de Overeenkomst. 
Voorafgaand aan de levering zal het aanwezige kunstwerk worden verwijderd door en op kosten van Verkoper.  Het betreft het kunstwerk 'Jezus zegent de kinderen' van Karl Jakob van Beekum, geplaatst in 1968.
Selectiebeslissing
Het schriftelijk bericht van Verkoper aan Gegadigden met de uitslag van de Verkoopprocedure. 
Uniform Europees Aanbestedingsdocument
De eigen verklaring (bijgevoegd als Formulier A) waarmee Gegadigde opgave doet van zijn bedrijfsgegevens, verklaart dat de uitsluitingsgronden niet van toepassing zijn en verklaart te voldoen aan de minimumeisen voor deelname aan de Verkoopprocedure.
Verkoopbeslissing
Het schriftelijk bericht van Verkoper aan Gegadigden met de mededeling voornemens te zijn tot Verkoop aan de beoogd Koper. 
Verkoopdocument
Onderhavige document waarin de Verkoopprocedure is beschreven. 
Verkoopprocedure
Onderhavige openbare mededingingsprocedure. 
Verkoopstukken
Alle documenten die door Verkoper zijn verstrekt in het kader van deze Verkoopprocedure. 
Verkoper
De publiekrechtelijke rechtspersoon gemeente Stadskanaal, waarvan de zetel is gevestigd te  Stadskanaal, aan het Raadhuisplein 1 (9501 SZ), ingeschreven in het handelsregister onder nummer 01169424.



[bookmark: _Toc157429595]Registergoed EN KADERS VOOR het project
[bookmark: _Toc157429596]registergoed
Verkoper is eigenaar van het Registergoed. De oppervlakte van deze Locatie is circa 7.142 m2. Meer informatie over het Registergoed is opgenomen in Bijlage 1 (Overeenkomst) en Bijlage 2 (Programma van Eisen). 
Ter plaatse van het Registergoed stond de voormalige Gabriël Damschool. Deze school is eind 2018, begin 2019 gesloopt.  Verkoper heeft bodemonderzoek laten uitvoeren, waarvan de uitkomsten onderdeel zijn van de Verkoopstukken.
Het Registergoed wordt ‘as is’ verkocht. Dit geldt voor de feitelijke staat van het Registergoed, alsook voor wat betreft de bestemming en de herontwikkelingsmogelijkheden. Wel zal voorafgaand aan de levering het aanwezige kunstwerk worden verwijderd door en op kosten van Verkoper. Het betreft het kunstwerk 'Jezus zegent de kinderen' van Karl Jakob van Beekum, geplaatst in 1968.

[bookmark: _Toc157429597]KADERS VOOR HET PROJECT
Insteek van het Project is het ontwikkelen van duurzame, programmatisch en architectonisch gevarieerde woningbouw in diverse prijsklassen voor de koopsector, met het accent op het realiseren van betaalbare woningen voor starters en het realiseren van levensloopbestendige woningen voor kleine huishoudens en senioren.
Ten behoeve hiervan is Verkoper op zoek naar een Koper die in staat is het Registergoed op een zo kort mogelijke termijn te herontwikkelen op een voor de omgeving goed inpasbare wijze en met inachtneming van het stedenbouwkundig programma en overige kaders voor herontwikkeling. Een nadere beschrijving hiervan is opgenomen in Bijlage 1 tot en met 3 bij dit Verkoopdocument. 


[bookmark: _Toc157429598]VERKOOPPROCEDURE EN EISEN AAN DE BIEDING
[bookmark: _Toc525717864][bookmark: _Toc157429599]start verkoopprocedure
Zoals in de inleiding aangegeven biedt Verkoper door middel van deze Verkoopprocedure mededingingsruimte voor Gegadigden. Verkoper heeft de Verkoopprocedure ingeleid door middel van publicatie van de Verkoopstukken op TenderNed.nl.
[bookmark: _Toc157429600]COMMUNICATIE en publiciteit
Deze Verkoopprocedure verloopt geheel elektronisch. Dat wil zeggen alle communicatie (waaronder ook te verstaan de uitwisseling van informatie, indiening van de Bieding en bekendmaking van de uitslag van de Verkoopprocedure) vindt plaats via TenderNed. 
Het is Gegadigden niet toegestaan om in de publiciteit te treden over de Verkoopprocedure en/of het Project voordat de Verkoopbeslissing is genomen. Nadat de Verkoopbeslissing is genomen, mag Koper in samenspraak met Verkoper in de publiciteit treden. 
[bookmark: _Toc157429601]PLANNING
De planning van de Verkoopprocedure is als volgt:
	[bookmark: _Hlk41592360]Bekendmaking van de Verkoopprocedure op TenderNed
	II.1
	30 januari 2024

	Mogelijkheid tot het stellen van vragen tot
	II.5
	13 februari 2024, 11.00 uur

	Publicatie Nota van Inlichtingen op TenderNed
	II.5
	19 februari 2024

	Uiterste termijn voor indiening van een Bieding
	II.6
	8 april 2024, 12:00 uur

	Start beoordelingsprocedure (opening kluis TenderNed)
	6.1
	8 april 2024, 12.15 uur

	Bekendmaking Selectiebeslissing
	6.3
	30 april 2024

	Rechtsbeschermingstermijn (15 dagen)
	6.4
	15 mei 2024

	Verkoopbeslissing
	6.5
	5 juni 2024


Bovenstaande planning is indicatief. Gegadigden kunnen hieraan geen rechten ontlenen. Verkoper behoudt zich het recht voor de planning te wijzigen.
[bookmark: _Toc157429602]SCHOUW
Er wordt geen schouw georganiseerd vanuit Verkoper. Van Gegadigden wordt echter verwacht dat zij voorafgaand aan het doen van een Bieding zich een beeld hebben gevormd van het Registergoed en daarvoor zo nodig eigenstandig het Registergoed en directe omgeving bezichtigen.
[bookmark: _Toc157429603]INLICHTINGEN
Gegadigden die vragen en/of bezwaren hebben over/tegen (de keuze voor en criteria van) de Verkoopprocedure en/of (de inhoud van) de Verkoopstukken en/of het Registergoed, kunnen deze aan de orde te stellen via TenderNed. Deze vragen/bezwaren kan Gegadigde uploaden bij via de berichtenmodule van Tenderned. Gegadigde dient daarbij een verwijzing op te nemen naar de titel van het desbetreffende document, alsmede naar het/de hoofdstuk/paragraaf/artikel en/of paginanummer waarop de vraag/het bezwaar betrekking heeft. 
Gegadigden worden verzocht vragen en/of bezwaren zo spoedig mogelijk aan de orde te stellen. Dat kan doorlopend, maar in ieder geval tot uiterlijk 13 februari 2024, 11.00 uur. Verkoper zal deze vragen/bezwaren geanonimiseerd beantwoorden in de vorm van een Nota van Inlichtingen. Verkoper is voornemens deze Nota van Inlichtingen uiterlijk op de in paragraaf II.3 opgenomen datum te publiceren op TenderNed. 
Mocht een Gegadigde nog vragen en/of bezwaren hebben over/tegen een of meer van de in de Nota van Inlichtingen verstrekte inlichtingen, dan kunnen Gegadigden uitsluitend die vragen en/of bezwaren nog tot uiterlijk 10 dagen voor de uiterste termijn voor het doen van een Bieding aan de orde stellen via TenderNed. 
De inhoud van de Nota van Inlichtingen maakt onverbrekelijk onderdeel uit van de Verkoopstukken.
[bookmark: _Toc157429604]RECHTSVERWERKING
Maakt Gegadigde van de hierboven geboden gelegenheden voor het stellen van vragen en/of bezwaren geen gebruik, dan komt dat voor risico van de Gegadigde en mogen de overige Gegadigden en Verkoper er gerechtvaardigd op vertrouwen dat Gegadigde geen vragen en/of bezwaren (meer) heeft tegen (de keuze voor en criteria van) de Verkoopprocedure, noch tegen (de inhoud van) de Verkoopstukken en het Registergoed. Indiening van vragen/bezwaren na de hierboven geboden gelegenheden, leidt op grond van rechtsverwerking tot niet-ontvankelijkheid.
[bookmark: _Toc157429605]UITERSTE TERMIJN VOOR HET INDIENEN VAN EEN BIEDING
Gegadigden kunnen tot uiterlijk 8 april 2024, 12.00 uur een Bieding indienen op TenderNed in de daarvoor bestemde digitale kluis.
Let op: Na de uiterste termijn voor het indienen van een Bieding sluit de kluis. Het is daarna niet meer mogelijk bestanden in te dienen en/of te wijzigen. Wij raden u daarom aan om al uw bestanden die onderdeel uitmaken van de Bieding (zie paragraaf II.8 hierna) tijdig klaar te zetten voor het online indienen van uw Bieding, zodat bij onvoorziene problemen bij de aanlevering de helpdesk van Tenderned u mogelijk nog kan ondersteunen om alle informatie op tijd aan te leveren. Gegadigde blijft verantwoordelijk voor het tijdig en correct indienen van de Bieding.
Te laat ingediende of op een andere wijze dan via TenderNed ingediende Biedingen worden, behoudens in het geval van de hierna opgenomen uitzondering) niet in behandeling genomen en zullen worden uitgesloten van verdere deelname aan de Verkoopprocedure.
Als sprake is van een aantoonbare storing bij Tenderned waardoor het tijdig indienen van een Bieding niet mogelijk is, dan is Verkoper bereid een Bieding per e-mail te accepteren, onder de navolgende voorwaarden:
a) er dient sprake te zijn van een storing bij TenderNed waardoor tijdige indiening van een Bieding niet mogelijk was (daar waar de storing bij Gegadigde zelf, dan wel bij een door Gegadigde ingeschakelde derde, ligt, wordt een te laat en/of op andere wijze dan via TenderNed ingediende Bieding uitgesloten van verdere deelname); en,
b) Gegadigde heeft de Bieding (alsnog) binnen 15 minuten na het verstrijken van de uiterste termijn voor het doen van een Bieding, ingediend in pdf-versie via inkoop@stadskanaal.nl; en,
c) Gegadigde heeft binnen 15 minuten na het verstrijken van de uiterste termijn voor het doen van een Bieding bij TenderNed melding gemaakt van de storing; en,
d) Tenderned heeft de betreffende storing op het moment van het verstrijken van de uiterste termijn voor het doen van een Bieding bevestigd. 

[bookmark: _Toc157429606]INHOUD VAN DE BIEDING
De tot de Bieding behorende documenten die uiterlijk op het in paragraaf II.3 genoemde tijdstip ingediend dienen te zijn, zijn in onderstaande tabel opgenomen in de kolom “Bieding”. 
De documenten die binnen 7 dagen na een daartoe gericht verzoek van Verkoper dienen te worden ingediend (via TenderNed) zullen in beginsel alleen worden opgevraagd bij de Gegadigde wiens Bieding als de ‘economisch meest voordelige Bieding’ is beoordeeld.
	Document
	§
	Bij indiening Bieding
	Binnen 7 d. na verzoek

	Formulier A – UEA*
	III.1
	X
	

	Formulier B – Referenties
	III.2.c
	X
	

	Formulier C – Koopprijs
	III.3
	X
	

	Plan van Aanpak
	III.3
	X
	

	Volmacht (indien van toepassing)
	II.11
	X
	

	Gedragsverklaring Aanbesteden (GVA)*
	IV.2
	X
	

	
	
	
	

	Verklaring Belastingdienst*
	IV.2
	
	X

	Bankgarantie/waarborgsom
	IV.2
	
	X


* Ingeval van een Combinatie en/of ingeval van een beroep op een Derde dient dit document (ook) van ieder lid van de Combinatie, respectievelijk van elke Derde waarop een beroep wordt gedaan, te worden ingediend. 
[bookmark: _Toc157429607]EEN BIEDING DOEN ALS COMBINATIE
Een ondernemer die niet zelfstandig, maar samen met een of meer andere ondernemers een Bieding wil doen, kan gezamenlijk met die andere ondernemer(s) een Bieding indienen als Combinatie (de Gegadigde is dan een Combinatie). In dat geval geldt aanvullend op de overige vereisten in dit Verkoopdocument met bijlagen, het volgende.
Elk lid van de Combinatie is hoofdelijk aansprakelijk voor de juiste en volledige nakoming van de verplichtingen voortvloeiende uit de Overeenkomst.
Ingeval van het doen van een Bieding als Combinatie, dient van ieder lid van de Combinatie een volledig en rechtsgeldig ondertekend Formulier A (‘UEA’) ingediend te zijn op het uiterste moment voor het doen van een Bieding en dient ieder lid van de Combinatie bij Deel IIA (‘Wijze van deelneming’) van het UEA opgave te doen van zijn rol binnen de Combinatie en de identiteit van de overige leden van de Combinatie te vermelden. 
Het lid van de Combinatie dat de rol van ‘leider’ van de Combinatie heeft, wordt beschouwd als penvoerder van de Combinatie. De penvoerder is de contactpersoon van de Combinatie voor Verkoper en is in die hoedanigheid bevoegd de Combinatie rechtsgeldig te vertegenwoordigen. 
Door ondertekening van Formulier A (‘UEA’) welk UEA, zoals gezegd, door ieder lid van de Combinatie dient te worden ingediend bij de Bieding, verklaart ieder lid van de Combinatie zich met deze vertegenwoordigingsbevoegdheid van de penvoerder namens (de leden van) de Combinatie akkoord. Dit betekent ook dat de overige door de Combinatie bij de Bieding in te dienen documenten die rechtsgeldig ondertekend moeten worden (Formulier C), ondertekend kunnen worden door alleen de penvoerder.
[bookmark: _Toc157429608]EEN BIEDING DOEN MET EEN BEROEP OP DE BEKWAAMHEID VAN EEN DERDE
Indien een Gegadigde niet zelfstandig kan voldoen aan de minimumeisen voor bekwaamheid als bedoeld in paragraaf III.2.c, dan wel, indien een Bieding is gedaan als Combinatie, geen van de leden van de Combinatie voldoet aan vorenbedoelde minimumeisen, dan kan Gegadigde (respectievelijk de Combinatie) een beroep doen op de bekwaamheid van een Derde.
Een Gegadigde (daaronder tevens te verstaan een Combinatie) die een beroep doet op een Derde, dient zulks op te geven bij Deel II.C van Formulier A (UEA) onder vermelding van de bekwaamheidseis (III.2.c sub / sub b / sub c) waarvoor Gegadigde een beroep doet op die Derde. Ook van iedere Derde waarop een beroep wordt gedaan, dient bij het doen van een Bieding, een bij Deel I en IIIA t/m IIIC ingevuld en (bij Deel V) rechtsgeldig ondertekend Formulier A (UEA) ingediend te worden.
Door ondertekening van Formulier A (UEA) door zowel de Gegadigde als de Derde waarop een beroep wordt gedaan, verklaren Gegadigde en Derde dat Gegadigde bij het Project kan en zal beschikken over de voor het Project noodzakelijke middelen van de Derde die betrekking hebben op de bekwaamheid waarvoor Gegadigde een beroep op de Derde heeft gedaan.
Een beroep op een Derde laat de aansprakelijk van Koper voor de nakoming van de verplichtingen voortvloeiende uit de Overeenkomst jegens Verkoper onverlet.   
[bookmark: _Toc157429609]RECHTSGELDIGE ONDERTEKENING
Alle documenten van de Bieding die voorzien zijn van een ruimte voor ondertekening (Formulier A, C en – indien van toepassing - volmacht) dienen, op straffe van uitsluiting, rechtsgeldig ondertekend te zijn door de rechtsgeldige vertegenwoordiger(s) van de Gegadigde. Dit geldt ook voor de Derde (Formulier A en – indien van toepassing – volmacht). 
Verkoper controleert deze voorwaarde aan de hand van de inschrijvingen in het handelsregister bij de Kamer van Koophandel op basis van het KvK-nummer zoals Gegadigden (daaronder tevens te verstaan ieder lid van een Combinatie en iedere Derde waarop een beroep is gedaan) hebben opgegeven in Deel IIA (‘Identificatie’) van Formulier A (‘UEA’).  
Voor zover deze bevoegdheid tot vertegenwoordiging niet blijkt uit het(/de) inschrijving(en) in het handelsregister dient bij de Bieding de volmacht(en) te worden verstrekt waaruit de bevoegdheid tot vertegenwoordiging wel blijkt.
Zie voor rechtsgeldige ondertekening door (de leden van) een Combinatie ook paragraaf II.9. 
[bookmark: _Toc157429610]GESTANDDOENINGSTERMIJN
Gegadigde dient zijn Bieding ten minste 90 dagen (gerekend vanaf de uiterste termijn voor het doen van een Bieding) gestand te doen. Gedurende de gestanddoeningstermijn (en eventuele verlenging daarvan) is de Bieding van Gegadigde onherroepelijk. Mocht tegen de Selectiebeslissing (zie paragraaf IV.2) onverhoopt een kort geding aanhangig worden gemaakt, dan gaan Gegadigden reeds bij voorbaat akkoord met verlenging van de gestanddoeningstermijn met 10 dagen na vonnis in kort geding.
Onverminderd het voorgaande kan Verkoper de Gegadigden verzoeken de termijn van gestanddoening te verlengen. Indien Gegadigde daartoe niet bereid is, wordt dat bericht van Gegadigde gelijkgesteld als een herroeping van zijn Bieding. De Bieding van de desbetreffende Gegadigde wordt in dat geval uitgesloten van verdere deelname aan de Verkoopprocedure.
[bookmark: _Toc157429611]OVERIGE VOORWAARDEN VOOR HET DOEN VAN EEN BIEDING
In navolging van en onverminderd de voorgaande voorwaarden die in dit Verkoopdocument worden gesteld aan het doen van een Bieding gelden de volgende voorwaarden:
Door indiening van een Bieding aanvaardt Gegadigde (daaronder tevens te verstaan – alle leden van een – Combinatie) alle criteria en voorwaarden zoals gesteld in de Verkoopstukken.
Een onderneming kan slechts eenmaal deelnemen aan de Verkoopprocedure. Hetzij als zelfstandig Gegadigde, hetzij als lid van een samenwerkingsverband (Combinatie), hetzij als Derde. 
Het bepaalde in voorwaarde 2 geldt eveneens voor ondernemingen die deel uitmaken van een groep als bedoeld in artikel 2:24a en 2:24b BW. Slechts één onderneming uit die groep kan een Bieding doen als zelfstandig Gegadigde, dan wel als lid van een Combinatie, tenzij die ondernemingen uit dezelfde groep aantonen dat zij zelfstandig, dat wil zeggen volledig onafhankelijk van elkaar en zonder wetenschap van het ter zake relevante marktgedrag van de ander, een Bieding doen. Verschillende ondernemingen uit een groep mogen uiteraard wel gezamenlijk een Bieding doen als Combinatie.
De in te dienen documenten als bedoeld in de tabel van paragraaf II.8 dienen te zijn opgesteld in de Nederlandse taal. Uitsluitend ingeval het bewijsstukken betreffen die in origineel zijn opgesteld in een andere taal, mogen die documenten in een andere taal worden verstrekt, mits deze vergezeld gaan van een door een erkend vertaalbureau opgestelde vertaling in het Nederlands.
Een onvolledige of anderszins gebrekkige Bieding leidt in beginsel tot ongeldigheid van de Bieding en daarmee tot uitsluiting van verdere deelname aan de Verkoopprocedure. Verkoper behoudt zich echter het recht voor om een Gegadigde om verduidelijking of aanvulling van de Bieding te verzoeken en past daarbij de leer toe met betrekking tot ‘herstelbare gebreken’ in het aanbestedingsrecht. Kort gezegd houdt dit in dat een gebrek waarop in dit Verkoopdocument de sanctie van uitsluiting staat, leidt tot ongeldigheid van de Bieding. Ontbreekt een dergelijke sanctie dan staat Verkoper herstel toe indien de juiste bedoeling van Gegadigde objectief uit de Bieding kan worden afgeleid, dan wel herstel kan worden geboden met bewijsstukken die dateren van voor het uiterste moment voor het doen van een Bieding.
Gegadigde dient de verstrekte Verkoopstukken vertrouwelijk te behandelen en mag deze uitsluitend aan derden ter inzage geven voor zover zulks noodzakelijk is voor het doen van een Bieding. Alle door de Gegadigde als onderdeel van de Bieding aangeboden informatie en documentatie wordt eigendom van Verkoper en wordt niet geretourneerd.
Verkoper accepteert uitsluitend onvoorwaardelijke Biedingen.
Verkoper vergoedt geen kosten voor (de voorbereiding op) het doen van een Bieding. 


[bookmark: _Toc157429612]minimumeisen voor deelname en verkoopcriteria
Dit hoofdstuk bevat de minimumeisen voor deelname aan de Verkoopprocedure, alsmede de Verkoopcriteria die gehanteerd worden om de ‘economisch meest voordelige Bieding’ te bepalen. 
De minimumeisen voor deelname bestaan uit ‘uitsluitingsgronden’ en ‘selectiecriteria’. De uitsluitingsgronden zien op de integriteit van de Gegadigde en mogen niet op Gegadigde van toepassing zijn. De selectiecriteria zijn eisen waaraan Gegadigde minimaal moet voldoen om voor beoordeling van zijn Bieding in aanmerking te komen.
[bookmark: _Toc157429613]UITSLUITINGSGRONDEN
Een Gegadigde wordt uitgesloten van deelname indien een of meer van de Deel IIIA t/m IIIC van Formulier A (UEA) aangekruiste uitsluitingsgronden van toepassing is/zijn op Gegadigde (een lid van een Combinatie en een Derde waarop een beroep is gedaan daaronder begrepen). Deze uitsluitingsgronden corresponderen met de uitsluitingsgronden van artikel 2.86 en 2.87 Aanbestedingswet 2012, welke artikelen in dit kader van overeenkomstige toepassing zijn verklaard.
Verkoper behoudt zich het recht voor om niet tot uitsluiting over te gaan in de gevallen als bedoeld in artikel 2.86a, 2.87a of 2.99 Aanbestedingswet 2012. 
De Gegadigde die is beoordeeld als de ‘economisch meest voordelige Bieding’, dient binnen 7 dagen na een daartoe gericht verzoek van Verkoper de bewijsstukken als bedoeld in paragraaf II.8 en IV.2 in te dienen via TenderNed. In het geval een Bieding is gedaan als Combinatie, dan wel een beroep op een Derde is gedaan, dan dienen deze bewijsstukken van elk lid van de Combinatie respectievelijk van iedere Derde te worden aangeleverd. 
Let op! Voor de goede orde wijst Verkoper erop dat voor bepaalde (van overheidswege af te geven) bewijsmiddelen een lange aanvraagtermijn geldt. Dit geldt met name voor de Gedragsverklaring Aanbesteden (GVA) van artikel 2.89 Aanbestedingswet 2012. Voor het aanvragen daarvan moet rekening gehouden worden met een termijn van 8 weken.  Een Gedragsverklaring Aanbesteden (GVA) heeft een geldigheidsduur van 2 jaar.
Verkoper behoudt zich tot slot het recht voor om een BIBOB-onderzoek te verrichten naar de (beoogd) Gegadigde en indien de uitkomst van dat onderzoek daartoe aanleiding geeft, de Gegadigde uit te sluiten van verdere deelname. 
[bookmark: _Toc157429614]SELECTIECRITERIA
Verkoper stelt de volgende selectiecriteria om voldoende zekerheid te krijgen over de minimale geschiktheid van de Gegadigden om het Registergoed te kopen en het Project tot stand te brengen. Gegadigden die niet aan een of meer van deze selectiecriteria voldoen, worden uitgesloten van verdere deelname aan de Verkoopprocedure.
III.2.a	Beroepsbevoegdheid
Gegadigde (respectievelijk ieder lid van een Combinatie en iedere Derde) dient ingeschreven te staan in het handelsregister van de Kamer van Koophandel. Ten behoeve hiervan dienen Gegadigden (respectievelijk ieder lid van een Combinatie en iedere Derde waarop een beroep is gedaan) hun nummer van inschrijving in het handelsregister (KvK) op te geven in het bij het doen van een Bieding in te dienen Formulier A (UEA).
III.2.b	Financiële en economische draagkracht
Gegadigde dient voorafgaande aan de Verkoopbeslissing een waarborgsom te (kunnen) storten ter grootte van 10% van de (aangeboden koopprijs van de) Bieding, dan wel een bankgarantie te (kunnen) verstrekken van een in Nederland erkende financiële instelling ter grootte van 10% van de Bieding. Een en ander als bedoeld in artikel 8 van de Overeenkomst. 
Gegadigden kunnen bij het doen van een Bieding volstaan met indiening van een ingevuld en rechtsgeldig ondertekend Formulier A (UEA) van Gegadigde. Daarmee verklaren Gegadigden te (kunnen) voldoen aan deze minimumeis. De Gegadigde wiens Bieding is beoordeeld als de ‘economisch meest voordelige Bieding’, dient binnen 7 dagen na bekendmaking van de Selectiebeslissing, de waarborgsom te storten, dan wel een bankgarantie in te dienen via TenderNed.  
III.2.c	Bekwaamheid
Om zijn minimale bekwaamheid aan te tonen in de afgelopen 5 jaar minimaal: 
(a) een bouwkundig en architectonisch ontwerp (minimaal definitief ontwerp) te hebben gemaakt, of als ontwikkelaar hebben laten maken, van een project met ten minste 10 levensbestendige woningen/appartementen van minimaal 60 m2 per woning/appartement en waarvan een gemeenschappelijke ruimte onderdeel uitmaakt voor bijeenkomsten en/of ontspanning; en,
(b) een bouwkundig en architectonisch ontwerp (minimaal definitief ontwerp) te hebben gemaakt, of als ontwikkelaar hebben laten maken, van een nieuw te bouwen appartementencomplex met minimaal 5 bouwlagen en minimaal 20 appartementen uit het hogere segment (≥ € 405.000,- VON); en, 
(c) een nieuw appartementencomplex met minimaal 20 appartementen uit het hogere segment (≥ € 405.000,- VON) te hebben gerealiseerd en opgeleverd, of als ontwikkelaar hebben laten realiseren en laten opleveren.
Gegadigden dienen hun bekwaamheid aan te tonen met behulp van (het bij de Bieding te voegen) Formulier B (‘Referenties’). Een referentie mag voor meerdere van de hiervoor omschreven minimumeisen worden ingediend. Verkoper behoudt zich het recht voor nadere informatie op te vragen over de opgevoerde referentie(s), waaronder ook te verstaan het recht om contact op te nemen met de referent.
In het geval de referentie in een samenwerkingsverband (combinatie) is uitgevoerd, telt alleen het eigen uitgevoerde aandeel mee voor de beoordeling aan de minimumeis(en).
[bookmark: _Toc157429615]VERKOOPCRITERIA
Verkoper is voornemens het Registergoed te verkopen aan de Gegadigde die de Bieding met de beste prijs-kwaliteitverhouding doet. Verkoper bepaalt dat aan de hand van de verkoopcriteria zoals uitgewerkt in Bijlage 3. Ten behoeve hiervan dienen Gegadigden Formulier C (‘Koopprijs’) en een Plan van Aanpak in te dienen bij het doen van hun Bieding.
Vorenbedoelde Koopprijs en Plan van Aanpak dienen te zijn gebaseerd op Bijlage 1 tot en met 3 bij dit Verkoopdocument en mogen daarmee niet in strijd zijn.


[bookmark: _Toc157429616]BEOORDELINGSPROCEDURE, SelectieBESLISSING EN VERKOOPbeslissing
[bookmark: _Toc157429617]BEOORDELINGSPROCEDURE
De beoordeling van de ingediende Biedingen verloopt als volgt:
Stap 1 vaststellen volledigheid en geldigheid van de Biedingen
[bookmark: _Hlk511114341]Na het verstrijken van de uiterste termijn voor het doen van een Bieding beoordeelt Verkoper of de Biedingen voldoen aan de eisen van deel II en III van dit Verkoopdocument. Een Bieding die niet voldoet aan de eisen van deel II kan uitgesloten worden van verdere deelname.
Stap 2 beoordelen uitsluitingsgronden en geschiktheidseisen 
Gegadigden worden vervolgens door Verkoper beoordeeld aan de hand van de uitsluitingsgronden en selectiecriteria als bedoeld in paragraaf III.1 en III.2. 
Gegadigden waarop een of meer uitsluitingsgronden van toepassing zijn, worden uitgesloten van verdere deelname aan de Verkoopprocedure (tenzij sprake is van een situatie als bedoeld in de artikelen 2.87a en/of 2.88 Aanbestedingswet 2012). Een Gegadigde wordt tevens uitgesloten van verdere deelname indien de Gegadigde (al dan niet met een beroep op een Derde) niet voldoet aan de selectiecriteria. 
Stap 3 bepalen van de ‘economisch meest voordelige Bieding’
[bookmark: _Hlk511114502]Verkoper bepaalt de ‘economisch meest voordelige Bieding’ aan de hand van de (met Formulier C respectievelijk het Plan van Aanpak) aangeboden prijs en kwaliteit. Beoordeling daarvan en puntentoekenning daarop vindt plaats overeenkomstig het bepaalde in Bijlage 3 (‘Verkoopcriteria’).
De Gegadigde met het hoogst aantal punten heeft de Bieding met de beste prijs-kwaliteitverhouding gedaan.
[bookmark: _Toc157429618]SELECTIEBESLISSING
Verkoper is voornemens de Locatie te verkopen aan de Gegadigde wiens Bieding is beoordeeld als de Bieding met de beste prijs-kwaliteitverhouding. Voordat tot verkoop wordt overgegaan, maakt Verkoper eerst gelijktijdig aan alle Gegadigden die een Bieding hebben gedaan, dit voornemen bekend door middel van de via TenderNed te versturen Selectiebeslissing.
Aan de mededeling van de Verkoopbeslissing kan de Gegadigde ten faveure waarvan de beslissing is genomen, geen rechten worden ontleed. Deze houdt met andere woorden, geen aanvaarding in als bedoeld in artikel 6:217 lid 1 BW.
De Gegadigde ten faveure van wie de Selectiebeslissing is medegedeeld, dient binnen 7 dagen na dagtekening van het via TenderNed verzonden bericht met de Verkoopbeslissing, de bewijsstukken zoals aangekruist in de tabel van paragraaf II.8. in te dienen via TenderNed. Meer in het bijzonder gaat het om de volgende bewijsmiddelen:
(1) Paragraaf III.1 (‘Uitsluitingsgronden’) met betrekking tot Gegadigde, elk lid van de Combinatie en van iedere Derde waarop een beroep is gedaan:
(a) een Gedragsverklaring Aanbesteden (GVA) die (op het uiterste moment voor het doen van een Bieding) niet ouder is dan 2 jaar;
(b) een verklaring van de Belastingdienst, die (op het uiterste moment voor het doen van een Bieding) niet ouder is dan 6 maanden en waaruit blijkt dat Gegadigde (respectievelijk lid van de Combinatie en Derde) blijkt dat aan de verplichtingen met betrekking tot de betaling van de verschuldigde belastingen en sociale zekerheidspremies is voldaan;
(2) Paragraaf III.2 (‘Geschiktheidseisen’):
III.2.b	een bankgarantie die voldoet aan de vereisten als vermeld in paragraaf III.2.b, dan wel een waarborgsom te storten als bedoeld in paragraaf III.2.b.

[bookmark: _Toc157429619]RECHTSBESCHERMING
Gegadigden die zich niet kunnen verenigen met de Selectiebeslissing (een afwijzing daaronder begrepen) en daartegen willen opkomen, dienen binnen een termijn van 15 dagen een kort geding aanhangig te maken bij de voorzieningenrechter van de rechtbank Noord-Nederland, locatie Groningen.
Gegadigden die voornemens zijn Verkoper te dagvaarden, dienen daaraan voorafgaande Verkoper in de gelegenheid te stellen haar verhinderdata op te geven.
Voor de goede orde, de rechtsbeschermingstermijn van 15 dagen is een wederzijds overeengekomen vervaltermijn. Door het doen van een Bieding stemmen de Gegadigden in met deze spelregel en zijn Gegadigden niet-ontvankelijk in hun vorderingen indien zij eerst na het verstrijken van de rechtsbeschermingstermijn opkomen tegen de Selectiebeslissing. 
Als binnen de rechtsbeschermingstermijn een kort geding aanhangig is gemaakt, zal het vonnis van de voorzieningenrechter worden afgewacht.
[bookmark: _Toc157429620]VERKOOPBESLISSING
Verkoper neemt de Verkoopbeslissing (alleen gericht aan de Gegadigde ten faveure van wie de Selectiebeslissing is genomen) niet eerder dan nadat de rechtsbeschermingstermijn is verstreken en een eventueel kort geding geen aanleiding geeft om terug te komen op de Selectiebeslissing.
Na het verstrijken van de rechtsbeschermingstermijn is de Gegadigde ten faveure van wie de Selectiebeslissing is gedaan, gehouden mee te werken aan ondertekening van de Overeenkomst (zie artikel 2 lid 3 Overeenkomst).
Verkoper behoudt zich het recht voor om niet tot verkoop over te gaan. Een dergelijke beslissing kan Verkoper op ieder moment van de Verkoopprocedure nemen en zal gemotiveerd bekend gemaakt worden via TenderNed. Gegadigden kunnen in dat geval geen aanspraak maken op vergoeding van kosten uit welke hoofde dan ook.
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