Het Didam-arrest: een gamechanger en momentopname
Manfred Fokkema




PROGRAMMA

» Het Didam-arrest

» Uitspraken na Didam
« Gevolgen

« Conclusie

* Vragen






Het Didam-arrest

» Explosieve uitspraak:
- Overheidslichamen gebonden aan abbb (3:14 BW)
- Gelijkheidsbeginsel = strekt tot bieden gelijke kansen
- Selectie bij meerdere - potentiéle - gegadigden
- Uitzondering bij - redelijke aanname - één serieuze gegadigde

- Didam geldt ook bij verhuur, (erf)pacht, bruikleen etc.




Overheidslichaam

* Inieder geval
- De Staat
- Provincie
- Gemeente
- Waterschap

- Gemeenschappelijke regeling
« Mogelijk
- Overheidsonderneming

- Semi-overheid




Het Didam-arrest

» Bij selecteren en 1-op-1 verkoop
- Voorafgaande bekendmaking
- Objectieve, toetsbare en redelijke criteria — beleidsruimte

- Objectief = ondubbelzinnig en zo duidelijk mogelijk

» Onpartijdige behandeling en voorkomen willekeur
- Toetsbaar = controleerbaar

 Betrekking op persoon of hoedanigheid gegadigde

 Geschiktheidseisen: aantoonbare kennis en ervaring, financiéle draagkracht
- Redelijk = proportioneel

* In verhouding tot bestemming en doel onroerende zaak




Het Didam-arrest

» Selectie
- Passende mate van openbaarheid
- Beschikbaarheid
- Selectieprocedure
- Tijdschema

- Toe te passen selectiecriteria




Het Didam-arrest

* Het vervolg
- Verkoop overeind in bodem - Rb. Gelderland
- Geen voorzetting kort geding - Hof Den Bosch

- Hoger beroep in bodem - Hof Arnhem-Leeuwarden
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Na Didam - Sint Maarten

Gerecht in eerste aanleg van Sint Maarten 28 januari 2022,
ECLLNL:OGEAM:2022:7

Kort geding niet gerealiseerde erfpachtuitgifte

Voorkomen uitgifte aan derden

Gerecht;:
- Abbb in acht nemen
- Opstellen uitgiftebeleid

- Op basis daarvan mededinging

Uitsmijter: risico priveaansprakelijkheid
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Na Didam - Nieuwegein

Rb. Midden-Nederland 18 maart 2022, ECLI:NL:RBMNE:2022:1017

Bestaande koop, terugwerkende kracht vanwege Didam?
Correspondentie en toezegging andere gegadigde
Reden 1-op-1: duurzaamheidseisen en opheffen LPG-vulpunten

Rechtbank: alsnog bekendmaking 1-op-1







Na Didam - Zeddam

Rb. Gelderland 6 april 2022, ECLI:NL:RBGEL:2022:1618 (Montferland)
« Gemeente doorloopt biedprocedure

- Gemeenteraad wil nadien 1-op-1

- Onthouding goedkeuring verkoop

« Rechtbank:
- Raad gebonden aan (eigen) Didam-arrest
- Door biedprocedure staat vast: meerdere gegadigden
- Raad gebonden aan uitkomst procedure

- Perfecte koopovereenkomst




Gevolgen 1-op-1

Beperkte ruimte voor bestaande praktijk

Bekendmaking

- Zo vroeg mogelijk

- Werk criteria - allemaal - uit

- Hanteer (minimaal) 20 dagen termijn (kort geding)

- Waar: gemeenteblad, website, lokale sufferdje etc.

Koopovereenkomst

- Opschortende voorwaarde
Twijfel?
- Gebruik bekendmaking voor wegnemen twijfel

- Schort lopende onderhandelingen op en maak bekend




Gevolgen 1-op-1

» Potentiéle koper/gegadigde
- Denk goed na, voor je bezwaar maakt tegen 1-op-1 verkoop
* Overheidslichaam

- Maak grond(uitgifte)beleid Didam-proof

- Selectie en 1-op-1 situaties




Gevolgen selectie en 1-op-1

* Selectie(beleid)
- Openbare verkoop (loting, veiling)
- Aanbesteding
- Prijsvraag
- Partnerselectie

- Wie eerst komt, wie eerst maalt (verkapte 1-op-1)




Gevolgen selectie en 1-op-1

» Selectiecriteria
- Hoogte geboden prijs
- Kwaliteit plan
- Mate van duurzaamheid
- Inpasbaarheid omgeving
- Woningbouwcategorieén

- Conformeren aan sp en bkp




Gevolgen selectie en 1-op-1

* T1-op-1(-beleid)

- Zelfrealisatie - doelmatige ontwikkeling

Prestatieafspraken - sociale woningbouw

Beleidsmatige noodzaak/urgentie - huisvesting vluchtelingen

Specifiek vastgoed

Huidige gebruiker, bestaande dienstverlener, bewoner

Bouwclaim (Nieuwegein)




Gevolgen selectie/aanbesteden

« Grondverkoop (ook bij selectie) # aanbesteding

e Keuze?

- “Redelijke verwachting”

« Passende mate openbaarheid

- Kortere of langere termijn




Gevolgen selectie/aanbesteden

« Bijj allebei
- Hoogste bod, bij mooiste plan

- Staatssteunproof

* Voordeel aanbesteden
- Bouwplicht

- Publiek recht overstijgende eisen




Gevolgen ruimer

Ook overige rechten - verhuur, erfpacht, bruikleen etc.
Roerende zaken - bijv. aandelen
Koop?

Overheidsopdrachten onderdrempelig # verplichte aanbesteding




Conclusie

Werk aan de winkel: beleidsmatig en in projecten
Tsunami rechtspraak = niet voorbij

Hou Didam in de gaten
- Hof Arnhem-Leeuwarden

- Hoge Raad (mogelijk)

Geen reden voor paniek

- 1-op-1 is toegestane uitzondering

- Selectie is ook een kans




Vragen?




Contactgegevens

« Manfred Fokkema, 0570- 75 80 05, manfred.fokkema®@infense.nl




