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This message may contain information that is not intended for you. If you are not the addressee or if this message was
sent to you by mistake, you are requested to inform the sender and delete the message. The COA organisation accepts
no liability for damage of any kind resulting from the risks inherent in the electronic transmission of messages.
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Dit bericht kan informatie bevatten die niet voor u is bestemd. Indien u niet de geadresseerde bent of dit bericht
abusievelijk aan u is toegezonden, wordt u verzocht dat aan de afzender te melden en het bericht te verwijderen. Het
COA aanvaardt geen aansprakelijkheid voor schade, van welke aard ook, die verband houdt met risico's verbonden aan
het elektronisch verzenden van berichten.
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2. Projectomschrijving

2.1 Huidige situatie

In de gemeente Bodegraven worden 100 alleenstaande minderjarige vreemdelingen
(AMYV) opgevangen. De opvang betreft een tijdelijke opvang waarbij de huidige
bestuursovereenkomst met de gemeente loopt tot 31 december 2024 (reeds eenmalig
met 1 jaar verlengd). De tijdelijke opvang vindt plaatst in het GR8-hotel (zie figuur 1).

In het nieuwsbericht van ReBonieuws d.d. 22-12-2023 staat:
“Voor burgemeester Michiel Grauss is het feit dat deze voorziening tot op
heden goed functioneert de belangrijkste reden om het verzoek van het COA
voor verlenging van de tijdelijke opvang in het GRS hotel te honoreren. “Het is
mooi werk wat daar gebeurt. De voorkeur gaat natuurlijk uit naar vastere
plekken van opvang, waar de jongeren zich thuis kunnen gaan voelen.” Zo'n
plek komt er als de duurzame opvanglocatie voor alleenstaande minderjarige
vreemdelingen aan de Goudseweg 28 (hoek Goudseweg/Nespad) naar
verwachting eind 2024 opgeleverd gaat worden. “Dan kunnen we enkele van

FENE)

deze jongeren ook echt perspectief bieden in onze gemeente.

2.2 Projectlocatie

De projectlocatie is onderdeel van het gehele perceel (BDGO0-F-4041), wat in
cigendom is van WeLiving. WelLiving is private partij gericht op het huren, verhuren,
verkrijgen, vervreemden, ontwikkelen, beheren en anderszins investeren in
vastgoed(projecten), waaronder (flex)woonprojecten.

De gemeente Bodegraven-Reeuwijk had een soort prijsvraag uitgeschreven waarop
WeLiving op 31 augustus 2022 een plan heeft ingediend. Dit plan bevatte voorstellen
voor het buitenterrein, de opzet van de woongebouwen en de plattegronden van de
studio’s/wooneenheden voor de beoogde huisvesting van arbeidsmigranten.

Op 30 november 2022 nam de gemeenteraad van Bodegraven-Reeuwijk het besluit om

kort gezegd:
1 het plan van WeLiving als best scorend aan te wijzen;
(i1) (i1) het college te verzocken om nadere afspraken te maken met WeLiving

¢.s. over de uitwerking van het plan;

(111) (ii1) het college te verzoeken de gemaakte afspraken vast te leggen in onder
andere een anterieure overeenkomst; en

(iv) (iv) het college te verzoeken nadere afspraken te maken over de
gemeentelijke inzet bij dit plan.
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5. Rechtmatigheid

In de casus Bodegraven zijn er naar mijn weten 4 toepassingsmogelijkheden om tot een
ontwikkeling te komen.

Zoals in 2.2 omschreven heeft de gemeenteraad op 15 februari 2023 het besluit
genomen kaders aan het college van B en W mee te geven voor de verdere uitwerking
van de opvanglocatie, waaronder ruimtelijke kaders, zoals dat de tijdelijke huisvesting
moet voldoen aan een goede ruimtelijke kwaliteit, dat de tijdelijke huisvesting
duurzaam en circulair moet zijn, en dat de gemeente een substanti€le financi€le inzet
verwacht van de gebiedspartners (COA en WeLiving). Verder geldt de aanwijzing als
opvanglocatie voor maximaal tien jaar.

De casus betreft dat COA met een marktpartij (WeLiving) een huurovereenkomst wenst
aan te gaan voor een vaste periode van 10 jaar voor nog door WeLiving te realiseren
vastgoed op een perceel in eigendom van WelLiving. Bij het COA bestaat discussie over
de vraag of het COA de huurovereenkomst — zonder voorafgaande (Europese)
aanbestedingsprocedure — met WeLiving mag sluiten.

L. Koop/huur van door derden nog te realiseren Turn-Key vastgoed
Zoals geformuleerd in de notitie van Bregman Advisering d.d. 9 april 2024

“Indien het COA vastgoed wenst te kopen of te huren en dit vastgoed
ofwel nog moet worden gerealiseerd, dan wel daaraan voor de gewenste
huisvesting van asielzoekers zodanige bouwkundige ingrepen
noodzakelijk zijn, dat met de uit te voren werkzaamheden een bedrag is
gemoeid dat hoger is dan het drempelbedrag waarboven Europese
aanbesteding van overheidsopdrachten voor de uitvoering van werken
dient plaats te vinden, dan is de cruciale vraag die om beantwoording
vraagt of een dergelijke koop of huur kwalificeert als een
overheidsopdracht voor werken.

Voor een antwoord op die vraag is van cruciaal belang dat het Europese
Hof in het arrest Miiller heeft bepaald dat van een overheidsopdracht
voor werken sprake is indien cumulatief wordt voldaan aan de volgende
criteria; (1) er is een rechtstreeks economisch belang van de overheid
mee gemoeid [is van toepassing], (2) er wordt een bouwplicht
opgelegd en (3) er worden eisen gesteld die verder gaan dan de
mogelijkheden van het publickrechtelijke kader [is van toepassing].”
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Kortom er wordt een koop-/huurovereenkomst aangegaan waarin geen
bouwplicht wordt opgeld. Er is dus niet voldaan aan de drie cumulatieve
vereisten van de Europese Richtlijn 2014/24/EU. “Een aandachtspunt bij een

koop-/huurovereenkomst waarin dergelijke bepalingen zijn opgenomen, is wel

de wijze waarop de koop- dan wel huurprijs tot stand is gekomen.”

a.

of

“Indien een overheidsopdracht voor de uitvoering van werken Europees,
althans openbaar wordt aanbesteed, wordt met een dergelijke
aanbestedingsprocedure tevens de marktconformiteit van de economisch
meest voordelige aanbieding verzekerd, indien althans bij de aanbesteding
alle deelnemers aan de procedure een aanneemsom offeren voor dezelfde
werkzaamheden.”

“Indien een koop- of huurovereenkomst wordt gesloten voor vastgoed dat
nog moet worden gerealiseerd, gerenoveerd of herontwikkeld, en de
bouwwerkzaamheden die in dat kader noodzakelijk zijn niet Europees
worden aanbesteed omdat (wegens de afwezigheid van een (impliciete)
bouwplicht) geen sprake is van een overheidsopdracht, dan rijst de vraag op
welke alternatieve wijze de marktconformiteit van de overeen te komen
koop- of huurprijs kan worden verzekerd. Dat sprake is van een
marktconforme koop- of huurprijs is noodzakelijk met het oog op de
staatsteunregels. Een dergelijke alternatieve wijze van verzekering van de
marktconformiteit kan worden gevonden in de inschakeling van een
onathankelijke deskundige die een marktconforme koop- of huurprijs kan
bepalen.”

Vraagstelling:

L.

Is toepassingsmogelijkheid I mogelijk in het licht van het Europese
aanbestedingsrecht en de regelgeving op het gebied van staatsteun?
Volstaat de toetsing van de marktconformiteit (I a) door middel van een
Europese aanbesteding van het werk door verkoper/verhuurder ten behoeve
van de totstandkoming van een koop-/huurovereenkomst?

Volstaat de toetsing van de marktconformiteit (I b) door middel van de
inschakeling van een onafhankelijke deskundige die een marktconforme
koop- of huurprijs bepaalt ten behoeve van de totstandkoming van een
koop-/huurovereenkomst?

Is het afwerkingsniveau (casco of Turn-Key) van het te realiseren vastgoed
relevant als er geen bouwplicht wordt opgelegd en de marktconformiteit
getoetst is?
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I11.

Evenals bijj L. is een aandachtspunt bij een koop- dan wel huuroverecenkomst de
wijze waarop de koop- dan wel huurprijs tot stand is gekomen. Hetgeen
voorgesteld in I a en I b om de marktconformiteit te toetsen is ook bij I van
toepassing.

Vraagstelling:
1. Is toepassingsmogelijkheid II mogelijk in het licht van het Europese

aanbestedingsrecht en de regelgeving op het gebied van staatsteun?

2. Controle vraag: volstaat de toetsing van de marktconformiteit (I a) door
middel van een Europese aanbesteding van het werk door
verkoper/verhuurder ten behoeve van de totstandkoming van een koop-
/huurovereenkomst bij 11?

3. Controle vraag: volstaat de toetsing van de marktconformiteit (I b) door
middel van de inschakeling van een onathankelijke deskundige die een
marktconforme koop- of huurprijs bepaalt ten behoeve van de
totstandkoming van een koop-/huurovereenkomst bij 117?

Koop/huur grond en eigen vastgoedontwikkeling

Het kopen of huren van grond en het realiseren van de vastgoedontwikkeling
door COA is een toepassingsmogelijkheid die vaker door COA is uitgevoerd.
COA is zelf verantwoordelijk voor het ontwerp, gemeentelijke procedures,
contracteringen (indien van toepassing Europese aanbestedingen) en de
realisatie.

Theoretisch gezien zou COA dan de grond huren. De tijdelijke
vastgoedontwikkeling realiseren, voor 10 jaar exploiteren en vervolgens het
vastgoed verwijderen.

Vraagstelling:
Is toepassingsmogelijkheid III mogelijk in het licht van het Europese

aanbestedingsrecht en de regelgeving op het gebied van staatsteun?
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Iv.

Koop/huur van gerealiseerd (casco) vastgoed en eigen transformatie
werkzaamheden

Het kopen of huren van een gerealiseerd ¢.q. bestaand vastgoed en het
vervolgens transformeren door COA is een toepassingsmogelijkheid die vaker
door COA is uitgevoerd. COA is zelf verantwoordelijk voor het ontwerp,
gemeentelijke procedures, contracteringen (indien van toepassing Europese
aanbestedingen) en de transformatie.

Theoretisch gezien zou WeLiving casco vastgoed op eigen risico realiseren en
vervolgens aanbieden aan COA. COA zal zelf de (tijdelijke) transformatie
uitvoeren.

Vraagstelling:
Is toepassingsmogelijkheid IV mogelijk in het licht van het Europese

aanbestedingsrecht en de regelgeving op het gebied van staatsteun?
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