
Klagenemnda
for offentlige anskaffelser

Klagerdeltoki en åpenanbudskonkurransefor eiendomsmeglertjenestersomble avlyst.
Klagenemndafant avlysningeni strid medforskr~ftens§ 17-1 (1), kravettil sakliggrunn, idet
deni realitetenvarforårsaketav innklagedesegendårligeplanlegging. Viderefantnemnda
innkiagedesetterfolgendedirekteanskaffelseulovlig, da detfor nemndaikke vargodtgjortat
anskaffelsensverdi ikke overstegdennasjonaleterskelverdi.

Klagenemndasavgjørelse16. april 2007 i sak2006/149

Klager: AKTIV EiendomsmeglingSandnes,SandnesEiendomsmeglingAS

Innkiaget: StavangerUniversitetssjukehus HelseStavangerHF

Klagenemndasmedlemmer: JensBugge,MortenGoller og Bjørg Ven

Sakengjelder:Avlysning av konkurranse.Direkteanskaffelse.

Bakgrunn:
(1) StavangerUniversitetssjukehus— Helse StavangerHF (heretter kalt innkiagede)

kunngjorde 2. oktober 2006 en åpen anbudskonkurransefor anskaffelse av
eiendomsmeglertjenestefor salgav to boligblokkerinkludert tomt. Tilbudsfristenvar
satt til 27. oktober 2006. Begrunnelsenfor kunngjøringenav anbudskonkurransen
var at det i styremøtei september2006 var besluttetat boligblokkeneskulle selges
innenårsskiftet.

(2) I konkurransegrunnlagetsdel I punkt 1.2 fremgikkdetat: “Konkurransensgyldighet
er avhengigav at salgetblir godkjentavstyreti HelseStavanger.Viforbeholdeross
retten til å avlyse konkurransen, eventuelt terminere kontrakten, hvis slik
godkjenning ikke blir gitt.” I grunnlagets del II punkt 3.2 spesielle
kontraktsbetingelserfremgikk det at: “Dersom SUSbehovtilsier det, forbeholder
HSHFsegrettentil å kanselleredennetjenesten.”

(3) I grunniagetspunkt 4.2 fremgikk det at kontraktsinngåelsevar planlagt til 20.
november2006.

(4) Innen tilbudsfristens utløp mottok innkiagede 3 tilbud, deriblant fra AKTIV
EiendomsmeglingSandnes,SandnesEiendomsmeglingAS (heretterkalt klager).

(5) I brev av 8. november2006 ble tilbyderne meddeltat konkurransenvar avlyst. Fra
brevethitsettesfølgende:
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“Eiendommeneer i dag ikkeklar for salg da detgjenstårflerejuridiske avklaringeri
forhold til eiendommen.Det er ogsåi dag uklart når de rettsligeforhold knyttettil
eiendommener avklart. For å kunne gjennomføresalget i løpet av 2006 vil
håndteringenav de juridiske forhold og den videre avhendingsprosessforeståsav
SimonsenAdvokatjlrmaDA.”

(6) Avlysningen ble påklaget av AKTIV Eiendomsmegling Sandnes, Sandnes
EiendomsmeglingAS i brev av 13. november2006. I brevetfremgikkdet følgende:

“Jeg har storforståelseav at håndteringenavjuridiskeforhold i en bestemtperiode
ersatt til ett spes~/Iktfirma — Detnevnesdogat vi har tilgangpå denbestejuridiske
kompetanseninnenforeiendomsomkan oppdrivesi Norge. Jeghar ingenforståelse
for at dissenyeforholdenehar noe medanbudskonkurransenå g/øre. Avhendingen
av eiendommener enegensaksomvi har inngitt anbudpå og har ingentingmedde
juridiskeforholdSimonsen& Føyeneventueltskaljinne ut av eiendommenskaljo
uansettavhendesetteratforholdeneerfunnetut av ~folgeDeresbrev. Jegkanheller
ikke seat SimonsenogFøyenDA harStatsautoriserteEiendomsmeglereansattlokalt
somkan oppfj~’lleett av kriteriene somvar satt i anbudskonkurranseneller kan vise
til sammeerfaring innenformidlingaveiendomsomdetvi representerer.”

(7) I e-postav 24. november2006 etterlysteklageren tilbakemeldingpå klagen. Det
fremgikk ogsåav e-postenat klager telefoniskhaddefått opplyst fra advokatfirmaet
at “avhendingsprosessenav eiendommenernærtforeståendeda dejuridiskeforhold
nåer iferd medå løseseg.”

(8) Sakenble brakt inn for klagenemndai brevav 24. november2006.

Anforsier:
Kiagers anførsler:
(9) De juridiske forhold detble refererttil i avlysningsbrevetvar irrelevantei forhold til

hvem som skulle ha forestått avhendingenav eiendommen.Innklagedesbeslutning
var i strid med regelverket,og bar pregav å være en “kompistjeneste”.Innklagede
skulle valgt det bestetilbudet blant de inngitte i anbudskonkurransen,eventuelt
kunngjortanskaffelsenpånytt.

Innkiagedesanførsler:
(10) Det bestridesat iimklagedebrøt regelverketdakonkurransenble avlyst, og kontrakt

tildelt SimonsenAdvokatfirmaDA direkte.

(11) Anskaffelsenble kunngjort idet verdien av den var meget usikker. Det var flere
usikkerhetsmomenterknyttet til salgetav eiendommen,blant annetom salgeti det
hele tatt kunne gjennomføresfordi det var uklart om innklagede hadde den
nødvendige eiendomsrett til eiendommen. Dette ble formidlet tilbyderne i
konkurransegrunnlagetsdel I punkt 1.2 og del II punkt 3.2, hvordet ble fastsattat
innklagede på ethvert tidspunkt kunne avbryte/avbestilleoppdraget,også etter
kontraktsinngåelse.

(12) I utgangspunktetvar det Helse Vest RHF som hadde ansvaret for å bringe
rettsforholdenetilknyttet eiendommeni slik stand at eiendommenkunne selges.
Helse Vest RHF meddelteinnkiagede26. juni 2006 at dette ville bli gjort. Den27.
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oktober2006fikk imidlertid innkiagedekontrabeskjedom at detteallikevel ikke var
blitt gjort. Det var viderehøyst usikkert om rettsforholdeneville bli brakt i orden
innen årsskiftet. På bakgrunn av dette anså innkiagedesalgsbehovetbortfalt, og
avlyste derfor konkurransen.Samme dag som innklagede fikk beskjed om at
rettsforholdeneikkevar brakt i orden,overførteHelseVestRHF ansvaretfor dettetil
innklagede. Parallelt med at eiendomsrettenskulle bringes i orden, skulle
eiendommenegjennomgåsjuridisk, da salget inkluderte eksisterendekontrakter,
samtat kommunensforkjøpsrettskulleavklares.Til å utføredettearbeidetengasjerte
innklagedeSimonsenAdvokatfirmaDA. Begrunnelsenfor at dette firmaetble valgt
var at Helse- og omsorgsdepartementeti sin tid haddeengasjertdette firmaet til å
foretaeiendomsoverføringenefra fylkeskommunentil helseforetakenei forbindelse
med sykehusreformen.Firmaet hadde derfor all den nødvendigedokumentasjon
tilknyttet de juridiske forhold i regionen.Ved engasjementetav advokatfirmaetble
det avtalt at dersom salget fortsatt lot seg gjennomføre innen årsskiftet, skulle
advokatfirmaetgjennomføre dette parallelt med de øvrige oppgaver firmaet var
tildelt. For øvrig var anskaffelsesverdienunder5 00.000,-kroner, slik at inngåelsen
av direkte anskaffelsenuansettvar i samsvarmed forskriftens § 11-2 (1) bokstava.
Advokatfirmaethaddebevilgning til å avhendeeiendommer,samtvar den eneste
somhaddenødvendigkjennskaptil eiendommensrettsforhold.

(13) På basisav ovennevnteansesavlysningensaklig motivert, og direkte anskaffelseni
samsvarmedforskriftens§ 11-2(1) bokstava. Klagenbesavvist.

Klagenemndasvurdering:
(14) Klager har deltatt i konkurransenog har saklig klageinteresse,jf forskrift om

Klagenemndfor offentlige anskaffelser§ 6. Klagen er rettidig. Anskaffelsenfølger
ettersin kunngjorteverdi forskrift om offentligeanskaffelserav 15. juni 2001 nr 616
delJogIII,jfforskriftens §~S2-1 og 2-2.

Innklagedesavlysningav konkurransen
(15) Av forskriftens § 17-1 (1) følgerdetat oppdragsgiverkan avlyseen konkurransemed

øyeblikkeligvirkning dersomdet foreliggeren sakliggrunn.

(16) Ifølge innklagedesegettilsvar var det alleredei juni 2006 klart at det forelå flere
juridiske forhold som måtte avklaresog bringes i orden før eiendommenkunne
avhendes.Etter klagenemndassyn skulle innklagedesørget for å få forholdene
avklart og brakt i orden før konkurransenom avhendingenav eiendommenble
kunngjort. Hadde innklagedegjort detteville behovetfor å avlyse konkurransenpå
det seneretidspunkt ikke oppstått.Når detbehovfor avlysning som oppstosåledes
skyldes innklagedes egen dårlige planlegging, kan nemnda ikke se at dette
tilfredsstiller regelverkets krav om saklig grunn for avlysning. Avlysningen
innebærerderforetbruddpå forskriftens § 17-1 (1).

Hvorvidt innkiagedekunneinngåkontraktenomavhendingav eiendommendirekte
(17) Av forskriftens § 11-2 (1) bokstav a følger det at oppdragsgiverkan foreta en

anskaffelsedirekte dersom prisen på anskaffelsenikke overstigerkr 500.000,-.I
klagenemndassak2006/105(premiss37) ble det fastslåttat det er “innklagede som
har bevisbyrdenfor at unntaksbestemme/seneom direkte anskaffe/serkommertil
anvendelse,ogat unntaksbestemmelsenemåfortolkessnevert”.
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(18) Påside 1 i innklagedestilsvar fremgårdetat anskaffelsensverdi var “meget usikker”,
og at detpågrunnav detteble besluttetå kunngjøre dennesomenkonkurranseover
nasjonal terskelverdi. På side 2 og 3 i tilsvaret fremholdesdet imidlertid at
anskaffelsensverdi var under nasjonalterskelverdi,slik at kontraktkunne tildeles
direkte uten forutgåendekunngjøring i Doffin databasen.Dette gjør det uklart for
nemndaom anskaffelsensverdi faktisk var undereller over nasjonal terskelverdi.
Uansetter detklart at innklagedemeddette ikke har godtgjortat anskaffelsensverdi
var under kunngjøringsgrensen.Innkiagedehar heller ikke fremlagt noen annen
dokumentasjonsom viserat anskaffelsenvar underkunngjøringsterskelen.Nemnda
legger da til grunn at innklagedesdirekte tildeling av avhendingskontraktentil
SimonsenAdvokatfirmaDA, uten forutgåendekunngjøringi Doffin databasen,var i
strid medregelverket.

Konklusjon:
StavangerUniversitetssjukehus— Helse StavangerHF harbrutt forskriftens § 17-1 (1) vedå
avlysedenkunngjortekonkurransenutensakliggrunn.

StavangerUniversitetssjukehus— Helse StavangerHF har brutt regelverketved å foreta en
direkteanskaffelseutenat deter godtgjortatdetvargrunnlagfor det i forskriftens§ 11-2(1).

For klagenemnda,

16. april 2007, ‘~ 1~i~gge
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