
Klagenemnda
for offentlige anskaffelser

Innklagedekunngjordeen konkurransemedforhandlingomleie avkontorlokaleri
eksisterendebygningerellernybygg.Innkiagedeskval(flseringav tilbydernetil videre
deltakelsei konkurransenbleforetattpå grunnlagavtilbydernesutkasttil tilbud, og
klagenemndahaddeingenbemerkningertil det.Klagenemndamangletfaktiskgrunnlagfor å
ta stilling til omanskaffelsengjaldt en bygge-oganleggskontraktelleren tjenestekontrakt,og
hvorvidtkontraktenvaromfattetavforskr~ftenomoffentligeanskaffelser.

Klagenemndasavgjørelse4. september2006 i sak2006/98

Klager: ParadisNæringsbyggAS

Innkiaget: Fylkesmanneni Rogaland

Klagenemndasmedlemmer: IngerRoll-Matthiesen,Sin Teigum,BjørgVen.

Saken gjelder: Kvalifikasjonsvurdering. Kiassifisering av kontraktens gjenstand.
Avkiaringer.

Bakgrunn:
(1) Fylkesmanneni Rogaland kunngjorde 25. januar 2006 en konkurranse med

forhandlingom leieavkontorlokalertil nytt StatensHus.

(2) I kunngjøringenfremgårdet at anskaffelsener kiassifisertsom en tjenestekontrakt
kategori 27, og at oppdragsgiverhar betegnetavtalensom “leie av kontorlokaler”.
Videre fremgår det at oppdragsgiverville invitere minimum 3 og maksimum 7
leverandørertil å sendeinn tilbud. Tidsfristen for mottak av forespørselom
deltakelsevar 1. mars 2006. For deltakelsei konkurransenble det stilt krav om
innsendelseav HMS-, MVA-, og skatteattest,samt årsregnskapog utskrift over
foretaketstotaleomsetningog detsomsetningde tre sisteregnskapsårfor de ytelser
kontrakten omhandler. Antatt tidspunkt for utsendelseav tilbudsinnbydelsetil
utvalgte deltakerevar satt til 4. april 2006. Oppdragsgiveropplyste også at
kunngjøringenvar enikke-obligatoriskkunngjøring.

(3) Av etkort konkurransegrunniagfremgikkdetfølgende:

“Kontrakt for leie avkontorlokaler konkurransegrunniag

Fylkesmanneni Rogalandskalfra 01.04. 2010etablereleieavtalefor et nytt Statens
Hus.

I henholdtil retningslinjer i kongelig res. skalStatenshus lokaliseressentraltog
medgodtilgjengeligheti~lkeshovedstaden,dvs.Stavanger.

Postadresse Besøksadresse TIf.: 55 59 75 00 E-post:
Postboks 439 Sentrum Olav Kyrresgate 8 postmottak@kofa.no
5805 Bergen 5014 Bergen Faks: 55 59 75 99 Nettside: www.kofa.no



Leiebehovetvil avhengeavhvormangestatsetatersomvelgerå gå medi prosjektet,
menvil mestsannsynligligge innenfor områdetmin. 5 000 m2 og maks10 000 —

12 000 m2.

Leiebehovetvil knytte seg til ordinære kontorlokaler, møterom, kantiner og
nødvendiglager/arkivplass.

I sitt endeligevalgvil leietakernevektiegge:
- Pris
- Beliggenhet
- Fleksibilitet
- Funksjonalitet
- Miljøvennlighet
- Driftsøkonomi
- Estetiskeforhold

Kriterieneersattopp i uprioritert rekkefølgeog beslutningvil skjeutfra ensamlet
vurdering, hvortotaløkonomiskehensynvil veietungt.

Interessentersom ønskerå være medpå å levere tilbud til Fylkesmannenmå
beskriveprosjektetmedhensynpå:
- økonomi
- Beliggenhet
- Parkeringsfasiliteter,bådebesøkendeogansatte
- Miljømessigeaspekter
- Fleksibilitet
- Funksjonalitet
- Andreforholdsomtilbyderselvønskerå vektiegge

Fylkesmannenvil vurderebådeløsningeri eksisterendebyggogeventuellenybygg.

Leieperiodenersatttil 20 år.

(4) Innen fristen for å anmodeom å ra inngi tilbud mottok innkiagedetil sammen8
henvendelser,deriblant fra ParadisNæringsbyggAS (heretterkalt klager). Klager
tilbudte fortsatt leieforhold i dekontorlokalerinnkiagedemed flere i dag leier hos
klager.Det ble foreslåtten rekkealternativemåterå fornye og moderniserebygget
på. I strategiplanenfor endringerhetdetfølgende:

“Eierne vil i samarbeidmedleietakerneog konsulentgruppenutarbeidestrategier
for ønskedeendringerav bygget. Vi vil også utvikle en strategifor endringersom
medførerminimaleforstyrrelserforleietakerne.”

(5) Kiagershenvendelsevarvedlagtet notatutarbeidetavAsplanViak AS, hvordetvar
gitt en nærmereutredning av eiendommen. I oversendelsesbrevettil klagers
henvendelsebledetuttalt følgendeomnotatetskonklusjon:

“Notatet konkluderermedat eiendommenliggergodt til offentlig kommunikasjon,at
deterstoremuligheterbådefor transformasjonav bygningene,økingav arealetog
valgavkvalitet ogkostnadsnivå.”
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(6) I brev av 24. mai 2006 ble klagermeddeltat 5 leverandørervar utvalgt til å deltai
den viderekonkurransen.Klager var ikke blant disse. Det ble ogsåuttalt at det i
forkant av utvelgelsen var foretatt avklaringsmøtermed to av tilbydeme.
Begrunnelsenfor utvelgelsenble gitt i egetvedlegg,hvor det fremgikk følgendei
forholdtil klager:

“Primært eksisterendebygg. (Lagårdsveien78 og 80). Vurderessomlite interessant.
Lagårdsveien78 er et lite tjenlig byggfor vårt formål og 80 krever en vesentlig
utbygging dersom det skal være aktuelt. Det vurderessom lite ønskeligå ha
kontorer på en byggeplass.Ser ikke at det kan realiseres tilstrekkelig gode
kontorlokalerfor vårtformål. Tasikke medi viderevurdering.”

(7) Kontrakter ikke tildelt.

Anforsler:
Klagersanførsler:

(8) Klageranførerat innklagedeharbruttregelverketfor offentligeanskaffelser.

(9) Prinsipalt anføres at anskaffelsenskulle vært kunngjort som en bygge- og
anleggskontraktoverEØS- terskelverdi,jf. forskriftens§ 2-2 (1). Det var derfor feil
av innklagedeåkunngjøreanskaffelsensomen uprioriterttjeneste.

(10) Anskaffelsensverdi anslåstil åværemellom 100 og 250 millioner kroner,avhengig
av endeligarealbehov.Arealbehovetvil ogsåavgjørebyggetstørrelse.Leieforholdet
gjelder i realitetenet bygg som skal oppføresetter at kontrakter inngått. Det skal
vare i 20 år, hvilket i realitetenfinansiererbygget.Det er statsetatersom skal leie
helebygget.Byggetmåantasåmåttebli spesialtilpassetde etatersomskal leie. Både
planlegging og gjennomføring av byggearbeidenevil dermed bli regulert i
kontrakten.

(11) Forskrift om offentlige anskaffelsergjelder, idet unntaketi forskriftens § 1-3 (2) b
kun gjelder “eksisterendebygninger”, og ikke nybygg. Prosjekteter egnet for
konkurranse,idet “sentralt og medgod beliggenheti Stavanger” gjelder en rekke
stederi byen.

(12) Subsidiært anfører klager at det er foretatt en saksbehandlingsfeilved
prekvalifiseringav leverandører.Klagerer berettigettil å deltai konkurransen.Der
det foretasen utlysning av konkurranseogprekvalifisering,til trossfor at tjenesten
faller utenfor forskriften, vil forskrifiens bestemmelser måtte følges.
Kvalifikasjonskravenei konkurranseneruvanlige,idet tildelingskriterieneer inntatt i
kravene for prekvalifiseringen,mens det vanlige er at kvalifisering baserespå
tekniske og økonomiskeforhold. Innklagedehar derfor brutt regelverketved å
vektlegge tildelingskriterier ved prekvalifiseringen, istedenfor klare
kvalifikasjonskrav.

(13) Innkiagedehar ikke avklart med klager hvordan en eventuell byggeperiodefor
ombyggingav eksisterendebygningerer tenkt organisert,til tross for at klager i
tilbudetuttalteat detvil bli utvikleten strategifor endringersommedførerminimale
forstyrrelserfor leietakerne.Når innkiagedehar foretatt avklaringermed to andre
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tilbydere,er det i tillegg i strid med likebehandlingsprinsippet,å ikke foretasamme
avklaringermedklager.

lnnklagedesanførsler:
(14) Innklagedebestrideråhabruttregelverketfor offentligeanskaffelser.

(15) Det er et rent leieforhold som etterspørres.Det er likegyldig om detteetableresi et
nybyggeller i et eksisterendebygg. Innkiagedeetterspørordinærekontorlokaleruten
særlige tilpasninger utover det en hvilken som helst leietaker vil tilstrebe.
Arealbehoveterusikkert,og varierermellom5.000og 12.000m2. Det erumulig åsi
om StatensHus blir enesteleietaker i bygget.Dette er uansettikke et krav fra
innkiagedesside. Blant de tilbydernesom er utvalgt til forhandling,vil minstett av
prosjektenebli oppførtuavhengigav om innkiagedetildeler leiekontraktentil denne
leverandøren.Det er på det nåværendetidspunkt ikke utarbeidetnoenkontrakt til
reguleringav det fremtidigeleieforhold,menslik innklagedeserdet i dag,er det en
standardleiekontrakt som er aktuell. Det er uvisst om man ønskeropsjon på
forlengingavleieavtalen.Leiesummenvil væremarkedsstyrt,ogdeter ikke aktueltå
kreveforkjøpsrett.

(16) Anskaffelsener en uprioritert tjenesteog dermedunntatt fra forskrifl om offentlige
anskaffelser.

(17) Vedkonkurransemed forhandlingståroppdragsgiverrelativt fritt vedutvelgelsenav
tilbud, gitt de kriterier som er beskreveti kunngjøringenog underhensyntakentil
saklighetog likebehandling.Utvelgelsenble gjort ut fra hva somble vurdertsomde
mestinteressanteleieobjektene.Innklagedehar ingenbegrunnelsesplikt,medmindre
detteblir bedt om spesielt. Den summariskebegrunnelsesom alleredeer gitt er
saklig,menikke uttømmende.Det foreliggerikke skrifihig dokumentasjonpåhvorfor
klagerikke fikk væremedi den viderekonkurransen,utoverdet som fremgårom
dettei vedleggettil brevetav 24. mai 2006. Etterenvurderingav kiagerstilbud, ut
fra den kjennskap innkiagede allerede har til eksisterendebygningsmassei
Lagårdsveien78 og 80, valgteinnkiagedeå ikke gåvideremedtilbudet. Innidagede
ønskerikke ådrive sin virksomhetpåenbyggeplass,selvom dettegjøresskånsomt.

(18) De avkiaringer innidagedehar gjort med to av tilbydeme skjeddepå innklagedes
initiativ, ogble gjort for åundersøkeomtilbyderneoppfyltekonkurransegrunniagets
arealkrav.Sideninnklagedeikke haddebehovfor å foretaavkiaringertilknyttet de
øvrige tilbydemes tilbud, ble dette heller ikke gjort. Dette er forenlig med
likebehandlingsprinsippet.

(19) Anskaffelsenblekunngjortfor å“sjekkeut” hvamarkedetharåtilby. Kunngjøringen
innebærerikke at innklagedeharpåtattsegå følgeforskriftensbestemmelseri den
videreanskaffelsesprosessen.Konkurransemed forhandlingfremstodsomdenbeste
konkurranseformen.Det ville gi en sonderingav markedet, og innkiagedeville
samtidigfå vurderthvilke leietilbudsomvardemestinteressanteågåvideremed.

Klagenemndasvurdering:
(20) Klager har deltatt i konkurransenog har saklig kiageinteresse,jf forskrift om

klagenemndfor offentligeanskaffelser§ 6. Klagener rettidig.
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Klass~flseringav kontraktensgjenstand
(21) Utgangspunkteter at det kun er leie av eksisterendebygg som er unntatt fra

forskriften, jf. forskriftens § 1-3 (2) bokstavb. Innklagedehar i kunngjøringog
konkurransegrunnlaglagt til grunnat den endeligekontraktkan gjeldebådeleie av
eksisterendebygg og eventuelle“nybygg”. Dersominnidagedebestemmersegfor å
leie et bygg som skal oppføresog tilpassesinnklagedesbehov,vil manlett kunne
bevegeseg over til en bygge- og anleggsanskaffelsesom skal kunngjøresog
gjennomføresi trådmedreglenefor slike kontrakter,seklagenemndassak2005/297.

(22) Klagenemndamanglerimidlertid pådettetidspunktfaktisk grunnlagfor å ta stilling
til om anskaffelsengjelderen bygge-og anleggskontrakteller en leiekontraktsom er
unntatt fra forskriften, idet dettemå bero på en konkrethelhetsvurderingav den
kontrakt oppdragsgiverog leverandørensom vinner konkurransentilslutt inngår.
Dennekontraktener ifølge innklagedeennåikke utarbeidet,og kontrakter heller
ikke tildelt noenspesifikkleverandør.

(23) Klagenemndavil imidlertid bemerkeat idet anskaffelsener kunngjort som leie av
kontorlokaler,må den kontrakt innidagedehar til hensiktå inngå,på grunnlagav
kunngjøringeni dennekonkurransen,væreen reell leieavtale.Dersomoppdragsgiver
ønskerå inngåenkontraktsommåkarakteriseressomenbygge-oganleggskontrakt,
måanskaffelsenkunngjøresog gjennomførespånytt i trådmeddereglersomgjelder
for dennekontraktstypen.

Utvelgelsetil deltakelsei konkurransen— kvalifikasjonsvurderingen
(24) Utgangspunkteter at oppdragsgivermå gjennomføreanskaffelsesprosessenslik den

erskisserti kunngjøringogkonkurransegrunniag.Dersomoppdragsgivera’vviker fra
dettevil kravet til forutberegnligheti lovens§ 5 væreovertrådt.Dettegjelderselv
om detikke erpåkrevetåkunngjøre leie av eksisterendebygg nåroppdragsgiverhar
valgt åkunngjøreanskaffelsen.

(25) Av kunngjøringenspunkt111.2 fremgårdetat leverandøreneskullemnnlevereHMS-,
MVA-, og skatteattest, samt årsregnskap og nærmere beskrevne
omsetningsoppgaver,for åkunnebli kvalifisert for deltakelsei konkurransen.Videre
fremgikkdet av konkurransegrunnlagetatinteressentersomønsketå væremedpåå
levere tilbud i tillegg skulle beskrivesitt prosjektut fra nærmereangittekriterier.
Imikiagede har oppgitt at ingen av interessenteneble avvist. Utvelgelsen av
leverandørerble såledesbegrunneti en skjønnsmessigevalueringav de mottatte
prosjektskissene,basert på de oppstilte kriteriene, slik det var tilkjennegitt i
konkurransegrunniaget.Klagenemndafinnerikke at detteer i strid medregelverketi
denherværendesak.I dennesammenhengvisesdetogsåtil forskriftens § 16-3 (3)
hvor det fremgårat oppdragsgiverhar anledning til velge å forhandlemed de
leverandørersomansesåhareellmulighetfor åfå tildelt kontrakten.
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Innkiagedesgjennomføringav avkiaringer
(26) Nårdetgjelderkiagersanførslertilknyttet avkiaringeneimildagedeforetokmedto av

tilbyderne,vil klagenemndabemerkeat oppdragsgiverikke harnoenplikt til å foreta
identiskeavkiaringermedsamtligetilbydere.

Konklusjon:
Fylkesmanneni Rogalandharikke bruttregelverketfor offentligeanskaffelser.

ForUagenemnda,

IngerRoll-Matthiesen
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