
Klagenemnda
for offentligeanskaffelser

Innklagedegjennomførteen konkurransefor anskaffelseav kontorlokaleri Haugesund
sentrum.Klagenemndafantat anskaffelsenvar omfattetav unntaketiforskr~ftomoffentlige
anskaffelser§ 1-3 (2) bokstavb, slikatforskrUienikke komtil anvendelse.Lovomoffentlige
anskaffelserkomderimottil anvendelse.Klagenemndafantat innkiagedeikke haddebrutt
lovenvedat klagerble nektetinnsyni anskaffelsesprotokollogvalgteleverandorstilbud, men
antokat degrunnleggendekravenei lovens§ 5 innebærerat innklagedemåopplyseom
totalprispå valgteleverandorstilbud.

Klagenemndasavgjørelse4. juli 2007 i sak2007/20

Klager: Haugli EiendomAS

Innkiaget: Haugesundkommuneog NAV Rogaland

Klagenemndasmedlemmer: JensBugge,Kai Kruger,Bjørg Ven

Sakengjelder: Kiassifiseringav kontraktensgjenstand.Dokumentinnsyn.

Bakgrunn:
(1) NAY Rogalandog Haugesundkommune (heretterkalt innklagede) inviterte ved

annonsei HaugesundsAvis 29. april 2006 til en konkurransefor anskaffelseav
kontorlokaleri Haugesundsentrum.

(2) Vedbrevav 8. mai 2006 fikk Haugli EiendomAS (heretterkalt klager)blant annet
oversendtstandardkravspesifikasjon.Av oversendelsesbrevetfulgte at leietiden
skulleværefem år medmulighetfor forlengelseav leieavtalenmedtre gangerinntil
fem år.

(3) Fra“Standardkravspes~flkasjon”hitsettes:

“1.1 Dokumentbeskrivelse

1...]
Prosessenmedinnleieav lokalertil etatensenhetervil vekselvisværeleie av lokaler
i eksisterendebyggog leie av lokaler i nybygg.”

(4) Innen tilbudsfristens utløp 1. juni 2006 var det kommet inn tilbud fra syv
leverandører.Blant dissevar klager og øvregaten126 AS (heretterkalt øvregaten
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126). I kiagerstilbud var det opplyst at en leieavtaleforutsattenybygg. øvregaten
126 tilbød leie i eksisterendebygg medfire etasjer,eventuelttre etasjermedpåbygg.

(5) Alle tilbydernepresentertesine prosjekterfor arealgruppeni møter13. og 14. juni
2006.

(6) Det ble holdt oppsummeringsmøtei arealgruppen22. juni 2006. I møtet ble det
konkludertmed at det burdejobbes videre med de tre mest aktuelle tilbudene,
herundertilbudene fra klager og øvregaten126. Fra et notat i forbindelsemed
oppsummeringsmøtethitsettes:

“TILDELINGSKRITERIER
Deter avtaltatfølgendekriterier skalvektieggesvedvalg av kontorlokaler:

• funksjonalitet
• fleksibilitet
• beliggenhetogatkomst
• innflyttingstidspunkt
• pris”

(7) Det ble holdt møtermedde tre mestaktuelletilbydernei uke 33 og 34. I et notat fra
enrepresentanthosHaugesundkommuneav 29. august2006var detopplysthvordan
tilbudenesåut ettermøtene.Franotatethitsettes:

“øvregata 126—“Telebygget”
• i eksisterendebyggmedpåbygg
• på 3 etasjer— 2for NAV-kontorog 1 for spesialenheten”

(8) I notatetinnstilte Haugesundkommunesrepresentantpå at det skulle inngåsavtale
omleie av øvregaten126, “Telebygget”,medpåbygg.

(9) I brevdatert8. september2006ble klagermeddeltat innklagedehaddevalgt å inngå
leieavtalemedøvregaten126. Frameddelelsesbrevethitsettes:

“Etter en samletvurdering av de mottatte tilbudenefremstår tilbudetom leie av
Øvregaten126, “Telebygget“, somdetgunstigste.NAV vil nå inngåavtale omleie
avkontorlokaleri dettebygget.”

(10) Klagerpåklagetvedtaketi brev av 2. oktober2006. I brevetble detogsåbedtom en
begrunnelsefor vedtaket,samt innsyn i sakensdokumenter.De sammekrav ble
opprettholdti brevfra klagerav 9. oktober2006.

(11) Innldagedebesvartehenvendelsenevedbrev datert27. oktober2006. I brevetskrev
innkiagedefølgende:

“Rådmanneni Haugesundkommuneog NAV-direktøren har vedtatt at det skal
inngås leieavtale medØvregaten 126 AS om leie av kontorlokaler for NAV i
Øvregaten126.

Tilbudetpå lokalenei Øvregaten126tilfredsstiller kravspes~fikasjonenefor lokaler
for NAV-kontorerog er det mestøkonomiskfordelaktigeav de mottattetilbudene.
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Leiepriseni dettetilbudeter vesentliglavereennDerestilbudte leieprisfor lokaler i

LudolfEidesgate6. øvregaten126skalværeklarfor innflytting 1. september2007.

Utover dettevil det ikke bli opplystomdetaljer i tilbudene.”

(12) Vedbrev av 23. november2006baklagerom at innidagedeoversendteklagendatert
2. oktober 2006 til kompetentklageorgan.Begjæringenom dokumentinnsynble
samtidigopprettholdt.

(13) Innklagede svarte i brev av 8. desember2006 at “[v]edtak om tildeling av
leiekontrakt[...] ikke [er] etenkeltvedtak,ogforvaltningslovenkommerderfor ikke
til anvendelse. Forvaltningslovens bestemmelserom klagerett og rett til
dokumentinnsyngjeldersåledesikke.”

(14) Underhenvisningtil lov og forskrift om offentlige anskaffelseropprettholdtklager
vedbrev av 14. desember2006begjæringenom begrunnelseog partsinnsyni sakens
dokumenter.

(15) Innklagedeavvistebegjæringenvedbrevdatert21. desember2006underhenvisning
til at “[t]orskr~fiomoffentligeanskaffelserkommerikke til anvendelsei dennesaken
—jfr forskr~fiens§ 1-3 bokstavb”.

(16) Det ble inngått tre kontraktermed øvregaten126. En av disse ble inngått med
Haugesundkommune for den kommunale andelen av NAV-kontoret, mens to
kontrakterble inngåttmedNAY Rogaland.limkiagedehar for klagenemndaopplyst
at leieobjektettotalt bestårav ca 2200 m2 eksisterendebygg og ca 650 m2 med
påbygg.

(17) Sakenble braktinn for klagenenmdavedbrev av 18. februar2007.

Anforsler:
Klagersanforsler:

(18) Anskaffelsen omfattes av forskrift om offentlige anskaffelser, ettersom
anbudsinnbydelsenforutsattemulighet for leie i så vel nybygg som eksisterende
bygg. Leie i et bygg som mer eller mindre gjennomgåren fullstendig om- og
utbyggingetterinnklagedesspesifikasjonerer omfattetav forskriften.

(19) Krav ominnsyni sakensdokumenterer hjemlet i lov om offentligeanskaffelser§ 5,
jf kravenetil etterprøvbarhetog gjennomsiktighet.Partsmnnsyni sakenmåmnnbefatte
alle relevante dokumenteri saken, herunder anskaffelsesprotokollog de andre
leverandørenestilbud. Innidagedesbegrunnelsener ikke tilstrekkelig detaljert og
konkretiserttil at klagerkan foreta en effektiv kontroll av at avslageter i samsvar
medgjeldenderett. Dersomklagerskal kunnekontrollereat tildelingsvedtaketer i
samsvarmedregelverket,måklagerinnvilgespartsinnsyni saken.

(20) Uavhengigav spørsmåletom dokumentinnsynmå KOFA på selvstendiggrunnlag
kontrollereatvedtaketom valg av leieobjekter i samsvarmedgjeldenderett.

Innkiagedesanforsler:
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(21) Forskrifi om offentlige anskaffelserkommer ikke til anvendelsei dennesaken,jf
forskriftens § 1-3 (2) bokstav b. Selv om ordlydeni forskriften kun unntar leie i
eksisterendebygg, må intensjonenbak unntaket være at også bygninger som
eksistererpåtidspunktetfor overdragelsenav kontraktsgjenstandenomfattes.Det må
tillegges avgjørendevekt at leie av bygninger som er avhengig av geografisk
plasseringikkeharnoemedgrenseoverskridendehandelå gjøre.Innidagedeønskerå
leie lokaler i Haugesundsentrumog ingenandresteder.Det er et rent leieforhold
sometterspørres,ingenbygge-og anleggskontrakt,og innidagedeshaddetil hensikt
å inngåen reell leieavtale.Dette støttesav at det aldri var aktuelt for innkiagedeå
bidramedkommunaltomt i dennesammenheng.Det har ikke værttaleom å fordele
risiko for eventuellebyggekostnader.Og eventuellopsjon på å kjøpe byggethar
helleraldri værtaktuelt.

(22) Forutsattat forskriften likevel kommer til anvendelse,følger det av forskrift om
offentlige anskaffelser§ 3-2, jf forskrift til offentlighetslovenav 14.02.86nr. 351 —

delegering av myndighet — at tilbud og protokoller som nevnt i
anskaffelsesforskriftenkanunntasfra offentlighet,jf V nr. 12. Tilbudeneinneholder
forretningshemmelighetersom det vil være av konkurransemessigbetydning å
hemrneligholde.

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

klagenemndfor offentlige anskaffelser§ 6. Klagenemndabehandlertvister etter lov
om offentligeanskaffelserog forskrifier hjemlet i denne.Klagenerrettidig.

Klass~fIseringav kontraktensgjenstand—forholdettil lov ogforskr~ft
(24) Det følgerav forskrift om offentlige anskaffelserav 15. juni 2001 § 1-3 (2) bokstav

b, at forskriftenikke får anvendelseved leieav “eksisterendebygninger”. Innklagede
opplystei standardkravspesifikasjonenat leie av lokaler til etatensenhetervekselvis
ville væreleie avlokaler i eksisterendebygg og leieav lokaler i nybygg.Dersomdet
inngåsavtaleom leie i bygg som skal oppføresog tilpassesoppdragsgiversbehov,
vil man lett kunnebevegesegover i en bygge- og anleggsanskaffelsesom skal
kunngjøresog gjennomføresi trådmedreglenefor slike kontrakter,jf klagenemndas
saker2005/297og 2006/98.

(25) Kontraktenesom ble inngått mellom inuklagedeog øvregaten126 gjaldt leie i et
eksisterendebygg medpåbygg,hvoravpåbyggetutgjordevel 20 % avutleieobjektets
totalestørrelse.

(26) Kontrakteneer standardhusleieavtalersom innklagedebruker. I avtaleneer det
henvisttil at lokaleneskal værei samsvarmedinuldagedeskravspesifikasjoner,som
ogsåer oppgitt å værestandardfor leie i bådeeksisterendebygg og nybygg. Slike
vilkår er ikke uvanligeved forberedelseav størreleieavtaleri privat eller offentlig
sektor.Klagenemndakan ikke seat innidagedeved inngåelsenav husleieavtalenei
realitetenble stilt som en byggherrei et entrepriseforhold.Kontraktenegir ikke
innidagederett til åbli eier.Innldagedeharverkenopsjonpåkjøp ellerforkjøpsrett
ved et eventueltsalg. Etter klagenemndasoppfatninger det såledestale om et reelt
leieforhold også for påbyggets/nybyggetsdel. I juridisk teori er det hevdet at
leieavtaler i fremtidige bygninger (nybygg) faller innenfor unntaket i § 1-3 (2)
bokstavb, forutsatt at det er snakk om en reel leieavtaleog ikke en bygge- og
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anleggskontrakt,jf Sue Arrowsmith “The Law of public and utilities procurement”
(1996) s. 157 hvor det står at “... the conceptof “existing” buildingsshouldbe
construedto cover thosewhich existat the time of transfer, notjust at the time of
contract ...

(27) Klagenemndaleggeretterdettetil grunnat forskrift om offentligeanskaffelserikke
kommertil anvendelsepåanskaffelsen,jf forskriftens§ 1-3 (2) bokstavb.

(28) Leie av fast eiendommå allikevel klassifiseressom en tjenesteog dermedoppstår
spørsmåletom forholdetfaller inn underlovensgenerellevirkeområde,jf. § 3 om at
loven gjelder anskaffelserav “varer, tjenesterog bygge- og anleggsarbeidersom
foretasavoppdragsgiveresomnevnti § 2” utenslike unntaksom i forskriftens § 1-3
(2), samtidigsom lovens § 7a fastslårat tvisteløsningsorganetskal løse“tvister om
rettigheterog plikter etterdennelov og forskrifter...”.

(29) Etter klagenemndasoppfatninger det rettskildemessignoe uklarthvorvidt lov om
offentlige anskaffelserkommertil anvendelsei dennesaken.Ordlydeni § 3 dekker
enhvertjenesteutenunntak, mendet kunne ligge nær å lese dette slik at lovens
virkeområdeallikevel følger debegrensningersom forskriften inneholder,slik som
når det gjelder lovens § 2 om hvilke oppdragsgiveresom omfattes.I forarbeidene
laterdet ikke til at lovgiver hardrøftetproblemstillingenom hvorvidt loven skal gis
et viderevirkeområdeennforskriften. Denutvidelsesom fant stedved lovendringen
i 1999 gjaldt først og fremst offentlige anskaffelserunder dagjeldendeE0S
terskelverdier(2001-forskriftensDel III, NOU 1997:21s 115 og Ot prpnr71(1997-
98) s 66). Hvis leie av fast eiendom omfattes av loven og følgelig også av
klagenemndaskompetanse,kan det se ut til at dette ogsåmå gjelde de øvrige
unntakene i forskriftens § 1-3 (2), så som voldgiftsoppdrag, kringkasting,
arbeidsavtaler, finansielle tjenester, tildeling til konsesjonærer,hvilket virker
utilsiktet. Til detkommerat de alminneligekrav til anskaffelserfastsatti lovens§ 5
til dels omhandlerdet sammesom i forskriftensdel I hvor det særlig i § 3-1 er gitt
noenlundetilsvarendereglersomi lovens§ 5.

(30) Fornyings-og administrasjonsdepartementetsnye veiledertil forskrift om offentlige
anskaffelserav 7. april 2006s. 18 forutsetteratlovengår lengerennforskriften:

“Selv om en anskaffelseer omfattetav et av unntakene,kommerlov om offentlige
anskaffelsersomhovedregeltil anvendelse.”

Setningener tilføyet en tekst som ellers ståruendretfra forskriften av 2001, men
gjelder forståelsenav en uendretlovbestemmelse,og kan derfor ansessom et
relevantdepartementalt“etterarbeid”til lovteksten.

(31) I juridisk teoriantasdet at loven somhovedregelmåkommetil anvendelseselvom
anskaffelsen er unntatt fra forskriftens virkeområde, jf DragstenlLindalen
Kommentarutgave (2005) Bind I s. 384 og Amdal/Roll-Matthiesen
Kommentarutgave(2004) s. 91, jf s. 75, men forfatterne drøfter ikke spørsmålet
nærmere.

(32) Klagenemnda har vært i tvil om dette spørsmålet. Lovens generelle
saksbehandlingskravgår på den ene side kortereenn forskriften ved at det ikke
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gjeldernoeuttrykkelig krav til protokollføringog vedat opplysningspliktogkrav til
kunngjøringog begrunnelserfor beslutningerikke kanbyggespå forskriftens§ 3-8.
Degrunnleggendekrav somstilles oppi lovens§ 5 gårpådenannensidenoe lenger
enn de som ville gjeldt etter alminneligeforvaltningsrettsligeregler og kan derfor
passefor anskaffelsersomettersin art liggernærde somfaller inn underforskriftens
virkeområde, så som at visse tjenesteanskaffelserbør undergis krav til
forutberegnelighetog etterprøvbarhet.Veilederenav 2006tar et forbeholdom loven
“som hovedregel”skalanvendesog kanderfor forståsdit hen at manmåsepåhvert
avunntakenei forskriftens§ 1-3 (2) for åavgjøreomlovenpasser.

(33)Nemndaantaretter detteat innhentingav tilbud på leie av eiendomtil offentlige
formål liggersånærtradisjonelletjenestekjøpat detfaller naturligå anvendelovens
§ 5 påslikekontrakter.

Innsynetterlovens§ 5
(34) Forvaltningslovens§ 18 om partsmnnsyngjelder saksforberedelseved enkeltvedtak

som definert i lovens § 2 a og b og kommer ikke til anvendelse ved
kontraktstildeling.Gjeldendelov om offentlighet i forvaltningen 19.6.1970 med
forskrift 14.12.1986nr 3521 gir adgangtil unntak fra offentlighet for tilbud og
protokoller i anskaffelsesvirksomhet(ny offentlighetsiov 2005 § 23 utvider
innsynsretten,mener ikke trådti kraft). Rettentil partsinnsyni vår sakmå dermed
fastleggespåbakgrunnav de grunnleggendekravenei lov om offentligeanskaffelser
§ 5 og særlig kravene til etterprøvbarhetog gjennomsiktighet,jf blant annet
klagenemndas sak 2005/300 premiss (16) og (17), jf Dragsten/Lindalen
Kommentarutgave(2005) Bind I s. 596 fIg. Forskriftens§ 3-3 om taushetsplikt
kommer ikke kommer til anvendelsei nærværendesak, men forvaltningslovens
alminneligereglerom taushetspliktfor forretningshemmelighetervil gjelde,jf lovens
§ 13 som gjelder forvaltningsvirksomhetgenerelt, ikke bare ved enkeltvedtak.
Tilbudspriser ved offentlige anskaffelseransesetter nemndaspraksis ikke som
forretningshemmelighetereller underlagt taushetsplikt, dette i motsetning til
enhetspriserog sensitivedetaljeri mnnievertetilbud.

(35) For anskaffelsersom ikke følger forskriftens regler, er det ingen plikt til å føre
anskaffelsesprotokoll.Klagenenmdavil imidlertid bemerkeat selv om det ikke stilles
krav til protokollføring, må oppdragsgiveri medholdav kravenetil etterprøvbarhet
og gjennomsiktighet sikre en rimelig grad av dokumentasjon fra
anskaffelsesprosessen.Det er i sakenuklarthvorvidt deter førtprotokoll eller om det
foreligger andreinternereferaterfra prosessen.Derimot foreligger det et tilbud fra
valgte leverandør,og dettemåklagerkunne kreveopplysningerfra for å sikre den
etterprøvingsomlovens§ 5 forutsetter.

(36) Klagenemndas saksbehandlinger basert på skriftlighet, og spørsmålet om
partsinnsyni innidagedessaksbehandlinger dårligopplystav partene.Klagenemnda
finner det på dennebakgrunnvanskeligå utdypeklagersrett til mnnsyn i saken.Et
minstekravmåimidlertid væreat klagerfår rett til å bli kjent medvalgteleverandørs
totaipris. På dettepunkt har innidagedebrutt lovens § 5 om gjennomsiktighetog
etterprøvbarhet.

øvrigeanførsler
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(37) En klagetil ldagenemndamåværebasertpåanf~rslerknyttet til konkretebruddpå
anskaffelsesregelverket.Klagers anfbrsel om at klagenemndamå kontrollere at
vedtaketom valg av leieobjekter i samsvarmedgjeldenderett, er for vagtfremmet
for atklagenemndakan tastilling til dette.

Konklusjon:
Haugesundkommuneharikke brutt regelverketved å nekteå utlevereprotokoll og tilbud fra
valgte leverandør,menklagenemndaantaratdegrunnleggendekravenetil etterprøvbarhetog
gjennomsiktigheti lovens § 5 måføretil at innidagedeplikter åopplyseomvalgte
leverandørspris og vilkår.

Forklagenemnda,
4. juli 2007
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