Klagenemnda
for offentlige anskaffelser

Saken gjelder:  Ulovlig direkte anskaftfelse

Innklagede inngikk kontrakt om leie av 8 boliger i Namdalseid kommune. Klagenemnda
konkluderte med at innklagede hadde foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved at
leiekontrakten var a anse som en bygge- og anleggskontrakt, som ut fra kontraktens verdi
skulle veert kunngjort, jf. forskriften § 2-1, jf- § 9-1.

Klagenemndas avgjorelse 24. april 2017 i sak 2016/125

Klager: Norges Byggmesterforbunds servicekontor
Innklaget: Namdalseid kommune

Klagenemndas

medlemmer: Finn Arnesen, Marianne Dragsten, Jakob Wahl
Bakgrunn:

(1) Saken gjelder Namdalseid kommunes (heretter innklagede) inngéelse av kontrakt om leie

av 8 boliger i kommunen for en periode pé 20 ar.

(2) Idokumentet benevnt "Anmodning om bosetting av flyktninger i Namdalseid kommune i
perioden 2016-2019" utarbeidet til Namdalseid kommunestyre 10. september 2015

fremgikk folgende:

"Boligsporsmdlet

Tilstrekkelig antall boliger er avgjorende for vedtak om bosetting av flyktninger. Dersom
Namdalseid skal ta imot 24 flyktninger i perioden 2016 - 2017 og eventuelt ytterligere 20
[flvktninger de to neste darene, er det behov for en boligplan. Kommunen behover ikke d
eie boligene selv, men kan leie pa det private markedet eller formidle leie hos private.
Kommunen mad avklare om det finnes private aktorer som onsker d bygge boliger i
sentrum. For utleieboliger som er eid av andre enn kommuner, skal det tinglyses en
klausul om bruk av boligene, samt at kommunen har tildelingsrett i minst 20 ar. Dersom

private ikke dekker behovet for boliger, ma kommunen selv bygge ut/kjope.

Ved eventuelle kommunale boliger, er det viktig at boligene ogsa dekker behovene til
andre innbyggere som har vanskeligheter med a skaffe seg bolig (bostedslose,
rusmiddelavhengige, personer med nedsatt funksjonsevne, samt unge og barnefamilier
med bolig- og finansieringsproblemer). Det md vurderes om det skal bygges samtidig for
flere grupper enn flyktningene, eller om andre grupper skal tilbys boligene dersom det

ikke lenger er bruk for dem til bosetting av flyktninger.

Radmannen vurderer at sma leiligheter med to soverom i tillegg til ordincere boliger til
familier, vil kunne dekke behovet til de aktuelle gruppene. Videre bor det veere en
forutsetning at kommunen aktivt tar i bruk Husbankens ordninger. Det kan gis tilskudd

til kommunalt disponerte utleieboliger for vanskeligstilte, herunder flyktninger ved.:
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3)

(4)

()

a) Oppforing av nye boliger
b) Kjop av boliger

¢) Utbedring av bolig som bidrar til okt kvalitet. Dette gjelder scerlig med hensyn til
universell utforming og energi/miljo

d) Etablering av utleieboliger ved at kommunen sikres tildelingsrett."

I dokumentet av 5. november 2015 "Boliger for flyktninger og andre vanskeligstilte.
Hdndgivelse av tomt" fremgikk det at:

"[K]ommunen [har] mottatt henvendelse fra et firma i Ytre Namdal, Bolig- og
Eiendomsutvikling AS, som er et samarbeid mellom Norbolig AS og Vikna kommune.
Firmaet har lang erfaring med a bygge boliger for flyktninger. Radmannen har hatt mote
med firmaet der det ble lagt fram skisser til en losning for 8 boenheter pa kommunalt eid
tomt ved Troavegen. Romlosningene folger samme mal som boliger firmaet tidligere har
satt opp. Leilighetene har enkel men solid standard med 3 soverom, og passer for 2
enslige eller en liten familie. Boligene er selvsagt aktuelle ogsd for andre enn flyktninger.
Bolig- og Eiendomsutvikling AS garanterer at boligene vil sta ferdig til innflytting hosten
2016 dersom alle avtaler er klare innen soknadsfristen til Husbanken som er den
13.11.2015."

Videre fremgikk:
"Vurdering

Radmannen har kommet fram til at det ma bygges nye boliger dersom en skal kunne ta
imot flyktninger i samsvar med vedtaket fra september. Det er alt for lite og spredt tilbud
om eksisterende boliger. Saksutredningen redegjor for rammene for flyktningeboliger.
Viktige moment er at det bor veere sentrumsncert, samlet og gjerne mest mulig integrert
med ovrige innbyggere.

Den aktuelle tomta er lite brukt som friomrdde. Det er tilstotende arealer med samme
formal som blir mer benyttet. Behovet for boliger til flyktninger og andre vanskeligstilte
er et helt annet i dag enn da reguleringsplanen ble vedtatt. Det har veert foreslatt d bruke
arealet til undergang under Fv 17, men radmannen anser ikke dette som aktuelt. Etter
radmannens vurdering er det fornuftig d benytte dette arealet til boligformdl. [ ...]"

Radmannen tilrar at Norbolig AS far hdandgivelse pa den aktuelle tomta i ett dr. Dette
innebcerer at firmaet vil ha rett til d kjope arealet fra kommunen.(...)".

Innklagede ga i1 brev av 5. november 2015 benevnt "Hdndgivelse av areal til Norbolig
AS", en rett for Norbolig AS til & kjepe en tomt med det formal & oppfere boliger:

"Namdalseid kommune gir Norbolig AS, org nr. 976 764 994, rett til a kjope ca 2 000
kvm av eigedom gnr. 147 bnr. 1 i Namdalseid sentrum. Kommunen har avtale med dagens
grunneier om erverv av dette arealet. Arealet avgrenses av FV. 17, gangveg mellom
Troavegen og FV 17 og eiendommen gnr. 147 bnr. 25. Handgivelsen gis for 1 ar f.o.m.
5. november 2015 og pd folgende vilkar:



"1. Norbolig AS gis rett til kjop av areal til formal oppforing av boliger. Arealet utgjor
ca. 2 da.

2. Kjopekontrakt inngds hvis Norbolig AS onsker d kjope arealet og bygge ut eiendommen
med boliger.

3. Handgivelsen gir i seg selv ikke Norbolig AS rett til faktisk eller rettslig d disponere
over arealet. Handgivelsen er ikke gjenstand for overforing til andre.

4. Arealet som denne handgivelsen gjelder er regulert til boligformal.
5. Tomtepris kr 150/kvm."

(6) Innklagede inngikk den 10. februar 2016 en leieavtale med Bolig- og Eiendomsutvikling
AS (heretter valgte leverander) som er medeier i Norbolig AS. Leieavtalen omfattet 8
leilighetsbygg som skulle oppfores pad den aktuelle tomten. Av leieavtalen punkt 2
"LEIESUM" fremgikk det at husleien var kroner 61 800 per méaned. Videre i punkt 3
"LEIEFORHOLDETS VARIGHET" fremgikk det at "Leieforholdet loper fra
ferdigstillelse av bygget. Planlagt ferdigstillelse er september 2016. Det avtales en
leieperiode pa 20 dar, leiekontrakten er i denne perioden gjensidig uoppsigelig."

(7)  Saken ble brakt inn for Klagenemnda for offentlige anskaffelser 9. august 2016.
(8) Nemndsmete i saken ble avholdt 24. april 2017.
Anfersler:

Klager har i det vesentlige anfort:

(9) Klager anforer at innklagede har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved inngaelsen av
kontrakt om leie av 8 boliger i kommunen. Klager hever at kontrakten i realiteten er en
bygge- og anleggskontrakt. Boligene skulle 1 tillegg dekke et serskilt behov for
innklagede og de spesialtiplasninger til kommunens behov for flyktningeboliger kunne
ikke finnes 1 kommunens eksisterende bygningsmasse, slik at det var nedvendig med
nyoppfering av byggene. Leieperioden er 1 tillegg pé 20 ir og er gjensidig uoppsigelig.
Leiekontrakten gir ogsa leietaker rett til & bli eier da hele eller deler av eiendommen kan
avtales solgt til leietaker 1 leieperioden. Samlet sett tilsier dette at det er tale om en bygge-
og anleggskontrakt som omfattes av forskriften.

Innklagede har i det vesentlige anfort:

(10) Innklagede bestrider klagers anfersel og anferer at eier av byggene tilbod kommunen &
leie byggene i henhold til Husbankens finansieringsstotte. I tillegg var det ingen risiko
for innklagede forbundet med byggeprosjektet og innklagede har ikke hatt innflytelse pa
utformingen av boligene. Selv om leieavtalen hadde vart konkurranseutsatt ville
resultatet uansett blitt det samme da det ikke finnes botilbud 1 sentrumsomradet. P4 denne
bakgrunn er innklagede av den oppfatning at det er inngatt en leieavtale som ikke
omfattes av forskrift om offentlige anskaffelser.

Klagenemndas vurdering:

(11) Saken gjelder pastand om ulovlig direkte anskaffelse. Etter forskrift 15. november 2002
nr. 1288 om klagenemnd for offentlige anskaffelser § 13a, er det ikke krav om saklig



klageinteresse 1 saker som gjelder ulovlig direkte anskaffelse. Leieckontrakten ble signert
10. februar 2016 og klagen fremsatt 9. august 2016. Klagen er rettidig.

Ulovlig direkte anskaffelse

(12)

(13)

(14)

(15)

Klager anforer at innklagede har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved inngaelsen av
kontrakt om leie av 8 boligenheter i kommunen. Klager hever at kontrakten i realiteten er
en bygge- og anleggskontrakt som reguleres av forskriften del I og I1, slik at konkurransen
skulle veert kunngjort, jf. § 9-1 (1).

Utgangspunktet er at forskrift om offentlige anskaffelser av 7. april 2006 nr. 402 fér
anvendelse ved "tildeling av offentlige kontrakter om levering av varer, tjenester eller
utforelse av bygge- og anleggsarbeider". Forskriften § 1-3 (2) bokstav b oppstiller
imidlertid unntak for kontrakter om erverv eller leie av eksisterende bygninger eller annen
fast eiendom.

Slik nemnda forstdr det var innklagede eier av tomten pa tidspunktet for inngaelse av
leiekontrakten. Tre maneder tidligere hadde innklagede gitt valgte leverander rett til &
kjope tomten, for & oppfere boliger. P4 tidspunktet hvor leieavtalen ble inngatt var
byggene ikke oppfert. I motsetning til det innklagede anferer ma en slik avtale
karakteriseres som en avtale om "et bygge- og anleggsarbeid” i henhold til forskriften
§ 4-1 bokstav c, og det er derfor ikke nedvendig & vurdere innklagedes innflytelse pa
bygge- og anleggsarbeidet i relasjon til alternativet om "utforelse pa en hvilken som helst
mdte av et bygg og anlegg [bygge- og anleggsarbeid] som oppfyller de krav som er satt
av den offentlige oppdragsgiver".

Nér det gjelder de evrige forhold innklagede har fremfort, er det rettslige spersmalet
hvorvidt avtalen er "gjensidig bebyrdende" 1 forskriftens forstand. Om dette uttaler
EU-domstolens 1 sak C-451/08 folgende:

"48 Kontraktens gensidigt bebyrdende karakter indebcerer, at den ordregivende
myndighed, som har indgdet en offentlig bygge- og anlegskontrakt i henhold til
kontrakten, modtager en ydelse mod et vederlag. Ydelsen bestdr i udforelsen af det
arbejde, som den ordregivende myndighed onsker at opnd (jf- dom af 12.7.2001, sag C-
399/98, Ordine degli Architetti m.fl., Sml. I, s. 5409, preemis 77, og af 18.1.2007, sag C-
220/05, Auroux m.fl., Sml. I, 5. 385, preemis 45).

49  En sadan ydelse skal efter sin natur og i henhold til opbygningen og formalet med
direktiv 2004/18 bibringe den ordregivende myndighed en okonomisk fordel.

50 Denne okonomiske interesse er klart godtgjort, nar det fremgdr, at den ordregivende
myndighed bliver ejer af de bygge- og anlegsarbejder, der er genstand for kontrakten.

51  Ensadan okonomisk interesse kan ligeledes konstateres, hvis det er bestemt, at den
ordregivende myndighed far en retlig adkomst, som sikrer den rddigheden over det
arbejde, der er genstand for bygge- og anlewegskontrakten, henset til dets offentlige
anvendelse (jf. i denne retning dommen i sagen Ordine degli Architetti m.fl., preemis 67,
71 0g77).

52 Den okonomiske interesse kan endelig ligge i de okonomiske fordele, som den
ordregivende myndighed kan drage af anvendelsen eller den fremtidige afstaelse af
bygge- og anleegsarbejderne, pd grund af dennes okonomiske deltagelse i deres

4



gennemforelse eller i de risici, som den beerer i tilfeelde af arbejdets okonomiske fiasko
(if. i denne retning dommen i sagen Auroux m.fl., precemis 13, 17, 18 og 45)."

(16) Gjennom leieavtalen er innklagede sikret rddighet over eiendommen mot ménedlig leie
for hele eiendommen pé kroner 61 600. Leieavtalen har en varighet pa 20 ar. Dette er
tilstrekkelig til & konstatere at leieavtalen gir innklagede en skonomisk fordel, og avtalen
ma derfor anses som gjensidig bebyrdende.

(17) Klagenemnda finner pa denne bakgrunn at leiekontrakten er & anse som en bygge- og
anleggskontrakt. Ut fra kontraktens verdi skulle den vert kunngjort i doffindatabasen, jf.
forskriften § 2-1, jf. § 9-1. Innklagedes avtale med valgte leverander utgjer pd denne
bakgrunn en ulovlig direkte anskaffelse.

Konklusjon:

Namdalseid kommune har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse.

For Klagenemnda for offentlige anskaffelser,

Finn Arnesen

Dokumentet er godkjent elelaronisk



