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Radmannens innstilling:

1. Ved en endelig positiv tilbakemelding fra KOFA godkjennes avtalene med tanke pa
giennomfgring med minst mulig forsinkelse.

Saksopplysninger:

Bakgrunn:

Kommunestyret behandlet saken 16.06.2015 og fattet fglgende vedtak: Saken utsettes i pavente av
KOFAs behandling av klage i saken. Ngdvendig prosjekteringsarbeid for a sikre optimal framdrift i
prosjektet fortsetter. Administrasjonen sgker Husbanken om utsettelse utover tremaneders fristen.

Saksutredning:

Saken ble behandlet i KOFA (Klagenemnda for offentlige anskaffelser) 21. august 2015 i sak 2015/57.
Konklusjonen var at kommunen ikke hadde gjort en ulovlig direkte anskaffelse. | pkt. 24 utrykker
likevel KOFA en advarsel om at noe annet kan gjelde hvis kommunen inngar avtaler hvor volumet i
prosjektet gkes i vesentlig omfang i forhold til utlysningen.

KS-advokatene har vurdert KOFAs behandling og mener at avgjgrelsen synes a veere fattet uten at et
tilstrekkelig og riktig faktagrunnlag har veert tilgjengelig. Advokatfirmaet Schjgdt har ogsa vurdert
saken etter KOFAs behandling og er av samme klare oppfatning som KS-advokatene.

Utfyllende dokumentasjon er bearbeidet av KS-advokatene og oversendt KOFA. Sekretariatet hos
KOFA har den 2. september lovet a fremme saken for nemnda pa nytt i lys av mer utfyllende
opplysninger gitt av KS-advokatene.

Hvis klagenemda tar saken til nye behandling anses det som sannsynlig at saken vil kunne fa et annet
utfall enn ved forrige behandling. KS-advokatene pastand er at dette ikke vil veere en ulovlig direkte
offentlig anskaffelse og at kontrakt pa navaerende grunnlag kan inngas.



Radmannens vurdering:

Radmannen ser mulighet for 8 komme videre i trdd med kommunestyrets intensjoner i saken. De
framforhandlede avtalene inngas nar KOFA bekrefter at det kan gjgres uten a vaere i strid med
regelverket for offentlige anskaffelser.

Administrasjonen har veert i kontakt med Husbanken. Husbanken ser ikke dette som et problem og
gnsker en bekreftelse om resultatet nar saken er endelig vedtatt.

Et vedtak i samsvar med innstillingen vil kunne spare tid og kostnader fordi man da ikke blir avhengig
av ytterligere vedtak i relevante politiske organ.

Vedlegg:

150601_Avtale om realisering av 24 boliger - otiumPLUSS Trggstad BRL
150601_Avtale om realisering av formalsbygg otiumPLUSS Trggstad BRL
2015-09-01 Brev til Kofa - Trggstad kommune
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Avtale om realisering av 24 boliger for heldggns omsorg —
otiumPLUSS Trggstad

Trggstad kommune
Org. Nr: 964 947 260

08

konseptPLUSS as
Org. Nr: 997 439 481

1. Innledning
Kommunen utlyste en konkurranse i 2013 om realisering av boliger for heldggns omsorg og kommunal
driftsdel utfgrt i privat sektor. Det ble satt krav til lokaliseringen og kommunens drift.

| brev av 10.07.13 offentligjorde Kommunen at konseptPLUSS as ble valgt som leverandgr av
konseptet otiumPLUSS som tilfredsstilte kommunens krav til leverandgr av denne type prosjekter. Det
ble videre i Kommunestyret den 05.11.13 vedtatt 3 inngd intensjonsavtale med konseptPLUSS.
Radmannen ble tildelt fullmakt til 3 ga videre med konseptet.

Denne avtalen erstatter intensjonsavtalen i sin helhet og gir en oversikt over partenes rettigheter og
plikter i prosjektet.

2. Prosjektet
Prosjektet som skal realiseres bestar av 24 boliger for heldggns omsorg og et formalsbygg.

Denne kontrakten omhandler 24 boliger for heldggns omsorg jfr. Bilag 1 kontraktstegninger.

3. Leveransen og vederlag
konseptPLUSS as vil sta som tiltakshaver for oppfgringen i egenregi av 24 boliger for heldggns omsorg
etter Husbankens krav for & motta investeringstilskudd. Mva. kompensasjon etter gjeldende regelverk
for uttaksmoms. Boligene selges til borettslaget otiumPLUSS Trggstad BRL hvor Kommunen har
tildelings rett og plikt. Boligene leveres i henhold til vedlagt spesifikasjon, bilag 2.

Kommunen stifter borettslaget. Stiftelsen skjer under bistand fra konseptPLUSS as. konseptPLUSS

oppf@rer boligene i egenregi og avhender dette til borettslaget pa ferdigstillelsestidspunktet.
Avhending til beboerne skal skje gjiennom advokat eller meglerforetak.
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Kommunen har ansvaret for at borettene selges eller leies ut til personer med vedtak om heldggns
omsorg. Dette sikrer bade overtagelse av rettigheten og at investeringstilskuddet tilfaller beboeren
etter gjeldende regelverk.

Kommunen garanterer for at alle 24 boliger er solgt. Dersom noen boliger ikke er solgt tiltrer
kommunen eierskapet til disse boligene.

Denne juridiske Igsningen er valgt for a sikre at Kommunen beholder retten til & disponere og tildele
rettigheter i trdd med forskriftens krav. Kommunen har tildelingsrett og plikt i 30 ar og kan overta
eierskapet til prosjektet i sin helhet etter 30 ar for disponering etter kommunens behov pa
overtagelsestidspunktet.

konseptPLUSS as skal ikke levere utstyr/lgst inventar eller andre innredninger utover leveransen
spesifisert i bilag 2. Den enkelte beboeren ma selv i samarbeid med kommunen sgke
NAV/hjelpemiddelsentralen og eller kommunen om spesielle tilpasninger eller innredninger.

konseptPLUSS as sitt vederlag er NOK 53 366 244,- etter beregnet uttaksmoms. Etter beslutning i
Husbanken gkes det tilskudds berettigede arealet til boligene slik at kostandene blir NOK 3 068 524,-
eks mva. eller NOK 3 835 655,3,- ink mva. mer enn ovenstdende kontraktssum. Dette avregnes i
sluttoppgjgret ved at Trggstad kommune fakturerer dette belgpet til otiumPLUSS Trggstad BRL.
Belgpet forfaller til betaling ved overlevering til borettslaget. Kommunen er garantist for at
konvertering av byggelan blir foretatt.

Ved denne avtale har Kommunen som stifter av otiumPLUSS Trggstad BRL plikt til & gjennomfgre
kigpet av boligene fra konseptPLUSS as og & besgrge oppgjer for kjgpesummen pa
overleveringstidspunktet.

4. Endringer
Dersom det skulle foreligge gnske om endringer fra den enkelte beboer som fglge av gkte kvaliteter
eller endring av funksjonen, formal el. vil ansvaret for endringen ligge hos beboeren. Kostandene skal
ikke belastes konseptPLUSS as og byggelanet. Disse bestilles separat og oppgj@res mot beboerens
egen finansiering.

Endringer som fglge av gnsker fra kommunen skal ikke belastes konseptPLUSS as og byggelanet. Disse
bestilles separat og oppgj@res mot kommunens budsjetter for egne investeringer

Hverken Tr@gstad kommune eller konseptPLUSS as kan foreta endringer i prosjektet som strider mot
skatteetatens uttalelse og/eller tilsagn om investeringstilskudd fra Husbanken.

5. Konfidensialitet
For at dette konseptuelle prosjektet skal kunne lykkes for begge parter, kreves en fullstendig apenhet
mellom partene.

konseptPLUSS as @nsker av hensyn til selskapets forretningsmessige forhold at konseptrelaterte
dokumenter og all informasjon som konkret vedrgrer prosjektet skal taushetsbelegges. Dersom det
kommer innsynsbegjaering skal det foretas en konkret vurdering i hvert tilfelle, jfr. forvaltningslovens §
13 jfr. kapitel 3 i offentlighetsloven.

Side 2 av 3





6. Tvister

Rettsvalg

Partenes rettigheter og plikter etter denne avtalen bestemmes i sin helhet av norsk rett.

Dersom det oppstar tvist mellom partene om tolkningen eller rettsvirkningene av avtalen, skal tvisten
forst sgkes lgst ved forhandlinger.

Domstols- eller voldgiftsbehandling

Dersom en tvist ikke blir Igst ved forhandlinger, mekling eller uavhengig ekspert, kan hver av partene
forlange tvisten avgjort med endelig virkning ved norske domstoler.

Trggstad kommune er verneting.

Avtalen er signert i to eksemplarer, hvor hver av partene beholder ett eksemplar

Tregstad 17.06.15

konseptPLUSS as Tregstad kommune
Tor Bergstrgm Ole André Myhrvold
Styreleder Ordfgrer
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Dato: Vdr referanse: Arkivkode: Ansvarlig advokat: Deres referanse:

01.09.2015 15/01184-1 0 Frode Lauareid

SP@RSMAL OM NY VURDERING AV KOFA-SAK 2015/57

Bakgrunnen for dette brevet

Eg viser til telefonsamtale med Jonn Sannes Ramsvik i Kofa-sekretariatet den 27. august 2015.
Bakgrunnen for samtalen var vedtaket i Kofa-sak 2015/57, der Trogstad kommune var klaga inn
for brot pé innkjepsregelverket. Kontrakten som var til vurdering, var ein kontrakt mellom
Trogstad kommune og konseptPLUSS AS om etablering av omsorgsbustader med kommunal
driftsdel.

Trogstad kommune vil be om at klagenemnda ser pa denne saka pa nytt. Grunnen til at
kommunen gnskjer ein ny gjennomgang er at opplysningar som klagenemnda ikkje var kjend
med, talar for at kontrakten ma vurderast som kjop av bygg under oppfering utanfor
innkjepsregelverket og ikkje ein bygge- og anleggskontrakt innanfor innkjepsregelverket.

Kort oppsummert er det slik at konseptPLUSS har komme opp med eit anna prosjekt enn det
Trogstad kommune gjennom Rambgll har prosjektert. Tragstad kommune har ikkje levert
spesifikasjonar til prosjektet og prosjektet er ogsé lokalisert til ei anna tomt enn det prosjektet fra
Rambgll er teikna inn pa.

KS Advokatene POSTADRESSE: T: +47 24132600 ksadvokatene@ks.no Bankgiro: 8200.01.65189
Haakon Vils gt. 9 Postboks 1378 Vika www.ks.no Org.nr. 971032 146 Iban: NO63 82000165189
0161 Oslo 0114 Oslo





Om vedtaket i Kofa-sak 2015/57
Klagenemnda har i avsnitt 15 definert spersmaélet i saka slik:

"Saken gjelder hvorvidt innklagede har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved G gjore
vesentlige endringer i kontrakten med valgte leverandor.”

I avsnitt 18 og 19 i vedtaket kjem klagenemnda til at kontrakten “omfattes av forskrifien som en
bygge- og anleggskontrakt. ”:

(18) Foranlediget av innklagedes anforsler om dette nevnes innledningsvis at det er
kommunen som er tilskuddsmottaker fra Husbanken, og ved dette bidrar direkte til
finansieringen av prosjektet. I tillegg fremgdr det av intensjonsavtalen at dersom boliger
ikke blir solgt, garanterer innklagede finansieringen av dem gjennom kjop eller leie.
Kommunen skal videre enten eie eller leie den kommunale drifisdelen. Samlet er det ikke
tvil om at dette er av "direct economic benefit” for innklagede, jf EU-domstolens sak C-
451/08 (Helmut Miiller).

(19) Videre var det innklagede som selv initierte prosessen om oppforing av
omsorgsboliger med kommunal driftsdel. Det mda ogsd veere klart at dette behovet ikke
ville kunne realiseres pd annen mdte enn gjennom oppforelse av et nytt bygg. Oppforing
av omsorgsboligene oppfyller derfor alternativet om "utforelse pé en hvilken som helst
mdte av et bygg og anlegg som oppfyller de krav som er satt av den offentlige
oppdragsgiver", jf. forskrifien § 4-1 bokstav ¢, og C-451/08 (Helmut Miiller) premiss 67.
Oppforingen av omsorgsboligene vil pa denne bakgrunn omfattes av forskrifien som en
bygge- og anleggskontrakt.

I og med at det ikkje er inngatt nokon avtale om utviding av prosjektet, kjem klagenemnda i
avsnitt 23 til at det ikkje er foretatt noko ulovleg direkteinnkjop. I avsnitt fastslr nemnda likevel
dette i eit obiter dictum:

(24) Klagenemnda finner likevel grunn til & nevne at noe annet vil gjelde dersom de
ovenfor nevnte avtalene om oppforing av 24 boliger og formdlsbygg inngds. En
realisering av disse avtalene vil innebeere en dobling av antall boliger som skal bygges,
og med en samlet kontraktsverdi pa mer enn 100 millioner kroner. Det er da klart at
kontrakten far et vesentlig annet omfang med endringen enn det som er kunngjort, jf. EU-
domstolens avgjorelse i sak C-454/06 (pressetext) premiss 36.
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Gjennomgang og utfylling av fakta
Den 25. februar 2013 avgir Rambell tekningar for prosjekt Gravésen — omsorgsboliger.

Bilag 1: Rambgll prosjekt Gravésen - omsorgsboliger

Den 15. mars 2013 foretar Tragstad kommune “Nasjonal kunngjering av konkurranse™:

”Kommunen skal innen 2015 etablere 12 nye boliger med mulighet for heldogns omsorg
tilpasset personer med nedsatt funksjonsevne. Disse vurderes etablert i privat sektor i
henhold til kommunestyrets vedtak 12. februar 2013. Kommunen vil sdledes ikke veere
tiltakshaver. Tilbud fra privat sektor vil bli sammenlignet med tilsvarende losninger i
kommunal regi. Kommunen har gjennomfort et forprosjekt i regi av Ramboll as.
Kommunens intensjoner er illustrert i dette prosjektet, men det kan ogsa forstds slik at det
primeert er dette prosjektet som onskes realisert. Prosjektets dokumenter vil kunne lastes
ned pa Doffin.no. Kommunen onsker d kartlegge interessen for en slik etablering i privat
sektor. Vi inviterer potensielle interessenter til informasjon- og dialogmete | kommunen
onsdag 3. april 2013 klokken 12:00.

(... informasjon om pamelding til mote ...)

Forutsetningen for a delta i konkurransen: Den overordnede malsetning er at det tilbudte
prosjektet gir en langsiktig eksistenssikring og et godt og verdig tilbud for aktuelle
beboere. Leveransen bestdr i utvikling av bofelleskap med 12 boliger med kommunal
drifisdel. Det omfaiter et selskap som skal veere tiltakshaver som bygger, selger evi. leier
ut og drifter boligene og kommunal drifisdel. Kommunen ser for seg et borelttslag.
Tilbyder ma kunne anvise realistisk lokalisering som er onsket av aktuelle beboere og
som driftsmessig for kommunen er god. Lokalisering som anvist i kommunens forprosjekt
anses som tilfredsstillende og onsket. Tilbyder ma dokumentere juridisk og organisatorisk
modell for prosjektet som tilfredsstiller norske lover og forskrifter samt internasjonale
Jorpliktelser i henhold til EOS-avtalen. Tilbyder ma dokumentere modell som sikrer
tilskudd fra Husbanken og mva-fritak for andelseiere. Kommunen star fritt til a velge den
interessenten som kommunen selv etter en helhetsvurdering av faglige, juridiske og
okonomiske kriterier, mener er best egnet til G etablere prosjektet. Kommunen star fritt til
d kunne avvise alle tilbud.

()

Det er i kunngjeringa kryssa av for ”Utforelse av et bygge- og anleggsarbeid etter
spesifikasjoner fra oppdragsgiver”. Vidare er det sagt at kontrakten er omfatta av GPA/WTO, at
det ikkje skal vera delarbeid eller delleveransar og at alternative tilbod vil bli vurdert. Samla
mengde og omfang av kontrakten er ”12 omsorgsboliger med kommunal drifisdel” til ein
estimert verdi p4 mellom 20 000 000 og 30 000 000 kroner. Det er lagt opp til ein “Begrenset
anbudskonkurranse ” der tildeling vil skje til det ekonomisk mest fordelsaktige tilbodet.

Bilag 2: Nasjonal kunngjering av konkurranse

Den 3. april 2013 er det dialogmete med aktuelle tilbydarar. I referatet str mellom anne dette:
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Den 3.

Annen orientering om oppdraget

Det er tomta Fortlia 7-12 som onskes brukt til utbyggingen, men kommunen onsker a
veere dpen for eventuelt a vurdere andre tomter. Hvis man velger a tilby med kommunens
tomt ma man regne med en tomtepris pa kv 2 millioner.

Utbygger ma sta for finansieringen. Fra den dagen bygget skal sta ferdig, selges eller
leies leilighetene ut. Hvis det er leiligheter det ikke finnes kjopere eller leietakere til, ser
en for seg at kommunen trer inn som garantist. Lasning for dette pa beskrives i tilbudet.
Kommunen plikter a gi tjeneste til personer med nedsatt funksjonsevne, men plikter ikke d
tilby bolig. Fra kommunens side er det rasjonelt a gi tjenester pd et sted. Men aktuelle
beboere ma oppleve at stedet er et onsket sted a bo.

Bilag 3: Referat forhandskonferanse

Bilag 4: Presentasjon forh&ndskonferanse

mai 2013 svarer Trogstad kommune pa spersmal til utlysinga:

Spersmél: ”Hvis man tilbyr pa annen tomt enn forprosjektet ma det bygningsmessig
utformes som i forprosjektet?

Svar: ”Nei, det ma ikke utformes som i forprosjektet. Det er viktig at tilbudt losning er
god og ivertar bofellesskapets behov. I forprosjektet er det tenkt at 8 brukere med felles
inngang skal ha behov for noe mer tilsyn/tjenester enn bygget med 4 separate innganger
med brukere som trenger noe mindre tilsyn/tjenester.”

Spersmal: "Vedlagt konkurransegrunnlaget fulgte et digitalt tegnings sett, kan dette
brukes og bearbeides i det videre arbeidet?”

Svar: “Det er Trogstad kommune som har eiendomsretten til tegningene og grunnlaget
kan fritt bruker i det videre arbeidet.”

Bilag 5: Kunngjering om supplerende opplysninger, uavsluttet prosedyre eller feil.

Den 10. juli 2013 melder Trogstad kommune om resultatet av vurderinga av dei tre tilboda som
kom inn. Her stér:

“Alle tre tilbyderne oppfylte kommunens krav til tilbyders organisatoriske og juridiske
stilling. Kun en av tilbyderne hadde losning for etablering, eie/leieforhold og teknisk drifi
av boligene. Trogstad kommune onsker a ga videre i avklaringsmoter med denne
tilbyderen for @ prove a realisere boligene.

Byggekomiteen har besluttet a ga videre i avklaringsmater med KonseptPluss AS.

()"
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Bilag 6: Svar — Tilbud — Utvikling av boliger for personer ...

Den 27. januar 2014 blir det inngtt intensjonsavtale mellom Tregstad kommune og
konseptPLUSS as om framfering av prosjektet.

Bilag 7: Intensjonsavtale mellom Tregstad kommune og konseptPLUSS AS.

Den 24. november 2014 foretar advokat Anders Aasland Kittelsen i advokatfirmaet Schjedt ei
vurdering av om kontrakten mellom Trogstad kommune og konseptPLUSS as er omfatta av
innkjopsregelverket eller ikkje. Konklusjonen er at prosjektet ma reknast som kjep av eigedom
og ikkje som ein byggekontrakt. Dette i hovudsak grunna i at kommunen ikkje har medverka i
utforminga av prosjektet, men berre godtatt driftsmodellen fré konseptPLUSS AS.

Bilag 8: Vurdering advokatfirmaet Schjedt

Den 5. mai 2015 svarer Skatteetaten pa spersmal om prosjektet vil utleysa rett til kompensasjon
for betalt meirverdiavgift. Skatteetaten skriv at slik prosjektet er, s& vil ogsé konseptPLUSS ha
krav pa kompensasjon fordi prosjektet er ei realisering av ei oppgave som er palagt kommunane
ved lov. Det er gjort narare greie for kva krav Skatteetaten stiller til prosjektet for at dette skal
utlpysa rett til kompensasjon.

Bilag 9: Spearsméi om kompensasjon av meirverdiavgift

Den 28. mai 2015 gir Husbanken tilsagn om investeringstilskott til bygging av omsorgsbustader
med heildegns omsorg og dagsenter og base for heimebaserte tenester. Eitt av vilkéra er at ingen
endringar kan skje i prosjektet utan at dette er godkjent av Husbanken. Samla investeringstilskott
er pa om lag 48 millionar kroner,

Bilag 10: Tilsagn om investeringstilskott

Den 26. august 2015 uttaler advokatfirmaet Schjedt ved advokat Kittelsen at vurderinga av at
dette er ein kontrakt som ikkje er omfatta av innkjopsregelverket ligg fast. Det blir vist til at
KOFA ikkje har hatt same tilgang til informasjon om prosjektet som det advokat Kittelsen har
hatt.

Bilag 11: Brev til Tregstad kommune

konseptPLUSS har ogsa laga eit dokument som heiter ”Konseptbeskrivelse otiumPLUSS
Tregstad BRL”. Dokumentet er udatert, men presentert for kommunen i ein tidleg fase etter at
utlysinga var lagt p& Doffin 15. mars 2013. Seinare er det laga konkrete teikningar for prosjektett
i Trogstad. Dette viser at det prosjektet konseptPLUSS har presentert for kommunen er eit heilt
anna enn det kommunen la ut pa Doffin.
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Bilag 12: Konseptbeskrivelse

Bilag 13: Plan over prosjektet

Rettslege merknader

Kofa legg i avsnitt 18 til grunn at det ikkje er tvil om at kontrakten har direkte gkonomisk
interesse for kommune. Trogstad kommune meiner dette er ei feil vurdering og viser til dei
grundige resonnementa som er kring dette i Kofa-sak 2013/35 — Lenvik kommune. Lovdata har
oppsummert denne saka slik:

" Innklagede har inngatt en utbyggingsavtale med en leverandor, for utbygging av et
boligfelt i Finnsnes. Utbyggingsavtalen omfatter opparbeidelse av vei-, vann- og
avippsanlegg og annen kommunalteknisk infrastruktur i planomradet, og kommunalt
bidrag til oppforing av en bro og en stottemur langs en vei. Klager anforte at inngdelsen
av utbyggingsavtalen matte anses som en bygge- og anleggskontrakt, og ettersom den
ikke var kunngjort - en ulovlig direkte anskaffelse. Klagenemnda kom til at kontrakten
ikke kunne klassifiseres som en offentlig bygge- og anleggskontrakt.”

Etter ein lengre gjennomgang av rettspraksis, konkluderer klagenemnda slik i spersmalet om
utbyggingsavtalen Lenvik kommune hadde inngétt med AS Ferdighus om bygging av bustadfelt
og infrastruktur:

(37)  Nar det gjelder klassifiseringen av foreliggende utbyggingsavtale er det ikke
tvilsomt at hovedformalet med denne er utbygging av et boligfelt i privat regi, og
utbyggingsavtalen har ncer sammenheng med reguleringsplanen som er nodvendig for
utbyggingen av boligfeltet. Krav fra kommunen med hensyn til infrastruktur, og
nadvendig koordinering i denne forbindelse, er forutsetninger for a kunne gjennomfore
boligutbyggingen, men ikke et formal i seg selv. Infrastrukiuren er med andre ord
«dikteret av kontraktens formaly, jf. Valencia-avgjorelsen premiss 91. Dette formalet er
som nevnt ikke d anskaffe et bygge- og anleggsarbeid til det offentlige, men utbyggingen i
privat regi. Det vises for avrig til omtalen av avtaler om arealanvendelse i
generaladvokatens uttalelse i samme sak, premiss 68 flg. Dette taler klart for at avtalen
ikke kan klassifiseres som en «offentlige kontrakt/...] om [...] utforelse av bygge- og
anleggsarbeidery, Jf forskriften § 1-3.

Trogstad kommune vil gjera gjeldande at tilsvarande vurderingar mé leggjast til grunn for avtalen
Trogstad kommune har tenkt 4 inngd med konseptPLUSS AS. Kontrakten har ikkje til foremal &

skaffa bygningar til det offentlege, men bustader til personar som treng omfattande

omsorgstenester. Bustadane skal eigast eller leigast av tenestemottakar. I den grad kommunen ma

gd inn og eiga einingar i burettslaget, s er dette berre i ein overgangsfase til det melder seg

kjopar eller leigetakar til denne eininga. P4 same maéte som infrastruktur i utbyggingsavtalar er

ein foresetnad for & gjennomfora utbygginga og ikkje eit faremal i seg sjalv, sé er ogsa eit

kommunalt tenestesenter i burettslaget ein foresetnad for at prosjektet og ikkje eit foremal i seg
sjolv. Heile prosjektet er ikkje eit prosjekt som kommunen skal ha for seg sjolv, men eit prosjekt

for & oppfylla lovpalagde foremal.

Side 6 av 7





Tregstad kommune er ikkje tiltakshavar for prosjektet. Dette er presisert allereie i utlysinga.
Tiltakshavar er konseptPLUSS AS. Nar det gjeld tilskottet frd Husbanken har ikkje kommunen
heve til & forvalta dette pa annan mate enn fastsett av Husbanken. Kommunen mé i denne
samanhengen meir reknast som ein filial av Husbanken, der tilbakebetalingsplikt oppstar dersom
tilskottet vert nytta i strid med det Husbanken har sagt i sine retningslinjer.

Ser ein pa Kofa-sak 2009/1, sa er likskapane mykje sterre med det prosjektet som vart rekna &
ikkje vera ein bygge- og anleggskontrakt enn det som vart vurdert til & vera omfatta av
innkjepsregelverket. Den einaste spesifikasjonen Tragstad kommune har gitt er at ein gnskjer at
private tiltakshavarar melder seg med prosjekt for tilrettelagde bustader. Det at det i forskjellige
dokument stér at kommunen skal komma med narare spesifikasjonar er ikkje gjennomfort i
praksis. Det samarbeidet som var mellom kommunen og tiltakshavar i sak 2009/1 har ikkje vore
situasjonen i Trogstad.

Prosjektet kommunen gnskjer skal realiserast, er i tillegg eit heilt anna enn det kommunen sjolv
har fatt prosjektert og er ogsa lagt til eit anna omrade i kommunen. P4 same mate som det er
strenge foringar for utbyggingsavtalar etter plan- og bygningsretten, sa er det strenge foringar fra
Husbanken for & fa tilskott og ogsa strenge foringar fra Skatteetaten for & f4 kompensasjon for
meirverdiavgift. I sak 2009/1 kommenterer Kofa regelverket til Husbanken. Til dette er & sei at
regelverket til Husbanken er vesentleg stramma opp dei siste ara, slik at det rommet som var i
2009 pa langt neer er det same som no i 2015. Kommunen har difor inga interesse i - eller i
realiteten heve til - 4 stilla krav til desse prosjekta ut over det som er fastsett av statlege organ.
Avvik fra det som er fastsett fra Husbanken og Skatteetaten ville berre medfert at det ikkje var
finansiering til gjennomfoering av prosjektet.

Ut fra dette meiner Trogstad kommune at den riktige vurderinga av prosjektet er at dette er ein
g g2

Mobil 97 66\90 18

Frode.Lauareid@ks.no

Side 7av 7










] Kimtrontankar
CJa
[ tr

= Bl

; ti

e

=k

m n

[[+] mast med enkel armatur
[=] pullertbelysning

{__] nye koter

w150 prosjekterte hoyder

# benk

oppstilling
brannbil

naturterreng

20 p-plasser
2 hce-plasser

=
=
3
2
3
£

M
T

Hia

Rev. | gfelder Dato sign,
[ . Saksbehandler | Dato
Gravsasen- omsorgsboliger 25.02.13
Tegnar Milestokk
Trogstad kommune s 1:200

L RAMBOLL prosjetnt. 1100231
g Posiboks 383 TIf. 69 05 45 00

1601 FREGRIKSTAD . ramboll.no [ Tegn.ar. 01










Gravsdasen Omsorgsboliger
Forprosjekt 2013






g
1
I
|
!
1

5
S

— . _ASMIB

<
i
] 5
‘l 0% 21
we
Banm?
- = s = ;.'_?,..? —a‘a-:'.—=1, f‘— A= - =" 10
e Pem= el I ,{ I 12x21 203t
) ‘sang: .I a1 ‘I P\ A
e Sh o - b o P24 {
22 4 @GBM
W .i 195_?' 12x12 95
105 T i ------- B
BIEAME vak ! o) !





o T =
IJ.__I;HI ‘ ﬂ ....... [l | | [JEE ,. 11 1”‘ ‘ 7
I E i = —

ey

i |
I’

+0.00,
Tekplan

+6,00
3. Etasye’

+3,10.
2 Elasje‘.

-3,00
U Elasje

. +9,00
W Takplan

e " +6,00 |
W3 Etasje

o Tt
i ! ‘ 1 ‘ & r bl
- I . 4310
e — = = 1l %, cusio
| -
]
L 1 . ‘ L
I i) . S I _+0,00
7 — = : W1 Etasie
3,00
o e A N e O e = % cuase






+9,00, . #0800
Takplan Takplan

+6,00 _ +6,00

3 Etese® LA e T el i O e o e R i o g i P Al o T Elasie
i
-y i
4310 [ I 4, 310
2 Elasje 1 W2 Etasje
NTE=—T]|

g [ e
= :
y |
0,00 = = 000
1 Eist.a* 2 ": Elasje

300 1| - . _ | 300
U Elasje I’ - = ' “iin ; . g B ¥ "UEW

il
AV






SN

L]
















P






Vis/Skriv ut Kunngjeringen Side 1 av 7

Detaljer
Tittel: Utvikling av boliger for personer med nedsatt funksjonsev
Publisert av: Trggstad kommune
Publiseringsdato: 15.03.2013
Dokumenter tligjengelige inntil: 03.05.2013
Kunngjering Tidsfrist: 20.05.2013
Tidsfrist klokkeslett: 12:00
Kunngjgringstype: Nasjonal Kunngjering av konkurranse
Har dokumenter: Ja

Utdrag: Kommunen skal innen 2015 etablere 12 nye boliger med mulighet for heldggns
omsorg tilpasset personer med nedsatt funksjonsevne. Disse vurderes etablert i
privat sektor i henhold til kommunestyrets vedtak 12,02.2013. Kommunen vil
s3ledes ikke vzere tiltakshaver. Tilbud fra privat sektor vil bli sammenlignet med
tilsvarende Igsninger i kommunal regi. Kommunen har gjennomfert et forprosjekt i
regi av Rambgll as. Kommunens intensjoner er illustrert i dette prosjektet, men det
kan ogsa forstds slik at det primeert er dette prosjektet som gnskes realisert.
Prosjektets dokumenter vil kunne lastes ned pa Doffin.no. Kommunen ansker 3
kartiegge interessen for en slik etablering i privat sektor, Vi inviterer potensielle
interessenter til informasjon- og dialogmgte i kommunen onsdag 3. april 2013
Klokken 12:00. Alle som gnsker & vaere med p& matet bes melde seg pa innen
tirsdag 2. april ki, 12:00 til Servicetorget pd tif 69824400 eller e-post
postmottak@trogstad.kommune.no. Forutsetninger for a delta i konkurransen: Den
overordnede malsetning er at det tilbudte prosjektet gir en langsiktig
eksistenssikring og et godt og verdig tilbud for aktuelle beboere. Leveransen bestar i
utvikling av bofelleskap med 12 boliger med kommunal driftsdel. Det omfatter et
selskap som skal veere tiltakshaver som bygger, selger evt. leier ut og drifter
boligene og kommunal driftsdel, Kommunen ser for seq et borettslag. Tilbyder ma
kunne dokumentere kompetanse og modell for etablering, eie/leieforhold og teknisk
drift av boligene. Kommunen vil selv eller gjennom andre levere gvrige tjenester i
henhold til gjeldende lovverk og behov. Tilbyder ma kunne anvise realistisk
lokalisering som er gnsket av aktuelle beboere og som driftsmessig for kommunen
er god. Lokalisering som anvist i kommunens forprosjekt anses som tilfredsstillende
og ensket. Tilbyder md dokumentere juridisk og organisatorisk modell for prosjektet
som tilfredsstiller norske lover og forskrifter samt internasjonale forpliktelser i
henhold til EGS — avtalen. Tilbyder m8 dokumentere modell som sikrer tilskudd fra
Husbanken og mva-fritak for andelseiere. Kommunen stdr fritt til 3 velge den
interessenten som kommunen selv etter en helhetsvurdering av faglige, juridiske og
gkonomiske kriterier, mener er best egnet til § etablere prosjektet. Kommunen st&r
fritt til 3 kunne avvise alle tilbud. Vurderingskriterier vil bli utlevert i dialogmate.
Innkommende dokumenter er 3 betrakte som konfidensielle etter forvaltningslovens

§13. CPV: 70111000.

BNde 2

Tilleggsdokumenter

Dato Tittel beskrivelse
15.03.2013 Forprosjekt presentasjon 01 Presentasjon forprosjekt
15.03.2013 LARK Gravsdsen anbudstegning 250213 A2 Utomhusplan

Erstattede dokumenter

Det finnes ingen tidligere versjoner av disse dokumentene l

Kontaktinformasjon

Hovedkontaktperson:
Administrativ kontaktperson:
Teknisk kontaktperson:
Annen kontaktperson:

Full kunngjgringstekst

DEL I: OPPDRAGSGIVER

L1) KONTAKTPUNKT

postmottak@trogstad.kommune.no
postmottak@trogstad.kommune.no
Ikke gjeldende

postmottak@trogstad. kommune.no

NASIONAL KUNNGIZRING AV KONKURRANSE

Organisasjon
Tregstad kommune

Adresse
Kirkeveien 17, Boks 34

Ltde i aemes Aa s i IC€ nsinlh IT nnvnhh Dind ncnrITN—ON £0 25 104277

10 N 20113
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Dag Arne Lier

Poststed Postnummer Land
Tregstad 1861 NO
Kontaktpunkt: Telefon

Teknikk og naering +47 69824400

Ved:

E-post
postmottak@trogstad.kommune.no

Faks
+47 69824410

Oppdragsgivers nettadresse (URL):
www.trogstad.kommune.no
Nettadresse kjpperprofil (URL):

http://www.doffin.no//search/Search_AuthProfile.aspx?ID=AA3230

Kontaktpunkt tor ytterligere informasjon om
denne kunngjgringen kan fas:

Hs::m i1.1
¥| Annet, benytt Bilag A.I

Kontaktpunkt for & fa tilsendt/tilgang til
konkurransegrunnlag og/eller andre dokument:

|_lsomiLi
Annet, benytt Bilag A, I1

Kontaktpunkt hvor tilbud, anmodning om
deltakelse, eller melding om interesse skal
sendes:

omil.l
¥| Annet, benytt Bilag A. 17

1.2)

TYPE OFFENTLIG OPPDRAGSGIVER OG HOVEDAKTIVITET(ER)

["] Departement eller underliggende etat

I:I Statlig virksomhet eller annen nasjonal
myndighet

Fylkeskommune/ kommune administrasjon
D Fylkeskommunal/kommunal virksomhet
[] offentligrettslig organ

I:] EU institusjon eller internasjonal
organisasjon

[¥] offentlig administrasjon

E] Forsvarsektoren

Justissektoren

Miljgvern

@konomiske og finansielle tjenester
Helsesektoren

Boliger og eiendomsforvaltning
Sosialomsorg

Fritid, religion og kultur

oopogoon

Utdannelse

Oppdragsgiver anskaffer pa vegne av andre oppdragsgivere Nei

DEL I1: KONTRAKTENS GJENSTAND

[-—] Prosjektering og
-~ utfgrelse

4

II.1) BESKRIVELSE
11.1.1) OPPDRAGSGIVERS NAVN PA ANSKAFFELSEN
Utvikling av boliger for personer med nedsatt funksjonsevne
11.1.2 Type Bygge- 0g Anleggsanskaffelse
(@)
Utfarelse
Utfgrelse av et bygge- og anleggsarbeid etter spesifikasjoner fra
oppdragsgiver
11.1.2
(6)) Type Vareanskaffelse
.12 Type Tjenesteanskaffelse
en
11.1.2) Utfgrelsessted/leveringssted(er) for hovedandelen av ytelsen
Tregstad
NUTS-kode
11.1.3) Kunngj@ringen gjelder
Kontrakt
Etablering av dynamisk innkjgpsordning
Inngdelse av rammeavtale
11.1.4) Opplysninger om rammeavtale (hvis relevant)

Rammeavtale med kun en leverandgr

AT 0N 70 O 1INANTT

|

O0®

0
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I1.1.5)

11,1.6)

11.1.7)

11.1.8)

11.1.9)

11.2)

11.2.1)

11.2.2)

Rammeavtale med flere leverandgrer I
Antatt antall leverandgrer forestillt til rammeavtalen

Rammeavtalens varighet

Hvis relevant, begrunnelse for bruk av rammeavtale som varer lengre enn fire ar:

Ansla samlet verdi av kontraktene i Igpet av hele rammeavtalens varighet

Hvis kjent, angi hyppighet og verdi pd kontraktene som planlegges

Kort beskrivelse av anskaffelsens art og omfang

Kommunen skal innen 2015 etablere 12 nye boliger med mulighet for heldggns omsoryg tilpasset personer
med nedsatt funksjonsevne. Disse vurderes etablert i privat sektor i henhold til kommunestyrets vedtak
12.02.2013. Kommunen vil sdledes ikke veere tiltakshaver. Tilbud fra privat sektor vil bli sammenlignet
med tilsvarende lgsninger | kommunal regi.

Kommunen har gjennomfgrt et forprosjekt | regi av Rambgll as. Kommunens intensjoner er illustrert i dette
prosjektet, men det kan ogsé forstas slik at det primeert er dette prosjektet som gnskes realisert.
Prosjektets dokumenter vil kunne lastes ned pa Doffin.no.

Kommunen gnsker & kartlegge interessen for en slik etablering i privat sektor. Vi inviterer potensielle
interessenter til informasjon- og dialogmgte i kommunen onsdag 3. april 2013 klokken 12:00.

Alle som gnsker § vaere med p8 metet bes melde seg pd innen tirsdag 2. april kl. 12:00 til Servicetorget pd
tIf 69824400 eller e-post postmottak@trogstad.kommune.no.

Forutsetninger for & delta i konkurransen:

Den overordnede maisetning er at det tilbudte prosjektet gir en langsiktig eksistenssikring og et godt og
verdig tilbud for aktuelle beboere.

Leveransen bestdr i utvikling av bofelleskap med 12 boliger med kommunal driftsdel, Det omfatter et
selskap som skal veere tiltakshaver som bygger, selger evt, leier ut og drifter boligene og kommunal
driftsdel. Kommunen ser for seg et borettslag.

Tilbyder mé& kunne dokumentere kompetanse og modell for etablering, eie/leieforhold og teknisk drift av
boligene. Kommunen vil selv eller gjennom andre levere gvrige tjenester i henhald til gjeldende lovverk og
behov.

Tilbyder m& kunne anvise realistisk lokalisering som er gnsket av aktuelle beboere og som driftsmessig for
kommunen er god. Lokalisering som anvist i kommunens forprosjekt anses som tilfredsstillende og gnsket.
Tilbyder ma dokumentere juridisk og organisatorisk modell for prosjektet som tilfredsstiller norske lover og
forskrifter samt internasjonale forpliktelser i henhold til EZS - avtalen. Tilbyder ma dokumentere modell
som sikrer tilskudd fra Husbanken oa mva-fritak for andelseiere.

Kommunen star fritt til 8 velge den interessenten som kommunen selv etter en helhetsvurdering av
faglige, juridiske og gkonomiske kriterier, mener er best egnet til § etablere prosjektet, Kommunen star
fritt til § kunne avvise alle tilbud.

Vurderingskriterier vil bli utlevert i dialogmgte.

Innkommende dokumenter er 3 betrakte som konfidensielle etter forvaltningslovens §13,

Merk: For & melde din interesse i denne kunngjgringen og motta tilleggsinformasjon vennligst besgk Doffin
nettsiden http://www.doffin.no/Search/Search_Switch.aspx?ID=287345.

CPV-KLASSIFISERING
Hovedvokabular Tilleggsvokabular (hvis relevant)
Hoved-anskaffelsen 70111000
Tilleggs-leveranse(r)
Er denne anskaffelsen omfattet av GPA/WTQ?
it
Vil kontrakten bestd av delarbeid og/eller delleveranser?
Nei

Vil alternative tilbud bli tatt i betraktning?
Ja

KONTRAKTENS MENGDE ELLER OMFANG

Samlet mengde eller omfang inkludert eventuelle delarbeid, delleveranser og opsjoner
12 omsorgsboliger med kommunal driftsdel

estimert verdi mellom 20000000 og 30000000 Valuta: NOK

Opsjoner

Hvis kjent, oppgi forelgpig tidsramme for anvendelse av disse opsjonene
Hvis relevant, oppgi antall mulige forlengelser

Hvis kjent og i tilfelle av en vare- eller tjienestekontrakt som kan forlenges, ansld tidslengde for de
pafglgende kontraktene

- [ P e P N e R B e el d 10 N AT
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I1.3)

KONTRAKTENS VARIGHET ELLER TIDSFRIST FOR FERDIGSTILLELSE
Arbeidsstart 01-07-2013 Ferdigstillelsesdato  01-09-2013

DEL III: JURIDISKE, @KONOMISKE, FINANSIELLE OG TEKNISKE OPPLYSNINGER

III.1)

I1.1.1)
I11.1.2)
[11.1.3)

I11.1.4)

111.2)

111.2.1)

111.2.2)

111.2.3)

111.2.4)

VILKAR T KONTRAKTEN

Sikkerhetsstillelse og garantier som kreves (hvis relevant)

De viktigste finansierings- og betalingsvilkar og/eller henvisninger til relevante bestemmelser
Krav til foretaksform for eventuell leverandargruppering kontrakten tildeles (hvis relevant)

Andre szerlige vilkdr som gjelder utferelsen av kontrakten:

Forutsetninger for & delta i konkurransen:

Den overordnede malsetning er at det tilbudte prosjektet gir en langsiktig eksistenssikring og et godt og
verdig tilbud for aktuelle behoere.

Leveransen bestdr i utvikling av bofelleskap med 12 boliger med kommunal driftsdel. Det omfatter et
selskap som skal veere tiltakshaver som bygger, selger evt. leier ut og drifter boligene og kommunal
driftsdel. Kommunen ser for seg et borettslag.

Tilbyder m& kunne dokumentere kompetanse og modell for etablering, eie/leieforhold og teknisk drift av
boligene. Kommunen vil selv eller gjennom andre levere gvrige tienester i henhold til gjeldende lovverk og
behov.

Tilbyder m3 kunne anvise realistisk lokalisering som er gnsket av aktuelle beboere og som driftsmessig for
kommunen er god. Lokalisering som anvist i kommunens forprosjekt anses som tilfredsstillende og snsket.
Tilbyder m8 dokumentere juridisk og organisatorisk modell for prosjektet som tilfredsstiller norske lover og
forskrifter samt internasjonale forpliktelser | henhold til ES - avtalen. Tilbyder m& dokumentere model)
som sikrer tilskudd fra Husbanken og mva-fritak for andelseiere.

Kommunen star fritt til 8 velge den interessenten som kommunen selv etter en helhetsvurdering av
faglige, juridiske og gkonomiske kriterier, mener er best egnet til & etablere prosjektet. Kommunen star
fritt til & kunne avvise alle tilbud.

Vurderingskriterier vil bli utlevert i dialogmete.

KVALIFIKASJONSKRAV

Sett opp krav til tilbyders organisatoriske og juridiske stilling
Dokumentasjonskrav knyttet til leverandgrens organisatoriske og juridiske stilling:
(1) Firmaattest

(2) Krav til 8 fremlegge skatteattest for merverdiavgift (Nasjonale krav)

(3) Krav til 8 fremlegge skatteattest for skatt (Nasjonale krav)

I hht vurderingskriterier

Sett opp krav tit tilbyders gkonomiske og finansielle kapasitet
Dokumentasjonskrav knyttet til leverandgrens gkonomiske og finansielle kapasitet:
I htt vurderingskriterier

Krav til tilbyders gkonomiske og finansieiie kapasitet
Sett opp krav til tilbyders tekniske og faglige kvalifikasjoner

Dokumentasjonskrav knyttet til tilbyders tekniske og faglige kvalifikasjoner:
I hht vurderingskriterier

Krav til tilbyders tekniske og faglige kvalifikasjoner
RESERVERT KONTRAKT (hvis relevant)

Kontrakten er forbeholdt vernede virksomheter [_]

Utferelsen av kontrakten er forbeholdt program for vernet arbeid r1

DEL IV: PROSEDYRE

v.1)

IV.1.1)

Iv.1.2)

TYPE ANSKAFFELSESPROSEDYRE

Rpen anbudskonkurranse Begrenset anbudskonkurranse r_]
Konkurransepreget dialog [[1 Konkurranse med forhandling [
Forhandlet - Ett trinns D

Er tilbydere allerede utvalgt:
Nei

Begrensninger pa antall leverandgrer som vil bli invitert til 8 delta (hvis relevant)
planlagt minimum
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IV.1.3)

Iv.2)

v.2.2)

List opp de objektive og ikke-diskriminerende kriterier eller regler som vil bli benyttet for 8 begrense antall
kvalifiserte tilbydere
Redusering av antall tilbydere under forhandlingene eller konkurransepreget dialog

Vil det bli benyttet en faseoppdelt prosedyre for & gradvis redusere antall Igsninger som skal drpftes L__[
eller tilbud det skal forhandles om:

TILDELINGSKRITERIER

Laveste pris Nei
@konomisk mest fordelaktig tilbud vurdert p3 grunnlag av:
Kriterier fastsatt i konkurransegrunnlaget: Ja

Kriteriene listet under (Tildelingskriteriene skal st8 i prioritetsrekkefelge dersom det av paviselige grunner
ikke er mulig & foreta en vekting): Nei
Kriterer Vekting

Vil det bli avholdt en elektronisk auksjon:
Nei

IV.3 ADMINISTRATIV INFORMASJON

1v.3.1)

1v.3.2)

1V.3.3)

IV.3.4)

IV.3.5)

1IV.3.6)

IV.3.7)

v.3.8)

Saksnummer hos oppdragsgiver (hvis relevant)

Forutgdende kunngjgring knyttet til samme kontrakt
Veiledende kunngjgring

ad

Kunngjgring pa en kjsperprofil

Andre tidligere kunngjgringer (hvis relevant)

Vilkar for & fa utlevert eller tilgang til konkurransegrunnlag og/eller andre dokument

Frist for nar forespgrsel om utlevering/tilgang til konkurransegrunnlag og/eller andre dokument, ma veere
mottatt 03-05-2013

oppgi pris (hvis refevant) Valuta:

Betalingsvilk8r og betalingsmetode

Tidsfrist for mottak av tilbud eller anmodning om deltakelse

20-05-2013 12:00

Hvis relevant, frist for & sende ut invitasjon til & inngi tilbud eller deltagelse til utvalgte tilbydere
Dato:

Sprik som skal anvendes ved utforming av tilbud eller foresparsel om deltagelse

Norsk

Vedst3elsesplikt
Inntil: 20-12-2013
Tilbudsdpning

Dato
Sted

Personer som kan veere til stedet ved tilbudsdpning (hvis relevant):

DEL VI: SUPPLERENDE OPPLYSNINGER

VI.1)

VL.2)

VI1.3)

VI1.4)

VLA4.1)

BER@RER KUNNGJ@RINGEN PERIODISKE INNKIGP
Hvis ja, ansld tidspunkt for ytterligere kunngjgringer

VEDRZRER KONTRAKTEN ER PROSJEKT/PROGRAM SOM ER FINANSIERT MED EU-MIDLER?
Nei
Hvis ja, angi henvisning til prosjekt og/eller program

TILLEGGSINFORMASION (hvis relevant)
(NT Ref:287345)

PROSEDYRE FOR KLAGEBEHANDLING

Instans som er ansvarlig for klageprosedyrene (hvis relevant)

|0rganisasjon
L )





Vis/Skriv ut Kunngjeringen

Side 6av 7

Adresse

Poststed Postnummer Land
E-post Telefon

Nettadiresse {URL): Faks
Instans som er ansvarlig for mekling (hvis relevant)

Organisasjon

Adresse

Poststed Postnummer Land
E-post Telefon

Nettadresse (URL): Faks

VI.4.2) Innsendelse av klage (Benytt VI.4.2 ELLER VI.4.3 om ngdvendig)
Informasjon vedrgrende tidsfrist for innsendelse av klage:

VI.4.3) Kontaktpunkt for 4 innhente informasjon om klagebehandling og prosess for innsendelse av

klager
Organisasjon
Adresse
Poststed Postnummer I Land
E-post Telefon
Nettadresse (URL): Faks
VI.4.5) DATO FOR OVERSENDELSE AV DENNE KUNNGIJQGRINGEN
15-03-2013
BILAG A
KONTAKTPUNKT FOR YTTERLIGERE INFORMASJON OM DENNE KUNNGJORINGEN:
I) KONTAKTPUNKT FOR YTTERLIGERE INFORMASION OM DENNE KUNNGIGRINGEN:
Organisasjon
Tregstad kommune
Adresse
Kirkevelen 17, Boks 34
Poststed Postnummer Land
Traigstad 1861 NO
Kontaktpunkt: Telefon
Teknikk og naering +47 69824400
Ved:
Dag Arne Lier
E-post Faks
postmottak@trogstad.kommune.no +47 69824410
Nettadresse (URL): www.trogstad.kommune.no
II) KONTAKTPUNKT FOR UTLEVERING/TILGANG TIL KONKURRANSEGRUNNLAG OG/ELLER ANDRE
DOKUMENT
Organisasjon
Trggstad kommune
Adresse
Kirkeveien 17, Boks 34
Poststed Postnummer Land
Tregstad 1861 NO |
Kontaktpunkt: Telefon
Teknikk og naering +47 69824400
Ved:
Dag Arne Lier
E-post Faks
postmottak@trogstad.kommune.no +47 69824410
Nettadresse (URL): www.trogstad.kommune.no

I11)





Vis/Skriv ut Kunngjeringen Side 7 av 7

KONTAKTPUNKT HVOR TILBUD ELLER ANMODNING OM DELTAKELSE SKAL SENDES

Organisasjon
Trepgstad kommune

Adresse

Kirkeveien 17, Boks 34

Poststed Postnummer Land
Tregstad 1861 NO
Kontaktpunkt: Telefon

Teknikk og naering +47 69824400

Ved:

Dag Arne Lier

E-post Faks

postmottak@trogstad.kommune.no +47 69824410

Nettadresse (URL): www.trogstad.kommune.no

SF 82

Ytterligere informasjon
Ingen ytterlige informasjon er lastet opp.










' Trggstad kommune

REFERAT FRA FORHANDSKONFERANSE/DIALOGMOTE VE E ‘ LAC@ }
BOLIGER FOR PERSONER MED NEDSATT FUNKSJONSEV! <

Distribueres:  Alle deltakere + interessenter via Doffin.

Tidspunkt: Onsdag 03.april 2013 kl. 12.00 - 14.00.
Sted: Mgterom Havnds, Kommunehuset Tragstad J
Deltakere: Ted Skansen, Entreprengr 1 AS.

Per Bekkevold, Per Bekkevold AS.

H&kon Ivar Stordahi, Ivan Larsen, Indre @stfold Boligbyggelag.
Jarn Haugerud, Haugerud og Vikeby AS.

iAlexander Grgnlien Konsept Pluss AS.

Roar Skansen, leder av byggekomiteen i Trggstad kommune.

Tor-Anders Olsen (r&dmann), Berit Amundsen Enger (BODAF), Dag Arne Lier
(Teknikk- og neering), Trggstad kommune.

Sak nr Sak

1 Innledning
[Tor-Anders gnsket velkommen og inviterte til en god og dpen dialog.
Dag Arne orienterte om prosjektet, se vedlagt presentasjon som det forutsettes at alle tilbydere
gjer seg kjent med.
Det ble nevnt at det er langt stor vekt p& brukermedvirkning i prosessen som har veert til nd
(forprosjekt).

2 Annen orientering om oppdraget
Det er tomta Fortlia 7-12 som gnskes brukt til utbyggingen, men kommunen gnsker & vaere dpen
for eventuelt & vurdere andre tomter. Hvis man velger 8 tilby med kommunens tomt m& man
regne med en tomtepris p& kr 2 millioner.
Utbygger ma st for finansieringen. Fra den dagen bygget skal sta ferdig, selges eller leies
leilighetene ut. Hvis det er leiligheter det ikke finnes kjgpere eller leietakere til, ser en for seg at
kommunen trer inn som garantist. Lgsning for dette pa beskrives i tilbudet.
Kommunen plikter & gi tjeneste til personer med nedsatt funksjonsevne, men plikter ikke & tilby
bolig. Fra kommunens side er det rasjonelt & gi tjenester p& et sted. Men aktuelle beboere mé
oppleve at stedet er et gnsket sted & bo.

3 Forutsetninger for & delta i konkurransen

Forholdet til Husbanken og MVA ble droftet i| matet og etter deres innspill er presentasjonen

omformulert til falgende:

> Betalte skatter og avgifter, HMS-egenerkleering og andre lovkrav.

*  Tilbvder bor vurdere om tilskudd fra Husbanken og mva-fritak for andelseiere er mulig i prosjektel
Jfor a oppna en lavere pris.

> Hhis tilskudd fra Husbanken og mva-fritak for andelseiere er en del av den tilbudte losningen ma
tilbyder dokumentere dette, helst med en bekrefielse fra berorte myndigheter.






v Trggstad kommune

1 forhold til pkt 1 betalte skatter og avgifter, HMS-egenerklzering og andre lovkrav kreves:

Obligatoriske og ufravikelige krav

Krav Dokumentasjonskrav

Leverandgren skal ha » Skatteattest (Skatteattest for skatt utstedes av kemner’/kommune
ordnede forhold mht. kasserer (skjema RF-1244)) som ikke er mer enn 6 maneder
skatteinnbetaling og gammel.

merverdiinnbetaling. * Merverdiavgiftsattest (Attest for betalt merverdiavgift utstedes

av skattefogden (skjema RF-1244)) som ikke er mer enn
6 maneder gammel.
Utenlandske leverandgrer skal fremlegge attester fra
tilsvarende myndigheter som de norske.
Leverandaren skal ha et | HMS-egenerkleering (Se bilag 4 til konkurransegrunnlaget).
fungerende HMS-

system.

Leverandgrens organisatoriske og juridiske stilling

Krav - eksempler Dokumentasjonskrav - eksempler
Leverandgren skal veere et lovlig ¢ Norske selskaper: Firmaattest
etablert foretak

» Utenlandske selskaper: Bekreftelse p3 at selskapet
er registrert i bransjeregister eller foretaksregister som
foreskrevet i lovgivningen i det land hvor leverandaren
er etabiert.

Leverandorens skonomiske og finansielle stilling

Krav - eksempler Dokumentasjonskrav - eksempler

Leverandgren skal ha gkonomisk Velg mellom:

kapasitet til & gjennomfere » Kredittvurdering/rating, ikke eldre enn 8 mndr., og
oppdraget/kontrakten som baserer seg pa siste kjente regnskapstall. En

rating skal veere utfgrt av offentlig godkjent
kredittvurderingsinstitusjon

» Revisorberetning for 2 siste ar.

Leverandar og eventuelle

underleverandgrer som direkte » Pa foresparsel ma valgte leverandgr bekrefte/
medbvirker til & oppfylle kontrakten, dokumentere Ignns- og arbeidsvilkarene til
skal ha samme Ignns- og ansatte som medvirker til & oppfylle kontrakten

arbeidsvilkar som ikke er darligere
enn det som fazlger av gjeldende
landsomfattende tariffavtale, eller
det som ellers er normalt for
vedkommende sted og yrke. Dette
gjelder ogsé for arbeid som skal
utfgres i utlandet.

Dersom leverandgren av gyldige grunner ikke kan fremlegge den dokumentasjon oppdragsgiver
har anmodet om, kan han godtgjere sin gkonomiske og finansielle stiling med ethvert annet
idokument som oppdragsgiver kan akseptere.

4  [Tildelingskriterier
iSom i vedlagt presentasjon.






' Trggstad kommune

5

Framdrift

Framdriftsplan som i vedlagt presentasjon.

Tilbudsfristen er satt til 21. mai for at kommunen skal rekke & behandle saken politisk for
sommerferien. Kommunen gnsker ikke at tilbudsfristen skal veere avgjgrende for om dere leverer
tilbud. Hvis fristen synes vanskelig gnsker vi & f& en tilbakemelding p& det i god tid slik at fristen
kan utsettes for alle tilbydere. Kommunen ma da se pa en alternativ Igsning for 8 f& behandlet
saken politisk.

Befaring
Mgtet ble avsluttet med felles befaring p& den aktuelle tomta til kommunen i Fortlia 7-12.

Materiell og informasjon

Alle deltakere fikk utdelt komplett forprosjekt p& pair og CD. Er det andre interessenter som ikke
var tilstede, men gnsker forprosjektet, kan de ta kontakt med kommunen.

Sparsmél kan rettes til kommunen ved Dag Arne Lier via postmottak@trogstad.kommune.no.
Fristen for 4 fremsette spersmél er 8 dager for tilbudsfristen. Dette fordi det er krav om at
tilleggsinformasjon skal gis senest 6 dager for tilbudsfristens utlgp (jf. FOA § 19-1(6).

Alle oppdateringer kommer p& Doffin, vennligst gi skriftlig tilbakemelding hvis det oppdages feil.

10. april 2013
Berit Amundsen Enger og Dag Arne Lier
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' Trogstad kommune

Forhandskonferanse/dialogmete
vdr. utvikling av boliger for personer med nedsatt
funksjonsevne 3.april 2013

' Tregstad kommune | ( :

* Kommunen skal innen 2015 etablere 12 nye boliger
med mulighet for heldggns omsorg tilpasset personer
med nedsatt funksjonsevne.

¢ Disse vurderes etablert i privat sektor i henhold til
kommunestyrets vedtak 12.02.2013. Kommunen vil
saledes ikke veaere tiltakshaver.

11.04.2013





' Trogstad kommune

* Den overordnede malsetning er at det tilbudte
prosjektet gir en langsiktig eksistenssikring og et godt og
verdig tilbud for aktuelle beboere.

* Det er gnskelig at beboerne skal ha mulighet til & eie sin
egen bolig. Kommunen ser for seg et borettslag.

e Leveransen bestar i utvikling av et bofelleskap med 12
boliger med kommunal driftsdel.

* Viser for oss et selskap som skal veere tiltakshaver som
bygger, selger, leier ut og drifter boligene og kommunal
driftsdel.

' Trogstad kommune

+ Boligene/leilighetene defineres som omsorgsboliger med de
regelverk dette innebaerer; bl.a. kommunal tildelingsrett og —
plikt i minst 30 ar

* Tilbyder bgr vurdere om tilskudd fra Husbanken og mva-fritak
for andelseiere er mulig for & oppné en lavere pris.

11.04.2013





11.04.2013

' Tregstad kommune
Forprosjekt i Gravsdsen

« Kommunen har gjennomfart et forprosjekt i regi av Rambgll as.
Kommunens intensjoner er illustrert i dette prosjektet, men det
kan ogsé forstds slik at det primaert er dette prosjektet som
gnskes realisert.

« Kommunes rédgivere i forprosjektet er Rambgill AS og Plus
Arkitektur AS. Tilbyder stér fritt til & engasjere disse til videre
prosjektering hvis det er gnskelig.

+ Plus Arktektur har sgkt dispensasjon fra
reguleringsbestemmelsene for den aktuelle kommunale tomta,
Fortlia 7-12 og er innvilget dispensasjon i Teknikk og
naturutvalget 05.02.2013.

 Hvis man velger & tilby med kommunens tomt m& man regne
med en tomtepris p& kr 2 millioner.






11.04.2013






11.04.2013

' Tragstad kommune
Forutsetninger for a delta i konkurransen

= Betalte skatter og avgifter, HMS-egenerklzering og andre
lovkrav.

« Tilbyder bgr vurdere om tilskudd fra Husbanken og mva-
fritak for andelseiere er mulig i prosjektet for 8 oppna en
lavere pris.

* Hyis tilskudd fra Husbanken og mva-fritak for
andelseiere er en del av den tilbudte Igsningen ma
tilbyder dokumentere dette, gjerne med en bekreftelse
fra bergrte myndigheter.

' Tregstad kommune

Tildelingskriterier

Pris blir vektlagt 50% hvor falgende vil bli vurdert:

— Pris for eie pr leilighet (kjop av andel).

— Pris for leie pr leilighet inkl. fellesarealer.

— Pris andel av fellesutgifter pr leilighet inkl. fellesarealer
(bygninger og uteareal).

— Pris for eie av kommunal driftsdel.

— Pris for leie av kommunal driftsdel.

— Pris andel av fellesutgifter for kommunal driftsdel inkl.
fellesareal (bygninger og uteareal).






11.04.2013

' Tragstad kommune

Tildelingskriterier fortsetter

Modell for utvikling av bofellesskap blir vektlagt 50%

* Her vil det bli vektlagt en plan for gjennomfering av prosjektet med
bl.a. kompetanse, modell for etablering, eie/leieforhold, omsetning
og teknisk drift av boliganlegget.

* Referanser fra tilsvarende prosjekter med beskrivelse av omfang
{enheter, areal, verdi) og kontaktpersoner (navn og telefonnummer
som personen kan nés pad) som kommunen kan kontakte.

' Tragstad kommune

Framdrift
15.03.2013 Utlysning
03.04.2013 Forh&ndskonferanse
21.05.2013 Tilbudsfrist
18.06.2013 Avtale
01.07.2013 Oppstart

01.09.2014 Ferdigstillelse
















Kunngjering

27082015, 14 22

Kunngjering om supplerende oppl
prosedyre eller feil

2013-315038

. Kuangjeringen omfatter:

Endring

. Endring av opprinnclige informasjon:

Innkomne sparsmal

Beskrivelse: Sparsmal 1: Hvis man tilbyr p& annen tomt
enn forprosjekiet ma det bygningsmessig utformes som i
forprosjektet? Svar 1: Nei, det ma ikke utformes som i
forprosjektet. Det er viktig at tilbudt lesning er god og
ivaretar bofeliesskapets behov. | forprosjektet er det tenkt
at 8 brukere med felles inngang skal ha behov for noe mer
tilsynftjenester enn bygget med 4 separate innganger med
brukere som trenger noe mindre tilsyntjenester. Sparsmal
2: Vedlagt konkurransegrunniaget fulgte et digitalt
tegnings sett, kan dette brukes og bearbeides i det videre
arbeidet? Svar 2: Det er Tragstad kommune som har
eiendomsretten til tegningene og grunnlaget kan fritt
brukes i det videre arbeidet

. Dato for publisering ay denne kuanejoriag:

2013-05-03

ntps.tkgv.dotfin.nolctm{Suppler/Notsce/ViewNalize!170579/54850 Sxie 1av 1










W Tregstad kommune

Bie b

KonseptPLUSS AS I?)ato:

i eres r
Sandakerveien 138 o
0484 OSLO

SVAR - TILBUD - UTVIKLING AV BOLIGER FOR PERSONER MED NEDSATT
FUNKSJONSEVNE

Trggstad kommune er nd ferdig med evalueringen av innkomne tilbud i overnevnte
konkurranse. Innen tilbudsfristens utlgp mottok vi tre tilbud.

Alle tre tilbyderne oppfylte kommunens krav til tilbyders organisatoriske og juridiske
stilling. Kun en av tilbyderne hadde lgsning for etablering, eie/leieforhold og teknisk drift
av boiigene. Tragstad kommune gnsker 8 gd videre i avklaringsmgter med denne
tilbyderen for & prgve 3 realisere boligene.

Byggekomiteen har besluttet & g& videre i avklaringsmgter med KonseptPluss AS.

I hht. FOA § 13-3 er det klageadgang for deltakerne i konkurransen. Dersom det er
innsigelser til beslutningen, skal skriftlig klage vaere oss i hende innen 09.08.2013 kI

15.00.

Etter klagefristens utlgp, naermere bestemt 15.08.2013 kI 12.00 @nsker vi et
avklaringsmgte med hensikt om & finne en Igsning som kan realiseres. Trggstad kommune

ser fram til et konstruktivt og hyggelig samarbeid.

Med hilsen

o/)f Fran B

Arne Lier
teknikk- og naeringssjef

TROGSTAD KOMMUNE

Postadr.: Pb. 34/113, 1861 Tregstad Telefon: 69 82 44 00 * Bespksadresse:
Fakturaadresse: c¢/o Fakturamottak, Pb 5062

Vika, 8608 Mo | Rana

Besgksadr.: Kirkeveien 17, Skjanhaug Telefaks: 69 82 44 10 Kirkeveien 17
Internett: www.trogstad.kommune.no Org.nr. 964 947 260 1860 Trogstad
E-post: postmottak@trogstad.kommune.no Bankkonto: 1140.07.00739










Intensjonsavtale om realisering av konseptet otiumPLUSS Tregstad

mellom

Tregstad kommune (Org nr: 964 947 260) (‘E } LA 6 ?

og

konseptPLUSS as (Org nr: 997 439 481)

1. Bakgrunn
Tregstad kommune utlyste cn konkurrsnse i 2013 i hht. vediak i kommunestyret den 14.02.2013 sak
4/13 om realisering av boliger for heldogns omsorg og kommunal drifisdel i privat sektor hvor
lokaliseringen skulle vere akseptabel for beboerne og som driftsmessig skulle vaere god for
kommunen,

Det ble i brev av 10.07.13 offentligjort at Trepstad kommune onsket konseptPLUSS as som
leverandor av konscpict otiumPLUSS som tilfredsstilier kommuncns krav som leverandor av denne

type prosjekier.

konscptPLUSS ble i mote 15.08.13 anmodet om 4 gd videre med konseptet, og det ble avtalt a1 det
skal utformes en intensjonsavtale om tilrettclegging for realisering for & gi sikkerhet for videre

arbeider og fremdrift.

I hht. Vedtak i Kommunestyret den 05.11.2013 sak 47/13 ble det besluttet 4 inngd intensjonsavtale
med konseptPLUSS, og at Radmannen blc tildclt fullmakt til & ga videre med prosjektct.

I den prosessen som har pigatt cr det fremkommet alternative losninger og lokaliseringer. Kommunen
har vurdent forskjellige behov ag muligheter. Denne avialen innbefatter tilbudet som konseptPLUSS
leverte i tilbudskonkurransen og tilpasning og vidercutvikling av dette i trad med kommunens og

brukemes behov.

Kommunen anser det som formalstjenlig at det i forkant ay planarbeidet, gicnnomfores en samlet
vurdering av behov for boliger med heldegns omsorg i Trogstad kommune. Det vurderes ogsd om
andre tjencstetilbud skal utvikles og lokaliscres i tilknytning til boligene. Vurderingene pigar paraliclt
med reguleringsplanarbeidet. Denne vurderingen forventes sluttfort i april 2014.

2. Roller

Beboernes rolle i prosjekiet
- Melde interesse for bolig
- Godkjenne og undertegne kjops- eller Icicavtale
- Sikre egen finansiering (for cksempel husbanklan)
- Melde onsker om tilpassinger av leiligheten til kommunen

Tregstad kommune sin rolle i prosjektet
- Tildele boligene pa kriterier etter helse og omsorgs lovgivaingen.
- Kartlegge behovet og kommunisere meddele som onsker 4 leie eller eie en slik bolig
- Levere helse- og omsorgstjencster

A\

N





Tiltakshaver for reguleringsplanarbeid

Kommunen skal fortrinnsvis sikre avtaler som inkluderer finansiering med eiere og leiere til
flest mulig av boligene for byggestart, Evt avnige boliger garanteres finansiert av Trogstad
kommune ved kjop eller leie.

Kommuone forbeholder seg retten til & stoppe videreutvikling av prosjekiet hvis interessen for
boligene ¢r for lav.

konseptPLUSS as sin rolle i prosjekiet

Besorge stifielse av boretislag.

Besorge forretningsforer

kanseptPLUSS sorger for appfering av boligene i regi av borettslaget for salg eller utlere etter
tildeling fra Trogstad kommune

Etablere drift- og vedlikeholds modell for prosjektcts lvsfase

Avklaringer frem mot byggestart

Trogstad kommune avkiarer

Formelle forbold

o Festekontrakt/salg av tomt til otiumPLUSS Trogstad BRL

o Reguleringsforhold

¢ Infrastruktur kostnader (md spesifiseres)
Avkiaringer kommunal drifisdel

o Eweleie

o Romprogram mé spesifiseres, avhenges av driftsdel og dagsenter

@ Tjenesteleveranse
Kommunal prosess mot Husbanken (konseptPLUSS bidrar med nodvendig motevirksomhet,
undcriagsmateriale og dokumentasjon)

o Investeringstilskudd

© Teknisk godkjenning
NVE foretar grunnundersokelser som er under utarbeidelse, Partene er oppmerksomme pa at
grunnundersokelsene kan konkludere med at tomten ikke er egnet for utbygging. Dersom
tomten tkke cgner seg for utbygging ma partene finne alternativ lokalisering. Nar
lokalisering/grunnundersekelser cr bragt i orden overtar uthygger ansvaret for grunnen og gjor
nadvendig undersokelser for byggearbeidene

konseptPLUSS as avkiarer

Bindende forhindsuttaielse eller tilsvarende knyttet til MV A sporsmalet

Avklaringer juridisk modell for investeringstilskuddet

Seknad om rammetillaielse

Ny anbudskonkurranse motl cntreprenor for totalt prosjekt i hit siste avsnitt i pkt 1. i denne
avtalen,

Byggeldn basert pi endelig budsjett

Eventuclt seksjonering for kommunens areater

Det vises for avrig til vedlagt fremdrifisplan, bilag 1. (mé gjennomgis)

Generelle forhold

Dennc intensjonsavtalen er ment & regulere forutsetningene og eventuelle forbehold partene mitte ha
for & sikre den videre fremdrift av prosjckict.





Nér innholdet i denne avtale er oppfylt, vil partene inngd nedvendige avtaler for & sikre en
gjennomfering av prosjektet.

Dersom Trogstad kommune velger 4 realisere det foreslatte prosjekt dekkes utviklingskostnadene av
konseptPLUSS as. Dersom hele eller deler av prosjektet bortfaller dekker Tregstad kommune de
forholdsmessige kostandene knytiet til disse delene som er pélept etter inngielse av denne avtale. De
tilhorende prosjektdokumenter blir da ‘Tregstad kommune sin eiendom.

konseptPLUSS as vil starte sine arbeider ved undertegnelse av denne avtale.

Denne avtalen skal erstattes av en ny avtale ndr det endclige prosjekt blir vedtatt. Ny avtale skal
godkjennes av Kommunestyret i Trogstad kommune og av styret i konseptPLUSS as.

Informasjonsplikt og konfidensialitet

For at denne type prosjckter skal kunne lykkes for begge parter, kreves en fullstendig penhet mellom
partene. Partene har derfor en gjensidig informasjonsplikt om alle forhold som vedrerer prosjektet.

konseptPLUSS as gnsker av hensyn til selskapcts forretningsmessige forhold at alle dokumenter og all
informasjon som vedrerer prosjektet cr taushetsbelagt, og at det ved innsynsbegjaring skal foretas en
konkret vurdering i hvert tilfelle, jfr. forvaltningslovens § 13 jfr. kapitel 3 i offentlighetsloven.

Tvister
Partene godtar Trogstad som verneting.

Avtalen er signert i to eksemplarer, hvor hver av partene beholder ett cksemplar

Tragstad 27.01.14

) Tor Antlers Olsen
Styreleder Ridmann

Vedlegg:
- Bilag I: Fremdriftsplan
- Bilag 2: Skissetegninger otiumPLUSS










SCHJ@DT Flag 2

NOTAT

Til:

konseptPLUSS AS
v/ Alexander Gronlien

Kopi:
Fra: Advokatfirmaet Schjedt AS Saksansvarlig advokat: Geir Froholm
advokatfullmektig Simen Hammersvik og
advokat Anders Aasland Kittelsen
Dato: 24.november 2014 Dok.ref: 32155-503-3822137.1
OTIUMPLUSS TROGSTAD

1.

INNLEDNING OG KONKLUSJON

Vi er bedt om 3 vurdere hvorvidt den endelige avtalen mellom konseptPLUSS og Tragstad
kommune er forenlig med anskaffelsesregelverket.

Trogstad kommune kunngjorde 15. mars 2013 3pen anbudskonkurranse om utvikling av
bofellesskap med 12 boliger og en tilherende kommunal driftsdel. Konkurransen &pnet for
alternative losninger og driftsmodeller. Ifelge kunngjeringen skal tilbyder veere tiltaks-
haver og forestd utbygging, eie/leieforhold samt teknisk drift av boligene. Kommunen skal
pa sin side kunne eie/leie driftsdelen i bygningen, hvorfra kommunen skal koordinere sine
ytelser til heldegns omsorg.

konseptPLUSS ble antatt av kommunen med et egenutviklet konsept otiumPLUSS
Trogstad. Tragstad kommune vurderte dette konseptet som det beste for kommunen.

Etter kontraktstildeling har partene diskutert hvilke av alternativene som 14 i konseptet
man skulle velge. Valget har falt p3 bygging av 24 boliger for heldogns omsorg, som utgjor
en dobling av antall boliger fra opprinnelig konsept. Den offentlige delen i prosjektet vil av
den grunn ogsa oke i storrelse.

Spersmalet er om det endelige prosjektet er lovlig i henhold til regelverket for offentlige
anskaffelser.

Viér vurdering er at endringene er lovlige innenfor regelverket om offentlige anskaffelser.
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LIGGER ENDRINGENE INNENFOR DEN OPPRINNELIGE KONTRAKTEN?

Det folger av EU-domstolen og Kofas praksis at vesentlige endringer i en allerede inngatt
kontrakt vil medfare at det foreligger en ny kontrakt. Dersom denne nye kontrakten er
omfattet av anskaffelsesregelverket, md den kunngjores. I motsatt fall vil det vaere tale om
en direkte anskaffelse, jf. Sak C-454/06 Pressetext premiss 34.

Spersmalet i det folgende er derfor om prosjektets omfang utgjor en vesentlig endring, og
om denne nye kontrakten/vesentlige endringen i tilfellet er kunngjeringspliktig.

Hvorvidt det er tale om en vesentlig endring md vurderes med utgangspunkt i
kunngjeringen, der det foretas en konkret helhetsvurdering av avtaleforholdet for og etter
endringene, jf. Kofa-sak 2010/7 Mesta Drift premiss 62.

Betydelige endringer i kontraktens omfang vil utgjere en vesentlig endring. I sak C-160/08
Kommisjonen mot Tyskland fant EU-domstolen at en endring som tilsvarte 15% av
kontraktsverdien utgjorde en vesentlig endring. Det er sannsynligvis adgang til & bestille et
heyere volum under en byggekontrakt.

[ foreliggende sak er det imidlertid tale om a oke antallet boliger fra 12 til 24 i trdd med
konseptbeskrivelsen i tilbudet fra konseptPLUSS, som er akseptert av kommunen. Den
kommunale driftsdelen skal ogsd bli betydelig storre enn det som folger av foringene i
kommunens forprosjekt vedlagt kunngjeringen. Den okte storrelsen er en konsekvens av

konseptPLUSS sitt til tilbudte konsept.

Denne endringen kan i seg selv veere vesentlig. Vi har imidlertid ikke konkludert endelig
pa dette punktet, ettersom kontrakten uansett ikke vil veere kunngjeringspliktig i henhold
til regelverket om offentlige anskaffelser, jf. pkt 3 under.

FORUTSATT AT ENDRINGEN ER VESENTLIG: MA DEN NYE KONTRAKTEN
KUNNGJORES?

Hvorvidt den nye kontrakten ma kunngjores beror pd om den er omfattet av FOA.

Anskaffelsesforskriften kommer til anvendelse pa bygge- og anleggskontrakter, men ikke
pé kontrakter som gjelder kjop eller leie av fast eiendom, jf. FOA § 4-1 (c) og §1-3 (2) b.

Sa langt vi forstdr vil ikke kommunen veere leietager eller bli eier av omsorgsboligene.
Kommunen stir heller ikke som byggherre, og har heller ikke fastsatt spesifikasjonen for

omsorgsboligene.

Det foreligger derfor ingen kontrakt som er underlagt anskaffelsesregelverket i relasjon til
omsorgsboligene.

I foreliggende sak skal oppdragsgiver kjepe/leie den kommunale driftsdelen, og spersmalet
er derfor likevel om kontrakten pa grunn av dette kan kvalifiseres som en bygge- og
anleggskontrakt, eller om kontrakten gjelder kjop/leie av bygning under oppforing.
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Hvorvidt anskaffelsen er en bygge- og anleggskontrakt eller en leie-/kjopekontrakt ma
bero pa en konkret helhetsvurdering, hvor flere momenter ma tas i betraktning.

Det folger av EU-domstolens praksis at det er realiteten i oppdragsgivers byggherre-
funksjon som skal vurderes. Er oppdragsgiver i realiteten byggherre, foreligger en bygge-
kontrakt. Er han ikke i realiteten byggherre, foreligger en kjope-/leiekontrakt. Det mest
sentrale vilkdret i denne vurderingen er i hvilken utstrekning oppdragsgiver har hatt inn-
virkning pd kravspesifikasjonene.” Dersom oppdragsgiver har stor innvirkning p& tekniske
krav, og utformingen av bygget tilsvarer oppdragsgivers behov, taler det med styrke for at
kontrakten utgjor en byggekontrakt. I motsatt tilfellet er det neppe snakk om en bygge-
kontrakt.

I dette tilfelle har kommunen ikke hatt del i tekniske krav eller utforming av bygget, men
har tvert imot akseptert konseptPLUSS sin driftmodell.

Kommunens eneste bidrag for denne delen av prosjektet er & bidra med lopende betalinger
underveis i prosjektet. Dette skiller ikke kommunen fra en hvilken som helst annen kjeper

som betaler forskudd el. i byggeperioden.

Det er pa denne bakgrunn klart at kommunen ikke har en byggherrerolle slik EU-
domstolen har definert det.

Kontrakten er derfor ikke omfattet av forskrift om offentlige anskaffelser, og skal derfor

ikke kunngjores.

Vi pdpeker forovrig at partene er enige om at entreprenerarbeidene skal konkurranse-
utsettes for d sikre lavest mulig kostnad pd den kommunale driftsdelen. All den tid
kontrakten ikke omfattes av FOA, er det ikke nadvendig & kunngjere slik konkurranse pa
Doffin.

' Se departementets veileder s. 6o
*Jf. Sak C-213/13 Impressa Pizzarotti premiss 46
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SkatteEtaten Charlotte Nordklev-

Jeppesen

Telefon 1se

24148402 3
Rune H. Eriksen VE l I/A'G ﬁ bl §3-2,
Advokatforum
Ostre Strandgate 56
4608 Kristiansand

rhe@advokatforum.no

Org. nr. 997 439 481 — KonseptPLUSS AS (KP) - Sparsmal om
kompensasjon for merverdiavgift og Org. nr. 964 947 260 —Tregstad
kommune (TK) — Spersmal om kompensasjonsrett for dagaktivitetssenter
og base for tjenester

Vi viser til henvendelse til skattekontoret 14. april 2015, der du innledningsvis skriver folgende:

"Pd vegne av KP og TK anmodes det om en vurdering fra Skatt ost hvorvidt en organisering av
omsorgsboliger i Trogstad kommune medforer rett til merverdiavgifiskompensajon for KP i medhold av
kompl. § 2 ¢). I tillegg anmodes det ogsd om en bekreftelse for at TK har kompensasjonsrett ved bygging
av aktivitetssenter og base for hjemmebaserie tjienester."

Det er videre 1 foresporselen beskrevet hvordan KonseptPluss (KP), i nert samarbeid med kommunen
(TK) planlegger oppforing av:

¢ boliger for heldegns omsorg og
* dagaktivitetssenter og en base for hjemmebaserte tjenester

Dagatktivitetssenter og base for hjemmebaserte tjenester

Naér det gjelder dagaktivetetssenteret og basen for hjemmebaserte tjenester, s er det beskrevet at bygget
vil bli oppfert pad kommunes eiendom. Oppgjoret skal skje gjennom manedlig fakturering. I denne
forbindelse anmodes det om en bekreftelse fra Skatt ost pa at kommunen vil ha krav pé
merverdiavgiftskompensasjon i forhold til hovedregelen 1 kompl. § 2.

Boliger for heldegns omsorg

Nar det gjelder oppfoering av 24 boliger for heldagns omsorg er det opplyst at KP skal oppfere disse i
egenregi, for at bygget siden skal videreselges til otimPluss Trogstad brl. Bygget skal tilby heldegns
omsorg for beboere, er godkjent av Husbanken og berettiget til investeringstilskudd. KP vil her erverve
tomten forut for oppferingen (byggestart). Etter overdragelsen til borettslaget vil TK ha
disposisjonsretten etter gjeldende regelverk og tildele borett til personer med vedtak om rett til heldegns

Postadresse Besgksadresse Sentralbord
Postboks 9200 Se 800 80 00O
Greonland www.skatteetaten.no

0134 Oslo Org. nr: : 991733043 Telefaks

skatteetaten.no/sendepost 22 17 68 60
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omsorg. Kommunen vil ha tildelingsrett- og plikt 1 30 ar etter reglene om investeringstilskudd i
Husbanken. Beboerne vil f tilbud om & erverve sin andel 1 borettslaget. Ved at KP oppferer bygg 1
egneregi for salg til borettslaget, ma KP fortlopende beregne uttaksmerverdiavgift. Det enskes i denne
sammenheng en bekreftelse pa at KP har krav pa merverdiavgiftskompensasjon for den beregnede
uttaksmerverdiavgiften pa det bygget som skal selges til borettslaget jf. komp. § 2 ¢).Skattekontorets
merknader

Generelt om kompensasjonsordningen
Vivili det folgende redegjore generelt for kompensasjonsordningen og vilkéarene for & vaere omfattet av den.

Ifolge lov av 12. desember 2003 nr. 108 om kompensasjon av merverdiavgift for kommuner,
fylkeskommuner mv. (kompl.) § 3. ytes kompensasjon for merverdiavgift ved kjop av varer og tjenester fra
registrerte neringsdrivende.

Kompensasjon skal bare ytes i den utstrekning anskaffelsen skjer til bruk i kompensasjonsberettiget
virksomhet, jf. kompl. § 4 forste ledd.

Bare enkelte subjekter er, pa visse vilkar, berettiget til kompensasjon. Utover kommuner og fylkeskommuner
er blant annet ogsa private eller ideelle virksomheter som produserer sosiale tjenester som kommunen eller
fylkeskommunen er palagt & utfore ved lov. berettiget til kompensasjon, jf. kompl. § 2 forste ledd bokstav ¢.

Vurdering av dagaktivitetssenter og base for hjemmebaserte tjienester

Under henvisning til redegjerelsen ovenfor vil kommunen ha krav pa kompensasjon av merverdiavgift for
kjop av tjenester fra konseptPluss, safremt tjenestene faktisk er til bruk i kommunens virksombhet, jf. kompl.
§ 3 og § 2 forste ledd bokstav a.

Dersom bygget oppfores for salg eller utleie er imidlertid kompensasjonsadgangen avskéret for
kommunen jf kompl. § 4 nr. 3.

Vurdering av boliger for heldogns omsorg

Private virksomheter, slik som konseptPluss, har ikke generell kompensasjonsrett slik som kommuner.
For & veere omfattet av kompensasjonsordningen, ma private og ideelle virksomheter oppfylle vilkarene i
kompensasjonsloven § 2 forste ledd bokstav ¢, noe som inneberer at de mé produsere helse- og
omsorgstjenester, undervisningstjenester eller sosiale tjenester som kommunen eller fylkeskommunen er
palagt a utfore ved lov.

Sosiale tjenester defineres pa tilsvarende méte som i lov 19. juni 2009 nr. 58 om merverdiavgift (mval.)
§ 3-4 forste ledd. Det er ikke satt neermere krav til innhold og omfang av disse tjenestene, slik at
innholdet 1 en sosial tjeneste vil kunne variere fra kommune til kommune. Det er imidlertid et krav at
tjenesten gis pa et sosialt grunnlag, jf Ot.prp. nr. 1 (2003-2004) punkt 20.10.

Merverdiavgiftsloven nevner likevel tjenester som nevnt i helse- og omsorgstjenesteloven, som
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eksempler pa sosiale tjenester. Kommunen skal blant annet medvirke til 4 skaffe boliger til personer som
ikke selv kan ivareta sine interesser pa boligmarkedet, herunder boliger med serlig tilpasning og med
hjelp- og vernetiltak for dem som trenger det pa grunn av funksjonshemming, alder eller andre arsaker.

Om lovpalagte oppgaver fremgéar det av Ot.prp. nr. 1 (2003-2004), punkt 2.8.2.2, at:

"Med lovpéalagte oppgaver menes ytelser som den enkelte har et rettskrav pa & motta. Lovpalagte
oppgaver vil dermed sta 1 motsetning til oppgaver som utferes pa frivillig basis. Lovpalagte oppgaver
vil ogsé vere forskjellig fra oppgaver som kun palegger kommunen eller fylkes-kommunen ansvaret
for 74 serge for” at en ytelse eller tjeneste finnes i en viss utstrekning.”

Det folger altsa av bestemmelsen at kommunene/fylkeskommunene mé vere palagt ved lov 4 tilby
samme type sosiale tjenester for at private virksomheter skal veere omfattet av kompensasjonsordningen.

Virksomheters salg av omsorgsboliger er, som du har nevnt i din forespersel, omtalt i
Merverdiavgiftshandboken for 2015 side 1018. Her fremkommer det at:

«Pa side 5/6 1 F 7. juni 2010 redegjores det for at ogsé private virksomheters oppfering av sarskilt
tilrettelagte boliger for salg (ogsa til borettslag) vil kunne omfattes av kompensasjonsordningen,
«under samme forutsetninger som gjelder for utleietilfellene» (dvs. salg til beboere som vil vere i en
situasjon med heldegns omsorg og pleie, jf. nedenfor under margstikkordet Heldegns omsorg og
pleie, og hvor kommunen har tildelingsrett til boligene). Det betyr, pa samme méte som i Alta-saken,
at kommunen etter en vurdering av behovet for boliger samarbeider med en utbygger om oppfering av
boliger. Utbygger ma da selge boligene til personer som kommunen peker ut. Nar det gjelder
borettslag, kan det skje ved at kommunen stifter et borettslag og peker ut hvem som skal fa tegne seg
for andeler 1 det borettslaget som utbygger gjennom avtale med kommunen er forpliktet til & selge
boligene til. Alternativt kan det skje ved at utbygger selv stifter borettslaget og hvor de etter avtale
med kommunen er forpliktet til bade & overdra andelene i borettslaget til den kommunen peker ut og
til & selge boligene til borettslaget. I begge tilfeller er det virksomhetens

uttaksmerverdiavgift (§§ 3-22 og 3-26) som det er aktuelt & kreve kompensasjon for. En gruppe
personer kan derimot ikke p& egen hand stifte et borettslag med hver sine andeler og gjere avtale med
en utbygger om salg av omsorgsboliger/sarskilt tilrettelagte boliger og derigjennom oppna
kompensasjonsrett for utbygger, selv om kommunen bidrar med eksempelvis
planlegging/radgivningsmidler og treffer vedtak om lovpélagte hjemmehjelpstjenester til den enkelte,
sml. neste avsnitt om egenanskaffelser.

Til slutt er det altsa en forutsetning at virksomheten selger boliger (fast eiendom, jf.
kompensasjonsforskriften § 7 annet ledd sammenholdt med lovens § 4 annet ledd nr. 3, ikke
entreprenertjenester), m.a.o. egenregitilfeller.

Etter kompensasjonsloven § 2 forste ledd bokstav c er det private eller ideelle virksomheter som pa
visse vilkar kan omfattes av kompensasjonslovens virkeomrade. Skattedirektoratets syn er derfor at
private som bygger sin egen bolig, fortsatt vil falle utenfor kompensasjonsordningen. Selvbyggere kan
ikke anses & drive virksombhet eller yte noen tjenesteproduksjon i merverdiavgiftslovens og
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kompensasjonslovens forstand.»
For at private akterer skal omfattes av kompensasjonsordningen forutsettes derfor blant annet at:

e Produksjonen gjelder tjenester som kommunen er palagt 4 utfore ved lov (den enkeltc
bruker har et rettskrav pa & motta ytelsen). Det forutsettes altsé at kommunen fatter vedtak
om innvilgelse av lovpalagte helse- og sosialtjenester med tilhorende rett til bolig

¢ Kun produksjon av boelement for beboere som har behov for heldegns omsorg og pleie, kan
gi grunnlag for kompensasjon

e Det foreligger en avtale mellom den private part og kommunen

* Tjenesten er en integrert del av det tilbudet kommunen méa gi for 4 etterleve sine plikter. Det

mé foreligge et samvirke, der kommunen gir sammen med private om & produsere ulike,
men hver for seg vesentlige elementer 1 en lovpalagt tjeneste.

Slik prosjektet "boliger for heldegns omsorg" er beskrevet antar skattekontoret at konseptPluss vil ha

krav pa kompensasjon for virksomhetens beregnede uttaksmerverdiavgift, forutsatt at prosjektet
gjennomfores som beskrevet 1 foresperselen.

Vennligst oppgi var referanse 2015/376933 ved henvendelser 1 saken.

Med hilsen

Charlotte Nordklev-Jeppesen
seniorskartejurist

Seksjon MVA

Skatt ost

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ikke handskrevne signaturer
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& Husbanken

Retur: Husbanken Vvar dato Var referanse
Postboks 1404, 8002 BOD@ 28.05.2015 gg;
Tragstad kommune @ )
v/Dag Arne Lier b

Postboks 34
1861 Tragstad

Tilsagn om investeringstilskudd — Omsorgsboliger for heldegns omsorg i Trogstad
kommune

Vi viser til sgknad om investeringstilskudd til Omsorgsboliger for heldggns omsorg.

Vedtak

Husbanken gir med hjemmel i forskrift om investeringstilskudd til omsorgsboliger og
sykehjemsplasser fra Husbanken HB 8.A.12 §§ 1 - 3 samt utfyllende retningslinjer HB
8.B.18 §§ 1 - 4 tilsagn om tilskudd pa

inntil kr 31.502.000,-
til 24 nye omsorgsboliger

Investeringskostnadene er i sgknaden oppagitt til kr 66.169.800,- som ble korrigert av
kommunen i e-post 29.05.2015 til kr 70.055.455,-. Det gis ikke gkt tilskudd selv om
investeringskostnadene blir hgyere enn oppgitt.

Vilkar
Byggearbeidet forutsettes igangsatt senest innen 3 mnd fra datoen pa dette tilsagnsbrevet
og med ferdigstillelse senest innen 01.08.2016. Melding om igangsetting skal sendes til
Husbankens regionkontor senest innen 2 uker etter at arbeidet er startet opp. Ved
eventuell oversittelse av ovennevnte frister, plikter sgker i forkant & sgke skriftlig om
fristforlengelse.
e Endringer i prosjektets framdrift og innhold skal godkjennes skriftlig av Husbanken i
forkant.
o Bygging av boligene skal skje i henhold til reviderte tegninger oversendt pr. e-post
20.056.2015 og krav som falger av retningslinjene.
o Tilskuddet skal inngé i finansieringen av prosjektet.
Boligene skal brukes av personer med behov for heldggns helse- og
sosialtienester, uavhengig av alder, diagnose eller funksjonshemming i minst 30 ar
fra dato for utbetaling av tilskuddet.
o Det forutsettes at kommunen har opprettet heldagns pleie- og omsorgstjeneste alle
7 ukedager.
o Det forutsettes at kommunen inngar avtale med eier om at omsorgsboligene skal
bebos av personer med behov for heldagns helse- og sosialtjenester og at

Vir kontaktperson Besoksadresse Sentralbord Kontonr.
Kirkegata 15, Oslo 22 96 16 00 6345.05.03624
TIf. 91662 779 Org.nr.
roar.sand@husbanken.no post@husbanken.no www.husbanken no 942 114 184
ﬁ Husbanken Var dato Véarreferanse  Side 2 av 4

28.05.2015 2015/535 19





FSRZTHN FEANISATs STAAt] e (S T 4 IS PR G SEST S ST TRy ST e =
minst 30 ar fra dato for utbetaling av tilskuddet.

¢ Husbanken forbeholder seg retten til & foreta innsyn i alle kontrakter og fakturaer
relatert til de tiltak tilsagnet gjelder, herunder kontrollere bruken av midler i henhold
til bevilgningsreglementet § 10.

« Kommunen plikter & fare separat regnskap for mottatt tilskudd fra Husbanken, se
pkt om utbetaling.

« Husbanken kan kreve relevant dokumentasjon for & sikre at ovennevnte vilkar er
oppfyit for tilskuddet utbetales.

« Det forutsettes at kommunen faiger regelverket om offentlige anskaffelser og
offentlig stotte.

o Retten til tilskuddet bortfaller dersom ikke tiltaket er utfert iht. vilkar som
fremkommer i dette tilsagnet. Det samme gjelder dersom det er gitt uriktige eller
ufullstendige opplysninger til Husbanken, som tilskuddsmottaker forsto eller burde
ha forstétt at kunne ha vesentlig betydning for Husbanken.

« Dersom omsorgsboligene overdras, disponeres av annen person/husstand eller tas
i bruk til annet forméal enn forutsatt fer det er gatt 30 ar fra utbetaling av tilskuddet,
kan hele tilskuddsbel@pet kreves tilbake fra kommunen.

e Husbanken tar forbehold om at opplysningene nevnt i kommunens e-post
datert 18.05.2015 (under punkt nr. 7 ) som ogsa er gjengitt under hensyntas:

«Helhetlig intensjon med prosjektet og brukermedvirkning

Tregstads kommunes intensjon er & bidra til at personer med heldggns helse- og omsorgstjenester
skal fa dette i egen bolig. Vi gnsker at den enkelte skal oppleve frihet og livskvalitet ved a kunne
eie og bebo egen leilighet helt tilsvarende det man kan forvente i det ordineere boligmarkedet.
Videre skal det veere god tilgang pa tienester og servicetilbud etter eget behov og gnske
tilgjengelig naerhet. Det er ogsa vektlagt at kommunen skal kunne yte den enkelte tienester etter
individuelle vedtak pa en praktisk og rasjonell mate. Da vil de offentlige ressursene kunne rekke
lenger bade i volum og kvalitet. Helheten i prosjektet ivaretar alle disse momentene pa en
balansert mate. Kommunen har hatt dialog og kontakt med representanter for brukergruppen
mennesker med nedsatt funksjonsevne gjennom hele prosjektutviklingsperioden. Enkelte av de
pargrende har, slik Husbanken er kjent med, hatt svasrt sterke oppfatninger i negativ retning. N&r
det gjelder brukermedvirkning videre vil det vasre naturlig & intensivere denne nar boligene er utlyst
og tildelt etter individuelle gnsker og behov. Ingen enkeltbeboer kan med sikkerhet identifiseres far
en slik prosess er gjennomfgrt. Kommunen har tildelingsrett og — plikt og skal gjere sine
vurderinger etter behov pa tildelingstidspunktet».

Aksept av vilkar

Et eksemplar av dette tilsagnet med underskrevet aksept av vilkarene, skal returneres
Husbanken i undertegnet stand innen 14 dager etter at tilsagnsbrevet er mottatt. Dersom

tilsagnet med aksept ikke er returnert innen fristen, bortfaller tilsagnet.
Utbetaling

Nar omsorgsboligene er ferdige og innflyttet, hentes forhandsutfylt ssknad om utbetaling
fra Ekstranettet. Sgknaden skrives ut, opplysninger fylles ut og korrigeres eventuelt far
den underskrives av ordfgreren og sendes via posten sammen med aktuelle vedlegg.
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- Midiertidig brukstillatelse/ferdigattest.
- Byggeregnskap eller sluttoppstilling fra entreprengr.
- Kopi av avtale mellom kommunen og Konseptpluss AS.

Anmodning om utbetaling av tilskuddet skal veaere framsatt senest innen 01.11.2016. |
motsatt fall faller retten til tilskudd bort i sin helhet uten forutgdende varsel.

Husbanken har egen ramme for hvor mye tilskudd som kan utbetales det enkelte &r. Det
tas derfor forbehold om at det er midler til utbetaling nar sgknaden om utbetaling
foreligger. Ved mangel pa midler vil tilskuddet bli utbetalt nar neste ars ramme er
disponibel.

Klageadgang

Da det bare er kommunen som kan sgke om tilskudd, er tilsagn om tilskudd ikke
enkeltvedtak i henhold til forvaltningsloven § 2. Det er derfor ikke klageadgang pa
ordningen.

Kontaktpersoner
For faglig oppfelging i Husbanken: Maida Mulaosmanovic Telefonnummer: 959 70 204
For tilskuddsmottaker: Dag Ame Lier Telefonnummer: 995 04 015

All korrespondanse til Husbanken skal paferes saksnummer.

Vi ensker dere lykke til med arbeidet!

Med hilsen

HUSBANKEN

Per-Erik Torp Roar Sand
Avdelingsdirektar Fagdirektar

@ Husbanken var dato Vérreferanse  Side 4 av4
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Aksept av vilkar for investeringstilskudd til Omsorgsboliger for heldagns omsorg

Tregstad kommune aksepterer med dette vilkarene gitt i tilsagnsbrevet datert 28.05.2015.





(Stempel og underskrift av ordferer) (Gjentas med blokkbokstaver)

Gjenpart: Fylkesmannen i @stfold v/Kari Riiser

Vedlegg: Skjema for igangsetting
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Postboks 1404, 8002 BOD@ 28.05.2015  2016/549-5
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Tregstad kommune
v/Dag Arne Lier
Postboks 34

1861 Tragstad

Tilsagn om investeringstilskudd — Dagsenter og base for hj.baserte tjenester i
Tregstad kommune

Vi viser til sgknad om investeringstilskudd til Dagsenter og base for hj.baserte tjenester.

Vedtak

Husbanken gir med hjemmel i forskrift om investeringstilskudd til omsorgsboliger og
sykehjemsplasser fra Husbanken HB 8.A.12 §§ 1 - 3 samt utfyllende retningslinjer HB
8.B.18 §§ 1 - 4 tilsagn om tilskudd pa

inntil kr 16.405.000.-
til 840 kvm fellesareal til dagaktivitetssenter

Investeringskostnadene er i sgknaden oppagitt til kr 47.937.600,-. Husbanken kan
godkjenne kostnader pa kr 29.827.840,- for 840 kvm av det totalt oppgitte
kvadratmeterantallet pa 1.350 kvm. Det gis ikke okt tilskudd selv om
investeringskostnadene biir hgyere enn oppygitt.

Vilkar

o Byggearbeidet forutsettes igangsatt senest innen 4 mnd fra datoen pa dette
tilsagnsbrevet og med ferdigstillelse senest innen 15.01.2017. Melding om
igangsetting skal sendes til Husbankens regionkontor senest innen 2 uker etter at
arbeidet er startet opp. Ved eventuell oversittelse av ovennevnte frister, plikter
seker i forkant & seke skriftlig om fristforlengelse.

o Endringer i prosjektets framdrift og innhold skal godkjennes skriftlig av Husbanken i
forkant.

¢ Bygging av dagaktivitetssenteret skal skje i henhold til reviderte tegninger oversendt
pr. e-post 20.05.2015 og krav som felger av retningslinjene.

Tilskuddet skal innga i finansieringen av prosjektet.
Dagaktivitetssenteret skal brukes av personer med behov for et dagaktivitetstilbud,
uavhengig av alder, diagnose eller funksjonshemming i minst 30 ar fra dato for
utbetaling av tilskuddet.

» Det forutsettes at kommunen inngér avtale med eier om at dagaktivitetssenteret
skal benyttes av personer med behov for et dagaktivitetstilbud og at kommunen
skal disponere dagaktivitetssenteret i en periode pé minst 30 ar fra dato for

utbetaling
Var kontaktperson Bescksadresse Sentralbord Kontonr.
Kirkegata 15, Oslo 2296 16 00 6345.05.03624
TIf. 91662 779 Org.nr.
roar.sand@husbanken.no post@husbanken.no www.husbanken.no 942 114 184
m Husbanken Var dato Vérreferanse  Side 2 av 3

28.05.2015 2015/549 5
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relatert til de tiltak tilsagnet gjelder, herunder kontrollere bruken av midler i henhold
til bevilgningsregiementet § 10.

e Kommunen plikter & fere separat regnskap for mottatt tilskudd fra Husbanken, se
pkt om utbetaling.

o Husbanken kan kreve relevant dokumentasjon for & sikre at ovennevnte vilkar er
oppfylt fer tilskuddet utbetales.

« Det forutsettes at kommunen falger regelverket om offentlige anskaffelser og
offentlig statte.

o Retten til tilskuddet bortfaller dersom ikke tiltaket er utfart int. vilkér som
fremkommer i dette tilsagnet. Det samme gjelder dersom det er gitt uriktige eller
ufulistendige opplysninger til Husbanken, som tilskuddsmottaker forsto eller burde
ha forstatt at kunne ha vesentlig betydning for Husbanken.

o Dersom dagaktivitetssenteret overdras, eller tas i bruk til annet formél enn forutsatt
fer det er gatt 30 &r fra utbetaling av tilskuddet, kan hele tilskuddsbelgpet kreves
tilbake fra kommunen.

Aksept av vilkar

Et eksemplar av dette tilsagnet med underskrevet aksept av vilkarene, skal returneres
Husbanken i undertegnet stand innen 14 dager etter at tilsagnsbrevet er mottatt. Dersom
tilsagnet med aksept ikke er returnert innen fristen, bortfaller tilsagnet.

Utbetaling

Nar dagaktivitetssenteret er ferdig og tatt i bruk, hentes forhandsutfylt seknad om
utbetaling fra Ekstranettet. Sgknaden skrives ut, opplysninger fylies ut og korrigeres
eventuelt fgr den underskrives av ordfgreren og sendes via posten sammen med aktuelle
vedlegg.

Utbetalingsseknaden skal ha fglgende vedlegg:

- Midlertidig brukstillatelse/ferdigattest.
- Byggeregnskap eller sluttoppstilling fra entreprengr.
- Kopi av avtale mellom kommunen og Konseptpluss AS.

Anmodning om utbetaling av tilskuddet skal vaere framsatt senest innen 01.04.2017. |
motsatt fall faller retten til tilskudd bort i sin helhet uten forutgaende varsel.

Husbanken har egen ramme for hvor mye tilskudd som kan utbetales det enkelte ar. Det
tas derfor forbehold om at det er midler til utbetaling nar sgknaden om uthetaling

foreligger. Ved mangel pa midler vil tilskuddet bli utbetalt nar neste ars ramme er
disponibel.

Klageadgang

Da det bare er kommunen som kan sgke om tilskudd, er tilsagn om tilskudd ikke
enkeltvedtak i henhold til forvaltningsloven § 2. Det er derfor ikke klageadgang pé
ordningen.

@Q Husbanken Var dato Vér referanse Side 3av3
28.05.2015 2015/549 5
538.1/11531765

Kontaktpersoner
For faglig oppfalging i Husbanken:  Maida Mulaosmanovic Telefonnummer: 959 70 204
For tilskuddsmottaker: Dag Arne Lier Telefonnummer: 995 04 015





Vi gnsker dere lykke til med arbeidet!

Med hilsen

HUSBANKEN

Per-Erik Torp Roar Sand
Avdelingsdirektgr Fagdirektar

Aksept av vilkar for investeringstilskudd til prosjektet Dagsenter og base for
hj.baserte tjenester

Tregstad kommune aksepterer med dette vilkarene gitt i tilsagnsbrevet datert 28.05.2015.

(Sted) (Dato)

(Stempel og underskrift av ordforer) (Gjentas med blokkbokstaver)

Gjenpart: Fylksmannen | stfold v/Kari Riiser

Vedlegg: Skjema for igangsetting
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Tregstad kommune
Postboks 34 I

1861 Tregstad
Oslo, 26. august 205
Dok.ref: 32155-503-4332060.2
Saksansvarlig advokat:
Anders Aaslond Kittelsen
OTIUMPLUSS TROGSTAD

Vi viser til prosjekt om oppfering av omsorgsboliger og tilharende driftsdel i Trogstad kommune
(OtiumPluss), der det er inngdtt intensjonsavtaler med KonseptPluss AS. Vi representerer
KonseptPluss, og har tidligere bistdrt med utredning av anskaffelsesrettslige sparsma! i anledning
saken.

Vi bar lest Kofa sak 2015/57, og bekrefter at vi stdr fast ved vart notat til KonseptPluss datert
14. november 1014, der vi fant at oppferingen av OtiumPluss ikke er omfattet av anskaffelses-
regelverket.

$3 vidt vi kan se har ikke Klagenemnden for offentlige anskaffelser (Kofa) i sak 2015/57 blitt forelagt
tilsvarende opplysninger som oss nir det gjelder prosjektet. Vi antar at utfallet i Kofas sak ville vaert
et annet om Kofa hadde frt tilsvarende informasjon som oss.

Med vennlig hilsen
ADVOKATFIRMAET SCH]@DT AS

) 4 \

Anders Aasland Kittelsen
advokat

aak@schjodt.no
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Konseptbeskrivelse
otiumPLUSS Trggstad BRL

Beskrivelse av tilbud om etablering av 12
boliger for heldggns omsorg, tilpasset personer
med nedsatt funksjonsevne
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Konseptet pLUSS

Bakgrunn for konkurransen

Trpgstad kommune har arbeidet med & fa etablert et botilbud for personer med nedsatt funksjonsevne.
Tragstad kommune gnsker derfor belyst alternative mater for realisering fgr de tar sitt endelige valg
knyttet til disse spgrsmilene. Dette er nedfelt i folgende beslutning.

«Kommunen skal innen 2015 etablere 12 nye boliger med mulighet for heldggns omsorg tilpasset
personer med nedsatt funksjonsevne. Disse vurderes etablert i privat sektor i henhold til
kommunestyrets vedtak 12.02.2013.»

15.03.13 utlyste Tregstad konkurransen pa doffin.no.

Kommunen har allerede fatt tegnet opp et prosjekt som de gnsker 4 fa priset. De har derimot ogsi
apnet for at man kan levere en alternativ Igsning. Det er den alternative lgsning konseptPLUSS as
gnsker  levere et tilbud pa.

otiumPLUSS — malsetning og forretningsidé

otiumPLUSS d@nsker i veere en markant aktgr innen organisering og tilrettelegg innenfor helse- og
omsorgsutfordringer knyttet til personer med behov for heldggns omsorg. otiumPLUSS er et av
satsningsomradene til konseptPLUSS as. Selskapet konseptPLUSS as er en viderefgring av arbeidene i
Totalprosjekt as for & kunne etablere byggherreselskaper for gjennomfering av prosjekter innenfor
helse og omsorg.

Vart verdigrunnlag er eksemplifisert med fglgende utdrag:

«Vi gnsker alle G veere tilstede i eget liv, selvhjulpne, med trygghet i egen, praktisk bolig, i

omsorgsfullt nermiljp sd lenge som mulig!»
Kare Hagen — NOU 2011: 11

«De fleste med behov for helse- og sosialtjenester gnsker @ bli boende i sitt opprinnelige hjem. Mange
sprger for ombygging av egen bolig slik at de kan bli boende selv med store funksjonsnedsetielser. »
Rom for trygghet og omsorg - Husbanken

«92 prosent av de eldre som mottar hjemmetjenester gnsker a bo hjemme i egen eiet bolig, dersom de
mad flytte fra sitt opprinnelige hjem»
Undersgkelse fra Oslo kommune

De tre utdragene viser at fremtidens omsorg béde for eldre, men ogsa de gruppene som faller inn under
heldggns omsorg, gnsker & bo i sitt eget hjem. Betyr dette at de gnsker & bo der de bor na, eller kan
dette ogsd vzere i alternativ bolig som de selv eier og rider over lokalisert nermere tjenestetilbudene?

Det er vir oppfatning at mange gnsker a bo i egen eiet bolig tilknyttet et tjenestetilbud. Det & kunne
tilby en bolig tilpasset den enkeltes behov i tilknytning til eksisterende tjenestetilbud vil vere en
avgjerende faktor. Det at de ikke mister kontrollen over eget liv og at de i stgrre utstrekning kan
ivareta sine gkonomiske interesser er ogsa etter vir mening viktige parametere.

Forholdene til beboerne og deres livsutfoldelse er ogsa spesifikt angitt i verdighetsgarantien noe vi
ogsi har lagt mye vekt pa i vir konseptutvikling og gnsker & levere etter.





«§ 2 Tjenestens ver(ligrunnlag.{{é}}De kommunale pleie- og omsorgstjenestene skal legge til rette for

en eldreomsorg som sikrer den enkelte tjenestemottaker et verdig og sd langt som mulig meningsfylt
liv i samsvar med sine individuelle behov.

§ 3 Tjenestens innhold.i&i Tjenestetilbudet skal innrettes i respekt for den enkeltes

selvbestemmelsesrett, egenverd og livsfgrsel og sikre at medisinske behov blir ivaretatt. For & oppni
disse milsettingene skal tjenestetilbudet legge til rette for at fglgende hensyn ivaretas:

En riktig og forsvarlig boform ut fra den enkeltes behov og tilstand»

Verdigrunnlaget som fremkommer av verdihetsgarantien er i utgangspunktet myntet pa eldre, men slik
vi ser det bgr det ogsa kunne gjelde for personer med nedsatt funksjonsevne som har pleiebehov.

For at en alternativ bolig skal kunne leveres med optimal utnyttelse, er det av essens & merke seg at
lokalisering, nzerhet og naermiljg vil ha stor betydning for prosjektets suksess. NOU 2001: 22 viser til

at «Nerhet til transportmidler og servicefunksjoner er viktig for deltakelse. [...]F or mennesker med
funksjonsnedsettelser er boligen ekstra viktig. Grunnet lav yrkesaktivitet og redusert mobilitet
oppholder mennesker med funksjonsnedsettelser seg mer i boligen enn resten av befolkningen og blir i
stérre grad skadelidende ved darlige boforhold. Gjennom gode boforhold vil de kunne gke sitt
aktivitetsnivd og evne til egenomsorg.» Videre peker utredingenpd»[... Jmenenkeltilgangtilbutikker

og offentlig transport er av betydning.» jfr. 11.3.

Det & kunne bo i egen bolig sentrumsnzrt vil ogsd vere av stor nytte og glede for de som gnsker et
tryggere bomiljg. Dette medfgrer at de selv kan styre hverdagen, om det er a handle, sosialisere seg
eller bli en del av samfunnet. Tradisjonelt har tankegangen vert 4 institusjonalisere personer med
behov for ekstra pleie. Lokalisering knyttet til dette formal har derfor en sentrumsnzr lokalisering
ikke vert vektlagt. Ved & tenke nytt, palegge den enkelte et stgrre ansvar for eget liv i egen bolig,
mener vi at en lokalisering sentrumsnzrt vil gke den kognitive adferden og medfgre at personen far et
mer sosialt og engasjerende liv, jfr. NOU 2011: 11.

Verdighetsgarantien omhandler primert en verdig eldreomsorg. Den mi som sagt kunne anvendes

analogisk il ogsd 4 gjelde for personer med nedsatt funksjonsevne som ogsi har behov for
heldggnsomsorg. «Forskriften har som formél & sikre at eldreomsorgen tilrettelegges pa en slik mate at

dette bidrar til en verdig, trygg og meningsfull alderdom. {ssiForskriften gjelder den eldreomsorg som

ytes i medhold av kommunehelsetjenesteloven og sosialtjenesteloven. Forskriften far anvendelse
uavhengig av hvor tjenesten utfgres. Forskriften klargjgr hvordan tjenestetilbudet skal utformes for a
sikre retten til ngdvendig helsehjelp og et verdig tjenestetilbud». Jfr. Forskrift om en verdig
eldreomsorg § 1.





otiumPLUSS gnsker a legge til rette for boliger som er fremtidsrettet og i trid med det verdigrunnlaget
som er skissert over.
Omsorgstrappa
Livskvalitets-linje

Bruker  Bruker
Eressurser Iressurser

Endringer i funksjonsniva

otiumPLUSS Treggstad BRL

For & oppnd optimale forhold, bade for beboeren og for kommunen (som leverandgr av helse- og
sosialtjenestene) bgr de tiltenkte boligene ikke lokaliseres utenfor sentrum, men dog lokaliseres s
nert sentrum som mulig for & kunne la personene som skal bo her ga fra bruker til borger. Videre er
det ogsa viktig at en lokalisering medfgrer kortere tjenestevei for de som skal levere tjenestene,
samtidig som beboeren selv kan bidra mer til sin egen hverdag og styrking av egen verdighet.

Det er derfor slik at vi har valgt en lokalisering som ligger i tilknytning til Trogstadheimen. Se
situasjonsplan grep 2. Denne lokaliseringen medfgrer at beboeren har tilknytning til sentrum av
Trggstad, samtidig som eksisterende infrastruktur kan benyttes. Videre har dette ogsd en effekt for de
kommunale tjenesteleveransene, som ni kan gjennomfgres via Trggstadheimen.

Denne lokaliseringen medfgrer ogsa at beboerne kan delta mer aktivt i samfunnet, og i tillegg vil den
ogsa bidra positivt til et strategisk byplangrep.

Lokaliseringen vil ogsd medfgre at felles arealene ikke er arealer for utfgrelse av (jenester, men
tilrettelegging for aktiviteter. Fellesarealet som er tiltenkt prosjektet kan tenkes benyttet til kafe,
serveringssted, samlingspunkt m.m. Her er det bare fantasien som setter en stopper. Dette bgr utvikles
gjennom en ny tankegang om hjemmetjenestene i Tragstad kommune.

For beboerne betyr dette
For at prosjektet skal bli vellykket ma det vare klart at det er forholdene for beboerne som er viktigst.
Det at de far et verdig sted & bo med muligheter til & gd fra bruker til borger ma sta fgrst pa listen. Vart
konsept vil gi fglgende fordeler for beboeren:

o Beboeren far muligheten til a eie/bo i boligen sa lenge som mulig

e DBeboeren kontrollerer sin egen gkonomi (far ikke inndratt 75/85 % av sin pensjon)





e Manedlige kostnader for den enkelte beboer vil ikke overstige nivdet kommunale boliger for
heldggns omsorg som for «[... kiden ligger kr 5.482 for béde enslige og ektepar for alle typer
letligheter. Fra og med 1.8.2013 (indeksregulert) vil husleien vere kr 5.573. 1 tillegg til
husleie kan det palgpe utgifter til strenv/varme.» jfr. Husbankens krav til maksimalsatser.

o Trggstad kommune vil selv eller gjennom andre levere gvrige tjenester i henhold til gjeldende
lovverk og behov.

Vi vil spesielt gjgre oppmerksom pa at tallmaterialet baserer seg pd at beboeren ikke har egenkapital.
For mange er det slik at de har en egenkapital. Spesielt gjelder dette for eldre som eier egen bolig. Med
det kostnadsnivaet som fremkommer av dette prosjektet vil opplaning ikke vere ngdvendig og de
médnedlige boomkostninger blir lave. For vért konsept er det avgjgrende at disse forhold blir
drgftet med Treggstad kommune.

Spesialtilpassing av bolig

otiumPLUSS Trggstad BRL, vil sgrge for at alle boligene er i henhold til de byggetekniske krav,
forskrifter og behov en slik bolig skal ha. Dette innebzrer at alle leilighetene er forberedte for og
tilrettelagt pd en slik mite at behovet for spesialtilpasninger lar seg gjennomfgre uten store
endringskostnader. De spesialtilpasningene som den enkelte har behov for tilrettelegges og dekkes
gjennom NAV. Det er derfor ogsé gnskelig at disse behovene avklares pa et tidlig tidspunkt.

Vi antar at innfgring av velferdsteknologi vil kunne veere en betydelig faktor i en nytenkning innenfor
leveransen av helse og omsorg — dette forutsettes dekket av Trggstad kommune, eventuelt ved
samarbeid med ekstern leverander.

For Tregstad kommune betyr dette

Vare analyser legger til grunn fglgende overordnede kostnadsbilde knyttet til helse og omsorg i en
kommune.

- Kostander knyttet til beboere pi sykehjem/institusjon utgjgr i stgrrelsesorden kroner 800 000 —
850 000.- per bruker per ar. I enkelte kommuner er dette gjennomsittstallet i ferd med 4 gke
til 1 100 000 — 1 300 000,- kroner per bruker per ar.

2- Kostnader knyttet til beboere som bor spredt og som trenger hjemmehjelp/hjemmesykepleie
utgjer i sterrelsesorden kroner 200 000 — 250 000,- per bruker per ar.

3- Som fglge av gket pleiefaktor ved samlokalisering er kostandene knyttet til beboere som bor

samlet i st@rrelsesorden kroner 100 000 — 125 000,- per bruker per ar.

Slik vi ser det vil det vere klokt & videreutvikle hjemmetjenesten som tjenesteleverandgr ogsa for
otiumPLUSS Trégstad BRL. Vire vurderinger tilsier at det vil vere klokt & benytte noe av de frigjorte
resursene til 4 gke kompetansen til de som arbeider i denne sektoren for igjen & pke kvalitet pa
kommunens (jenesteleveranse. Det er ikke tvilsomt at kompetente arbeidstakere vil vere den stgrste
ressursknappheten i drene som kommer jfr. NOU 2011: 11.

I det videre arbeid med prosjektet vil det siledes vare av stor betydning 4 samhandle med de ansatte
og deres organisasjoner om kvalitet, kompetanse og kostnadseffektivitet i tjenesten. Vi gnsker gjerne a
delta i en slik prosess.

e Videre vil det bety at Trggstad kommune slipper kostnader ved investering, drift og
vedlikehold av boliger

e har ansvar for de lovpilagte tjenester de skal levere

e Fir oppfart boligene som leveres i henhold til Husbankens krav til boliger for heldggns
omsorg





Kommunen vil motta Husbankens investeringstilskudd stort kroner 840 000,- per enhet. Dette
tilskuddet kan ikke viderefgres til private og eller ideelle organisasjoner. Derfor md kommunen sette
investeringstilskuddet inn pd konto i preferert bank. Borettslaget tar opp et lan tilsvarende
investeringstilskuddet i samme bank som kommunen slik at tilskuddet kommer beboeren til gode ved
en redusert kjgpspris. Vi tror at det er mest interessant for prosjektet at den prefererte banken er
Trpgstad Sparebank, og foreslér at dette drgftes med dem i den videre prosessen.

Driftsfasen
Driften av otiumPLUSS Trggstad BRL vil fglge normale retningslinjer for drift av borrettslag,

Hver boenhet ma betale en andel av fellesutgiftene. Disse dekker
- Kommunale avgifter
- Bolig/innboforsikring
- Vedlikehold av bolig

Utgifter til strgm dekkes av den enkelte beboer selv.

Det vil oppnevnes en forretningsfgrer ved stiftelsen av borrettslaget, som det nye styret vil sta fritt til 4
velge.

konseptPLUSS as kan, dersom det er gnskelig, forestd borettslagets forretningsforsel.

O konomiske ngkkelfaktorer

Vedlagt kostnadsbudsjett for boliger og veiledende @gkonomiske oversikter etter Husbankens
finansieringsplan for lan og ménedsbudsjett basert pa SIFO er vedlagt i grep 3 i konseptperm.

Nar det gjelder MVA anses denne problemstillingen som lgst, se vedlegg beskrivelse Rune Eriksen
grep 3.

Nér det gjelder Husbankens investeringstilskudd for etablering av boliger for heldggns omsorg vil
dette ivaretas gjennom avtalemessige forhold mellom kommunen og BRL basert piA Husbankens
retningslinjer og § 3 jfr. HB 8.C.8 — Veileder for investeringstilskudd til sykehjemsplasser og
omsorgsboliger.

Forhold som ma lgses i samarbeid med brukerne, Trggstad kommune og
konseptPLUSS

Intensjonsavtale
Dersom vi blir utpekt som samarbeidspartner for gjennomfgring av prosjektet, er det gnskelig at det
inngas en intensjonsavtale om gjennomfgring av prosjektet som gir sikkerhet for alle parter.

Strategigruppe

Med de mulighetene som ligger i virt konsept anbefaler vi at kommunen etablerer en liten
strategigruppe som sammen med konseptPLUSS as skal komme frem til en samlet strategi for
giennomfgring av det anbefalte prosjekt. Dette for & sikre at kommunens og beboernes gnsker blir
ivaretatt.





De viktigste punktene i en slik prosess vil vere organisering for de nye tiltakene i Trggstad kommune
og rammebetingelsene for brukernes livssituasjon etter gjennomfgring av prosjektet.

Avklaringer
Praktiske avklaringer for d sikre en trygg gjennomfaring av prosjektet far igangsettelse og kontrakt:

¢ & & & o o o

BFU (Bindende forhindsuttalelse) — MVA jfr. Brev Rune Eriksen

Tilsagn fra Husbanken om investeringstilskudd til boliger for heldggns omsorg basert pa § 3
jtr. HB 8.C.8 — Veileder for investeringstilskudd til sykehjemsplasser og omsorgsboliger.

. Dette punktet krever litt lengre behandlingstid, slik at prosessen mot Husbanken bgr initieres
sa raskt som mulig etter at det foreligger avtale om realisering.

Teknisk godkjennelse i husbanken

Godkjent laneavtale for utlin og innskudds ordning

Laneavtale mellom borettshaverne og husbanken (eventuelt annen bank)
Eiendomsoverdragelse fra kommunen til konseptPLUSS as

Kommunalt kjgp av leiligheter som ikke blir solgt.

Kommunale garantier

Leiekontrakt mellom otiumPLUSS Trggstad BRL og Trggstad kommune

Tilferinger i vedtekter for borrettslaget

For a sikre at borettslaget og beboeren/fremtidige beboere far det tilbudet som otiumPLUSS skal
levere bar det innfgres falgende bestemmelser i vedtektene:

Ved salg av bolig skal dette foregi til markedspris, dog slik at salgssummen ikke overskrider
den opprinnelige kjgpesummen tillagt en verdistigning etter Norges Banks styringsrente pluss
I prosent. Salgssummen justeres érlig.

Trogstad kommune (eller dets etterfolger) tildeler pd medisinske eller sykepleierfaglige
kriterier retten til a erverve boligen, dog innenfor de til enhver tid gjeldende lover og regler.
Boligen kan ikke benyttes av andre enn den er tildelt til, med mindre det foreligger vedtak om
dette 1 Trggstad kommune (eller dets etterfglger).

Dersom beboeren ginsker a flytte, blir flyttet til institusjon eller dgr
disposisjon for salg innen | mnd.

Med unntak av nettoverdien ved salg er det ikke knyttet arverettslige krav til boligen. Det vil
si at eventuelle arvtakere ikke kan benytte boligen for seg selv eller andre.

Ved utlgpet av bindingstiden (30 ar) for tildeling av investeringstilskudd fra staten har
Trogstad kommune (eller dets etterfglger) rett til a erverve boligene etter hvert som de blir
ledige.

Terminering. Partene er innforstitt med at de markedsmessige og juridiske forhold kan endres
over tid. Som eksempel pé dette kan vere at boligen gnskes solgt pa det frie marked. En slik
disponering kan ikke skje uten skriftlig godkjennelse fra Traggstad kommune. Resterende verdi
av mottatt investeringstilskudd skal tilbakebetales til Trggstad kommune ved salgsoppgijeér.

Grunnleggende forhold vedlagt i grep 6
konseptPLUSS as

o & ¢ ¢ o

Firmaattest

Attest om restanse pi skatt/avgift mv

Attest om restanse pa skatt og arbeidsgiveravgift mv
Egenerklering HMS

Revisorberetning





e Arsregnskap

Totalprosjekt as
e  Firmaattest
Attest om restanse pa skatt/avgift mv
Attest om restanse pa skatt og arbeidsgiveravgift mv
Egenerklering HMS
Revisorberetning
Arsregnskap
e Referanseprosjekter

Fremdriftsplan for prosjektet

Prosjektet er tjent med en raskest mulig fremdrift. Det er var oppfatning at en ferdigstillelse i drsskifte
2014-2015 er realistisk. Dette ma avklares ndr de grunnleggende forhold knyttet til et endelig prosjekt
foreligger.

Tilbud ut over utlyst konkurranse

Boliger for heldogns omsorg

Vi legger til grunn at Trggstad kommune har et udekket behov for sykehjemsplasser 1 kommunen.
Hensikten med boliger fra otiumPLUSS er blant annet & redusere behovet for institusjonsplasser.
otiumPLUSS boliger krever som nevnt ikke investeringer fra kommunen. I tiilegg kan det
dokumenteres reduksjon i kommunens driftskostnader. Hvis det er et behov i kommunen for flere
boliger for heldagns omsorg er det pi anvist tomt plass til ytterligere 12 boliger. Vi oppfordrer
Trégstad kommune til & vurdere om prosjektet ikke bgr omfatte ytterligere 12 boliger for 4 bidra til et
styrket tilbud til personer med behov for heldggns omsorg enten dette er eldre, personer med nedsatt
funksjons evne eller andre.

Vi kan tilby Tregstad kommune et driftssamarbeid med otiumPLUSS Trggstad BRL om ytterfigere 12
enheter som vist pi Bebyggelsesplan. Prosessen vil da kunne veere at Trggstad kommune benytter det
foreliggende tegningsmaterialet og gkonomiske beregninger til & foreta en spgrreundersgkelse —
behovsanalyse blant de ca. 200 som i dag mottar hjemmehjelp/hjemmesykepleie. Vi vil gjerne bidra til
i gjennomfgre en slik analyse.

Sentrumsutvikling i Trogstad

Vi mener at en alternativ lokalisering til kommunal parkering ved torvet i Trggstad, kan vare et godt
alternativ for a starte en utvikling av en sentrumsdannelse. En slik sentrumsdannelse vil signalisere at
Tregstad er en kommune under ekspansjon og vil bidra til & skape en levedyktig sentrumsdannelse.





Det beste alternativet for denne tomten er dog en enda kraftigere utbygging av boliger, eventuelt
sammen med neringsarealer i forste etasje. Vi vil derfor anbefale at Tregstad kommune igangsetier en
prosess for & verdi gke denne eiendommen.

Ettersom BBL eier naboeiendommen til Trggstadheimen vil den naturlige prosessen kunne vare at
BBL overtar deler av utviklingspotensialet pa ovennevnte eiendom, mot at de avstir eiendommen ved
Trggstadheimen til kommunale formal, som en reserve for fremtidige behov knyttet til helse og
omsorg.

\ e NS [

i Cesihd A ' i
Gjennom en slik prosess vil det raskt kunne etableres 24 boliger for heldggns omsorg pd denne
eiendommen.

Det er var vurdering at Trggstad kommune gjennom en utvikling av sine eiendommer i sentrum, salg
av eiendom ved Trggstadheimen og salg av de frigjorte eiendommene pa Gravsasen kan frigjgre
betydelige investeringsmidler til 4 legge grunnlag for en videre befolkningsgkning i Trggstad
kommune.

Tilbud til samarbeidende kommuner i Indre @stfold

Sa langt vi har registrert, er det et betydelig samarbeid mellom kommunene i Indre @stfold med et
befolkningsgrunnlag pé over 60 000.:

Det er vir overbevisning at disse kommunene langt pa vei vil kunne fi dekket sitt behov for
infrastruktur gjennom bygging av boliger for heldggns omsorg og ikke gjennom etablering av nye
institusjonsplasser av typen sykehjem.





Ovenstiende tallmateriale antyder et samlet behov i regionen pé ca. 200-250 slike boenheter.

Samarbeid med privat sektor krever ikke konkurranseutsetning etter kravene i Lov om offentlige
anskaffelser.

Vi gnsker & tilby de gvrige kommunene i regionen tilsvarende Igsninger, men lokalt tilpasset for en
positiv endring i tilbudet til personer som har behov for heldggns omsorg.

Vi anmoder derfor at Ridmannen i Trggstad tar opp dette spgrsmélet med de gvrige Ridmenn i
regionen.
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Avtale om realisering av formalsbygg — otiumPLUSS
Trpgstad

Trggstad kommune
Org. Nr: 964 947 260
0g
konseptPLUSS as
Org. Nr: 997 439 481

1. Innledning
Kommunen utlyste en konkurranse i 2013 om realisering av boliger for heldggns omsorg og kommunal
driftsdel utfgrt i privat sektor. Det ble satt krav til lokaliseringen og kommunens drift.

| brev av 10.07.13 offentligiorde Kommunen at konseptPLUSS as ble valgt som leverandgr av
konseptet otiumPLUSS som tilfredsstilte kommunens krav til leverandgr av denne type prosjekter. Det
ble videre i Kommunestyret den 05.11.13 vedtatt & inngd intensjonsavtale med konseptPLUSS, og
Radmannen ble tildelt fullmakt til 3 ga videre med konseptet.

Denne avtalen erstatter intensjonsavtalen i sin helhet og gir en oversikt over partenes rettigheter og
plikter i prosjektet.

2. Prosjektet
Prosjektet som skal realiseres bestar av 24 boliger for heldggns omsorg og et formalsbygg.

Denne kontrakten omhandler formalsbygget jfr. Bilag 1 kontraktstegninger.

3. Leveransen og vederlaget
konseptPLUSS as vil sta som tiltakshaver i gjennomf@gringen av prosjektet. Dette for a sikre at
leveransen og prosjektet blir levert i henhold til Bilag 2.

Trggstad kommune star som debitor for byggelanet for formalsbygget. Formalsbyggets samlede
prosjektkostnad inneholder gkonomiske forhold som renter og gebyrer knyttet til byggelanet.

Vederlaget til konseptPLUSS as er:
Kost: NOK 39 601 896,-

Mva: NOK 8 256 814,-
Kontraktssum: NOK 47 858 710






Dette er i trdd med tidligere kontraktsforutsetninger samt kommunens @konomi og Handlingsplan
2015-2018, vedtatt 16.12.2014. Merverdiavgift faktureres fortlgpende i henhold il
Skattedirektoratets bestemmelse, jfr. Bilag 3.

Etter beslutning i Husbanken gkes det tilskudds berettigede arealet til boligene slik at kostandene blir
NOK 3 068 524,- eks mva. eller NOK 3 835 655,3,- ink mva. mindre enn ovenstdende kontraktssum.
Dette avregnes i sluttoppgjgret ved at Trggstad kommune fakturerer dette belgpet til otiumPLUSS
Trggstad BRL.

konseptPLUSS as skal ikke levere utstyr/Igst inventar eller andre innredninger utover leveransen
spesifisert i Bilag 1.

4. Endringer
Dersom det skulle foreligge endringer initiert av Trggstad kommune etter kontraktsinngdelse som
folge av gkt behov, gkte kvaliteter eller endring av funksjonen, formal el. vil ansvaret for endringen
ligge hos Trggstad kommune. Kostander knyttet til disse forhold kan ikke belastes byggelanet. Oppgj@r
finner sted ved egen faktura og betales direkte av Trggstad kommune.

Hverken Trggstad kommune eller konseptPLUSS as kan foreta endringer i prosjektet som strider mot
skatteetatens uttalelse og/eller tilsagn om investeringstilskudd fra Husbanken.

5. Konfidensialitet
For at dette konseptuelle prosjektet skal kunne lykkes for begge parter, kreves en fullstendig apenhet
mellom partene.

konseptPLUSS as @gnsker av hensyn til selskapets forretningsmessige forhold at konseptrelaterte
dokumenter og all informasjon som konkret vedrgrer prosjektet skal taushetsbelegges. Dersom det
kommer innsynsbegjaering skal det foretas en konkret vurdering i hvert tilfelle, jfr. forvaltningslovens §
13 jfr. kapitel 3 i offentlighetsloven.

6. Tvister
Rettsvalg

Partenes rettigheter og plikter etter denne avtalen bestemmes i sin helhet av norsk rett.

Dersom det oppstar tvist mellom partene om tolkningen eller rettsvirkningene av avtalen, skal tvisten
forst sgkes lgst ved forhandlinger.

Domstols- eller voldgiftsbehandling

Dersom en tvist ikke blir Igst ved forhandlinger, mekling eller uavhengig ekspert, kan hver av partene
forlange tvisten avgjort med endelig virkning ved norske domstoler.

Trggstad kommune er verneting.





Avtalen er signert i to eksemplarer, hvor hver av partene beholder ett eksemplar

konseptPLUSS as
Tor Bergstrgm
Styreleder

Trggstad 17.06.15

Tregstad kommune
Ole André Myhrvold
Ordfgrer






Klagenemnda
for offentlige anskaffelser

Saken gjelder:  Ulovlig direkte anskaffelse

Saken gjelder kontrakt om utvikling av omsorgsboliger med kommunal driftsdel. Innklagede
avventet inngdelse av kontraktene som gjaldt oppfering av 24 boliger og formdlsbygg i
pdvente av klagenemndas avgjarelse. Av denne grunn kom klagenemnda til at det ikke var
inngdtt noen avtale som kunne klassifiseres som en ulovlig direkte anskaffelse.

Klagenemndas avgjerelse 21. august 2015 i sak 2015/57

Klager: Wiig og Horgmo AS

Innklaget: Tregstad kommune

Klagenemndas

medlemmer: Arve Rosvold Alver, Gro Amdal og Finn Arnesen

Bakgrunn:

(1) Tregstad kommune (heretter innklagede) kunngjorde 15. mars 2013 en dpen

)

3)
(4)

()

anbudskonkurranse for etablering av boliger for personer med nedsatt funksjonsevne.
Anskaffelsens verdi ble estimert til mellom 20 og 30 millioner kroner. Tilbudsfrist var
20. mai 2013.

Det fremgikk av kunngjgringen punkt II.1.4 at "[lJeveransen bestdr i utvikling av
bofelleskap med 12 boliger med kommunal driftsdel. Det omfatter et selskap som skal
veere tiltakshaver som bygger, selger evt. leier ut og drifter boligene og kommunal
driftsdel. Kommunen ser for seg et borettslag."

Innen tilbudsfristens utlgp, mottok innklagede tre tilbud.

Innklagede opplyste i brev av 10. juli 2013 at innklagede hadde til hensikt a foreta
videre avklaringsmgter med KonseptPluss AS (heretter valgte leverandgr), for a finne
en lgsning som kunne realiseres.

27. januar 2014 inngikk innklagede en avtale benevnt intensjonsavtale med valgte
leverandgr. Av avtalen fremgikk det:

"I den prosessen som har pdgdtt er det fremkommet alternative lgsninger og
lokaliseringer. Kommunen har vurdert forskjellige behov og muligheter. Denne avtalen
innbefatter tilbudet som konseptPLUSS leverte i tilbudskonkurransen og tilpasning og
videreutvikling av dette i trad med kommunens og brukernes behov.

Kommunen anser det som formdlstjenlig at det i forkant av planarbeidet, gjennomfares
en samlet vurdering av behov for boliger med heldogns omsorg i Tregstad kommune.
Det vurderes ogsd om andre tjenestetilbud skal utvikles og lokaliseres i tilknytning til
boligene. Vurderingene pdgar parallelt med reguleringsarbeidet. Denne vurderingen
forventes sluttfort i april 2014."

Postadresse Besgksadresse TIf.: 55 59 75 00 E-post:
Postboks 439 Sentrum  Radhusgaten 4 postmottak@kofa.no
5805 Bergen 5014 Bergen Faks: 55 59 75 99 Nettside: www.kofa.no





(6)

(7)

(8)

Videre gikk det frem:

"Trogstad kommune sin rolle i prosjektet

Tildele boligene pd kriterier etter helse- og omsorgslovgivningen.

Kartlegge behovet og kommunisere meddele som gnsker d leie eller eie en slik bolig
Levere helse- og omsorgstjenester

Tiltakshaver for reguleringsplanarbeid

Kommunen skal fortrinnsvis sikre avtaler som inkluderer finansiering med eiere og
leiere til flest mulig av boligene for byggestart. Evt gvrige boliger garanteres
finansiert av Tragstad kommune ved kjop eller leie.

Kommune forbeholder seg retten til G stoppe videreutvikling av prosjektet hvis
interessen for boligene er for lav."

Om innklagedes rolle i prosjektet gikk det ogsa frem:

"Tregstad kommune avklarer

Formelle forhold

o Festekontrakt/salg av tomt til otiumPLUSS Trogstad BRL
o Reguleringsforhold

o Infrastruktur kostnader (ma spesifiseres)

Avklaringer kommunal driftsdel

o Eie/leie

o Romprogram mad spesifiseres, avhenger av driftsdel og dagsenter
o Tjenesteleveranse

Kommunal prosess mot Husbanken (konseptPLUSS bidrar med ngdvendig
mgtevirksomhet, underlagsmateriale og dokumentasjon)

o Investeringstilskudd

o Teknisk godkjenning

NVE foretar grunnundersgkelser som er under utarbeidelse. Partene er
oppmerksomme pd at grunnunderspkelsene kan konkludere med at tomten ikke er
egnet for utbygging. Dersom tomten ikke egner seg for utbygging ma partene finne
alternativ lokalisering. Nar lokalisering/grunnundersgkelser er bragt i orden
overtar utbygger ansvaret for grunnen og gjer nadvendig undersgkelser for
byggearbeidene."

Avslutningsvis i intensjonsavtalen fremgikk det at:

"Ndr innholdet i denne avtale er oppfylt, vil partene inngd ngdvendige avtaler for d
sikre en gjennomfering av prosjektet.

Dersom Tregstad kommune velger d realisere det foresldtte prosjekt dekkes
utviklingskostnadene av konseptPLUSS as. Dersom hele eller deler av prosjektet





bortfaller dekker Tragstad kommune de forholdsmessige kostnadene knyttet til disse
delene som er pdlapt etter inngdelse av denne avtale. De tilhgrende prosjektdokumenter
blir da Treggstad kommune sin eiendom.

konseptPLUSS as vil starte sine arbeider ved undertegnelse av denne avtale.

Denne avtalen skal erstattes av en ny avtale ndr det endelige prosjekt blir vedtatt. Ny
avtale skal godkjennes av Kommunestyret i Tragstad kommune og av styret i
konseptPLUSS as."

(9) Innklagede og valgte leverandgr har utarbeidet to avtaledokumenter, "Avtale om
realisering av formdlsbygg" og "Avtale om realisering av 24 boliger for heldagns
omsorg". Det fremgar av avtalene at de skal erstatte den foregaende intensjonsavtalen.
Begge avtaledokumentene er datert 17. juni 2015, men er enna ikke signert av partene.

(10) T saksframlegg til kommunestyret 16. juni 2015, gikk det frem at innklagede har fatt
tilsagn fra Husbanken om tilskudd til prosjektet, og at alle forutsetninger for oppfering
av 24 omsorgsboliger er tilstede. I kommunestyrets vedtak av samme dag, fremgikk det
at avtaleinngaelse vedrgrende oppferingen av byggene avventes til KOFAs avgjgrelse
foreligger. Det gikk likevel frem av vedtaket at ngdvendig prosjekteringsarbeid vil
fortsette for a sikre optimal fremdrift av prosjektet.

(11) Saken ble brakt inn for klagenemnda for offentlige anskaffelser ved klage datert 31. mai
2015.

(12) Nemndsmgte i saken ble avholdt 17. august 2015.
Anfersler:

Klager har i det vesentlige anfort:

(13) Innklagede har foretatt en vesentlig endring av kontrakten, noe som utgjer en ulovlig
direkte anskaffelse. Det nye prosjektet er om lag tre ganger stgrre enn oppgitt i
konkurransegrunnlaget. Intensjonsavtalen av 27. januar 2014 ma oppfattes som en
kontrakt, og arbeidene er igangsatt.

(14) Innklagede har brutt forskriften § 3-2 og loven § 5, ved a ikke fore
anskaffelsesprotokoll.

Innklagede har i det vesentlige anfart:

(15) Avtalen er ikke omfattet av regelverket for offentlige anskaffelser, da det ikke
foreligger en anskaffelse av boligene. Det foreligger ingen kontraktssum i avtalen
mellom tilbyder og kommunen vedrgrende boligene. I kunngjgringen punkt I1.1.4 gar
det frem at kommunen ikke skal vere tiltakshaver.

(16) Formalsbygget (den kommunale driftsdelen) har en verdi pa kroner 47 858 710. Dette er
a anse som et kjgp av bygning under oppfering, og kommunen er ikke byggherre.
Derfor er heller ikke denne delen av avtalen omfattet av regelverket. Oppdraget ble lagt
ut pa Doffin for at kommunen skulle orientere seg om det var noen som hadde ferdige
prosjekter som kunne selges.





Klagenemndas vurdering:

(17)

(18)

(19)

(20)

(1)

(22)

(23)

Saken gjelder hvorvidt innklagede har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved & gjgre
vesentlige endringer i kontrakten med valgte leverandgr. Klager har ikke deltatt i
konkurransen, og pretenderer heller ikke a veere potensiell leverandgr. Etter forskrift 15.
november 2002 nr. 1288 om klagenemnd for offentlige anskaffelser § 13a er det ikke et
krav om saklig klageinteresse i saker som gjelder pastand om ulovlig direkte
anskaffelse. Den delen av klagen som ikke gjelder dette, men hvorvidt det er fart
anskaffelsesprotokoll, avvises under henvisning til klagenemndforskriften § 6, jf. § 9.
Klagen er rettidig.

Foranlediget av innklagedes anfgrsler om dette nevnes innledningsvis at det er
kommunen som er tilskuddsmottaker fra Husbanken, og ved dette bidrar direkte til
finansieringen av prosjektet. I tillegg fremgar det av intensjonsavtalen at dersom boliger
ikke blir solgt, garanterer innklagede finansieringen av dem gjennom kjgp eller leie.
Kommunen skal videre enten eie eller leie den kommunale driftsdelen. Samlet er det
ikke tvil om at dette er av "direct economic benefit" for innklagede, jf. EU-domstolens
sak C-451/08 (Helmut Miiller).

Videre var det innklagede som selv initierte prosessen om oppfering av omsorgsboliger
med kommunal driftsdel. Det ma ogsa vere klart at dette behovet ikke ville kunne
realiseres pa annen mate enn gjennom oppfgrelse av et nytt bygg. Oppfering av
omsorgsboligene oppfyller derfor alternativet om "utferelse pd en hvilken som helst
mdte av et bygg og anlegg som oppfyller de krav som er satt av den offentlige
oppdragsgiver", jf. forskriften § 4-1 bokstav ¢, og C-451/08 (Helmut Miiller) premiss
67. Oppferingen av omsorgsboligene vil pa denne bakgrunn omfattes av forskriften som
en bygge- og anleggskontrakt.

Klager anfgrer at innklagede har foretatt en ulovlig direkte anskaffelse ved & gjore
vesentlige endringer i kontrakten med valgte leverandgr. Klager fremholder at
prosjektet har fatt et langt stgrre omfang enn det som er angitt i
konkurransedokumentene. Det var angitt i kunngjgringen at det skulle bygges 12
boliger med kommunal driftsdel.

Etter forskriften § 4-1 bokstav q er en ulovlig direkte anskaffelse en "anskaffelse" hvor
oppdragsgiver i strid med reglene i denne forskrift ikke har kunngjort konkurransen.
Selv om en kontrakt er kunngjort, kan endringer av kontrakten etter omstendighetene
veare sa vesentlige at de i realiteten representerer inngdelse av en ny kontrakt.

I trad med den prosessen kunngjgringen og konkurransegrunnlaget legger opp til, har
innklagede og valgte leverander inngatt en intensjonsavtale om den ferste fasen i
prosjektet. Innholdet i intensjonsavtalen samsvarer med beskrivelsen av oppdraget i
kunngjeringen, og representerer derfor ikke en vesentlig endring av det kunngjorte
oppdraget.

Grunnlaget for klagers anfgrsel om vesentlig endring av kontrakten, finnes i to
dokumenter, "Avtale om realisering av formdlsbygg" og "Avtale om realisering av 24
boliger for heldogns omsorg". Innklagede avventer imidlertid inngdelsen av disse
kontraktene i pavente av klagenemndas avgjgrelse. Det er altsa ikke inngatt noen avtale
som endrer omfanget av det kunngjorte oppdraget, og det foreligger derfor heller ikke
en ulovlig direkte anskaffelse, se til sammenligning klagenemndas avgjgrelse i sak
2009/1 premiss (69).





(24) Klagenemnda finner likevel grunn til & nevne at noe annet vil gjelde dersom de ovenfor
nevnte avtalene om oppfering av 24 boliger og formalsbygg inngas. En realisering av
disse avtalene vil innebare en dobling av antall boliger som skal bygges, og med en
samlet kontraktsverdi pd mer enn 100 millioner kroner. Det er da klart at kontrakten far
et vesentlig annet omfang med endringen enn det som er kunngjort, jf. EU-domstolens
avgjgrelse i sak C-454/06 (pressetext) premiss 36.

Konklusjon:

Tregstad kommune har ikke foretatt en ulovlig direkte anskaffelse.

For Klagenemnda for offentlige anskaffelser,

Gro Amdal

Dolkumentet er godkjent elelavonisk





