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1 Generell beskrivelse

1.1 Levanger kommune
Levanger kommune (heretter kalt selger) inviterer aktuelle tomtekjgpere (heretter kalt
kipper/kjgpere) til a kjgpe ei tomt pa Levanger havn som er regulert til hotell og boliger.

1.2 Bakgrunn for invitasjonen

Bakgrunnen for invitasjonen er gnsket om a fa solgt eiendommen regulert til hotell og boliger pa
Levanger havn. | tillegg er det behov for a sikre at omradet far en attraktiv og baerekraftig utvikling
med et nytt kurs- og konferansehotell som bidrar til 8 styrke Levanger som bespksmal. @nsket om at
kjgper skal forplikte seg til @ bygge et kurs- og konferansehotell pa eiendommen er i trad med politisk
vedtak i kommunestyret 11.12.2018.
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Levanger har behov for gkt overnattingskapasitet. Blant annet som vertskommune for Nord
universitet, Sykehuset Levanger og et variert naeringsliv. Det ligger et uforlgst potensial i
konferansemarkedet som na gar til andre deler av regionen.

Den aktuelle eiendommen har en sentral lokalisering bade i regionalt og lokalt. N&r ny E6 fra Asen til
Trondheim star klar i 2027 ligger den aktuelle tomta en times kjgring fra Trondheim torg, og 40
minutters kjgring fra Trondheim lufthavn. Tomta ligger 13 min gange fra jernbanestasjonen i
Levanger sentrum, pa havneomradet som na transformeres fra industri- til boligomrade. Levanger er
Trgndelags geografiske midtpunkt.

1.3 Selgers kontaktperson
Selgers kontaktperson er:

Navn: Hakon Okkenhaug

e-post hakon.okkenhaug@levanger.kommune.no

| perioden fra prekvalifiseringen utlyses til det er avgjort hvem som er med videre, og i
konkurranseperioden fra det kunngjgres hvem som er med i prosessen til forslagene er innlevert, vil
alle spgrsmal om salget av tomta kun besvares skriftlig pa e-post til kontaktperson Hakon Okkenhaug
e-post; hakon.okkenhaug@levanger.kommune.no, og pa ingen annen mate. Alle spgrsmal og svar
vil bli offentlig for alle som melder sin interesse pa kommunens hjemmeside. Det for a gjgre
konkurransegrunnlaget likt og gjennomsiktig for deltakerne.

Det skal ikke veere kontakt/kommunikasjon med andre personer hos selger rundt denne
konkurransen enn nevnte kontaktperson .

Kommunen er underlagt offentlighetslovens bestemmelser. Lovens utgangspunkt er at alle
dokumenter som kommer inn til, og som leveres ut fra kommunen er offentlige. Dette gjelder ogsa i
denne konkurransen. Loven har imidlertid unntak fra offentlighet for de deler av et dokument som
inneholder personopplysninger som er underlagt taushetsplikt eller forretningshemmeligheter. Ved
eventuelle krav om innsyn vil kommunen gjgre en konkret vurdering av dokumentenes innhold.
Kommunen vil ogsa gi aktuell kigper mulighet til 3 uttale seg om hva som skal regnes som
forretningshemmeligheter mv. Kommunen vil sa i den enkelte innsynssak fatte et enkeltvedtak som
kan paklages til Statsforvalteren.

1.4 Delkompensasjon for kostnader

Levanger kommune vil prekvalifisere inntil fire team som vil fa mulighet til 3 arbeide fram hver sitt
Igsningsforslag til hvordan tomta kan utvikles. Bortsett fra vinneren/kjgperen av tomta vil de
prekvalifiserte deltakerne fa utbetalt en sum pa NOK kr. 400 000,- eks. mva. for innlevert
Igsningsforslag i henhold til konkurranseprogrammet. Kostnader utover dette kompenseres ikke av
selger.

1.5 Salgsprosess
Salgsprosessen gjennomfgres som en Design and build- konkurranse der selger forplikter den som
kjgper tomta til a finne en Igsning som gir best mulig utvikling for den nye bydelen, og samtidig gjor
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det Ignnsomt 3 drive hotell p& havna. Dette er en utradisjonell salgsform for ei tomt. Arsaken til at
denne formen for avhending velges er at kommunen gnsker a stimulere til en attraktiv, baerekraftig
og rask utvikling av tomta.

Salgsprosessen planlegges i to trinn:

. Del 1: Prekvalifisering
Aktuelle kjgpere prekvalifiseres ut fra kriterier nevnt i kapitel tre i dette dokumentet.

° Del 2: Konkurranse
Inntil fire prekvalifiserte grupper blir invitert til 3 levere tiloud med Igsningsforslag etter kriterier som
felger konkurransedokumentet.

Salgsprosessen innebaerer i dette tilfellet en forpliktelse til kigper om a bygge et hotell pa
eiendommen og skaffe driver til dette hotellet.

Selger er klar over at det er i dialogen mellom byggherre og driver den beste Igsningen for et
Iennsomt hotell vil veere. Fra selger er kravet et hotell med overnatting, kurs- og
konferansemuligheter som dekker markedet i omradet.

1.6 Om kjgper
Kjgper ma gjennom konkurransen kunne dokumenterer et forpliktende samarbeid mellom aktgrer
satt sammen i en tverrfaglig gruppe bestaende av:

. Tiltakshaver/byggherre
. Driver av hotell
. Finansiell kapasitet til 3 realisere prosjektet

Radgivergruppe (prosjekterende) bestaende av minimum fglgende fagomrader:
Arkitekt/Sivilarkitekt

Landskapsarkitekt

Sivilingenigr (bygningskonstruksjon)

O O O

1.7 Gjeldende rammer og avtaler knyttet til eiendommen

. Rammen for konkurransen er den vedtatte omradereguleringen for Levanger havn, vedtatt
22. mai 2019 i kommunestyret. Der er det definert ei tomt med muligheter for 3 bygge hotell
og boliger. PlanID: L2008007

. Reguleringsbestemmelser finnes som vedlegg til dette dokumentet.

° Eiendommen skal avhendes i henhold til Lov om avhending av fast eigedom samt de vilkar
som fglger av avhendingsprosessen, https://lovdata.no/dokument/NL/lov/1992-07-03-93

. Kommunens regelverk om salg av fast eiendom

. ESA sitt regelverk om avhending av fast eiendom

° Ngdvendige vedtak i kommunestyret.
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2 Framdrift og milepeaeler

2.1 Prekvalifisering

N
eKunngjgring av at kommunen skal selge ei tomt
Cunnaion euke 19 -2023
unngjering y
N
e|nvitasjon til en til en samtaler rundt salgsprosessen
Markedsdialog .Uke 21
J
N
eFrist for a levere forspgrsel om a bli kvalifisert
Frist ©16. Juni (uke 24)
prekvalifisering )
N
eKunngjgr hvem som har prekvalifisert seg (maks 4 grupperinger)
Resultat av * 30. juni (uke 26). Her er det fem dagers klagefrist.
kvalifisering J
eDe prekvalifiserte starter designkonkurranse med befaring og konferanse med
selger for oppklarende spgrsmalsrunder
omkumanse eUke 31/32 (31. juli-11. august) )

2.2 Konkurransen

Nar det er kunngjort hvilke grupperinger som er kvalifisert til konkurransen, gar man over i neste
fase. Den er kort skissert her. Detaljer star i konkurransegrunnlaget.

N
eDe prekvalifiserte starter designkonkurranse med befaring og konferanse med selger for
oppklarende spgrsmalsrunder
e uke 31/32
y,
N
eFrist for a levere inn tilbud
o . o uke 43 - 27. oktober kl 1500
Frist innlevering
y,
N
eDeltakerne presenterer sine Igsninger for Levanger kommunes evalueringsgruppe
Presentasjon av eUke 45
resultater )
N
eEvaulering og offentliggjgring av vinner. Vedstaelsesfrist for tilbud er 90 dager.
Vinner er klar *Uke 51
y,
N
eKontraktsinngdelse inkludert avtale om kommunens bidrag
Salgskontrakt eUke 3/24
underskrives )
N
eUtarbeidelse av detaljreguleringsplan for tomt og bygning.
Arbeid med e Caettar
detaljregulering )
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3 Prekvalifisering

3.1 Kriterier for prekvalifisering
| prekvalifiseringen ma kjgper oppfylle krav om kredittvurdering av alle involverte firma, ikke
darligere enn A, eventuelt tilsvarende rating.

| prekvalifiseringen legges det vekt pa fglgende kriterier:

e Kjpper: Gjennomfgrte naeringseiendomsprosjekter over 5.000 kvadratmeter siste sju ar.
Dokumenteres med CV.

o Tilbudt arkitekt/sivilarkitekt med kompetanse pa hotell/naringseiendom over 5.000
kvadratmeter siste sju ar. Kompetanse dokumenteres med CV.

e Kan dokumentere god kjennskap til og gode kontakter i hotellbransjen gjennom oppgitte
CVer.

CV skal inneholde

Prosjekt Type areal sum Kontakt-
navn naering person

Beskriv firma i sgkergruppen og kontaktperson for gruppen.

3.2 Vekting prekvalifisering:
e Kjpper: Gjennomfgrte naeringseiendomsprosjekter over 5.000 kvadratmeter (50%)
e Arkitekt/sivilarkitekt med kompetanse pa hotell/nzeringseiendom over 5.000 kvadratmeter
(35%)
o Nettverk i hotellbransjen (15%)

3.3 Evaluering av pameldte prekvalifisering

Det vil bli satt sammen en evalueringsgruppe som vil vurdere alle pameldte grupperinger etter den
vekting satt opp i kapittel 3.2. Evalueringsgruppen for prekvalifisering vil besta av fagpersoner fra
kommunen.

Ved evaluering av grupperingene vil det innenfor hvert tildelingskriterium bli gitt en poengscore pa 1-
10, der beste tilbud far 10 poeng, mens det blir gitt poengscore som gjenspeiler relevante forskjeller i
tilbudene i de gvrige grupperingene.

Fra prekvalifiseringen vil inntil fire tilbydere vaere invitert inn i selve konkurransen om a fa kjgpe tomt
og bygge hotell.

3.4 Kunngjgring av kvalifiserte

Kommunens beslutning om hvilke leverandgrer som er prekvalifisert og valgt til videre deltakelse i
konkurransen, vil bli meddelt skriftlig samtidig til alle deltakere i prekvalifiseringen i rimelig tid fgr
konkurransegrunnlaget sendes ut.
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Meddelelsen vil inneholde en begrunnelse for valget. Det vil samtidig bli kunngjort en klagefrist pa

fem dager.

4 Kvalifikasjonskrav

For a kunne bli invitert til a levere tilbud om kjgp av tomt, ma interesserte kjgpere levere
egenerklaering som en forelgpig dokumentasjon pa oppfyllelse av kvalifikasjonskravene nedenfor.

4.1 Kjppers registrering, autorisasjon mv.

Krav Dokumentasjonskrav

Kjgper skal veere registrerti et Norske selskaper: Firmaattest

foretaksregister, faglig register eller et

handelsregister i den staten leverandgren Utenlandske selskaper: Godtgjarelse pa at selskapet er

er etablert. registrert i foretaksregister, faglig register eller et
handelsregister i den staten leverandgren er etablert.

4.2 Kjgpers gkonomiske og finansielle kapasitet

Krav

Dokumentasjonskrav

Det kreves god
wkonomisk og finansiell
kapasitet for & sikre et
godt grunnlag for
gjennomfgring av
kontraktsarbeidet

Kjgpers arsregnskap, arsberetning og revisjonsberetning for de siste 3 ar og nyere
opplysninger som har betydning for leverandgrens regnskapstall. Med arsregnskap,
arsberetning og revisjonsberetning menes den som for norske foretak sendes
Brgnngysundregistret

Kredittanalysen av leverandgren det siste aret, ikke eldre enn tre maneder, utsendt
av et anerkjent kredittratingbyra. For & veere med i denne avhendingen er det
ngdvendig av kjgper har kredittvurdering i minimum klasse A

Informasjon om gkonomiske forhold eller tap som ikke er dokumentert andre steder
og som kreves dokumentert i henhold til norske og/eller internasjonale
regnskapsstandarder

Dersom kjgper har saklig grunn til ikke a fremlegge den dokumentasjon oppdragsgiver
har krevd, kan han dokumentere sin gkonomiske og finansielle kapasitet ved a fremlegge
ethvert annet dokument som oppdragsgiver anser egnet.
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4.3 Kjgpers tekniske og faglige kvalifikasjoner

Krav

Dokumentasjonskrav

Kjaper skal ha erfaring fra
tilsvarende oppdrag.

Som relevant oppdrag regnes
bygg av tilsvarende kategori,
starrelse, kompleksitet og med en
entreprisekostnad fra kr 100
millioner/ 5.000 kvm.

Det legges vekt pa erfaring fra
oppdrag med lavenergibygg
og/eller passivhusstandard.

Se seerskilt krav til arkitekt
under.

Kjagper skal vedlegge en liste over de fire viktigste relevante leveransene de
siste sju ar, herunder opplysninger om verdi, tidspunkt og mottaker (navn,
telefon og e-post). Attester utstedt eller bekreftet av oppdragsgiver kan
vedlegges.

Kjgper skal ha god
gjennomfgringsevne og
kapasitet.

Kjoper skal levere en beskrivelse av kjgpers tekniske personell og/eller
tekniske enheter som kjgper disponerer til oppfyllelse av kontrakten. Dette
enten de tilhgrer foretaket eller ikke.

Kjaper skal ha arkitekt som har
erfaring fra tilsvarende relevante
oppdrag.

Som relevant oppdrag regnes
hotell og store neeringsbygg av
tilsvarende starrelse og
kompleksitet.

Det legges vekt pa erfaring fra
oppdrag med krav til miljg og
baerekraft.

Kjaper skal ha en
arkitektorganisasjon med god
gjennomfgringsevne og
kapasitet.

Det skal vedlegges en liste over arkitektfirmaets viktigste relevante
leveranser de siste sju ar, herunder opplysninger om verdi, tidspunkt og
mottaker (navn, telefon og e-post), entrepriseform, type bygg,
prosjektkostnad, areal, lavenergihus, miljgkrav, BIM mm.

Attester utstedt eller bekreftet av oppdragsgiver kan vedlegges. Det er
leverandgrens ansvar & dokumentere relevans gjennom beskrivelsen.

Kjgper kan dokumentere erfaringen ved a vise til kompetanse til
personell han rader over og kan benytte til dette oppdraget, selv om
erfaringen er opparbeidet mens personellet har utfgrt tieneste for en
annen leverandgr.

Kjgperen skal vedlegge en beskrivelse av arkitektkontoret eller eventuelt
arkitektkontorenes sine totale ressurser for a lgse oppgaven.
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4.4 Kjgpers forstaelse av hotellbransjen

Krav

Dokumentasjonskrav

God kjennskap til
hotellbransjen.

Kjgper skal legge ved dokumentasjon om god kjennskap til, og godt
kontaktnett i hotellbransjen gjennom oppgitte CVer.

5. Tomta

Tomta som skal selges ligger pa Levanger havn, midt mellom den gamle trehusbyen og
Rgstadomradet med ungdomsskole, idretts- og svsmmehall, samt Nord universitets campus. Hele
havneomradet er i transformasjon fra industri til boomrade. Noen av omradene narmest fergeleiet

er allerede bebygd med boliger.

Tomta er pa cirka 7.500 kvadratmeter. Reguleringsplanen tillater inntil 13.300 BRA med en maksimal
gesimshgyde pa 50 meter. Det gjgres oppmerksom pa at parkering som hovedsak skal ligge under
bakken pa havneomradet. @vrige bestemmelser finnes i omradereguleringen for havna.

| konkurransedokumentet som kommer nar prekvalifisieringen er avgjort vil selger komme tilbake
med mer detaljer rundt betingelser for salget.

Holmgangen

Vaskeriet

Hotelltomt

Industribygg

Revet bygning

Utfylling i sj@
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