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Indledning

Kebenhavns Ejendomme er en professionel indkebsorganisation,
der anvender alle til ridighed vaerende metoder til optimering af
indkeb, s borgerne i Kebenhavn fir mest muligt byggeri, drift og
vedligeholdelse for pengene.

Kebenhavns Ejendomme er en indkebsorganisation, og indkeber ho-
vedsageligt radgivningsydelser, entrepriser pd byggeopgaver samt
handverker- og serviceydelser i forbindelse med byggeri, drift og ved-
ligeholdelse af kommunens ejendomme.

Kebenhavns Ejendommes indkeb tager afset i Kebenhavns Kommu-
nes overordnede indkebspolitik og iser felgende to grundprincipper
gor sig geeldende:

e Kobenhavns Kommune ensker bygninger i1 god kvalitet og til
den rette pris.

e De lovgivningsmassige og politiske rammer for indkeb og ud-
bud skal overholdes.

Derfor vurderer Kebenhavns Ejendomme lobende mulighederne for at
indgé 1 nye udbuds- eller samarbejdsformer med private virksomhe-
der, ligesom Kgbenhavns Ejendomme lgbende udvikler og forbedrer
udbuds- og kontraktskabeloner.

12011 og 2012 har Kebenhavns Ejendomme sarligt fokus pé:

Prioritering af anlaegsprojekter

Muligheder for at bundte anlaegsprojekter

Hastighedsfremmende incitamenter og samarbejdsmodeller Analyse & Udvikling
Totalekonomiske hensyn 1 byggeri, herunder OPP/OPS
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Indkeb af radgivning

Nar Kebenhavns Ejendomme keber rddgivning, er det hovedsagligt
arkitekt-, ingeniermaessig og juridisk rddgivning pa byggeprojekter.
Kebenhavns Ejendomme leegger vagt pa at disse indkeb er effektive.

Rammeatftaler for teknisk radgivning

Kebenhavns Ejendomme har, efter atholdelse af EU-udbud, indgéet 4
parallelle rammeaftaler med 42 private leveranderer. Indkeb over
rammeaftalerne sker gennem miniudbud, hvor virksomhederne kon-
kurrerer om kontrakten pd en konkret opgave.

Rammeaftalerne gor det muligt at indhente teknisk rddgivning pa sager hur-
tigere, end hvis radgivningen blev udbudt fra sag til sag. Dette sparer tid og
ressourcer.

Rammeaftalerne lober fra september 2010 til september 2012 med
mulighed for forlengelse pé 2 x 1 &r. Rammeaftalerne omfatter byg-
herreradgivning (12 virksomheder), totalrddgivning ved nybyggeri (10
virksomheder), totalrddgivning ved renoveringer til under 20 mio. kr.
(10 virksomheder) og totalradgivning ved renoveringer til over 20
mio. kr. (10 virksomheder).

Rammeaftaler for advokatbistand

Udover rammeaftalerne for teknisk radgivning har Kebenhavns Ejen-
domme tre rammeaftaler for indkeb af advokatydelser, der anvendes
ved sarligt komplicerede sager, ved kapacitetsudfordringer samt ved
tvister og klagesager. Rammeaftalerne dekker udbudsret, entrepriseret
og lejeret.

Udbud af radgivningsydelser
Som udgangspunkt anvender Kebenhavns Ejendomme altid rammeaf-
talerne ved indkeb af teknisk radgivning og advokatbistand.

Der kan dog vere sarlige tilfelde, hvor det er mest hensigtsmaessigt at
sende radgivningsydelser i udbud, f.eks. ved meget specielle byg-
ningstyper eller ved valg af nye samarbejdsformer.

Miljorigtig projektering
Rédgivere, der arbejder for Kebenhavns Ejendomme, er omfattet af et
krav om miljerigtig projektering.

Miljerigtig projektering indebarer, at rddgiverne 1 samarbejde med
Kebenhavns Ejendomme skal kortlegge de miljopavirkninger, som
pageldende byggeri giver anledning til, samt opstille en raekke fokus-
omrader og miljemal. Fokusomréderne kan vaere inden for energifor-
brug, CO2-udledning, vandforbrug, kemikalier, affald, stgj mm.
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Indkeb af byggeri

Som folge af den kraftige befolkningstilvaekst i Kebenhavns Kommu-
ne skal der fortsat bygges meget i de kommende ar. Det drejer sig
primart om opferelse af nye daginstitutioner samt udbygning og re-
novering af skoler, men genopretning og energieffektivisering af
idreetsanlaeg mv. er ogsa pé dagsordenen.

Efter behovsafklaring i fagforvaltningerne overgar byggesagerne til
Kebenhavns Ejendomme, der har ansvar for gennemforelse af projek-
terne. Kebenhavns Ejendomme er saledes storindkeber af byggeri, og
har et omfattende samarbejde med private hdndvaerker- og entrepre-
nervirksomheder.

Udbudsregler

Langt de fleste sager udbydes efter reglerne i Tilbudsloven, mens ca.
20-25 sager arligt sendes 1 EU-udbud, fordi de er over terskelverdien
pa godt 36 mio. kr.

Entrepriseformer
Kebenhavns Ejendomme udbyder primert byggeprojekterne i hoved-
entreprise, totalentreprise og storentreprise.

Entrepriseformerne indebzrer forskellige grader af outsourcing af ansvar,
udforelse, koordinering, styring og kvalitetssikring til private entreprenerer.

I hver enkelt byggesag sker en konkret vurdering af, hvilken entrepri-
seform der er mest hensigtsmaessig at anvende i1 pagaeldende sag.

Relevans i forhold til projekttyper

Totalentreprise er primert relevant i forbindelse med sterre nybygge-
rier eller udbygninger, hvor bygherren/bestilleren er parat til at afgive
indflydelse pd detailprojekteringen.

Hovedentreprise og storentreprise anvendes bade ved nybyggeri, ud-
bygning og renovering. Disse entrepriseformer giver bygherren storre
indflydelse pd projektets udformning og detaljer men samtidig sterre
ansvar for koordinering, styring og kvalitetssikring. Fag-entreprise
anvendes alene hvor ganske sarlige — typisk tekniske — forhold gor sig
geldende, da modellen i de fleste tilfalde vurderes for ressourcekrae-
vende i forhold til den stramme organisationsform, Kebenhavns Ejen-
domme har som bygherre.

Tildelingskriterier
I forbindelse med byggeri anvender Kebenhavns Ejendomme oftest
tildelingskriteriet ”det skonomisk mest fordelagtige tilbud”, fordi det
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giver mulighed for at leegge flere faktorer end pris til grund for indke-
bet.

Nar “det ekonomisk mest fordelagtige tilbud” anvendes, opstilles en
raekke underkriterier - pris, tid, kvalitet, funktionalitet - som defineres
ngje, vaegtes procentuelt og udmeldes til tilbudsgiverne.

Sociale og etiske krav

Kebenhavns Kommune onsker at fremme virksomhedernes sam-
fundsmassige ansvar. Derfor anvender Kebenhavns Ejendomme i en
raekke projekter sociale klausuler, hvor entreprenererne f.eks. forplig-
ter sig til at have et antal lerlinge ansat.

Fremadrettet skal Kebenhavns Ejendomme ved opgaver over en vis
storrelse stille krav om, at entrepreneren underskriver og lever op til
det nye “Kontraktbilag om sociale og etiske hensyn ved indkeb”.

Fokusomrader i 2011 og 2012

A. Prioritering af anleegsprojekter

Kebenhavns Ejendomme har i samarbejde med fagforvaltningerne
udarbejdet Prioriteringsplan 2012 for anlegssager bevilget i budget
2012 og for igangverende anlaegssager.

Med denne overordnede prioritering af anlegsprojekterne og under de
givne forudsatninger vurderes det, at Kebenhavns Ejendomme har
den fornedne kapacitet til at udfere de anleegssager, der er besluttet i
forbindelse med budget 2012.

Sagerne prioriteres pé folgende made, hvor 1. er hgjeste prioritet, 2.
nesthejeste prioritet etc.

Igangverende sager

Daginstitutioner

Skoleprojekter

Ferdiggorelse af genopretning af idraetsanlaeg
Energirenovering af idretsanleg
Tilgengelighed og myndighedskrav
Kulturelle institutioner

Andre sager

Udviklingsprojekter

WX N kWD =

Den samlede Prioriteringsplan 2012 findes 1 et selvstendigt doku-
ment, forelagt Kultur- og Fritidsudvalget, @konomiudvalget og Bor-
gerreprasentationen.
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Der vil fra Kebenhavns Ejendomme vare markant fokus pd en hurtig
gennemforelse af de vedtagne byggerier. Mere herom i de efterfolgen-
de afsnit.

B. Muligheder for at bundte anlcegsprojekter
Kebenhavns Ejendomme vurderer lobende mulighederne for at bundte

og udbyde flere projekter samlet. Denne metode er bl.a. tidligere taget
1 brug 1 forbindelse med renoveringen af 126 produktionskekkener.

At bundte udbud kan effektivisere processerne omkring byggeri, bl.a. fordi
en rekke beslutninger og godkendelser kun skal foretages én gang, ligesom
entrepreneren kan gentage en raekke arbejdsgange.

I prioriteringsplan 2012 opdeles anlaegssagerne vedrerende daginstitu-
tioner 1 folgende kategorier til brug for mulige gruppeudbud:

kommunal grund, nybygning,

kommunal grund, ombygning,

eksisterende institution om/tilbygning,

nogleferdigt byggeri/tredjemands lejemal (ekstern bygnings-
eller grundejer).

Som udgangspunkt giver det mening at bundte projekter, hvis rddgiv-
ning og udferelse af en raekke projekter kan ensartes pd en raekke
punkter, s& der opnas stordriftsfordele.

Kebenhavns Ejendomme er opmarksom pa, at antallet af entrepreno-
rer, som har kapacitet til at gennemfore flere projekter parallelt, kan
vere begrenset. Derfor kan bundtede udbud 1 nogle sammenhange
resultere 1 langsommere eksekvering, end hvis projekterne blev ud-
budt hver for sig og opfert sidelobende af forskellige firmaer. Desu-
den kan lokale forhold - byggegrunde, lokalplaner mm. - vare sa for-
skellige fra projekt til projekt, at det ikke giver mening at bundte.

Hensigtsmassigheden i at bundte projekter vurderes i1 planlegningsfa-
sen.

C. Hastighedsfremmende incitamenter og samarbejdsmodeller

Ved stort set alle byggeprojekter fastsetter Kebenhavns Ejendomme
en ufravigelig afleveringsfrist i udbudsmaterialet, og i kontrakten med
entreprenoren indarbejdes incitamenter i form af dagbeder ved for sen
aflevering. Desuden stilles krav om, at entrepreneren udarbejder en
detaljeret arbejdsplan med udgangspunkt i udbudstidsplanen inden
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opstart af byggepladsen, og planen godkendes af Kebenhavns Ejen-
domme. Dette er centrale elementer til sikring af eksekvering til tiden.

12012 vil Kebenhavns Ejendomme afprove andre virkemidler, som
kan fremme hurtigere eksekvering, herunder tid som konkurrencepa-
rameter.

Preefabrikeret byggeri og standardkravsspecifikationer
Kebenhavns Ejendomme anvender jevnligt prefabrikeret byggeri,
typisk efter udbud i totalentreprise. Praefabrikeret byggeri indeberer,
at bygningsmoduler fremstilles 1 fabrikshaller og efterfelgende kores
til montering pa grunden.

Denne metode kan ligeledes bidrage til hurtigere eksekvering, men
kan pa minussiden have kortere holdbarhed og mindre fleksibilitet.

I de standardkravsspecifikationer, som findes for bl.a. daginstitutioner,
er vaesentlige dele af udfaldskravene til byggeriet defineret forlods.
Dette reducerer radgivers arbejde, og giver mulighed for gentagelse af
arbejdsprocesser hos entreprenererne ved “bundtede opgaver”.

Der fokuseres 12012 pa at afdekke om der er yderligere muligheder
for at oge hastighed og reducere riscici ved yderligere brug af savel
prefabrikeret byggeri som standardkravsspecifikationer.

Digitalt byggeri

Kebenhavns Ejendomme ser et stort potentiale i at anvende digitale
udbud til at effektivisere udbudsprocesserne, nedbringe antallet af
ukonditionsmeessige tilbud og sikre den bedst mulige dokumentation
bl.a. for en effektiv drift efter byggesagers afslutning.

Derfor gennemforer Kebenhavns Ejendomme pt. et antal pilotprojek-
ter, som ogsa kvalificerer Kabenhavns Ejendomme til at leve op til de
nye lovkrav pa omrédet.

D. Totalokonomiske hensyn i byggeri, herunder OPP/OPS

Kebenhavns Kommunes Klimahandlingsplan, vedligeholdelsesefter-

slebet pa den kommunale bygningsmasse og et nyt lovkrav om total-
okonomiske beregninger mv. har skabt eget fokus pa byggeprojekter-
nes totalokonomi.

Totalgkonomi handler om at optimere ikke blot selve byggeriet men bygnin-
gen i hele dens levetid. Det geres ved at anvende materialer, konstruktioner
og installationer, som er energieffektive, vedligeholdelsesvenlige mv., og
som derved kan nedbringe drifts- og vedligeholdelsesomkostningerne i de
efterfolgende artier.
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En méde, hvorpd Kebenhavns Ejendomme kan fremme projekternes
totalokonomi, er at gennemfore samlet udbud af byggeri, drift og ved-
ligeholdelse, saledes at en privat akter — med Kebenhavns Kommune
som bestiller - far ansvar for bade at designe, opfere, drive og vedli-
geholde bygninger i en arrekke. Dermed sikres incitamenter til at
tenke langsigtet og totalokonomisk 1 alle faser.

Den mest vidtreekkende model er den traditionelle OPP-model (Offentligt
Privat Partnerskab) med finansiering og ejerskab pa private hander og en
kontraktperiode pé typisk 30 &r. En mindre vidtreekkende model er OPS
(Offentligt Privat Samarbejde), hvor finansiering og ejerskab er pad kommu-
nale hender, og hvor kontraktperioden typisk er pa et sted mellem 5 og 15
ar.

En anden samarbejdsform er koncession, hvor kommunen far opfert og far
adgang til et anleeg mod til gengeeld at give den private part ret til at drive
forretning pa pageldende anlaeg via opkravning af brugerbetaling. Det kun-
ne f.eks. vare i forbindelse med et idratsanleg, et parkeringshus el.lign.

Bilag 1, Oversigt over nye samarbejdsformer, giver et kortfattet over-
blik over de p.t. typiske former for offentligt privat samarbejde gene-
relt.

Som udgangspunkt er OPP og OPS mest relevant ved nybyggeri, stor-
re udbygninger o.lign., fordi projektet her er klart afgreenset. Desuden
skal et projekt have en vis volumen, for at OPP eller OPS giver me-
ning.

Tiltag

Som pilotprojekt har Kebenhavns Ejendomme i 2011 udbudt opferel-
sen af en ny berneinstitution sammen med fem ars drift af energian-
legget.

I forbindelse med fremtidige anlegsprojekter vil Kebenhavns Ejen-
domme vurdere muligheden for at udbyde ikke blot energistyringen
men hele bygningsvedligeholdelsen i en leengere arrekke sammen
med anlaegsopgaven, ligesom mulighederne for offentlig- private part-
nerskaber vil blive undersogt.

Byggerier, som ikke kommer til at vaere omfattet af denne form for
samarbejde med private akterer, vil ogsa blive pédlagt krav om total-
okonomiske hensyn, s det sikres, at Kabenhavns Kommunes bygnin-
ger er sa optimale som muligt over hele deres levetid.
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Indkeb af drift og vedligeholdelse

Kebenhavns Ejendomme driver en stor og kompleks ejendoms-
portefolje pa ca. 2,8 mio. m2, inkl. lejemal hos private, hvor en stor
del af kommunens borgere har deres daglige gang. Derfor anvender
Kebenhavns Ejendomme mange ressourcer pé akut afthjelpning af
skader samt initiativer til imedekommelse af sikkerheds- og myndig-
hedskrav.

I forbindelse med athjelpning af skader og vedligeholdelse indkeber
Kebenhavns Ejendomme hidndvearkerydelser fra temrere, malere,
blikkenslagere, glarmestre og mange andre typer fagentreprenarer.

Underhdndsbud

Ved smd sager fra 0-25.000 kr. indhenter driftsmedarbejderen som
udgangspunkt ét tilbud, og arbejdet kan umiddelbart igangsattes. Ved
sager fra 25.000-75.000 kr. indhentes der 2 tilbud fra 2 forskellige
leveranderer. Og ved sager fra 75.000-300.000 kr. indhentes der 3
tilbud fra 3 forskellige leveranderer. Ved sager til over 300.000 kr.
galder Tilbudsloven (se forudgdende afsnit om indkeb af byggeri.)
Tilbud veelges ud fra en afvejning af pris, kvalitet og tid.

Disse retningslinjer er mere restriktive end lovgivningen tilsiger, idet
Kebenhavns Ejendomme onsker at sikre mest mulig gennemsigtighed
og konkurrence i sine indkeb.

Driftspartnerskaber

Kebenhavns Ejendomme arbejder lobende med at udvikle samarbejdet
med de private leveranderer og afprever pa den baggrund en drifts-
partnerskabsmodel i en raekke bydele.

Driftspartnerskabsmodellen indeberer, at den private leverander (driftspart-
neren) 1 samarbejde med Kebenhavns Ejendomme prioriterer, hvilke akutte
savel som planlagte opgaver, der skal udferes pa ejendommene inden for
driftspartnerskabet med det budget, der er til rddighed. Derved udnyttes den
private leveranders tekniske og byggefaglige viden samt det lokale kendskab
til ejendommene, som driftspartneren opbygger over tid.

Kebenhavns Ejendomme har etableret driftspartnerskaber i 5 bydele:
Osterbro, Amager Vest, Amager Ost, Bronshej-Husum og Vanlese.
Partnerskaberne pd Osterbro og Amager korer fortsat, mens de to an-
dre partnerskaber er ophert. Kontraktperioden pa Qsterbro og Amager
er 4 &r med option pa forlengelse 2 x 1 ar.

Funktionsaftaler

I driftspartnerskaberne indgér en sikaldt funktionsaftale vedr. de tek-
niske anlaeg. Disse aftaler erstatter tidligere serviceaftaler med mange
forskellige leverandorer.
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Funktionsaftaler indebeerer, at driftspartnerne efter nulstilling (dvs. vurdering
af alle anleeg og udskiftning af dem, der ikke lever op til en fastlagt standard)
overtager ansvaret for service og drift af alle tekniske anleeg. Fokus er pa, at
anleggene fungerer til den aftalte standard, herunder oppetid, varmegrader
m.v., og ikke pa, hvordan anlegget drives.

Udbud med volumen

Etableringen af Kebenhavns Ejendomme har givet mulighed for at
opna stordriftsfordele. Eksempelvis er handtering af erhvervsaffald og
serviceeftersyn af elevatorer for stort set alle kommunale institutioner
udbudt i samlede kontrakter. Dette giver typisk en lavere pris pd grund
af mangde samt en enklere administration i forholdet mellem leve-
rander og Kebenhavns Ejendomme.

Udviklingsomrdde

Med afsat i erfaringerne fra driftspartnerskaber, funktionsaftaler, pul-
jer af opgaver m.v. arbejder Kebenhavns Ejendomme kontinuerligt
med at udvikle organiseringen og indkebene af drift og vedligeholdel-
se. 1 2011 er padbegyndt en analyse vedr. samarbejde, kontraktmodeller
og udbudsformer. Dette arbejde skal i 2012 udmunde i en ny ind-
kebsmodel, som skal bidrage til en yderligere effektivisering af sam-
arbejdet med de private leverandorer.

Indkeb af varer

Kebenhavns Ejendommes indkeb af varer sker primert via indkeb af
byggeri, og de i byggeriet anvendte materialer/varer er ikke omfattet
af Kebenhavns Kommunes indkebsaftaler.

De varer, som Kgbenhavns Ejendomme derudover indkeber, har ikke
den store volumen og er forholdsvis specialiserede. Det drejer sig bl.a.
om produkter, som anvendes inden for rengeringsservice. Disse vare-
indkeb er altovervejende omfattet af kommunens faelles indkebsafta-
ler.

Side 9 af 9



