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Indledning

Kgbenhavns Ejendomme er en professionel indkgbsorganisation,
der anvender alle relevante metoder til at optimere indkgb, sa
Kgbenhavn far mest muligt byggeri, drift og vedligehold for
pengene.

Kgbenhavns Ejendomme skal bidrage til, at de fysiske rammer, der
understgtter byens aktiviteter og udvikling, etableres, renoveres og
repareres hurtigt og effektivt. I den forbindelse indkgber Kgbenhavns
Ejendomme en stor mangde radgivningsydelser, byggeentrepriser
samt handvarker- og serviceydelser.

Kgbenhavns Ejendommes udbudsstrategi bygger pa Kgbenhavns
Kommunes overordnede indkgbspolitik, og har som hovedsigte at
levere bygninger i god kvalitet, til den rette pris, og til tiden.

Valg af udbuds- og entrepriseform traffes ud fra en konkret vurdering
af, hvad der er mest hensigtsmassigt i den enkelte sag, set i forhold til
sagens stade, gkonomi, tidsplan, risici, brugere m.v.

Fokusomrader 2013-2014

Kgbenhavns Ejendommes fokusomrader i 2013-2014 er:

e Eksekvering
e Udvikling
e Samfundsmassigt ansvar

Eksekvering er et konstant fokusomrade i Kgbenhavns Ejendomme og
i perioden vil der blive sat serlig fokus pa rammeaftaler, incitamenter
og bundtning som metoder til at fremme eksekveringen yderligere.
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Udvikling og afprgvning af nye metoder kan bidrage til at styrke
eksekveringen yderligere og skabe udvikling af byggebranchen som
erhverv. Der fokuseres her sarligt pa samarbejdsformer, digitalt
byggeri og risikostyring. 1 den forbindelse har Kgbenhavns
Ejendomme vearet i dialog med Teknik- og Miljgforvaltningen om
forvaltningernes risikostyringskoncepter.

Endelig har Kgbenhavns Ejendomme som stor bygherre ogsa et
bredere samfundsmessigt ansvar, og ansvar for at sikre, at der er
ordnede forhold ikke bare i eget hus, men ogsa pa kommunens
byggepladser. Det sker gennem forenkling og standardisering af krav
til private samarbejdspartnere, anvendelse af sociale og etiske krav
samt fokus pa arbejdsmiljg.

Fokusomrade 1. Eksekvering

Under fokusomradet Eksekvering fokuseres der s@rligt pa tre typer
initiativer, som har til formal at effektivisere byggeprojekterne:

e Rammeaftaler
e Incitamenter
e Bundtning af opgaver

Rammeaftaler

Kgbenhavns Ejendomme har gennem en arrekke brugt rammeaftaler.
Det er vurderingen, at rammeaftaler generelt har en tidsbesparende og
kvalitetsfremmende effekt. Derfor indgar Kgbenhavns Ejendomme i
2013 en raekke nye rammeaftaler vedrgrende teknisk radgivning, sma
handvarksydelser og levering af pavilloner.

Rammeaftalerne ggr det muligt at indkgbe radgivning, handveerksydelser og
pavillonlgsninger hurtigere, end hvis opgaverne bliver udbudt fra sag til sag.
Dette sparer tid og ressourcer hos bade de private leverandgrer og
Kgbenhavns Ejendomme. Desuden giver rammeaftalerne bedre mulighed for
at sikre kvalitet og handtere risici, fordi man samarbejder med kendte parter,
som opbygger viden om bygherrens krav og behov.

Grundet det sa@rligt store antal opgaver, som Kgbenhavns Kommune
udbyder i disse ar, er det dog ngdvendigt at indkgbe en del af
opgaverne udenfor rammeaftalerne for at sikre en rimelig risiko-
spredning.
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Rammeaftaler vedr. teknisk radgivning

Kgbenhavns Ejendomme har i 2013 for 3. gang indgédet et antal
rammeaftaler vedr. teknisk radgivning, som er malrettet de aktuelle
indkgbsbehov.

Der er tale om 2 nye rammeaftaler vedr. bygherreradgivning. Den ene
omhandler radgivning om udbud, og den anden omhandler radgivning
i forbindelse med totalentreprise, byggeprogrammer, tilsyn mv.
Rammeaftalerne Igber i 2 ar med mulighed for forlengelse 2 x 1 ar.

Dertil kommer 8 nye rammeaftaler om totalradgivning. Hver ramme-
aftale deekker et geografisk omrade i Kgbenhavn. Rammeaftalerne er
opdelt, sdledes at 4 rammeaftaler dekker bestillinger fra BUF, som er
den stgrste bestiller af byggeri, og 4 dakker bestillinger fra andre
forvaltninger. Rammeaftalerne lgber i 2 ar med mulighed for
forlengelse med 2 x 1 ar.

Rammeatftaler vedr. sma handveerksydelser

Kgbenhavns Ejendomme har i 2013 indgdet 8 rammeaftaler
vedrgrende handverkerydelser i et af byens fire distrikter. Det er
forste gang Kgbenhavns Ejendomme anvender rammeaftaler i denne
sammenh@ng og 1 denne udformning. Rammeaftalerne dekker de fag,
som typisk anvendes ved akut vedligeholdelse (tgmrer, glarmester,
blikkenslager etc.), og deekker sma opgaver med en entreprisesum pa
under 20.000 kr. Opgaverne gives ved direkte tildeling. Ramme-
aftalerne skal sikre konkurrenceudsattelse af selv de mindste opgaver
og samtidig tilgodese behovet for hurtig opgavelgsning. De 8
rammeaftaler lgber i to ar med mulighed for forleengelse 2 x 1 ar. Nar
der i lgbet af 2014 er hgstet erfaringer med rammeaftalerne 1 ét
distrikt, vil det blive vurderet, om handvearkerydelserne skal udbydes
efter samme model i de tre andre distrikter.

Rammeaftaler vedr. levering af pavilloner

Kgbenhavns Ejendomme har i 2013 for fgrste gang indgaet en
rammeaftale med en primar og en sekundar leverandgr af pavilloner.
Rammeaftalen skal sikre hurtig levering, ens kvalitet samt tids- og
ressourcebesparelse hos bade leverandgrer og Kgbenhavns Kommune.

Rammeaftaler vedr. udbuds- og entrepriseret

Kgbenhavns Ejendomme har indgaet 3 rammeaftaler om udbuds- og
entrepriseret samt lejeret med 3 forskellige advokatfirmaer. Aftalerne
anvendes fortrinsvis ved s@rligt komplicerede sager, ved kapacitets-
udfordringer samt ved tvister og klagesager.
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Incitamenter

Kgbenhavns Ejendomme fastlegger ved stort set alle byggeprojekter
en ufravigelig afleveringsfrist i udbudsmaterialet, og indarbejder i
entreprisekontrakten en klausul om dagbgder ved for sen aflevering.
Dette er et centralt element i sikring af eksekvering til tiden.

Kgbenhavns Ejendomme setter i 2013-2014 serligt fokus pa at
supplere de g®ldende krav til entreprengrerne om overholdelse af
afleveringstiderne med en udvidet anvendelse af incitamenter i
radgiver- og entreprisekontrakter.

Incitamenter kan give de private samarbejdspartnere en ekstra tilskyndelse til
at eksekvere indenfor den aftalte tid, gkonomi og kvalitet.

Kgbenhavns Ejendomme har 1 dialog med Teknik- og Miljg-
forvaltningen udarbejdet et katalog over incitamenter, som bliver
inddraget 1 byggesagerne efter en konkret vurdering 1 den enkelte sag.
Bonus-incitamenter, dvs. udbetaling af penge hvis fastsatte mal nas,
bliver som udgangspunkt finansieret indenfor anlegssummen.

Brugen af incitamenter vil blive registreret, og der vil ske en lgbende
evaluering, fgrste gang ultimo 2013.

Bundtning af opgaver

Kgbenhavns Ejendomme fortsetter 1 2013-2014 med at vurdere
mulighederne for at bundte opgaver, saledes at flere projekter udbydes
samlet. I bilag 3 findes eksempler pa tidligere eller igangvarende
bundtede sager.

Samling af byggesager i bundtede udbud kan effektivisere processerne
omkring byggeriet, hvis radgivning og udfgrelse kan ensartes og gentages, sa
der opnas stordriftsfordele.

Kgbenhavns Ejendomme er opmarksom pa, at antallet af radgivere og
entreprengrer, som har kapacitet til at gennemfgre flere byggerier
parallelt, kan vare begrenset. Derfor vurderes det fra sag til sag, om
en eventuel bundtning er hensigtsmassig i forhold til at sikre reel
konkurrenceudsattelse.

Det er en foruds®tning for metodens effekt, at en eventuel bundtning
besluttes i den meget tidlige planl&gningsfase.
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Fokusomrade 2. Udvikling

Under fokusomradet Udvikling fokuseres der sarligt pa at tre typer
initiativer, som kan bidrage til at styrke eksekveringen yderligere og
skabe udvikling af byggebranchen som erhverv:

e Samarbejdsformer
e Digitalisering
e Risikostyring

Samarbejdsformer

Kgbenhavns Ejendomme fortsetter 1 2013-2014 arbejdet med at
udforske og afprgve andre udbuds- og samarbejdsformer end dem, der
er mest udbredt pa markedet.

I bilag 3 findes en raekke eksempler pa metoder, som Kgbenhavns
Ejendomme har afprgvet eller er ved at afprgve. Blandt andet kan
navnes fglgende:

e Team-entreprise med partnering ved renovering af seks skoler

e Udbud af tre skoleudbygninger samlet under én udbudsproces

e Bundtning af hhv. radgivning og entreprengrydelser ved
opferelse af to nye daginstitutioner

e Sideordnet udbud, hvor tre daginstitutionsbyggerier hver isar
udbydes med to tidsplaner

e ESCO-projekt, hvor energirenoveringer ledsages af garanti for
energibesparelser 1 praksis

e OPP-vurdering af forskellige byggerier.

Der er mange kombinationsmuligheder indenfor de galdende regler,
og udfordringen for bade bygherre og private samarbejdspartnere
bestar i at vaere aben overfor disse muligheder.

Det Digitale Byggeri

Ifglge lovgivningen skal kommunale bygherrer stille krav til radgivere
og entreprengrer om brug af digitale verktgjer ved byggeprojekter pa
over 20 mio. kr.

Kgbenhavns Ejendomme vil i 2013-2014 fortsat have stort fokus pa
implementeringen af Det Digitale Byggeri, herunder indfgrelse af nye
arbejdsgange, der kan understgtte de nye digitale verktgjer, sa der
opnas maksimal effekt.

Ved gennemfgrelse af Det Digitale Byggeri anvendes digitale netbase-
rede portaler, hvor alle aktgrer kan dele filer og viden i forbindelse
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med en byggesag. Endvidere genererer Det Digitale Byggeri 3-
dimensionelle digitale bygningsmodeller, som efter byggesagens
afslutning bruges i Kgbenhavns Ejendommes vedligeholdelse, admini-
stration og ved samlokaliseringer af bygningerne.

De digitale varktgjer er med til at skabe bedre samarbejde og videndeling
mellem byggeriets aktgrer samt bedre kommunikation og rettidig
information til alle relevante parter. Derved kan der opnas rationaliserings-
gevinster i byggeprocessen savel som i den efterfglgende drift af
kommunens bygninger.

Det er Kgbenhavns Ejendommes opfattelse, at digitale vaerktgjer kan
generere effektiviseringsgevinster pa alle byggesager - ogsa dem
under 20 mio. kr. Derfor er Kgbenhavns Ejendomme ogsa begyndt at
stille krav om brug af digitale vaerktgjer ved byggesager pa under 20
mio. kr. Disse krav er mindre omfattende end kravene til sager pa over
20 mio. kr.

Risikostyring
Kgbenhavns Ejendomme har vearet i dialog med Teknik- og
Miljgforvaltningen om forvaltningernes risikostyringskoncepter.

Der er en reekke fellestrak, herunder belysning af risici sa tidligt som
muligt i budgetforslagsfasen og i gvrige projektfaser, forundersggelser
vedr. jordbundsforhold, forurening, konstruktionsforhold mv., krav til
radgivere om risikokalkulation, manedlig risikovurdering af projekter,
systemunderstgttelse via IT-varktgjer mm.

Kgbenhavns Ejendomme arbejder saledes aktivt med at minimere og
handtere risici i alle projektfaser. Endvidere vil Kgbenhavns
Ejendomme 1 2013-2014 indfgre et nyt portefgljestyringskoncept, der
skal understgtte ressource- og risikostyringen i de enkelte teams, samt
analysere mulighederne for at optimere kontraktstyringen overfor
radgivere og entreprengrer (contract management).

Kgbenhavns Ejendomme vil fortsette dialogen og erfaringsudveks-
lingen med Teknik- og Miljgforvaltningen om risikostyring og andre
relevante emner.
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Fokusomrade 3. Samfundsmaessigt ansvar

Samfundsmassigt ansvar rummer 3 typer af initiativer, som har til
formal at sikre, at Kgbenhavns Ejendomme - som en stor aktgr i
byggebranchen - agerer samfundsmeessigt ansvarligt bade overfor de
private samarbejdspartnere, og overfor de personer, der er beskeftiget
1 byggeprojekterne:

e En god samarbejdspartner, ogsa for SMV “ere
e Sociale og etiske krav
e Arbejdsmiljg

En god samarbejdspartner, ogsa for SMV “ere

Kgbenhavns Ejendomme satter i 2013-2014 fokus pa at vere en
professionel bygherre og samarbejdspartner for alle typer virksom-
heder.

Kgbenhavns Ejendomme leegger vagt pa, at ogsa de sma og mellem-
store virksomheder (SMV “ere) fortsat har mulighed for at byde pa de
opgaver, som Kgbenhavns Ejendomme sender i udbud. Dermed kan
kommunen bidrage til at skabe vakst og jobskabelse ogsa i den del af
markedet.

Kgbenhavns Ejendomme vurderer lgbende, hvilke typer virksomheder
der vil vaere bedst egnede til at lgfte en given opgave, og indretter sa
vidt muligt udbud, sa flest mulige - ogsa sma og mellemstore -
virksomheder kan deltage.

6 ud af de 8 nye rammeaftaler for sma handvarksydelser blev vundet
af SMV ere. Endvidere estimeres det, at SMV ere varetager ca. 75
pct. af Kgbenhavns Ejendommes byggeopgaver og 80-90 pct. af
Kgbenhavns Ejendommes drifts-/vedligeholdelsesopgaver.

Udbud af radgivning og entrepriseydelser rettes ofte direkte til sma og
mellemstore virksomheder, ved at de efter Tilbudslovens regler
opfordres til at give underhandsbud eller deltage i begraenset licitation
uden prakvalifikation.

Gennem flere ar har Kgbenhavns Ejendomme arbejdet med at ggre det
nemmere at byde pa byggeopgaver ved at forenkle udbudsmaterialer
og kontrakter. Dette er bade sket baseret pa erfaringer fra egne udbud,
i dialog med andre bygherrer og udbudsadvokater og ikke mindst efter
input fra nogle af virksomhedens flere tusinde samarbejdspartnere.
Bl.a. gennemfgres jevnligt dialog med reprasentanter for eksempelvis
erfarne samarbejdspartnere, fgrstegangsbydende, virksomheder der
ikke har kvalificeret sig til opgaver og disses organisationer.
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Sociale og etiske krav

Kgbenhavns Kommune gnsker at fremme virksomhedernes samfunds-
massige ansvar, og Kgbenhavns Ejendomme sztter i 2013-2014
fokus pa at understgtte denne dagsorden.

Derfor anvender Kgbenhavns Ejendomme den internationale ILO-
konvention Nr. 94 (arbejdsklausulen) ved indkgb af radgivnings- og
entrepriseydelser, uanset opgavens stgrrelse. ILO-konvention nr. 94
stiller krav om, at leverandgren og eventuelle underleverandgrer skal
give de ansatte lgn- og ansettelsesvilkar, som ikke er ringere end de
vilkar, som er geeldende pa den egn, hvor arbejdet udfgres.

Ved opgaver der har en vardi over 500.000 kr. stiller Kgbenhavns
Ejendomme ogsa krav om, at leverandgren skal have en formuleret
personalepolitik til at fremme bl.a. integration og ansattelse af ledige.
Ved opgaver over 1 mio. kr. anvendes kommunens kontraktbilag om
sociale og etiske hensyn, der forpligter leverandgrer og underleveran-
darer til at overholde FN’s verdenserklaering om menneskerettigheder,
FN Global Compact og lov om etnisk ligebehandling.

Endvidere stiller Kgbenhavns Ejendomme krav om beskaftigelse af
praktikanter. Kravet stilles i de opgaver, der er egnede dertil, dvs.
opgaver af en vis varighed, og hvor der benyttes faguddannet arbejds-
kraft med tilhgrende erhvervsuddannelse.

Arbejdsmiljp

Kgbenhavns Ejendomme setter i 2013-2014 fokus pa at forbedre og
styrke arbejdsmiljgindsatsen i projekteringen og pa byggepladserne.
Det er en ambition at nedbringe antallet af AT-pabud til nul og at
implementere et godt arbejdsmiljg bredt i byggeprojekterne.

Derfor arbejdes der med fglgende indsatser:

e Organisering af arbejdsmiljgkoordineringen 1 de enkelte
projekter

e (konomiske incitamentsordninger med henblik pa at sikre
godt arbejdsmiljg pa byggepladserne og

e Synligggrelse af Kgbenhavns Ejendommes fokus pa godt
arbejdsmiljg i udbudsmaterialerne.

Endvidere stiller Kgbenhavns Ejendomme i forbindelse med udbud og
kontraktindgaelse krav til radgivere og entreprengrer om anvendelse
af Kebenhavns Ejendommes paradigmer for “Sikkerhedsjournal/
logbog” og ”Plan for sikkerhed og sundhed”.

Internt i Kgbenhavns Ejendomme gennemfg@res kompetenceudvikling
af “arbejdsmiljpambassaderer”, der kan understotte Kebenhavns
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Ejendommes projektledere med at holde fokus pa arbejdsmiljgdelen af
byggeprojekterne, efteruddannelse af projektledere, ajourfgring af
forretningsgange og varktgjer m.m.

Side 9 af 9



