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KSBENHAVNS KOMMUNE
Kultur- og Fritidsforvaltningen

Kgbenhavns Ejendomme

Bilag 2: Beskrivelse af Kgbenhavns Ejendommes indkgb

Indkgb af radgivning

Nar Kgbenhavns Ejendomme kgber radgivning, er det hovedsagligt
teknisk radgivning (arkitekt- og ingenigrradgivning) samt juridisk
radgivning pa byggeprojekter.

Desuden kgber Kgbenhavns Ejendomme radgivning/konsulentbistand
til en rekke andre planlegningsmassige og driftsrelaterede opgaver,
herunder energimarkning, ventilationseftersyn, tilstandsvurderinger,
bygningssyn, forundersggelser, kundeundersggelser mv.

Indkgbene af teknisk og juridisk radgivning til byggeprojekter
foretages dels via rammeaftaler, dels via udbud, hvis der fx er tale om
specielle projekter eller nye samarbejdsformer, som det ikke
umiddelbart er hensigtsmassigt at handtere via en eksisterende
rammeaftale. Indkgbene fglger reglerne i Tilbudsloven og Udbuds-
direktivet, og tildelingskriteriet er som oftest ”det ekonomisk mest
fordelagtige tilbud”.

Kgbenhavns Ejendomme foretager i hver enkelt byggesag en konkret
vurdering af, hvordan det er mest hensigtsmassigt at indkgbe og
organisere pagaeldende sag, set i forhold til sagens stade, gkonomi,
tidsplan, risici, brugere mv.

Kgbenhavns Ejendomme samler dog oftest radgivningen hos en total-
radgiver, som varetager bade den arkitektfaglige og ingenigrmaessige
radgivning, som gennemarbejdes til et hovedprojekt. Hovedprojektet
danner baggrund for selve udbuddet i entreprise.

Denne model sikrer maksimal fleksibilitet til at handtere @ndringer i
projektet som fglge af brugerdialog, politiske beslutninger, faktuel
afklaring 1 projekteringsfase, herunder myndighedsforhold, plan-
massige @&ndringer mv.

Rammeatftaler

Kgbenhavns Ejendomme har indgaet og indgar i Igbet af 2013 i alt 10
rammeaftaler om bygherreradgivning og teknisk radgivning med 18
private radgivningsvirksomheder.

Rammeaftalerne ggr det muligt at indhente radgivning pa byggesager
hurtigere, end hvis radgivningen blev udbudt fra sag til sag. Dette
sparer tid og ressourcer hos bade radgiverne og Kgbenhavns
Kommune (uddybes 1 Udbuds- og anlagsstrategi 2013-2014).
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Grundet det s@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.

Endelig har Kgbenhavns Ejendomme indgaet 3 rammeaftaler om
udbuds- og entrepriseret samt lejeret med 3 forskellige advokat-
firmaer. Disse aftaler anvendes ved sarligt komplicerede sager, ved
kapacitetsudfordringer samt ved tvister og klagesager. Dette kan
ligeledes bidrage til hurtigere eksekvering.

Miljprigtig projektering
Tekniske radgivere, der arbejder for Kgbenhavns Ejendomme, er
omfattet af et krav om miljgrigtig projektering.

Miljgrigtig projektering indebarer, at radgiverne i samarbejde med
Kgbenhavns Ejendomme skal kortlegge de miljgpavirkninger, som
pageldende byggeri giver anledning til, samt opstille en raekke
fokusomrader og miljgmal. Fokusomraderne kan vere inden for
energiforbrug, CO2-udledning, vandforbrug, kemikalier, affald, stgj
mm.

Totalpkonomiske beregninger

Kgbenhavns Ejendommme stiller 1 henhold til ny lovgivning krav til
sine tekniske radgivere om totalgkonomiske beregninger ved
byggeprojekter med en entreprisesum pa 20 mio. kr. og derover.

Totalgkonomi handler om at optimere ikke blot selve byggeriet men
bygningen i hele dens levetid. Det ggres ved at anvende materialer,
konstruktioner og installationer, som er energieffektive, vedlige-
holdelsesvenlige mv., og som derved kan nedbringe drifts- og
vedligeholdelsesomkostningerne i de efterfglgende artier.

Indkeb af byggeri

Kgbenhavns Ejendomme er storindkgber af byggeri og har séaledes et
omfattende samarbejde med private handverker- og entreprengr-
virksomheder.

Indkgbene af byggeentrepriser fglger reglerne i1 Tilbudsloven og
Udbudsdirektivet, og tildelingskriteriet kan bade vere laveste pris”
og “’det skonomisk mest fordelagtige tilbud” afth@ngigt af opgaven art,
stgrrelse og kompleksitet.

Entrepriseformer
Entrepriseformerne hovedentreprise, storentreprise, totalentreprise og
fagentreprise indebarer forskellige grader af outsourcing af ansvar,
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udfgrelse, koordinering, styring og kvalitets-sikring til private
entreprengrer.

KEjd foretager i hver enkelt byggesag en konkret vurdering af,
hvordan det er mest hensigtsmassigt at indkgbe og organisere
pageldende sag, set i forhold til sagens stade, gkonomi, tidsplan,
risici, brugere mv.

Erfaringsmessigt anvender Kgbenhavns Ejendomme ofte hoved-
entreprise pa baggrund af udbudt hovedprojekt, jf. afsnittet om Indkgb
af radgivning. Fordelene herved er bl.a., at ansvaret for udfgrelsen,
herunder koordineringen mellem fagene samt overholdelse af
eksempelvis arbejdsmiljgkrav, sociale klausuler, arbejdsklausuler osv.
entydigt placeres hos hovedentreprengren. Denne model er saledes
ogsa mindre ressourcekra@vende for Kgbenhavns Kommune.

Totalentreprise anvendes typisk ved nybyggeri, som pa forhand er
veldefineret, og hvor forventningerne til gnsker om eller behov for
@ndringer 1 projekteringsfasen er mindre. Fordelen ved totalentreprise
er bl.a., at entreprengrens kompetencer og viden om bygbarhed, nye
tekniske lgsninger mm. inddrages tidligt i projektet.

Andre metoder til optimering

Kgbenhavns Ejendomme anvender ogsa andre metoder til optimering,
hvis det giver mening i1 det enkelte projekt: Sideordnet udbud, hvor
projektet samtidig udbydes med en forceret tidsplan. Bundtning af
flere projekter, som udbydes samlet. Incitamenter hvor der i
kontrakten indarbejdes en bonus for hurtigere aflevering. Team-
entreprise med partnering, hvor der indgaes én samlet kontrakt med
arkitekt, ingenigr og entreprengr. Krav til radgivere og entreprengrer
om brug af digitale verktgjer (udbudsweb og projektweb), som nu er
blevet et lovkrav mm. (se bilag 3: Eksempler pa metoder til
optimering af indkgb og byggeri).

Indkgb af drift og vedligeholdelse

Kgbenhavns Ejendomme driver en stor og kompleks ejendoms-
portefglje. I forbindelse med akut afhjelpning af skader og initiativer
til imgdekommelse af sikkerheds- og myndighedskrav, indkgber
Kgbenhavns Ejendomme en lang rekke handverksydelser, ofte fra
sma og mellemstore virksomheder (SMV).

Underhandsbud

Ved handverksydelser fra 0-25.000 kr. indhentes som udgangspunkt
ét tilbud, og arbejdet kan umiddelbart igangsattes. Ved handveerks-
ydelser fra 25.000-300.000 kr. indhentes der 2-3 tilbud fra 2-3
forskellige virksomheder. Ved sager til over 300.000 kr. sendes
opgaven i udbud efter Tilbudsloven (se forudgaende afsnit om indkgb
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af byggeri.). Disse retningslinjer er mere restriktive end lovgivningen
tilsiger, idet Kgbenhavns Ejendomme gnsker at sikre mest mulig
gennemsigtighed og konkurrence i indkgb.

Rammeatftaler

Kgbenhavns Ejendomme har i et af byens fire distrikter udbudt
handverkerydelserne i 8 rammeaftaler. Rammeaftalerne skal sikre
konkurrenceuds®ttelse af selv de mindste opgaver og samtidig
tilgodese behovet for hurtig og kvalificeret opgavelgsning. Nar der er
indhgstet erfaringer, vil det blive vurderet, om modellen skal udvides
til de gvrige distrikter (se Udbuds- og anlagsstrategi 2013-2014).

Driftspartnerskaber

Vedligeholdelsen af de kommunale ejendomme i en af bydelene er
omfattet af et driftspartnerskab. Modellen indeberer et tet samarbejde
mellem Kgbenhavns Ejendomme og den private leverandgr
(driftspartneren) om prioritering af vedligeholdelsesopgaverne samt en
funktionsaftale vedr. tekniske anleg. Driftspartnerskabsmodellen er
under afvikling, idet det har vist sig, at den ikke fungerer optimalt
under de nuvaerende rammer.

Puljede opgaver

Etableringen af Kgbenhavns 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 pa grund
af mangde samt en enklere administration 1 forholdet mellem
leverandgr og Kgbenhavns Ejendomme.

Indkgb af varer

Kgbenhavns Ejendommes indkgb af varer sker primert via indkgb af
byggeri, og de 1 byggeprojekterne anvendte materialer/varer er ikke
omfattet af Kgbenhavns Kommunes felles indkgbsaftaler.

De varer, som Kgbenhavns Ejendomme derudover indkgber, har ikke
den store volumen og er forholdsvis specialiserede. Det drejer sig
blandt andet om produkter, som anvendes inden for renggringsservice.
Disse vareindkgb er altovervejende omfattet af kommunens felles
indkgbsaftaler.
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