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3. november 2005

Notat vedr. Kgbenhavns Ejendommes kontrol af leverandgrernes tilbuds-
givning m.v.

Baggrund

@konomiudvalget bad pa mgdet den 1. november 2005 Kultur- og Fritidsforvaltningen udar-
bejde et notat, hvori forvaltningen bl.a. beskriver, hvorledes Kgbenhavns Ejendomme frem-
over vil kontrollere de tilbud, som Kgbenhavns Ejendomme modtager pa fx handvarksydelser
til udfgrelse af vedligeholdelsesopgaver.

I notatets afsnit 1 beskrives, hvorledes Kgbenhavns Ejendomme via en flerstrenget indsats vil
sikre, at kommunens vedligeholdelsesopgaver Igses pa bedst mulige made — bade set i forhold
til pris, tid og kvalitet.

Afsnit 2 indeholder en oversigt over de handvearksfunktioner, der efter nedlaeggelsen af
KTK’s handvearksafdeling fortsat vil vaere i Kgbenhavns Kommune.

Derudover beskrives i afsnit 3, hvorledes Kgbenhavns Ejendomme forventer at etablere et be-
redskab til handtering af eksempelvis pludseligt opstaede skader pa kommunens ejendomme.

1. Hvorledes vil Kgbenhavns Ejendomme sikre, at kommunens vedligeholdelsesopga-
ver lgses optimalt?

Med etableringen af en felles ejendomsenhed — Kgbenhavns Ejendomme — er der skabt et
grundlag for professionalisering af bygherrerollen og opbygning af kompetencer, som ggr det
muligt for Kgbenhavns Kommune at indkgbe de ydelser, man har behov for - i forbindelse
med vedligeholdelsesopgaver, mindre renoveringer og bygningstilpasninger - pa de bedst mu-
lige vilkar hos eksterne leverandgrer.

Pa grund af sin stgrrelse pa markedet, organisering og strategi vil Kgbenhavns Ejendomme
saledes kunne sikre, at de fremtidige byggeopgaver for Kgbenhavns Kommune Igses optimalt
pa markedsvilkar - bade set i forhold til pris, tid og kvalitet.

Samlet kan Kgbenhavns Ejendommes strategi pa omradet opsummeres saledes:

« En udbudsstrategi der sikrer konkurrence og deltagelse af de relevante virksomhe-
der

+ Professionel forberedelse og gennemfgrelse af udbud af savel store som sma opgaver

« Systematisk overvagning af forlgbet i forbindelse med gennemfgrelse af udbud og li-
citationer mhp. afslgring af mestergrise og lignende uregelmaessigheder

« Grundig vurdering af de indkomne tilbud og evaluering af de leverede ydelser

Punkterne uddybes i det fglgende.
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Udbudsstrategi
Udfgrelse af drifts- og vedligeholdelsesopgaver for store ejendomsvirksomheder er et hastigt
voksende marked med et stigende antal leverandgrer. Dette sikrer en god konkurrencesituati-
on og skaber et godt udgangspunkt for udbud af disse opgaver i Kgbenhavns Kommune. Sel-
ve strukturen eller konkurrencesituationen pa markedet (mange sma og mellemstore hand-
varksvirksomheder der i konkurrence udfgrer arbejde i Kgbenhavn) er medvirkende til at
etablere en form for priskontrol, idet det vil vare vanskeligt for leverandgrer at aftale priser
overfor kommunen.

Via sin udbudsstrategi vil Kgbenhavns Ejendomme sikre hgj grad af konkurrence pa savel
pris, tid og kvalitet ved bade store og sma opgaver. Desuden vil udbudsstrategien sikre delta-
gelse af de virksomheder, som kan levere de ydelser, Kgbenhavns Kommune efterspgrger og
har behov for.

Dette omfatter bl.a. brug af et bredt spektrum af udbuds- og entrepriseformer, der tilsammen
dekker de mange forskelligartede behov for opgavelgsning i Kgbenhavns Kommune. Ved
opgaver, hvor hgj grad af fleksibilitet og hurtig opgavelgsning er afggrende, vil dette eksem-
pelvis kunne opnas via rammeaftaler indgaet pa baggrund af udbud og med opfglgning pa de
leverede ydelser. Pa andre omrader kan man med fordel samle en rakke ensartede opgaver,
der kan lgses efter en mere langsigtet plan, og udbyde disse samlet.

Anvendelse af nye udbuds- og organisationsformer, der fremmer samarbejde og helhedssyn
pa opgavernes lgsning er ogsa et vigtigt indsatsomrade for KEjd. Der bliver bl.a. bygget vide-
re pa de erfaringer, man allerede har i Kgbenhavns Kommune med servicepartnerskaber, hvor
de private og offentlige parter sammen udnytter deres kompetencer optimalt med udgangs-
punkt i feelles malsetninger og ved brug af gkonomiske incitamenter. I den forbindelse priori-
teres udviklingen af evalueringsmetoder, der sikrer en stringent vurdering af forholdet mellem
de leverede ydelser og deres pris og dermed sikrer, at Kgbenhavns Kommune opnar sin del af
gevinsten ved de nye samarbejdsformer.

Et andet redskab i forbindelse med udbud er gennemfgrelse af parallelle udbud. Herigennem
kan KEjd — ikke mindst pa grund af den store opgavemangde - udnytte markedets udvikling
bedst mulig og skarpe konkurrencen.

Inddragelse af et bredt spektrum af virksomheder i licitationerne et ogsa vigtigt element i ud-
budspolitikken. Dette omfatter bl.a. udskiftning og inddragelse af nye virksomheder i licitati-
onerne, samt anvendelse af udbuds- og organisationsformer, der bade ggr det muligt for store
og sma virksomheder at deltage, hvilket ogsa kan medvirke til at forebygge karteldannelse

Forberedelse og gennemfgrelse af udbud

Grundig forberedelse af de enkelte udbud er ogsa et vigtigt fokusomrade for KEjd. Dette om-
fatter bl.a. en vurdering af, hvilken udbudsform som passer bedst til den konkrete opgave og
inddragelse af evalueringer fra tidligere sager ved udvalgelse af de virksomheder som skal
give tilbud.

Heri indgar ogsa udarbejdelse af udbudsmateriale af hgj kvalitet, bl.a. ved inddragelse af
kompetente eksterne radgivere ved stgrre opgaver. I forbindelse med udarbejdelse af udbuds-
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materialer er det saledes vigtigt at kvalitetsniveauet er specificeret sa godt, at det sikres at man
far den gnskede ydelse, samtidig med at de specifikke krav til proces og lgsninger ikke be-
grenser konkurrencen ungdigt.

Endelig omfatter dette forarbejde systematisk anvendelse af erfaringsbaserede nggletal og
usikkerhedsanalyser ved kalkulationerne fgr udbud. Et sadant forarbejde forbedrer mulighe-
derne for at vurdere de indkomne tilbud, herunder vurdere om kvaliteten er i orden og om
prisniveauet er for hgijt.

Som fglge heraf har KEjd allerede nu valgt at prioritere indsamling af nggletal og metodisk
evaluering. KEjd har ogsa taget skridt til etablering af samarbejde med andre store bygherrer
herom.

Overvagning af udbud og licitationer

Kgbenhavns Ejendomme vil desuden gennemfgre en ”overvagning” af forlgbet i forbindelse
med gennemfgrelse af udbud og licitationer, herunder en ”overvagning” af handlemgnstre hos
de virksomheder som indbydes og deltager i licitationer.

Faste mgnstre i forhold til, hvilke virksomheder der gnsker at deltage ved licitationer eller af-
slar deltagelse, geografiske mv. mgnstre i forhold til hvem der vinder licitationer o.lign. kan
veare tegn pa ulovlige aftaler mellem virksomheder (mestergrise), der satter konkurrencen
helt eller delvist ud af kraft. Pa grund af sit store opgavemassige volumen har Kgbenhavns
Ejendomme searligt gode muligheder for at gennemfgre en sadan systematisk ’overvagning”
af aktgrerne pa markedet og hgste gevinsterne heraf. Samarbejde med andre store bygherrer
forventes at gge gevinsterne i form af gget konkurrence og et mere gennemskueligt marked
yderligere. Endelig vil KEjd’s indsats for afdekning af uregelmassigheder - og konsekvente
reaktioner her overfor - have en forebyggende effekt. Ikke mindst pga. KEjd’s stgrrelse pa
markedet.

Vurdering af de indkomne tilbud og opfelgning pa de leverede ydelser
Alle indkomne tilbud bliver vurderet indgaende af KEjd, bade pa enkeltsagsniveau og set i et
bredere og lengerevarende perspektiv.

Ved de enkelte sager vurderes i forste omgang i forhold til de forudgaende overslag og nggle-
tal af KEjd’s egne “controlere”. I den forbindelse er benchmarking med sammenlignelige pro-
jekter ogsa en mulighed. Da det er en tydelig trend i store organisationer, at man udliciterer

drift- og vedligeholdelsesarbejder, findes en voksende mangde af tilgengelige nggletal — her-
under bide m’- og stykpriser — der ggr det muligt at foretage sikre vurderinger af prisniveauet.

Ved licitationer, hvor priserne er hgjere end forventet eller med andre “afvigelser” vil disse
blive analyseret nermere, eventuelt med inddragelse af eksterne speciali-
ster/kalkulationsfirmaer”.

Efterfglgende vil der blive gennemfgrt en omfattende opfglgning pa de leverede ydelsers kva-
litet og udfgrelse samt totalgkonomi. Heri indgar bl.a.:
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* Projektopfelgning og kvalitetssikring af arbejdet med udgangspunkt i professionelt
udformet udbudsmateriale og kontrakter

» Tilsyn og kontrol udfgrt af teknikere og handvarkere ansat i KEjd

* Evaluering af de leverede ydelsers pris, kvalitet og udfgrelse (samarbejde, miljg etc.)
ved de enkelte opgavers afslutning mhp. indsamling af nggletal

* Kunde- og brugerevaluering ved stgrre lengerevarende opgaver

* Evaluering af den langsigtede effekt i forhold til bygningerne tilstand og totalgkonomi

For at opna de bedst mulige redskaber og kompetencer pa dette omrade deltager KEjd allere-
de nu i udvikling af nye redskaber til totalgkonomiske vurderinger og udvikling af effektma-

lingsvaerktgjer, der gor det muligt at evaluere og optimere valget af udbuds- og organisations-
former.

Endelig foretager KEjd lgbende erfaringsudveksling med andre bygherrer m.fl. omkring op-
timering af vedligeholdelsesindsatsen.

2. Oversigt over de handvaerksfunktioner, der efter nedleeggelsen af KTK’s handvzerks-
afdeling fortsat vil veere i Kgbenhavns Kommune

Kultur- og Fritidsforvaltningen

I KFF er samlet ansat 83 medarbejdere som handverkere, specialarbejdere, gardmand og lig-
nende. Heraf er de 46 udlerte handverkere, mens de 37 er specialarbejdere, gardmend og lig-
nende.

Medarbejderne fordeler sig siledes pa de enkelte dele af KFF:

Ejendomsvedligeholdelse: 1 alt 53 medarbejdere beskaftiget som handvearkere, specialarbej-
dere, gardmend og lignende. Heraf er de 28 udlerte handvarkere, mens de resterende 25 er
specialarbejdere, gardmand og lignende. Opgaverne i ejendomsvedligeholdelse omfatter bl.a.

» Tilsyn og drift af tekniske anleg (vand, varme, ventilation og el) i ca. 70 ejendomme
(administrationsejendomme samt beboelses- og erhvervsejendomme)

» Teknisk bistand ved arrangementer, udstillinger og borgerrepraesentationsmgder (lyd
og lys)

* Handverksmessig bistand ved arrangementer og udstillinger (tilretteleeggelse og op-
stilling af udstillinger og scener)

» Teknisk og handvarksmessig radgivning for lejere

* Mindre handverksmassige opgaver — primert pa Radhuset og Radhusets inventar.

9 af de 28 handverkere udfgrer egentlig handvarksproduktion.
Drift Kgdbyen: 1 alt 17 medarbejdere beskaftiget som handvarkere, specialarbejdere, gard-
mend og lignende. Heraf er de 5 udlerte handvarkere, mens de resterende 12 er specialarbej-

dere, gardmand og lignende.

Opgaverne 1 Kgdbyen omfatter bl.a
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* Tilsyn og drift af tekniske anleg i Brune og Hvide Kgdby (vand, varme, kgl, ventilati-
on og el)
*  Dggndrift

Ingen handverkere i Kgdbyen er beskeftiget med egentlig handvarksproduktion.

KI - Teknisk Afdeling: 1 alt 13 medarbejdere er beskaftiget som handvearkere. Alle 13 er ud-
leerte handverkere. Opgaverne i KI — Teknisk Afdeling omfatter bl.a.:

» Tilsyn og drift af tekniske installationer pa idreetsanlag (vand, varme, el, ventilation
og svgmmebade)

* Vandprgver

* Mindre handvarksmassige opgaver pa idraetsanlag.

* Projektering og tilsyn med anlegsarbejder.

7 af de 13 handvarkere udfgrer egentlig handverksproduktion.
Samtlige 83 medarbejdere i KKF overfgres til Kgbenhavns Ejendomme.

De gvrige forvaltninger

I forbindelse med etablering af ejendomsenheden, er antallet af medarbejdere i forvaltninger-
ne med ejendomsrelaterede opgaver opgjort. Af nedenstaende oversigt fremgar, hvorledes de
opgjorte medarbejdere jf. den tidligere udarbejdede opggrelse fordeler sig mellem forvaltnin-
gerne (idet KFF er gennemgaet ovenfor).

Antal arsvaerk UUF |SUF | FAF BTF |Ialt
Teknisk administrativt per- 173,1 6 179,1
sonale

Gardmand 34 125,5 159,5
Héandvarkere 10 3 13
De Gamles By 20,8 20,8

I alt 173,1 [ 64,8 |125,5 |9 3724

Oplysningerne i tabellen er behaftet med nogen usikkerhed — dels fordi oplysningerne som
navnt er udarbejdet i anden sammenh@ng (datagrundlaget vedr. etablering af ejendomsenhe-
den), dels fordi oplysningerne sandsynligvis ikke er 100 pct. opdaterede.

Oplysningerne har af tidsmassige grunde ikke kunnet kvalitetssikres i forvaltningerne.

Efter Kultur- og Fritidsforvaltningens oplysninger er det teknisk-administrative personale an-
sat pa UUF’s skoler, institutioner m.v. beskaftiget med bl.a. fglgende opgaver: ledelse af sko-
lernes renggringsmedarbejdere, visse administrative opgaver, opgaver forbundet med tilsyn,
sikkerheds- og myndighedskrav, tekniske driftsfunktioner i1 forhold til bygninger, tekniske an-
leeg og udearealer samt service over for skolens ledelse, ansatte, elever og @vrige brugere. En
stor del af det teknisk-administrative personale i UUF vil typisk have en handvarksmeessig
baggrund.
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Kultur- og Fritidsforvaltningen er ikke bekendt med hvilke konkrete opgaver gardmandene
og handvarkerne m.v. er beskaftiget med i de gvrige forvaltninger.

Som udgangspunkt overfgres ingen af de ovenn@vnte medarbejdere i de gvrige forvaltninger
til Kgbenhavns Ejendomme.

3. Hvilket beredskab vil Kgbenhavns Ejendomme etablere for at handtere akut opstaede
skader pa kommunens ejendomme?

Kgbenhavns Ejendomme opretter en fejilmeldecentral/callcenter, som kunderne altid kan hen-
vende sig til om alle akut opstaede problemer/skader via telefon, mail eller fax.

I dagtimerne (eksempelvis 7.00 — 16.00) er det ansatte i Kgbenhavns Ejendommes driftsafde-
ling, der betjener denne fejlmeldecentral/callcenter. Driftsafdelingens medarbejdere er uddan-
net til at kontakte de relevante fagfolk ved akutte skader, som fx brandvasenet, ISS- skades-
bekaempelse og lignende. Ved mindre akutte skader bliver arbejdet pa nuvarende tidspunkt
udfgrt af egne medarbejdere eller af service- eller handvearksvirksomheder, som KEjd har
kontraheret med om tid, pris og kvalitet i overensstemmelse med Kgbenhavns Kommunes
rammekontrakt: ”Om udfgrelse og levering af almindelige mindre vedligeholdelsesarbejder,
reparationer og udskiftninger mv.”

Uden for normal arbejdstid kan man, eventuelt via radhusvagten, kontakte en af de tre radig-
hedsvagter (beredskabsvagter), der bliver oprettet i KEjd.

Hovedopgaven for den ene radighedsvagt vil vaere at betjene alle ejendomme i KEjd generelt.
De to andre vil betjene henholdsvis Kgdbyens maskincentral (krav fra miljgkontrollen) og
Kgbenhavns Idratsanleg, men for helhedsbetragtningen og synergieffektens skyld vil de ogsa
vare backup for den generelle radighedsvagt.

Bemandingen vil veere maskinmestre, ingenigrer, handvarkere og andet teknisk personale.
Hertil vil KEjd kontrahere med forskellige af de entreprengrer, der er omfattet af ovennavnte
rammekontrakt. Et af kriterierne for udvalgelsen af entreprengrerne til rammekontrakten var,

at de havde dggnservice.

Eksempelvis arbejdes der pa, at tegne en kontrakt med Kgbenhavns Brandvasen om at dekke
personsikkerheden ved udkald til Kgdbyens maskincentral.



