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Forord

Samlet udbud er en udbudsform, hvor alle udgifter til projektering, opferelse og
efterfolgende vedligeholdelse af byggeriet over en arreekke kan indga i udbud-
det. Der sigtes med samlet udbud pé at opné bedre totalokonomiske losninger i
byggeriet, idet vedligeholdelsen allerede medtankes fra starten af byggeprojek-
tet. Samlet udbud vedrerer opferelse af boliger, bygningsdrift og bygningsved-
ligehold. De almene boligorganisationers ydelser vedrerende administration,
udlejning mv. bergres ikke 1 vejledningen.

Formalet med vejledningen er at give en hjelp til at vurdere, hvornar samlet
udbud er en relevant mulighed ved et bygge- eller renoveringsprojekt. Vejled-
ningen er ikke en anvisning i, hvordan et samlet udbud ber eller skal gennemfo-
res, men skal betragtes som en inspirationskilde til de boligorganisationer, der
har lyst til at prove krefter med en ny udbudsform. Leseren af vejledningen
preesenteres for de vesentligste trin i et samlet udbud. Der gives ikke en ud-
tommende gennemgang af de geldende retsregler og vejledningen kan derfor
ikke erstatte rddgivning fra sedvanlige radgivere ved gennemforelse af udbud.

Vejledningen er malrettet almene boligorganisationer, men andre end almene
bygherrer kan ogsa have glade af at lade sig inspirere af de nye samarbejdsmu-
ligheder.

Vejledningen er udarbejdet i samarbejde mellem Velfaerdsministeriet og Bolig-
selskabernes Landsforenings udviklingsafdeling.

Vejledningen kan ogsé findes pa Velferdsministeriets hjemmeside:
www.vfm.dk.

Velfaerdsministeriet
Marts 2009






Resumé

Samlet udbud er betegnelsen for et alternativ til de traditionelle udbudsformer
som fag-, hoved- eller totalentreprise, og ligeledes et alternativ til OPP og OPS-
modellerne.

Samlet udbud kan defineres som en udbudsform, hvor alle udgifter til projekte-
ring, opforelse og efterfolgende vedligeholdelse af byggeriet over en arrekke
kan indgéd i udbuddet. Grundtanken bag det samlede udbud er, at hvis den til-
budsgiver, der opforer bebyggelsen, ogsa har ansvaret for vedligeholdelsen i en
arreekke, vil der blive anlagt langsigtede totalokonomiske betragtninger, hvori
der indgar bade anlaegs- og vedligeholdelsesudgifter, for at de bydende kan
opstille et konkurrencedygtigt tilbud.

Valg af gode materialer og gennemtankte velfungerende losninger giver erfa-
ringsmaessigt lave vedligeholdelsesomkostninger og giver i det lange leb den
bedste totalokonomisk lgsning. Set fra bygherrens synspunkt giver det samlede
udbud mulighed for at forleenge tilbudsgiverens ansvarsperiode for de udferte
arbejder, idet tilbudsgiveren har ansvaret for, at vedligeholdelsen i hele kon-
traktperioden udferes i overensstemmelse med tilbuddet, og har ansvaret for, at
byggeriet ved kontraktperiodens udleb afleveres til udbyder i overensstemmelse
med udbudsmaterialets krav, de sakaldte outputkrav.

Inden en almen boligorganisation eller en kommune beslutter sig for at udbyde
et nybyggeri eller en renovering i samlet udbud, er der en raekke problemstillin-
ger, der skal tenkes igennem. Udarbejdelsen af udbudsmaterialet vil kraeve
nytenkning og en ekstra arbejdsindsats. Det samme geaelder tilbudsevalueringen
og samarbejdet med den vindende entreprener i projekteringsfasen.

Efter afleveringen til bygherren skal bygherrens organisation vere indstillet pa
at overlade styringen af dele af vedligeholdelsen til eksterne leveranderer, og
afdelingsbestyrelsen skal affinde sig med, at dens sadvanlige indflydelse pa
budgetterne er begranset for den del heraf, der er kontraheret som en del af det
samlede udbud. Fordelen ved at kontrahere vedligeholdelsen i forbindelse med
et samlet udbud er, at det sikres, at den nedvendige systematiske vedligeholdel-



se bliver gennemfort, idet entreprengren for at kunne vedsta sit ansvar vil fast-
holde, at den planlagte vedligeholdelse skal gennemfores.

Almene boligorganisationer er underlagt bade nationale og EU-retlige udbuds-
regler. Der skal derfor treeffes nogle valg om, hvilken udbudsprocedure der skal
anvendes. Som hovedregel vil et samlet udbud foretaget af en boligorganisation
i forhold til de EU-retlige udbudsregler falde ind under kategorien “bygge- og
anlaegsarbejde”, og det anbefales, at der valges et begraenset udbud med pree-
kvalifikation. Er den kalkulerede vaerdi af udbuddet inklusive vardien af vedli-
geholdelsesarbejderne over EU's taerskelveerdi, skal der gennemfores et EU-
udbud. Der gives i afsnit 4.2 eksempler pd udvelgelseskriterier i forbindelse
med prakvalificeringen af tilbudsgiverne, og eksempler pé tildelingskriterier i
forbindelse med at udvelge det skonomisk mest fordelagtige tilbud.

Der foreslds en kontraktstruktur, hvor der indgds en partneringaftale som den
overordnede aftale, en totalentrepriseaftale for selve byggearbejdet og en vedli-
geholdelsesaftale for vedligeholdelsesarbejderne. Kontraktlengden er vigtig for
bade bygherren og tilbudsgiveren. En langvarig kontrakt for vedligeholdelsen
giver tilbudsgiver bedre muligheder for at anleegge de langsigtede totalekono-
miske betragtninger, der er hele idégrundlaget bag det samlede udbud. Kon-
trakt-leengden 1 et samlet udbud ber vurderes i forhold til levetiden af de vee-
sentlige komponenter i byggeriet og muligheden for at indbygge dyrere materia-
ler for at begrense vedligeholdelsesomkostningerne. Samlet udbud ber derfor
have en laengere vedligeholdelsesperiode end traditionelle driftskontrakter.



1. Indledning

Enhver bygherre, der star over for at skulle gennemfere et nybyggeri eller en
renoveringsopgave, ma traeffe nogle beslutninger om kvalitetsniveauet for byg-
geriet ud fra ensket om at bygge bedst muligt inden for den ekonomiske ramme,
der er til radighed.

Definitionen af ’bedst muligt” er ofte en blanding af ensker om god arkitektur,
gedigne materialer og god funktionalitet. Det er i denne forbindelse meget vig-
tigt, at bygherren ger sig klart, at valget af arkitektur kan have en afgerende
betydning for den samlede ekonomi. For den almene boligsektor er kvalitetsma-
let primert gode boliger i velfungerende bebyggelser, der kan lejes ud til en
konkurrencedygtig husleje.

I forbindelse med projekteringen treffes en lang rackke beslutninger om bebyg-
gelsesplan, lejlighedsfordeling, udformning af grenne omrader og valg af tekni-
ske losninger og materialer. Alle beslutninger treeffes ud fra et enske om at
indbygge sa god kvalitet som muligt i byggeriet.

Efter indhentning af priser via licitation er det ikke usaedvanligt, at der skal gen-
nemfores en sparerunde for at fa gkonomien til at heenge sammen. I sparerunden
fokuseres der pé at finde billigere losninger, og projektet gennemgés for at finde
besparelser. I denne proces er det svart at @ndre pa bebyggelsesplanen, lejlig-
hedernes indretning eller lejlighedsfordelingen, sa det er ofte primart de tekni-
ske lgsninger og materialevalget, der er i spil i forbindelse med sparerunden.
Dette betyder, at de oprindeligt valgte gode lasninger og materialer kan risikere
at blive erstattet af billigere losninger og produkter, som ikke nedvendigvis har
de samme kvaliteter i forhold til funktionalitet og lave vedligeholdelsesudgifter.
Det er oplagt, at der i denne proces ikke nedvendigvis opnds det skonomisk
bedste resultat pd lang sigt, idet de langsigtede vedligeholdelsesomkostninger
ofte ikke indgér i kalkulerne. Tilbudsgiveren har som udgangspunkt ingen inte-
resse 1 valg af lesninger og materialer ud over at sikre sig, at de valgte losninger
holder i de 5 ar, der er hans normale ansvarsperiode.



1 1998 bortfaldt rammebelabet, og der blev indfert et krav om, at boligorganisa-
tionerne skulle fremlaegge en totalekonomisk vurdering af byggeriet i1 forbindel-
se med kommunalbestyrelsens behandling af skema A. I den totalskonomiske
vurdering kunne indgé anleegsudgiften, de forventede vedligeholdelsesudgifter i
byggeriets levetid, samt evt. energibesparelser og miljgomkostninger. Kravet
om den totalokonomiske vurdering gelder stadig efter indferelse af maksi-
mumsbelebet i 2004.

Det ville vere enskeligt, at mere langsigtede totalokonomiske betragtnin-
ger/vurderinger ligger til grund for valg af lgsninger og materialer og hermed
kvaliteter. Det er ud fra sadanne betragtninger, at idéen om samlet udbud er
opstaet, idet tilbudsgiveren herved motiveres til at anleegge langsigtede ekono-
miske betragtninger, fordi udgifterne til vedligeholdelsen af byggeriet over en
arrekke indgér i tilbuddet. Tilbudsgiveren har ansvaret for, at vedligeholdelsen i
hele kontraktperioden udferes i overensstemmelse med tilbuddet og har ansva-
ret for, at byggeriet ved kontraktperiodens udleb afleveres til udbyder i overens-
stemmelse med udbudsmaterialets krav, de sékaldte outputkrav.

Definition:

Samlet udbud er en udbudsform, hvor alle udgifter til projektering, opforelse og efter-
folgende vedligeholdelse af byggeriet over en arraeekke kan indgé i udbuddet.

Samlet udbud stiller helt andre krav til udbudsmaterialet end andre udbudsfor-
mer, fordi de bydende skal have muligheder for at teenke i de enskede langsig-
tede totalokonomiske baner. I modsatning til mere traditionelle udbud, hvor der
stilles specifikke krav til udferelsesmetoder og materialer, skal udbudsmateria-
let i et samlet udbud stille krav til funktioner og outputkrav til f.eks. overflader
ved udleb af vedligeholdelsesperioden.

Det er ogsé nedvendigt med nytenkning i forhold til tidsforlebet i forbindelse
med tilbudsindhentningen. Ud over den sadvanlige procedure ved tilbudsud-
regningen skal der vere tid til et samarbejde mellem den udferende entreprener,
og den der efterfolgende har ansvaret for vedligeholdelsen, om i fallesskab at
finde den enskede mest optimale langsigtede losning, sa de kan afgive et kon-
kurrencedygtigt tilbud.

Samlet udbud er en udbudsform baseret pa en idé om at opné langsigtede total-
okonomiske losninger. Samarbejdet mellem udbyder og tilbudsgivere efter lici-
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tationen gennemferes i praksis svarende til samarbejdet i et byggeri udbudt i
partnering.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har udgivet en reekke vejledninger om alternative
samarbejds- og udbudsformer inden for byggeriet. Formalet med disse vejled-
ninger er at inspirere byggeriets parter til at udvikle, forbedre og effektivisere
byggeriet. De vasentligste vejledninger i relation til nerverende vejledning er:

» ”Vejledning i partnering, januar 2006”
» ”Vejledning i samlet udbud, januar 2007”

Begge vejledninger er skrevet med offentlige bygherrer som primaer malgruppe.
Nervarende vejledning skal ses i sammenhang med ovenstdende vejledninger,
men med de almene boligorganisationer som den primaere malgruppe, idet der i
vejledningen er taget hensyn til den serlige lovgivning, der gaelder for den al-
mene sektor med hensyn til ejerforhold, finansiering og beboerdemokratiske
processer.

Vejledningen er ikke en trin for trin anvisning i, hvordan et samlet udbud ber
gennemfores, men skal betragtes som en inspirationskilde til de boligorganisati-
oner, der har lyst til at preve krefter med en ny udbudsform. Hvis en boligorga-
nisation vil gennemfore et samlet udbud anbefales det at satte sig grundigt ind i
Erhvervs- og Byggestyrelsens vejledninger.

Fordele og ulemper ved samlet udbud:

Fordele ved et samlet udbud:
e Der anlegges langsigtede totalokonomiske betragtninger.

e Bygherren sikres en lngere ansvarsperiode fra entrepreneren end ved traditionel-
le entrepriser.

e Der kan opbygges et mere tillidsfuldt samarbejde mellem udbyder og tilbudsgiver.

Ulemper ved et samlet udbud:
e  Markedet er endnu ikke klar til det samlede udbud.

e Der kraeves i en overgangsperiode et storre arbejde med udarbejdelse af udbuds-
materiale og tilbudsevaluering.

e Samlet udbud er naeppe anvendeligt for entrepriser under EU's taerskelveardi.
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2. Hvad er grundidéen i samlet udbud

Det ber veere en malsaetning, at langsigtede totalokonomiske betragtninger, hvor
bade udgifterne til anleeg og efterfolgende drift og vedligeholdelse af et byggeri,
kan indga 1 den konkurrence, der finder sted i forbindelse med udlicitering af en

byggeopgave.

Et alternativ til de seedvanlige udbudsformer som fag-, hoved-, eller totalentre-
priser er f.eks. OPP, hvor en entreprener eller et til sagen oprettet selskab opfo-
rer og driver et byggeri i en lang arrekke, inden det overdrages til den endelige
ejer. Denne model kan pa grund af lovgrundlaget omkring den almene boligsek-
tor ikke anvendes af almene boligorganisationer, idet det er en almene boligor-
ganisation, der skal vaere ejer af byggeriet, nar dette er gaet i drift, og idet finan-
sieringen af almene boliger er fastlagt i lovgivningen.

Fig. 1 Relevante samarbejds- og entrepriseformer for almene boligorganisa-
tioner

Koncept- Fysisk design Opfgrelse Vedligeholdelse
udvikling og projektering

. ) Fag- eller
Projektering hovedentreprise
Totalentreprise

Samlet udbud
Servicepartnerskab

Udlicitering Udlicitering

I en OPP-model eller et samlet udbud, som de er beskrevet i Erhvervs- og Byg-
gestyrelsens vejledninger om disse entrepriseformer, kan ogséa indga en service-
leverance af den funktion eller den aktivitet, der skal foregd i byggeriet. I den
almene boligsektor er serviceleverancen udlejning af boliger, og de hertil knyt-
tede aktiviteter i forbindelse med servicering af beboerne, samt samarbejdet
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med beboerne efter de beboerdemokratiske regler. Selve det at udleje og admi-
nistrere boligerne indgar séledes ikke i et samlet udbud.

I den almene sektor vil et samlet udbud derfor kunne besta af projektering, ud-
forelse og efterfolgende vedligeholdelse af et boligbyggeri.

Grundidéen i samlet udbud:

Grundidéen i samlet udbud er at opstille en udbudsform, der via sin sammensatning af
anlaegsudgifter og udgifter til efterfolgende vedligeholdelse giver tilbudsgiverne et
incitament til at anlegge langsigtede totalokonomiske betragtninger.

Udbudsmaterialet, der skal danne grundlag for et samlet udbud, skal vaere vae-
sentlig anderledes end et sedvanligt udbudsmateriale. Det detaljerede projekt
med pracis materialebeskrivelse og klare krav til udferelsesmetoder, der er
sedvanlig praksis, skal afloses af et losere byggeprogram med funktionskrav til
materialer og komponenter, samt krav til vedligeholdelsesstandarden for bygge-
riet, bade 1 lebet af den periode hvor tilbudsgiveren har ansvaret for vedligehol-
delsen, og nar tilbudsgivers vedligeholdelsesperiode udleber. Det mere bredt
formulerede udbudsmateriale skal give rum for, at tilbudsgiverne kan opstille
forskellige lasninger og herved ende med at finde den bedste losning ud fra de
onskede langsigtede totalokonomiske betragtninger.

Eksempel:

o [ stedet for at beskrive en bestemt tagopbygning, kan der stilles krav til varmeiso-
leringen og krav om en bestemt garantiperiode for tagets teethed.

e [ stedet for detaljeret at beskrive et ventilationsanlag, stilles der krav om et be-
stemt luftskifte og evt. krav til et temperaturinterval for rumtemperaturen.

Et udbudsmateriale, som ovenfor beskrevet, vil kraeve en udvikling af samar-
bejdsformen mellem bygherre og tilbudsgiver bade inden kontrakten indgés og
efter indgaelse af kontrakten. Den projektorganisation, der kan opstilles for at
udfere detailprojekteringen, vil udover de sedvanlige deltagere med bygherrens
repraesentanter og tilbudsgiveren, der har de projekterende teknikere som sine
underleveranderer, tillige rumme repraesentanter fra den vedligeholdelsesan-
svarlige efter udferelsen. Det er samarbejdet i denne projektorganisation, som
rummer flere forskellige faglige kompetencer end i en normal projekteringsor-
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ganisation, der giver mulighederne for i faellesskab at finde de langsigtede total-
okonomiske bedste lasninger.

Da det samlede udbud ogsa indeholder en vedligeholdelsesperiode, skal det i
udbudsmaterialet beskrives, i hvilken vedligeholdelsesstand byggeriet skal
fremsté i1 vedligeholdelsesperioden, og i hvilken stand byggeriet skal afleveres
til bygherren, nar vedligeholdelsesperioden udleber. Opstilling af kravene til
byggeriet ved udlebet af kontraktperioden, kaldet outputkrav, er en ny disciplin,
som mé forventes at kreeve en del erfaringsopsamling, inden der er udviklet en
sedvane for omradet.

Eksempel:

Outputkravet kunne f.eks. vere krav til vedligeholdelsestilstanden for malede overfla-

der eller forventede restlevetider for gulvbeleegninger og tekniske installationer.

Et samlet udbud vil forventeligt medfore, at anlegsudgifterne stiger, hvis der
skal anvendes losninger og materialer, der minimerer de efterfolgende vedlige-
holdelsesudgifter. Det gaeldende regelset om maksimumsbelebsordning kraver,
at de samlede udgifter til nybyggeri skal holdes inden for det geeldende maksi-
mumsbeleob, uanset om det via det samlede udbud er pévist, at de efterfelgende
vedligeholdelsesomkostninger er lavere end sadvanligt. Dette kan vere en bar-
riere for anvendelse af samlet udbud ved nybyggeri.

I forbindelse med renoveringsopgaver er der ingen maksimumsbelob, som be-
grenser anlegsudgifterne. 1 bebyggelser, der skal renoveres, og som méske har
byggeskader, ma det forventes, at bade beboere og administrationen er motive-
ret for at anvende en udbudsform, der giver tilbudsgiverne en laengere ansvars-
periode end de normale 5 ar. I det samlede udbud har entrepreneren ansvaret for
vedligeholdelsen i kontraktperioden og ansvar for, at byggeriet ved kontraktpe-
riodens udleb afleveres til bygherren i overensstemmelse med udbudsmateria-
lets outputkrav.

Tankegangen bag samlet udbud er ikke ny, men indtil nu er der begrenset erfa-
ring med gennemforelse af denne form for udbud. Inden for den almene bolig-

sektor er der indtil nu gennemfort to udbud:

I Farum Midtpunkt har KAB gennemfort en omfattende renovering af tagdek-
ninger og tagterrasser. Her var der tale om et rent funktionsudbud i normal to-
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talentreprise, der ud over anlagsarbejderne ogsa indeholdt en vedligeholdelses-
periode pd 30 ar, hvor entrepreneren har det fulde ansvar for tagdekninger og
tagterrassernes tethed. Den vindende entreprener vandt licitationen med et til-
bud, der var mere gennemgribende, end udbyderen havde forventet. Det er et
godt eksempel pa, at kombinationen med udferelse og efterfolgende 30 ars ved-
ligeholdelse af arbejderne kan fa tilbudsgiverne til at teenke i langsigtede total-
okonomiske baner. Forlgbet i Farum Midtpunkt er mere detaljeret beskrevet
som et eksempel sidst i vejledningen, bilag 1.

I Viborg har Boligselskabet Viborg i samarbejde med Boligselskabet Sct. Jor-
gen gennemfort et samlet udbud af en boligbebyggelse. Udbuddet omfattede
opforelse og vedligeholdelse af bebyggelsen 1 15 &r. Her lykkedes det ikke at
kontrahere et samlet udbud. Bygningsentreprengrerne ville ikke indga en kon-
trakt, der omfattede bade opferelse og vedligeholdelse. Det blev derfor forsogt
at etablere et samarbejde mellem den mest attraktive bygningsentreprener og et
firma med speciale i ejendomsdrift, men der var ikke sammenfaldende interes-
ser mellem de to firmaer. Sagen endte med, at udbyder entrerede med bygnings-
entrepreneren om at opfere bebyggelsen i totalentreprise.

I Farum var sagen sé stor - kontraktsum ca. kr. 560 mio. kr. - og dermed sa at-
traktiv, at flere af de sterste entreprenerfirmaer gav tilbud pa det samlede ud-
bud. I Viborg var der tale om en relativt stor byggeopgave - kontraktsum ca. kr.
50 mio. kr. - men uanset opgavens starrelse var entreprenererne ikke indstillet
pa at preve en ny entrepriseform.
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3. Forudsztninger for et vellykket samlet ud-
bud

Inden en boligorganisation beslutter sig for at udbyde en opgave i samlet udbud,
er der en reekke overvejelser, som skal foretages:

Accept af idéen om det samlede udbud i hele organisationen

Grundidéen i det samlede udbud er som tidligere n@vnt, at der ved en kombina-
tion af anleegs- og vedligeholdelsesarbejder kan anlegges langsigtede totaloko-
nomiske betragtninger.

Naér det overvejes at udbyde en nybygnings- eller en renoveringsopgave i samlet
udbud, er det derfor nedvendigt at gere sig klart, hvilke vedligeholdelsesopga-
ver der med fordel kan indgé i det samlede udbud. I et boligbyggeri er det ud fra
en overordnet vurdering mest oplagt at vedligeholdelsen af klimaskermen, tag-
deekning og facader inkl. dere og vinduer, samt evt. centrale ventilationsanleg
indgar i det samlede udbud.

Det, at kontrahere en del af et byggeris vedligeholdelse i1 forbindelse med et
samlet udbud, bryder givet med de sedvanlige arbejdsgange i boligorganisatio-
nen. Det kan derfor veere en fordel at gennemfere en beslutningsproces, der
forankrer accepten af idéen om det samlede udbud i hele organisationen fra
bestyrelse til ejendomsfunktionarerne for at sikre, at det fremtidige samarbejde
mellem entrepreneren og boligorganisationens medarbejdere far et positivt ud-
gangspunkt.

Den beboerdemokratiske proces i forhold til et samlet udbud
I forbindelse med en renoveringsopgave i en almen boligafdeling er det afde-
lingsmedet, der beslutter at gennemfere renoveringen. Beboerne har et beretti-
get onske om at vide, hvad de siger ja til. Dette kan vare vanskeligt i forbindel-
se med et samlet udbud, der jo er et funktionsudbud, som ideelt set ber give
tilbudsgiverne muligheder for at tilbyde alternative lgsninger.
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I denne situation er det vigtigt at opnad beboernes accept af, at de siger ja til en
ikke precist defineret renovering. Til gengeld kan det vare hensigtsmaessigt at
give beboerne indflydelse pé valgene af losninger i lobet af projekteringen.

Accept af merarbejdet i forbindelse med det samlede udbud

Den almene boligsektor har stor erfaring med at udbyde traditionelle byggeop-
gaver 1 fag-, hoved- eller totalentrepriser. Normalt udferes selve projekteringen
af rddgivere, og boligorganisationernes tekniske afdelinger folger med i projek-
teringen og udarbejdelse af udbudsdokumenterne.

Et samlet udbud stiller som tidligere nevnt andre krav til udbudsmaterialet end
de traditionelle udbudsformer. Opstilling af et funktionsudbud for selve bygge-
riet vil veere nyt og uprevet for bade radgiverne og boligorganisationens medar-
bejdere, og der ma derfor forventes en sterre arbejdsindsats i forbindelse med
udarbejdelse af udbudsmaterialet.

Opstilling af outputkrav til byggeriets stand ved udleb af tilbudsgivers vedlige-
holdelsesperiode, og beskrivelsen af vedligeholdelsestilstanden i lebet af vedli-
geholdelsesperioden vil ogsa kreeve en betydelig arbejdsindsats, ud over hvad
der er saedvanligt ved traditionelle udbud.

Et funktionsudbud giver de bydende en storre frihedsgrad til selv at vaelge mate-
rialer og udferelsesmetoder. Der mé derfor forventes en sterre forskellighed
mellem de indkomne tilbud, hvilket vil medfore et storre arbejde med tilbuds-
evalueringen.

Samlet set skal udbyder gore sig klart, at et samlet udbud stiller storre og ander-
ledes krav til udarbejdelse af udbuddet og til tilbudsevalueringen, samtidig med
at det at prove nyt selvfelgelig rummer en vis risiko; men der er ogsa mulighed
for en langsigtet totalokonomisk gevinst.

Accept af det anderledes samarbejde i projekteringsforlobet

I forbindelse med detailprojekteringen af et samlet udbud vil der i modseatning
til projekteringen af et traditionelt totalentreprisetilbud i hgjere grad skulle ind-
drages vedligeholdelsesmaessige betragtninger.

Vedligeholdelsen af byggeriet i en arraekke er indeholdt i tilbuddet, og den ved-
ligeholdelsesansvarlige vil selvfelgelig have indflydelse pa projekteringen. Det
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vil 1 denne sammenheang vare naturligt, at boligorganisationens medarbejdere,
der overtager vedligeholdelsen efter kontraktperiodens udleb, ogsé inddrages.

Accept af den reducerede dispositionsfrihed

Det samlede udbud indeholder en vedligeholdelseskontrakt, der straekker sig
over en laengere periode. Udbyder har derved, athangig af hvorledes kontrakten
er udformet, forpligtet sig til at gennemfore de vedligeholdelsesarbejder, der er
indeholdt i kontrakten, pé det tidspunkt hvor det er planlagt i henhold til tilbud-
dets vedligeholdelsesplan. Herved mister udbyder noget af den fleksibilitet, der
normalt er til stede til at omprioritere eller udskyde diverse vedligeholdelsesar-
bejder.

Det vil vere onskeligt, at der i lebet af vedligeholdelsesperioden kan ske en
justering af vedligeholdelsesaktiviteterne ud fra de erfaringer, der indhentes i
forbindelse med arbejdet. I den sammenheng er det vigtigt, at evt. justeringer
ikke @ndrer pa ansvarsforholdene. Tilbudsgiver har ansvaret for vedligeholdel-
sen 1 hele kontraktperioden, og eventuelle justeringer af omfanget af vedlige-
holdelsesarbejderne ma ikke give anledning til @ndringer af ansvarsforholdene.

Storre sikkerhed for den systematiske vedligeholdelse

Alle almene boligafdelinger skal foretage arlige tilstandsvurderinger af deres
bebyggelser, og der skal opstilles rullende vedligeholdelsesplaner med tilheren-
de budgetter med en tidshorisont p&d mindst 10 ar. Det er pa grundlag af disse
vedligeholdelsesbudgetter, at afdelingen skal foretage de nedvendige henlaeg-
gelser til gennemforelse af vedligeholdelsesplanen.

Efter at have gennemfort et samlet udbud vil det veere oplagt, at bade de arlige
eftersyn og opstilling af vedligeholdelsesplaner og budgetter sker i et samarbej-
de mellem boligorganisationens tekniske afdeling og tilbudsgiveren. Herved
opnas en storre sikkerhed for, at den nedvendige systematiske vedligeholdelse
bliver gennemfort, dels fordi den er kontraheret, og dels fordi tilbudsgiveren
som udgangspunkt vil gennemfere den planlagte vedligeholdelse, hvis denne
fortsat skal vedsta sit ansvar i vedligeholdelsesperioden.

Markedssituationen og entreprisestorrelsen

Samlet udbud er en ny entrepriseform, der er ukendt for sterstedelen af byg-
ningsentreprengrerne og de firmaer, der er beskeftigede med bygningsdrift.
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Hvis et samlet udbud skal lykkes, ber felgende forhold overvejes/inddrages
inden udbudsformen samlet udbud veelges:

» Entreprisesummen skal vere sa stor, at sterrelsen i sig selv gor udbud-
det attraktivt. Der skal vaere tale om projekter med en anlegssum pa
over 10 mio. kr. Entreprisesummen, dvs. den samlede sum af anlaegs-
og vedligeholdelsesudgifterne, skal dermed sandsynligvis vaere pa 50-
100 mio. kr. Sterrelsen vil dog afthaenge af den konkrete markedssituati-
on.

» Udbyder skal have sonderet markedet og vurderet, at samlet udbud kan
vere interessant for flere potentielle tilbudsgivere.

» Entreprenererne og de firmaer, der er beskaftigede med bygningsdrift,
skal veere villige til at patage sig arbejdet — og dermed pétage sig det
ansvar og lebe den risiko, en leengere vedligeholdelsesperiode vil inde-
bare.
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4. Forleb af et samlet udbud

Et samlet udbud forlgber stort set som et traditionelt udbud, bortset fra at der
kontraktligt efter udferelsen af byggearbejderne folger en vedligeholdelse, som
straekker sig over en arraekke.

I det folgende gennemgas hovedfaserne, idet der i gennemgangen primaert laeg-
ges vaegt pd at fremdrage, hvor og hvordan det samlede udbud adskiller sig fra
de mere traditionelle udbudsformer.

Forlob af et samlet udbud:

Fastlaeggelse af

udbudsproces Projektering overd |

sk verdragelse
Udarbejdelse af Udbud og Udfgrelse TR af driftsansvar
kravspecifikation kontakt Drift

Aflevering Fortsat drift
Udarbejdelse af
kontrakt

Der er folgende hovedfaser i et samlet udbud:

Valg af udbudsform og udbudsproces
Udarbejdelse af udbudsmateriale
Udbud og kontrakt

Projektering

Udferelse og aflevering

Ibrugtagning og start pa vedligeholdelse

YVVVYVYVYY

4.1. Valg af udbudsform og udbudsproces

Nar almene boligorganisationer opferer nybyggeri eller renoverer eksisterende
bebyggelser, er tilbudsindhentningen underlagt bade nationale og EU-retlige
regler, fordi almene boligorganisationer i henhold til disse regler er offentligret-
lige organer. I forbindelse med et samlet udbud galder de samme regler som for
traditionelle udbud, men der er nogle nye problemstillinger, som skal afklares i
forbindelse med valget af en udbudsproces for et samlet udbud.
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Valg af udbudsform — trin for trin:

Trin 1: Kategoriser delydelser

‘)

Trin 4: Valg af regelseet

Typer af ydelser
I EU's udbudsdirektiver arbejdes med 3 typer af kontrakter og ydelser:

» Bygge- og anlaeegskontrakter
» Vareindkebskontrakter
» Tjenesteydelseskontrakter

Definitionerne af de forskellige typer ydelser fremgér af udbudsdirektivet.

Forste skridt i forbindelse med fastleggelse af en udbudsprocedure vil vare at
typebestemme ydelserne i udbuddet. Typebestemmelsen af et udbud skal ske ud
fra hvilken ydelse, der er hovedgenstanden i udbuddet. Ved bestemmelse af
hvilken type ydelse, der er hovedgenstanden i udbuddet, er det kontraktens ho-
vedformadl, der er afgerende for blandende tjenesteydelses- og bygge/anlaegs-
kontrakter. Det er via typebestemmelse af ydelserne, at terskelverdien og de
mulige udbudsprocedurer kan fastlegges. P4 Konkurrencestyrelsens hjemme-
side www.ks.dk findes en vejledning til udbudsdirektivet, hvor der er en rakke
eksempler pa typebestemmelser af arbejder.

I langt de fleste tilfzelde vil arbejder, der udbydes af almene boligorganisationer,
blive typebestemt som bygge- og anlegsarbejder. Arbejder i forbindelse med
vedligeholdelse af et byggeri typebestemmes ogsd som et byggearbejde, hvis
aktiviteten er nedvendig for at opretholde bygningen.

Rengering inde i1 bygninger og vedligeholdelse af grenne omrader samt renhol-

delse, snerydning og glatferebekeempelse pa stier, veje og pladser er typebe-
stemt som tjenesteydelser.
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Teerskelveerdier og kontraktens veerdi

Ved beregning af et samlet udbuds veardi skal der indregnes verdien af byg-
ningsentreprisen og veardien af alle ovrige ydelser i hele kontraktperiodens
leengde. Der er sarlige regler for tjenesteydelseskontrakter, men da siddanne
kontrakter vurderes at vaere sjeldne i forbindelse med et samlet udbud henvises
til Konkurrencestyrelsens vejledning, som er omtalt ovenfor.

Nér den samlede vardi af udbuddet er kalkuleret, skal den sammenlignes med
teerskelvaerdierne 1 udbudsdirektivet. Tarskelverdierne gaeldende for almene
boligorganisationer er i perioden fra 1/1 2008 til 31/12 2009 felgende:

Tjenesteydelser: 1.535.844 kr.
Vareindkeb: 1.535.844 kr.
Bygge- og anlaegsarbejder: 38.396.109 kr.

Geldende terskelverdier kan altid findes pd Konkurrencestyrelsens hjemme-
side.

Er den kalkulerede verdi af udbuddet storre end taerskelverdien, skal udbuddet
udbydes i EU- udbud.

Udbudsdirektivet opstiller udbudsformerne offentligt udbud, begrenset udbud,
udbud efter forhandling og konkurrencepraget dialog. I forbindelse med et sam-
let udbud af et bygge- og anlaegsarbejde anbefales det at anvende “begraenset
udbud med praekvalifikation af mindst 5 udvalgte tilbudsgivere”.

Er den kalkulerede vaerdi for et bygge- og anlaegsarbejde under terskelvardien,
men over 3.000.000 kr., skal arbejdet udbydes efter tilbudsloven. Ogsa i denne
situation anbefales begraenset udbud. Der gores opmarksom pé, at offentlige
ordregivere som hovedregel har pligt til offentligt at annoncere indhentning af
tilbud og tildeling af ordrer pa vare- og tjenesteydelseskontrakter, hvis verdi
overstiger 500.000 kr.

Det er tvivlsomt, om det er gkonomisk relevant, at anvende samlet udbud for
entrepriser mindre end teerskelvaerdien.
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Da det samlede udbud som tidligere beskrevet er et funktionsudbud, kunne det
overvejes at anvende udbudsformen konkurrencepraget dialog. Denne udbuds-
form ber imidlertid kun anvendes i forbindelse med teknisk, juridisk eller finan-
sielt komplekse udbud.

En mere detaljeret gennemgang af dette afsnits temaer kan findes i Erhvervs- og
Byggestyrelsens ”Vejledning i samlet udbud”, afsnit 5.

4.2. Udarbejdelse af udbudsmaterialet

Udarbejdelse af udbudsmaterialet adskiller sig, som tidligere beskrevet, fra det
traditionelle udbud ved at vare et byggeprogram med funktionsbeskrivelser og
outputkrav frem for precise specifikationer og beskrivelser af udferelsesmeto-
der. Alle myndighedskrav til byggeriet, som f.eks. er opstillet i lokalplaner, skal
fremgé af udbudsmaterialet.

Funktionsbeskrivelsen vil give tilbudsgiverne nogle frihedsgrader, og de ind-
komne tilbud ma forventes at beskrive et spektrum af forskellige lgsninger.
Hvis lesningerne holder sig inden for funktionsbeskrivelsens krav, er der tale
om tilbud i overensstemmelse med udbudsmaterialet. Netop i et samlet udbud,
hvor tilbudsgiveren tilskyndes til kreativ tenkning, kan det indebere fordele at
give tilbudsgiverne mulighed for at afgive alternative tilbud. Det alternative
bestaér i, at tilbuddet afviger fra kravspecifikationerne i udbudsmaterialet.

Det skal udtrykkeligt fremgé af udbudsmaterialet, hvis udbyder forbeholder sig
ret til at antage alternative tilbud, og det skal af udbudsmaterialet fremga:

» hvilke mindstekrav de alternative tilbud skal opfylde
» hvilke specifikke krav der stilles til udformningen af de alternative til-
bud

Mindstekravene til de alternative tilbud skal sikre, at det er muligt at sammen-
ligne de indkomne tilbud. Opfylder tilbuddene ikke de opstillede mindstekrav,
er de ikke konditionsmaessige, og de skal derfor afvises. Udbyder skal bruge det
okonomisk mest fordelagtige tilbud som tildelingskriterium, hvis der er abnet
mulighed for at afgive alternative tilbud.
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Hvis udbyder veelger at anvende begranset udbud med prakvalifikation, skal
udbudsmaterialet beskrive udvelgelseskriterierne i forbindelse med preekvalifi-
kationen og tildelingskriterierne ved vurderingen af det skonomisk mest fordel-
agtige tilbud.

Udveelgelseskriterier
Udvelgelseskriterierne skal bruges til at udveelge de firmaer, der prekvalifice-
res til at afgive tilbud.

Kriterierne opstilles, sa det sikres, at firmaerne er kvalificerede til at afgive til-
bud og til efterfolgende at udfere arbejdet. Kriterierne opdeles typisk i 3 grup-

per:

Udveelgelseskriterier:

e  Dokumentation for at firmaet opfylder de formelle krav til afgivelse af tilbud efter
udbudsdirektivet samt at der ikke er ubetalt forfalden geeld til det offentlige. Dette
kan dokumenteres med en serviceerklering fra Erhvervs- og Selskabsstyrelsen og
med en tro og love erklering om geld til det offentlige.

e  Oplysninger om firmaets gkonomiske og finansielle forméen f.eks. ved fremsendel-
se af de seneste 3 arsregnskaber.

e Oplysninger om firmaets faglige/tekniske kvalifikationer. Her eftersperges typisk
referencelister for besleegtede opgaver inden for de naermeste 5 ar. CV for de med-
arbejdere der patenkes at gennemfore opgaven samt oplysninger om firmaets tek-
niske udstyr og materiel.

Firmaets erfaringer med samlet udbud ber ogsa oplyses. Det ma forventes, at
der vil gi nogle ér, inden der er flere firmaer, der har relevante erfaringer pa
omradet. Dette tema mé derfor i en overgangsperiode ikke tillegges for stor
vaegt. Alternativt kan der leegges vaegt pd, om firmaet har erfaring med partne-
ring, idet samarbejdsformen under projekteringen af et samlet udbud kan vare
analog med samarbejdet i forbindelse med partnering.

Udbyder skal veere opmarksom pa, at udbyder fra den 1. oktober 2009 har pligt
til at eftersporge negletal til brug for udvelgelsen til en entrepriseopgave. Pa
Velferdsministeriets hjemmeside www.vfm.dk findes en vejledning om negle-
tal for alment byggeri mv., der neermere beskriver kravene.
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Ud fra de fremsendte oplysninger udvalger udbyder de firmaer, som opfordres
til at afgive tilbud. Et udvelgelseskriterium, der har veret brugt til at udvalge
de firmaer, der er blevet praekvalificerede, mé ikke genbruges som tildelingskri-
terium i forbindelse med tilbudsevalueringen. Nar et firma er praekvalificeret, er
det alene det konkrete tilbud, der gelder, og ikke firmaets generelle forhold,
som er vurderet i forbindelse med preekvalifikationen.

Tildelingskriterier

Tildelingskriterierne er de kriterier, der anvendes til at definere det ekonomisk
mest fordelagtige tilbud. Ved opstilling af tildelingskriterierne er det vigtigt at
have for gje, at den tilbudsgiver, der forstér at udnytte de fordele, der kan vaere i
et samlet udbud i forhold til et traditionelt udbud, bliver tilgodeset.

Tildelingskriterierne opdeles typisk i folgende hoved- og undergrupper:

Pris:
e Udforelse
e Vedligeholdelse i en fastlagt periode

Kvalitet:
e Kuvalitet i det tilbudte byggeri, materialer og overflader
e  Arkitektonisk kvalitet

e Kuvalitet i vedligeholdelsen

Organisation:
e Organisation i forbindelse med projekteringen

e Organiseringen i forbindelse med vedligeholdelsen.

Prisen skal vaere en vurdering af tilbuddets samlede totale ekonomiske konse-
kvens. Der ber oplyses delpriser for udferelsen og vedligeholdelsen. Prisen for
vedligeholdelsen ber vere opdelt efter en vedligeholdelsesplan, der beskriver
vedligeholdelsesaktiviteterne, og priser pd de forskellige arbejder fordelt over
hele kontraktperioden.

Det kan veare relevant at medregne vedligeholdelsesomkostningerne over en

leengere periode end kontraktperioden. Herved indregnes de udgifter til vedlige-
holdelse, som bygherren skal afholde efter kontraktens udleb, og der opnds en
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bedre vurdering af den totale gkonomi. I den forbindelse skal der anvendes en
relevant diskonteringsrente. Hvis dette enskes, skal det fremgé af udbudsmate-
rialet.

For at fa et godt estimat for de samlede vedligeholdelsesudgifter kan vedlige-
holdelsen i de forste 15 ar veere indeholdt i tilbuddet, og vedligeholdelsen fra 15
til 30 ar kan veere en option i tilbuddet.

Det skal af udbudsmaterialet fremga, hvilket projektmateriale tilbudsgiver skal
levere, for at bygherren kan foretage en vurdering af tilbuddets kvalitet. Det vil
typisk vare tegninger og beskrivelser svarende til et dispositionsforslag. En
beskrivelse af kravene til omfanget af projektmaterialet for et dispositionsfor-
slag fremgar eksempelvis af ”Ydelsesbeskrivelser for Byggeri og Planleegning”
udarbejdet af FRI og DANSKE ARK. Dokumentet kan findes p&4 FRIs hjemme-
side www.frinet.dk.

Kvaliteten af vedligeholdelsen vil fremga af den tidligere omtalte vedligehol-
delsesplan.

Projekteringsorganisationen er vigtig i et samlet udbud, der er et funktionsud-
bud. Det er derfor nedvendigt, at der sikres en god kommunikation og et godt
samarbejde mellem tilbudsgiveren og bygherren. Det skal derfor vurderes, om
den tilbudte projekteringsorganisation og den efterfolgende vedligeholdelsesor-
ganisation forventes at give mulighed for et godt samarbejde.

Vegtningen mellem de forskellige tildelingskriterier skal fremgé af udbudsma-
terialet.

Udbudsmaterialet ber indeholde et udkast til den kontrakt, som skal gelde for
kontraheringen af det samlede udbud. Udformningen af denne kontrakt behand-
les 1 afsnit 5.

4.3. Udbud og kontrakt

Selve udbudsproceduren for det samlede udbud adskiller sig principielt ikke fra
proceduren i forbindelse med et traditionelt udbud.
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Der skal imidlertid gives tilbudsgiverne mere tid til projektering og udregning
af tilbuddet, end det er kravet 1 udbudsdirektivet. Grundidéen 1 det samlede
udbud er netop, at der i et samarbejde mellem byggeentrepreneren og den kom-
mende vedligeholdelsesansvarlige anleegges langsigtede totalokonomiske be-
tragtninger. Denne evelse vil, indtil samlet udbud er blevet mere almindeligt pa
markedet, kraeve mere tid end et traditionelt udbud, hvis der skal opnas gode
resultater.

Kontraktindgdelse

Nar tilbuddene er modtaget, og arbejdet med tilbudsevalueringen ud fra tilde-
lingskriterierne er udfert, og der er fundet frem til det ekonomisk mest fordelag-
tige tilbud, er der en raeekke usikkerheder om tilbuddets indhold, som stadig kan
vere uafklarede.

Hvis udbuddet er et bygge- og anlegsarbejde udbudt 1 begrenset udbud efter
EU's udbudsdirektiv, er forhandling mellem udbyder og tilbudsgiver ikke tilladt.
Der mé dog finde en sdkaldt teknisk afklaring sted, men i forbindelse med den-
ne afklaring ma tilbudsgiver ikke e@ndre sit tilbud.

Ministerradet og Kommissionen vedtog i 1993 en erklering med folgende ord-
lyd: “Rddet og Kommissionen erklecerer, at fremgangsmdderne med offentligt
eller begreenset udbud udelukker enhver forhandling med ansogere eller byden-
de om grundleggende elementer i kontrakterne, som ikke vil kunne cendres uden
fare for konkurrencefordrejning, og der ma navnlig ikke forhandles om priser.
Der ma kun finde droftelser sted med ansogere og bydende, ndr det sker med
henblik pa at preecisere eller supplere indholdet af deres bud eller de ordregi-
vende myndigheders krav, og i det omfang dette ikke giver anledning til for-
skelsbehandling.”

I forbindelse med et samlet udbud, hvor udbudsmaterialet, der indeholder funk-
tions- og outputkrav, skal laegge op til, at de bydende skal kunne udvise kreati-
vitet og taenke langsigtet, vil der uundgaeligt blive et storre behov end ved tradi-
tionelle udbud for en dialog mellem udbyder og bydende om kravopfyldelsen.
Hvor grensen gar mellem forhandling og teknisk afklaring er sveert at beskrive
generelt, og dette ma bero pa en konkret vurdering i den enkelte situation.

Det ma forventes, at udbyder i sager med samlet udbud bliver ngdt til at accep-
tere en storre grad af ikke pracist definerede ydelser ved kontraktunderskriv-

28



ningen end i mere traditionelle udbud. Denne usikkerhed forseges minimeret og
handteret ved opstilling af kontraktstrukturen og samarbejdsformen i projektor-
ganisationen.

4.4. Projektering

Udgangspunktet for projekteringen er udbudsmaterialets krav og den bydendes
tilbud. Der vil som ovenfor beskrevet vaere en raekke ikke precist definerede
ydelser, som i lgbet af projekteringen skal praciseres.

Ud over bygherren og bygningsentreprenegren er den part, der har ansvaret for
vedligeholdelsen i kontraktperioden, ogsa en del af projektorganisationen. Der
er derfor potentiale for betydelige interessekonflikter, hvis ikke der er opstillet
en projektorganisation, der kan handtere konflikter pa en effektiv made.

I det folgende afsnit 5 beskrives den kontraktstruktur, der anbefales for gennem-
forelse af et samlet udbud. I kontraktstrukturen er der opstillet en organisation,
som i forbindelse med partneringsprojekter har veret i stand til at styre en ef-
fektiv konflikthadndtering.

Projekteringen kan startes med en workshop, hvor alle involverede deltager.
Formélet med workshoppen skal vere, at alle i feellesskab gennemgar hele pro-
jektet og afdakker alle uklarheder. Herved skabes et samlet overblik, der er
feelles for alle parter, og som kan danne baggrund for det videre arbejde.

Projekteringen gennemfores i den organisation, der er opstillet i partneringafta-
len, som pé vasentlige omrader afviger fra en traditionel projektorganisation. Se
afsnit 5.

Projekteringen afsluttes med en bearbejdning af den vedligeholdelsesplan, der
skal danne grundlag for vedligeholdelsen i kontraktperioden og for bygherrens
egen vedligeholdelse efter kontraktperiodens udleb.

Det er i et samlet udbud serlig vigtigt, at vedligeholdelsesplanerne bliver grun-

digt bearbejdet, da de danner grundlaget for tilbudsgiverens vedligeholdelsesar-
bejder i kontraktperioden og hermed er en del af kontraktgrundlaget.
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Mange af de almene boligorganisationer har kompetente tekniske afdelinger,
men alligevel anbefales det at tilknytte en bygherrerddgiver, som deltager i
udarbejdelse af udbudsmaterialet, og som efterfolgende i forbindelse med pro-
jekteringen foretager en granskning af tilbudsgiverens projektmateriale. Det ber
vare et krav 1 udbudsmaterialet, at der ved afslutningen af projekteringen fore-
ligger en anmaerkningsfri granskningsjournal. I den sammenhzaeng er det vigtigt,
at bygherrerddgiveren gransker og kommenterer tilbudsgivers projektmateriale,
og at han til stadighed sikrer sig, at det er tilbudsgiver, der har det fulde ansvar
for det udarbejdede projektmateriale.

4.5. Udferelse, aflevering, ibrugtagning og start pa vedlige-
hold

I faserne udforelse, aflevering og ibrugtagning adskiller det samlede udbud sig
ikke fra de traditionelle udbud.

I vedligeholdelsesfasen skal boligorganisationerne efter et samlet udbud kunne
acceptere, at det nu er andre end organisationens medarbejdere, der bestemmer
over dele af vedligeholdelsen, og afdelingsbestyrelserne skal acceptere, at ved-
ligeholdelsen er fastlagt i en arrekke.

Det ber aftales mellem parterne, hvorledes betalingen for det udferte vedlige-
holdelsesarbejde finder sted. Udbyder skal sikre sig en procedure for dokumen-
tation af det udferte arbejde, sa det sikres, at der kun betales for arbejde, der er
udfert.
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5. Kontraktstruktur og samarbejdsform

5.1. Kontraktstruktur

Almene bygherrer er som udgangspunkt forpligtede til i bygge- og anlegsaftaler
at anvende AB 92, ABT 93 og ABR uden fravigelser.

I forbindelse med et samlet udbud anbefales en aftalestruktur, hvor der indgés
en partneringaftale suppleret med en totalentrepriseaftale og en drifts-/vedlige-
holdelsesaftale. Partneringaftaler adskiller sig pd vasentlige punkter fra de en-
trepriseaftaler, som AB 92, ABT 93 og ABR normalt anvendes pé. Det betyder,
at standarddokumenterne i flere situationer ikke vil vere dekkende, og at de
direkte kan vare i modstrid med strukturen i en partneringaftale. For eksempel
vil bestemmelser om risikofordeling og om lesning af tvister i AB 92 skulle
suppleres i partneringaftaler. For alment byggeri kan kommunalbestyrelsen
imidlertid godkende afvigelser fra standarddokumenterne, jf. § 36, stk. 3 i be-
kendtgerelse om stotte til almene boliger m.v.

Erhvervs- og Byggestyrelsen har udgivet ”Vejledning i partnering, med seerligt
henblik pa offentlige og offentlig stettede bygherrer”, januar 2005. I denne vej-
ledning gennemgés hele idégrundlaget for partnering, og der gives anvisninger
og rdd om, hvordan en partneringaftale indgas, og hvad den ber indeholde. For
det juridiske indhold i en partneringaftale henvises til den omtalte vejledning.

I forhold til et samlet udbud er partneringaftalen den overordnede aftale, der
fastlegger de okonomiske rammer, beskriver parternes forpligtelser i forhold til
aftalen og fastlaegger parternes ansvar i forhold til projektet. Endelig kan der
fastsettes betingelser for afbrydelse af samarbejdet og @ndringer af omfanget af
ydelser. Selve byggearbejdet kontraheres i en totalentrepriseaftale og vedlige-
holdelsen i en serskilt drifts-/vedligeholdelsesaftale.
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Kontraktstruktur:

Partneringaftale

Totalentreprisekontrakt Driftskontrakt

De hidtil indhentede erfaringer med samlet udbud tilsiger, at der ber kontraheres
med én part, som over for bygherren er ansvarlig for alle arbejdernes udferelse.
Hvorledes tilbudsgiveren arrangerer sig med underentreprenerer berorer ikke
ansvarsfordelingen i forhold til bygherren og eventuelle interne interessekon-
flikter mellem de forskellige underentreprenerer er bygherren uvedkommende.

Hvis det samlede udbud er udbudt i hoved- eller fagentreprise anbefales det kun
at kontrahere med én part pr. fag.

5.2. Samarbejdsform

Ud over en juridisk struktur er partnering en samarbejdsform, der ogsa indehol-
der en model til lesning af tvister. For en detaljeret beskrivelse henvises til Er-
hvervs- og Byggestyrelsens vejledning.

Styregruppe og projektledelse
Den organisation, der opstilles i et partnering forleb, har flere niveauer end en
traditionel projektorganisation.

Overste niveau er styregruppen, der er projektets bestyrelse. Styregruppen
sammensattes af personer fra parterne, der har beslutningskompetence i forhold

til projektet. Styregruppens primare opgaver vil typisk vere:

» at sikre at samarbejdet forlaber godt
» at sikre overholdelse af malsatninger
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at give sparring og inspiration til sagsmedarbejderne

at sikre opbakning til samarbejdet hos de everste ledelser hos parterne
at stotte de sagsansvarlige hos parterne i forbindelse med lesning af tvi-
ster.

Y V VY

Styregruppen skal fungere i hele sagsforlabet, altsa fra indgéelse af kontrakt til
udleb af vedligeholdelsesperioden.

Ved storre opgaver kan det vere hensigtsmeessigt at nedsatte en projektledel-
sesgruppe med deltagelse af de sagsansvarlige og ledende medarbejdere fra
parterne. Projektledelsesgruppens sammensetning kan endres under projektfor-
lobet. Projekterende teknikere deltager under projekteringen og udskiftes evt.
med byggepladsledelsen under udferelsen, som sd bliver udskiftet med den
ansvarlige for vedligeholdelsen efter aflevering af byggearbejdet.

Ud over styregruppe og projektledelsesgruppe formeres den normale projekte-
ringsorganisation, og der afholdes normale projekterings- og byggemeder med
de sedvanlige deltagere.

Workshops

Aftholdelse af workshops kan vare et praktisk redskab i den samlede proces
med at opbygge det gode samarbejde, som er en nedvendighed, for at en bygge-
sag i partnering bliver en succes.

Ved en byggesag, hvor der er indgaet en partneringaftale, afholdes den centrale
workshop efter valget af samarbejdspartner - som er den tilbudsgiver, der afgav
det okonomisk mest fordelagtige tilbud - men inden indgéelse af partneringafta-
len. Workshopformen ved partnering adskiller sig fra traditionelle projekte-
rings- og byggemeoder pé folgende omrader:

» Der foregar en faelles udveksling af tanker og idéer i abenhed.

» Der tilstrazbes opbygget tillid mellem parterne.

» Malet er konsensus, vind-vind lgsninger, og ikke magtbaserede losnin-
ger.

» Deltagerne ser hinanden som ligeverdige parter.

> Der gives god tid til droftelserne.
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Igennem et forleb af en byggesag i partnering kan der afholdes flere workshops
med forskellige deltagere og formdl. Det anbefales, at sagen slutter med, at der
atholdes en workshop for opsamling af erfaringer.

Den ovenfor omtalte vejledningen i partnering indeholder forslag til ekonomi-
styring, forslag til styring af projekteringen, varktejer til sikring af samarbejdet,
og forslag til bonus og incitamenter, der er dele af det samlede gkonomiske
styringssystem. Det skal dog bemarkes, at der i det almene byggeri ikke gene-
relt kan aftales bonus og incitamenter. Endelig indeholder vejledningen et afsnit
om handtering af uenigheder. Blandt flere forslag til metoder til hdndtering af
uenigheder er angivet “beslutningstrappen”, der anvender projektledergruppen
og styregruppen som en del af en konfliktlesningsmodel.

Beslutningstrappe
Ved evt. uoverensstemmelser anvendes forinden brug af syn/sken og voldgift i
henhold til AB 92 ”Beslutningstrappen”. Der er folgende trin pa trappen:

1. Entreprise-/sagsmedarbejdere - det niveau, hvor uenigheden konstate-
res. Er en uenighed pa dette niveau ikke lost inden for 24 timer, flyttes
den et trin op til trin 2.

2. Projektledelsen — er en uenighed pé dette niveau ikke lgst inden for 5
arbejdsdage, flyttes den et trin op til trin 3.

3. Styregruppen.
”Beslutningstrappen” som metode til lgsning af uenigheder har forst og frem-

mest en forebyggende effekt. For en detaljeret beskrivelse af de gvrige forslag
henvises til Erhvervs- og Byggestyrelsens vejledning,

5.3. Kontraktens varighed

I et samlet udbud seges den ekonomisk mest fordelagtige losning set over den
samlede kontraktperiode. Spergsmailet er, hvor lang en kontraktperiode, der
lovligt kan veelges. Den legale lobetid af en kontrakt beror i praksis pé en afvej-
ning af hensynet til udbudsregler og det konkurrenceretlige princip om lige
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adgang til markedet samt nedvendigheden af at sikre projektets ekonomiske og
finansielle ligevegt.

Udbudsreglerne er baseret pa et princip om, at offentlige kontrakter af en vis
okonomisk sterrelse kan konkurrenceudsattes. Det betyder, at en lgbetid pa en
udbudspligtig aftale pd mere end 5 ar skal kunne understottes af ekonomiske
og/eller tekniske omstendigheder.

Tilsvarende geelder det konkurrenceretlige princip om lige adgang til markedet
og forbuddet mod at indgd konkurrencebegransende aftaler i konkurrencelo-
vens § 6 ogsa i forhold til offentlige kontrakter. Kontrakten ma derfor ikke have
sa lang en lobetid, at den udelukker eller begrenser konkurrencen merkbart for
det relevante marked. En kontrakt for en almen boligorganisation pa et samlet
udbud vil dog stort set altid vaere en bygge- eller anleegskontrakt, som nappe vil
kunne udgere en merkbar konkurrencebegransning pa byggemarkedet.

Hensyn ved fastscettelse af kontraktens varighed

For de kontrakter, hvor en lang lebetid giver tilbudsgiver et incitament til at
opstille de billigste langsigtede totalokonomiske lgsninger for at sikre tilbuddets
konkurrencedygtighed, vil det vere i udbyders interesse at indgd en langvarig
kontrakt.

For de kontrakter, hvor valg af lasninger ikke har vasentlig indflydelse pa ved-
ligeholdelsesudgifterne, vil det oftest vaere i udbyders interesse at have hyppige
udbud for at kunne udnytte konkurrencesituationen pa markedet. Den kontrakt-
lige vedligeholdelsesperiode ber under alle omstendigheder gé vesentlig ud
over garantiperioden, der er pa 5 ar, og vil typisk lebe i op til 15 ar.

Nar den lovlige lgbetid af en kontrakt i et samlet udbud vurderes, indgar derfor
folgende overvejelser:

» Levetiden af de vasentlige komponenter ved bygningen som tilbudsgi-
ver skal vedligeholde.

» Muligheden for at opna besparelser pa den efterfolgende drift og den
samlede langsigtede gkonomi ved at anvende bedre og eventuelt dyrere
materialer i anlaegsfasen.
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» Risikoen for, at tilbudsgiver kan spekulere i kortsigtede billigere los-
ninger med den konsekvens, at det samlede langsigtede ekonomiske re-
sultat forringes.

Ud fra ovenstaende betragtninger skal udbyder velge den lebetid for vedlige-

holdelseskontrakten, der giver tilbudsgiver det storste incitament til at finde de
billigste langsigtede totalokonomiske lgsninger.

36



Bilag 1

Farum Midtpunkt - et eksempel

Denne beskrivelse af forlebet i renoveringssagen fra Farum Midtpunkt er base-
ret pa samtaler med og skriftlige indleeg fra folgende, der var deltagere i forle-
bet:

e Knud Munch, projektleder i KAB.

e Henrik Carlsen, projektleder hos den vindende entreprener, E. Pihl & Sen
A.S.

e Kurt Rytter, omradechef i KAB og i hele forlgbet forretningsforer for Fa-
rum Boligselskab.

Baggrund

Farum Midtpunkt er opfert i perioden 1970 til 1975 og var udsat for en storre
renovering omkring 1989, hvor blandt andet alle membraner under tagterrasser
og pa tage blev renoveret. Med udgangen af 1990erne var der registreret flere
hundrede vandskadede boliger. Underseogelser viste, at drsagen til vandskaderne
var utetheder i membranerne. Pé grund af svind i membranerne rev disse sig los
langs inddekningerne, sa vandet kunne treenge ind i boligerne. Problemerne
med de utette tage og tagterrasser havde et omfang og en karakter, der gjorde,
at Landsbyggefonden anerkendte, at der var tale om ekstraordinzre byggeska-
der, som kunne udbedres med fondens stotte. Fonden stillede som betingelse for
statten, at bygherren skulle tilrettelaegge sagen, sa der kunne opnas sikre lgsnin-
ger med lang holdbarhed.

Traditionelle radgiveraftaler og entrepriseformer har en begraenset ansvarsperi-
ode, typisk 5 ar for projekt og udferelse. Opstar der skader, er der ofte for man-
ge aktorer til, at det er muligt at placere et entydigt ansvar, og i den sidste ende
star bygherren efter 5 ar alene med ansvaret for byggeriets udvikling. Traditio-
nelle aftale- og entrepriseformer kunne altsa ikke leve op til fondens krav om
sikre losninger med lang holdbarhed. For at opfylde fondens krav om sikre los-
ninger med lang holdbarhed og en entydig ansvarsplacering ndede bygherren
frem til, at der matte proves en ny entrepriseform, hvor man samlede projekte-
ring, udferelse og efterfolgende vedligeholdelse i en lang arreekke hos en total-
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entreprener. Entrepreneren skulle have kapacitet til at udvikle en totalekono-
misk lgsning for renoveringen og vedligeholdelsen af arbejderne i 30 ar og bare
ansvaret for terrassernes og tagenes tethed i vedligeholdelsesperioden.

I august 2000 udskrev bygherren en totalentreprisekonkurrence i begrenset
udbud med 6 tilbudsgivere udvalgt efter preekvalifikation for udferelse af tage
og terrasser og efterfalgende vedligeholdelse 1 30 &r i Farum Midtpunkt.

Den samlede kontraktsum i renoveringssagen beleb sig til ca. 560 mio. kr.

Tilbudsfasen

I udbudsmaterialet opstillede bygherren ikke lgsningsforslag, men krav om, “at
der skulle tilvejebringes en lgsning, som var udformet og indpasset med respekt
for det eksisterende arkitektoniske udtryk, og at det ikke skulle opfattes som en
tilnsermelsesvis afvisning af nye elementer”. Det vil sige, at set fra tilbudsgiver-
nes synspunkt var opgaven relativ fri for den enkelte til at fremkomme med
tilbud pa en samlet losning af problemerne i Farum Midtpunkt.

Tilbudsperioden varede 3 méneder, hvilket tilbudsgiverne ansa for et minimum.
I denne periode skulle der laves aftaler med de projekterende teknikere, i dette
tilfeelde et arkitektfirma og to rddgivende ingenierfirmaer, fastlegges principper
for projekteringen og de opstillede lgsninger, beregnes priser, og da der var tale
om et ansvar for tagenes taethed i 30 &r, indhentes materialegarantier fra diverse
leveranderer.

Projekteringen

Efter indgéelse af kontrakten startede selve projekteringen med udgangspunkt i
entreprengrens tilbud. I kontrakten var det bestemt, at selve renoveringen ikke
matte startes for det fuldt feerdige projekt var godkendt af bygherrens projekt-
gransker. Samtidig skulle der veere opfort en mock-up i fuld skala pa en terrasse
i bebyggelsen. Denne mock-up skulle ligeledes vare godkendt for den endelige
godkendelse af hovedprojektet kunne gives. Denne granskningsfunktion kunne
vere et problem set i forhold til entreprenerens planlaegning, men de projekte-
rende teknikere var tilfredse med denne uvildige kvalitetssikring af projektet.

I projekteringsfasen blev de enkelte materialer kritisk vurderet, og der blev an-
lagt langsigtede totalokonomiske betragtninger af hensyn til det 30-arige vedli-
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geholdelsesansvar. Der blev f.eks. valgt den bedste tagpap, og der blev valgt
rustfrit stal i stedet for galvaniseret stal.

Kommunikationen mellem entreprengren, dennes radgivere og falgegruppen,
der bestod af beboerreprasentanter og bygherren, skulle ifolge kontrakten ga
gennem bygherrens bygherreradgiver. Dette viste sig problematisk, og det blev
derfor endret, sidledes at entrepreneren og dennes radgivere deltog i felgegrup-
pemaderne pa lige fod med de evrige deltagere. Dette viste sig at give en god og
konstruktiv dialog mellem alle de involverede parter.

Udforelsen

Under udferelsen blev der atholdt ugentlige byggemeder med representanter
fra bygherreradgiveren og entreprengren, og der blev lagt stor vagt pa en god
information til og kommunikation med beboerne. Entrepreneren udarbejdede
den generelle information om renoveringen, som af bygherrens kommunikati-
onsmedarbejder blev udgivet i hafteform til beboerne.

Der blev holdt manedlige mader mellem KABs projektleder, projektlederen fra
bygherreradgiveren, bygherrens informationsmedarbejder og entreprenerens
projektleder for at koordinere den lebende skriftlige information til beboerne.
Alle involverede parter oplevede samarbejdet som konstruktivt.

Vedligeholdelsesfasen

Den 30 ars vedligeholdelseskontrakt, der er indgéet for Farum Midtpunkt, er en
del af den totalentreprisekontrakt, der blev indgéet for selve renoveringen. Ved-
ligeholdelseskontrakten tradte i kraft efter afleveringen af byggearbejderne.

Der er aftalt en arlig inspektion af alle tagene samt 10 % af de renoverede ter-
rasser. Inspektionen danner grundlag for de arlige vedligeholdelsesarbejder og
sikrer pa sigt tetheden ved korrekt vedligehold. Ved inspektionen registreres
uhensigtsmessig brug af terrasserne samt manglende lebende drifts- og vedli-
gehold fra ejendomskontorets side.

Ved hvert budgetars start planleegges de kommende aktiviteter i samspil mellem
ejendomskontoret og entrepreneren i henhold til vedligeholdelsesplanerne. Ved
denne planlegning er det tillige muligt at indleegge andre opgaver, som entre-
prengren har papeget, eller som enskes udfert som et resultat af den foregdende
ars inspektionsrapport.
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