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KENDELSE

Boligkontoret Danmark
(selv)

mod

Laegeforeningens Boliger s.m.b.a
(advokat Svend Carstensen, Kgbenhavn)

Ved udbudsbekendtgarelse af 30. marts 2007 udbad Laegeforeningens Boli-
ger s.m.b.a. som offentlig udbud efter direktiv 2004/18/EF om samordning
af fremgangsmaderne ved indgaelse af offentlige vareindkgbskontakter, of-
fentlige tjenesteydelseskontrakter og offentlige bygge- og anlaegskontrakter
(Udbudsdirektivet) en tjenesteydelsesaftale vedrarende »Forretningsfareraf-
tale/administrationskontrakt«, der i udbudsbetingelserne er beskrevet som
administration m.v. af boligorganisationen og dens 2 afdelinger med i alt
432 lejemalsenheder, fordelt med 388 familieboliger, 1 institution, 7 en-
keltveerelser, 6 erhvervslejemal og 18 garager/carporte.

Tildelingskriteriet var »det gkonomisk mest fordelagtige tilbud«.

Udbudsbetingelserne blev udsendt den 10. maj 2007, og ved udlgbet af fri-
sten for afgivelse af tiloud den 31. maj 2007 havde fglgende virksomheder
afgivet tilbud:

Domea

Postfunktionarernes Andels-boligforening (PAB)
FSBbolig

Dan-Ejendomme A/S

Boligkontoret Danmark

A A



Den 18. juni 2007 besluttede indklagede at indga kontrakt med Dan Ejen-
domme A/S, og kontrakt blev herefter indgaet den 1. juli 2007.

Den 29. juni 2007 indgav klageren, Boligkontoret Danmark, klage til Kla-
genavnet for Udbud over indklagede, Lageforeningens Boliger s.m.b.a.
Klagen har varet behandlet pa et mgde den 9. november 2007.

Klageren har nedlagt falgende pastande:
Pastand 1

Klagenaevnet skal konstatere, at de indklagede har handlet i strid med det
EU-retlige gennemsigtigheds- og ligebehandlingsprincip ved under evalue-
ringen af tilbuddene at have tildelt bade tilbuddet fra Dan Ejendomme A/S
og tilbuddet fra klageren 9 point vedrgrende underkriteriet »Drift- og leve-
ringssikkerhed« og 9 point vedrgrende underkriteriet »Sikring af kvalitet og
service«, uanset at klageren er markedsfgrende for sa vidt angar kvalitets-
sikring og forvaltningsrevision.

Pastand 2

Klagenavnet skal konstatere, at indklagede har handlet i strid med Udbuds-
direktivet, herunder artikel 2 om ligebehandling og gennemsigtighed, idet
indklagede ved bedemmelsen af tilbuddene har lagt veegt pa den geografi-
ske placering af tilbudsgivernes medarbejdere, selv om dette forhold ikke
efter udbudsbetingelserne er et underkriterium til tildelingskriteriet »det
gkonomisk mest fordelagtige bud«.

Pastand 3

Klagenavnet skal konstatere, at de indklagede har handlet i strid med det
EU-retlige gennemsigtigheds- og ligebehandlingsprincip ved under evalue-
ringen af tilouddene at have tildelt klageren 8 point vedrgrende underkrite-
riet »Indhold og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold« og de gvrige
tilbudsgivere 10 point, uanset at ogsa de gvrige tilbudsgivere har anfart for-
behold i deres tilbud.



Pastand 4

Klagenavnet skal konstatere, at de indklagede har handlet i strid med det
EU-retlige gennemsigtigheds- og ligebehandlingsprincip ved i forbindelse
med bedgmmelsen af klagerens tilbud i relation til underkriterium »Indhold
og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold« ikke at have kapitaliseret
klagerens forbehold.

Pastand 5

Klagenavnet skal konstatere, at indklagede har overtradt det EU-retlige
forhandlingsforbud ved inden udlgbet af tilbudsfristen pa mgder med de
enkelte tilbudsgivere at have indledt forhandlinger med disse.

Pastand 6

Klagenavnet skal annullere indklagedes beslutning af 18. juni 2007 om at
indga kontrakt med Dan Ejendomme A/S.

Indklagede har nedlagt pastand om, at klagen ikke tages til falge.

| udbudsbetingelserne af 10. maj 2007 er der bl.a. anfert falgende vedrg-
rende »9.1. Tildelingskriteriet«:

»Tilbud, der er afgivet af tilbudsgivere, hvis tekniske og gkonomiske
formaen vurderes som tilstraekkelig til, at tiloudsgiveren kan udfgre den
udbudte opgave tilfredsstillende, vil herefter blive vurderet ud fra krite-
riet det gkonomisk mest fordelagtige bud med anvendelse af falgende
delkriterier:

[1] De tilbudte priser (30 %)

[2] Drift og leveringssikkerhed (10 %)

[3] Sikring af kvalitet og service (25 %)

[4] Tilbudsgivers organisatoriske- og personelmassige forhold (25 %)
[5] Indhold og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold (10 %).«

[Klagenavnets litrering.]

Den udbudte tjenesteydelse er i udbudsbetingelserne beskrevet saledes:



»

2 Den udbudte tjenesteydelse

Forretningsfarerens opgaver omfatter alle sedvanlige ekspeditioner
som led i forretningsfarelsen af en almen boligorganisation, herun-
der udlejningsfunktionen, gkonomifunktionen, drifts- og vedlige-
holdelsesfunktionen, beboerradgivningen og sekretariatsfunktionen,
herunder varetagelsen af forholdet til offentlige myndigheder, for-
syningsselskaber, leverandgrer m.v. for boligorganisationen og
dens afdelinger.

2.4 Drifts- vedligeholdelsesfunktionen:

2.4.1. Denne funktion omfatter Boligorganisationens samlede
drifts- og vedligeholdelsesfunktion, herunder:

01. Arbejdsgiverfunktionen (ansettelses- og arbejdsforhold) over-
for de ansatte varmemestre og ejendomsfunktionarer i gvrigt og
andet teknisk personale, der er knyttet til Boligorganisationens af-
delinger. Arbejdsgiverfunktionen omfatter tilsyn og overordnet le-
delse, antagelse og afskedigelse af personale efter godkendelse af
Organisationsbestyrelsen, arbejdsledelse, ledelse af sikkerheds- og
sundhedsarbejdet i henhold til lovgivningen, efteruddannelse og
samarbejde. Den omfatter endvidere indgaelse af lokalove-
renskornst med de ansatte.

Ejendomsfunktionarer er p.t. ansat direkte i de enkelte afdelinger,
ligesom Organisationsbestyrelsen p.t. alene har kompetence i an-
seettelses- og afskedigelsesmaessig henseende.

02. Bygningsgennemgang med registrering af stamdata.

03. Vejledning i forbindelse med tekniske installationer og andre
bygningskomponenters vedligeholdelse.

04. Kontrol med forbruget pa vedligeholdelseskonti. Kvartalsvis
budgetkontrol med vedligeholdelseskonti og oversigt til afdelings-
bestyrelsen. Gennemfgrelse af de pa afdelingsmaderne planlagte
periodiske vedligeholdelses- og forbedringsarbejder.

05. Kontrol med og godkendelse af ombygninger/endringer i de
enkelte lejemal efter reglerne om raderet og/eller efter beslutning i
beboerdemokratiet. Medvirke til udarbejdelse af positivlister, her-
under beslutningsopleg til afdelingsmgder og Organisationsbesty-
relsen.

06. Vedligeholdelse og kontrol af bygningsdata i organisationen og



i offentlige registre (BBR o.lign.).

07. Varetagelse af Energiledelsesordningen for Boligorganisatio-
nens lejemal. Opbygning af energiregnskaber (grenne regnskaber)
for driften af Boligorganisationens afdelinger.

08. Organisationsbestyrelsen kan beslutte at lade moderniserings-
og renoveringsarbejder udbyde/udfare ved eksterne radgivere og
entreprengrfirmaer.

Det bemeaerkes serligt, at udarbejdelse af 10-ars vedligeholdelses-
planer med -budgetter og gennemfarelse af arlige tilstandsvurderin-
ger af ejendommene foretages af eksterne radgivere og opfalges af
Organisationsbestyrelsen.

2.4,2. | det omfang Organisationsbestyrelsen fremsetter begeering
derom, skal Forretningsfareren udfere fglgende funktioner:

01. Teknisk radgivning pa ejendomsinspektgrniveau og bygherre-
radgivning i gvrigt i forbindelse med mindre moderniserings- og
vedligeholdelsesarbejder og mindre renoveringsarbejder. Kvalitets-
kontrol med gennemfarelsen heraf. Ved mindre arbejder forstas, at
handverkerudgifterne herved ikke overstiger et belgb i en starrel-
sesorden af kr. 1.000.000,00 excl. moms.

02. Indhentning af tilbud fra og bestilling af handvarkere til mindre
vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, forstaet som ovenfor un-
der pkt. 01, kontrol med udfgrelsen heraf samt regningskontrol.
Valget af handvaerkere sker i samarbejde med afdelingsbestyrelsen.

03. Overordnet tilsyn med handverksarbejder i forbindelse med
flyttesager.

Enhver @ndring af drifts- og vedligeholdelsesfunktionens form,
indhold og placering skal godkendes af Organisationsbestyrelsen.

e K

I udbudsbetingelserne er om vederleeggelsen af forretningsfereren anfart
felgende:

»6. Forretningsfarerens generelle administrationsvederlaqg:

Forretningsfareren modtager et arligt generelt administrationsvederlag
pr. lejemal i overensstemmelse med det vedhaftede prisblad. ...



7 Tillegsydelser:

Forretningsfarerens vederlag for tillegsydelser udger de belgb, der
fremgar af det vedhaftede prisblad. ...

7.1 Forretningsfgreres ydelser i forbindelse med bygningsvedligehol-
delse:

Eor sine ydelser vedrgrende bygningsvedligeholdelse modtager forret-
ningsfareren et arligt vederlag pr. lejemal i henhold til det vedhaftede
prisblad. ...

7.3. gvrige tillegsydelser

Forretningsfarerens vederlag for gvrige tilleegsydelser udger de belab,
der fremgar af det vedhaftede prisblad.«

Det er oplyst, at der er afholdt mgder med tilbudsgiverne den 12. juni 2007.
Der er ikke enighed mellem parterne om karakteren af mgderne.

Klageren og gvrige tilbudsgivere har i deres tiloud bemarkninger om deres
tilbuds overensstemmelse med udbuddet:

Klageren har anfart falgende:

» A. Boligkontoret Danmarks ydelse under »Generelt administrations-
vederlag« omfatter ikke feerdiggerelse af regnskab 2004, 2005 og 2006.

B. Det forudsattes, at der afleveres afstemt bogholderi pa overtagelses-
dagen, som er godkendt af Laegeforenings Boliger s.m.b.a.

C. Udgifter til konvertering af data til Boligkontoret Danmarks admini-
strative system EG Bolig betales af Laegeforenings Boliger s.m.b.a.

D. Bestyrelsesudgifter, herunder bestyrelsesvederlag, mgdeudgifter,
kursusudgifter, studieture og repraesentation er ikke omfattet af ovensta-
ende »Generelt administrationsvederlag«.

E. Udgifter til revision og anden ekstern bistand godkendt af organisati-
onsbestyrelsen er ikke omfattet af ovenstdende »Generelt administrati-
onsvederlag«.«



FSBbolig har anfert fglgende i sit tilbud:

» FSBbolig’s tilbud pa administration af Laegeforeningens boliger er af-
givet med fglgende forbehold:

1. Pa besvarelse af spargsmal om antal af mgder arligt udenfor normal
arbejdstid er det angivet, at dette ikke kan oplyses pracist, idet det er et
spgrgsmal om behov. FSBholig har ved afgivelse af naervaerende tilbud
lagt til grund, at der vil veere ca. 12 mgder arligt. Safremt dette antal
overskrides vasentligt, forbeholder FSBbolig sig ret til seerskilt betaling
for medvirken i disse mader i henhold til prisbladets angivelse af time-
pris for specialopgaver.

2. FSBDbolig har udarbejdet forretningsgange og instrukser som sty-
ringsveerktgj for administrationen. Nar det i udbudsmaterialets bilag 3 er
anfgrt, at forretningsfererens forslag til arbejdsgange foreleegges skrift-
ligt til godkendelse i Organisationsbestyrelsen forudseettes det i neervee-
rende tilbud, at det beror pa nermere aftale, hvilke forretningsgange
m.v. der skal udarbejdes som supplement til FSBbolig’s forretnings-
gange og instrukser.

3. Spergsmal om antal raderetsager arligt har ikke kunnet besvares. Ud
fra FSBbolig’s erfaringsgrundlag er det skennet, at Laegeforeningens to
afdelinger tilsammen arligt vil have 10 raderetsager. Safremt dette antal
overskrides vasentligt, forbeholder FSBbolig sig ret til seerskilt betaling
for behandling af disse sager i henhold til prisbladets angivelse af time-
pris for specialopgaver.

4. Spgrgsmal om antal incassosager arligt har udbyder ikke kunnet be-
svare. FSBbolig har ved nearvarende tilbud forudsat, at antallet af in-
kassosager ikke overstiger det antal sager, som erfaringsmaessigt fore-
kommer i en med Leaegeforeningens 2 afdelinger sammenlignelig afde-
ling. Safremt dette antal overskrides vaesentligt, forbeholder FSBbolig
sig ret til seerskilt betaling for behandling af disse sager i henhold til
prisbladets angivelse af timepris for specialopgaver. Retslig inkasso, ef-
ter forste rykkerskrivelse, kaber FSBbolig hos en ekstern advokat, hvor-
for der ikke opkraeves gebyr i FSBbolig. Omkostningen palignes skyld-
neren.

5. Spargsmal om antal opnoterede pa venteliste samt antal nyopnoterede
har udbyder ikke kunnet besvare. FSBbolig har ved nearvarende tilbud
forudsat, at antallet af opnoterede vil veere ca. 1.000 personer og at an-
tallet nyopnoterede vil vaere ca. 200 arligt. Safremt disse tal overskrides
vaesentligt, forbeholder FSBbolig sig ret til seerskilt betaling for opdate-
ring af ventelister. FSB’s opkraevningsgebyr er pr. 1. maj 2007 150 kr.



6. FSBbolig har ved narverende tilbud forudsat, at regnskab for 2004,
2005 og 2006 er udfeerdiget ved overtagelse af administrationsopgaven,
eller senest inden pabegyndelse af udarbejdelse af regnskab 2007. Sa-
fremt regnskaberne ikke er ferdige, forbeholder FSBbolig sig ret til
seerskilt betaling for hel eller delvis deltagelse i udferdigelsen i henhold
til prisbladets angivelse af timepris for specialopgaver. Det forudsattes
endvidere at regnskabsmateriale for indeveerende regnskabsar overleve-
res fra tidligere forretningsfarer sa vi uden ungdig ulempe kan fortsatte
regnskabsfarelsen.

7. FSBbolig har ved naerverende tilbud forudsat at der afleveres materi-
ale om de enkelte lejemal, herunder starrelse, beliggenhed, lejens sam-
mensatning, diverse a’conto opkraevninger samt vedligeholdelses ord-
ning med eventuelle saldi samt at dette materiale kan konverteres til
FSBbolig’s administrationssystem EG-bolig.

8. Safremt der gnskes mulighed for lgbende skift mellem programpak-
ker og internetforbindelser, vil FSBbolig kreeve saerskilt betaling i hen-
hold til prisbladets angivelse af timepris for specialopgaver for arbejdet
hermed.

9. Det forudseattes, at gebyr nevnt i udbudsmaterialets bilag 3, forret-
ningsfareraftalen, pkt. 2.1, underpunkt 06, omfatter gennemfarelse af
syn og de hermed forbundne opgaver. Safremt der matte forekomme til-
feelde, hvor opgaverne er veasentligt mere omfattende, forbeholder
FSBbolig sig ret til seerskilt betaling for behandling af disse sager i hen-
hold til prisbladets angivelse af timepris for specialopgaver.

10. Safremt der skal laves straks-afregninger pa varme og vand til fra-
flyttere kraever dette en ekstra afleesning og efterfglgende beregning af
graddage m.v. For dette arbejde vil FSBbolig kreeve sarskilt betaling i
henhold til prisbladets angivelse af timepris for specialopgaver.«

Dan-Ejendomme A/S har anfart falgende i sit tilbud:

»Dan-Ejendomme as har ingen forbehold overfor de stillede krav ud-
budsmaterialet, men vi skal knytte fglgende kommentarer til implemen-
teringen af opgaven.

Implementering

Vi forventer, at opgaven kan vere fuldsteendigt implementeret senest
den 1. august 2007.



Vi vil ultimo juni 2007 sgrge for, at der bliver omdelt en folder til bebo-
erne med prasentation af Dan-Ejendomme as og oplysning om fremti-
dige kontaktpersoner.

Kritiske forhold

| forhold til juli maned er der serligt et par kritiske forhold, der ber dis-
kuteres af hensyn til en smidig overlevering/fortsattelse af administrati-
onen af Lageforeningens Boliger s.m.b.a.

For at kunne opkreaeve huslejen for juli 2007 over betalingsservice, er
det en forudseetning, at al information til brug for oprettelse al’ lejere,
lejemal, huslejeoplysninger med mere er modtaget senest den 6. juni
2007, da huslejen allerede skal bogfares og sendes til opkraevning hos
PBS i midten af juni.

Alternativt kan vi opkraeve huslejen for juli 2007 manuelt med fi-kort. |
sa fald vil vi ultimo juni 2007 sende hver enkelt lejer et brev indehol-
dende et fi-kort, et velkomstbrev samt en folder med praesentation af
Dan-Ejendomme as og oplysning om kontaktpersoner.

Hvis man skulle veelge at opkraeve lejen med fi-kort, vil vi dog veere
ngdsaget til at kare en mere lempelig rykkerprocedure i juli 2007 af
hensyn til lejere, der har veeret pa ferie i den periode, brevene er blevet
omdelt.

Det er vigtigt for Dan-Ejendomme as at modtage alle oplysninger hur-
tigst muligt, saledes at alt kan veere konverteret til vores administrati-
onssystem den 1. juli 2007, nar vi overtager administrationen, og bebo-
erne begynder at kontakte os.

Endelig er det vigtigt, at vi modtager en liste over samarbejdspartnere -
det veere sig leverandgrer, offentlige instanser med mere, sa vi allerede i
juni maned kan na at sende oplysninger om administratorskift ud til ba-
de leverandgrer og beboere.«

Domea har med sit tilbud anfart felgende:

» Domea tilbyder at udfgre administrationsopgaven i overensstemmelse
med det udbudte koncept til forretningsfereraftale og det vedlagte pris-
skema, idet vi bemarker, at prisudregningerne er baseret pa oplysnin-
gerne pa forsiden af de udleverede regnskaber for hhv, afd. 1 og 2 for
aret 2003.

Til tilbuddet knytter sig en bemarkning om, at Domea efter behov og
dagsorden er indstillet pa at deltage med i eller 2 repraesentanter i mader



10.

med bestyrelsesorganer. Endvidere, at gebyrer, der opkraeves for arbej-
de i forbindelse med forretningsfareraftalens punkt 2.1 tilfalder den, der
udfarer arbejdet. Derudover bemarker vi, at de til opgaven knyttede da-
ta uproblematisk forventes at kunne overfares til vore administrations-
systemer.«

PAB har anfert, at man ikke har forbehold i forhold til udkastet til forret-
ningsfereraftale.

I anledning af indklagedes meddelelse af 18. juni 2007 om valg af forret-
ningsfarer, anmodede klageren ved skrivelse af 20. juni 2007 til indklagede
om narmere oplysninger om baggrunden herfor. Indklagede besvarende
denne henvendelse ved en skrivelse af 22. juni 2007. Det hedder heri bl.a.:

»...

Prisfastsaettelsen af de tilbudte priser er sket efter de afgivne tilbud og
pa udbudsmaterialets vilkar, hvor Boligkontoret Danmark efter konkret
vurdering er fundet billigst.

For sa vidt angar drift- og leveringssikkerhed er oplysningerne i de en-
kelte tilbud samt ved madet vurderet saledes, at de enkelte tilbudsgivere
har kunnet praestere ydelser med tilneermelsesvist ens sikkerhed.

Det samme geor sig geldende vedrgrende sikring af kvalitet og service,
idet samtlige tilbudsgiveres oplysninger har veeret af en sadan art, at en
differentiering efter konkret vurdering har veeret indenfor snavre graen-
ser.

Tilbudsgivernes meddelelser og oplysninger om de organisatoriske og
personalemassige forhold har alene differentieret i forhold til blandt
andet placering af de tilknyttede medarbejdere, hvor afstanden har veeret
vurderet med lidt lavere score for enkelte af tilbudsgiverne, blandt andet
Boligkontoret Danmark.

For sa vidt angar sidste kriterium er forbehold vurderet til en lavere sco-
re.

Ved en samlet vurdering er Boligkontoret Danmark saledes ikke fundet
mest gkonomisk fordelagtig. Kopi af vaegtningsskema vedlagges.
K

Af det omtalte vaegtningsskema fremgar, at tilbudsgiverne er veegtet sale-
des:



11.

Vegtningsskema

Kriterium | Domea PAR FSB Bo- | Dan- Boligkontoret
lig Ejendomme | DK

1 6 7 8 9 10

2 9 9 9 9 9

3 8 8 8 9 9

4 9 8 9 9 8

5 10 10 10 10 8

Vegtet 7,95 8,00 8,55 9,10 8,95

Indklagede har oplyst, at bedemmelsen af de indkomne tilbud er foregaet
saledes for sa vidt angar kriterium 1-4, at tilbud, der svarede til det forven-
telige, svarende til aftalen med den hidtidige administrator - Kuben - fik ka-
rakteren 9, mens tilbud, der var bedre end det forventelige, fik karakteren
10. Tilbud, der ikke svarede til forventningerne fik et fradrag i udgangska-
rakteren 9 med 1-5 og kunne saledes fa karakterer fra 4 til 8. For sa vidt an-
gar underkriterium 5 om forbehold har indklagede oplyst, at tilbud uden
forbehold fik karakteren 10, mens tilbud med forbehold kunne fa et fradrag
fra denne karakter med 1-5 afhaengig af forbeholdet.

Indklagede har oplyst, at indklagede har afholdt afklarende mgder med til-
budsgiverne. Herefter havde alene Boligkontoret Danmark forbehold, me-
dens de gvrige tilbudsgiveres bemerkninger blev opfattet som preaciserin-
ger.

Parternes anbringender

Ad pastand 1

Klageren har gjort geldende, at klageren i sit tilbud har dokumenteret
malsatninger og forretningsgange og dermed demonstreret sin fgrende
position pa markedet.

Indklagede har gjort galdende, at bedgmmelsen af klageren for sa vidt
angar underkriterierne »Drift og leveringssikkerhed« og »Sikring af kvalitet
0g service« er sket ved et skan, som ikke bgr tilsidesattes af Klagenavnet.
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Ad pastand 2

Klageren har gjort geeldende, at den geografiske placering af tlibudgivernes
medarbejdere ikke er et tildelingskriterium efter udbudsmaterialet.
Indklagede har derfor vaeret uberettiget til, som sket, at l&egge veaegt pa dette
forhold.

Indklagede har gjort geeldende, at det har veeret berettiget at tilleegge
medarbejdernes geografiske placering betydning ved bedgmmelsen af
tilouddene, idet dette forhold omfasttes af underkriteriet »Tilbudsgivers
organisatoriske- og personalemaessige forhold«.

Ad pastand 3

Klageren har gjort geeldende, at fire af tilbudgiverne har taget forbehold i
deres tilbud, og det strider mod gennemsigtigheds- og lige-
behandlingsprincippet, at kun Kklageren er blevet tildelt en lavere
bedgmmelse end karakteren 10, som de gvrige tilbudgivere har faet.
Forbeholdene burde vere blevet kapitaliseret, og alle tilbudsgiverne burde
veere blevet tildelt samme karakter i forhold til underkriterium 5.

Indklagede har gjort geeldende, at klagers forbehold var anderledes end de
gvriges tilbudsgiveres bemarkninger. Klageren har saleds i sit tiloud — i
modsetning til de gvrige tilbudsgivere - anfart, at konverteringen af data til
Boligkontoret Danmarks administrative system var en ekstra ydelse ogsa
selv. om der ikke matte vaere sarlige problematidske forhold ved
konverteringen. Det har derfor veeret korrekt at bedemme klageren lavere
en de gvrige tilbudsgivere i forhold til underkriteriet »Indhold og omfang af
tiloudsgivers eventuelle forbehold«.

Ad pastand 4

Klageren har gjort geeldende, at det folger af det EU-retlige
gennemsigtigheds- og lighedsprincip, at indklagede har haft pligt til at
kapitalisere klagerens forbehold.

Indklagede har gjort geeldende, at der ikke har pahvilet indklagede en sadan
pligt, nar der netop er taget hensyn til spargsmal om eventuelle forbehold i
underkriteriet »Indhold og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold«.
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Hvis klagerens forbehold var blevet kapitaliseret som pastaet, ville klageren
i gvrigt ikke kunne have opnaet karakteren 10 vedrgrende underkriteriet om
pris.

Ad pastand 5

Klageren har gjort geldende, at indklagede pa maderne den 12. juni 2007
har fert forhandlinger med tilbudsgiverne i strid med forhandlingsforbud-
det, hvorved de gvrige tilbudsgiveres forbehold har skiftet karakter til pree-
ciseringer.

Indklagede har bestridt at have forhandlet med tilbudsgiverne. Klageren var
denne eneste af tilbudsgiverne, der forsggte at forhandle ved at forsgge at
kapitalisere sine forbehold.

Ad pastand 6

Klageren har gjort geeldende, at de konstaterede overtredelser af de
udbudsretlige regler betyder, at Klagenaevnet bgr annullere indklagedes
afgerelse af 18. juni 2007 om at indga forretningsfgreraftale med Dan
Ejendomme A/S.

Indklagede har gjort geeldende, at der ikke er sket overtredelser af
udbudsretten, og der derfor ikke er grundlag for en annulation af

indklagedes afgarelse om at indga forretningsfareraftale.

Klagenavnet udtaler:

Ad pastand 1

Klagenavnet finder ikke grundlag for at tilsideseette indklagedes skgn over
og bedgmmelse af klagerens og Dan Ejendomme A/S’ tilbud i relation til
underkriteriet »Drift- og leveringssikkerhed« og »Sikring af kvalitet og ser-
vice.

Pastanden tages derfor ikke til falge.
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Ad pastand 2

Af indklagedes skrivelse af 22. juni 2007 til klageren fremgar, at
oplysninger om den geografiske placering af tilbudsgivernes medarbejdere
har indgaet i indklagedes bedgmmelse af tilbudene, og at dette forhold
konkret har afspejlet sig i en lavere bedgmmelse af bl.a. klageren.

Den geografiske placering af tilbudsgivernes medarbejdere er ikke
udtrykkeligt anfegrt i udbudsmaterialet som forhold af betydning for
bedgmmelsen, og forholdet kan ikke anses for omfattet af underkriteriet
»Tilbudsgivers organisatoriske- og personalemaessige forhold«.

Indklagede har ved at tillegge forhold, der ikke er angivet i
udbudsbetingelsernes angivelser af underkriterier, betydning, handlet i strid
med udbudsdirektivets artikel 2.

Pastanden tages derfor til falge.

Ad pastand 3

Under hensyn til det ad pastand 4 anferte finder Klagenavnet ikke
anledning til at tage stilling til pastand 3.

Ad pastand 4

En udbyder kan frit veelge, om tilbud, der indeholder forbehold vedrgrende
ikke grundleeggende elementer i udbudsbetingelserne, skal tages i
betragtning, med mindre forbeholdene er helt bagatelagtige. Udbyderen har,
hvis et tiloud med forbehold tages i betragtning, i henhold til EU-
udbudsretlige ligebehandlingsprincip pligt til sagligt og korrekt at prissette
forbeholdet. Det er herved en forudsatning for, at tilbuddet kan tages i
betragtning, at forbeholdet kan prissattes, jf. herved Klagenavnets kendelse
af 26. november 2004 (E. Pihl & Sgn A/S mod Direktoratet for Kriminal-
forsorgen).

Foruden klageren havde 3 af de gvrige tilbudsgivere forbehold i deres
tilbud. Det fremgar af det af indklagede oplyste og af evalueringsskemaet,
at disse tilbudsgiveres forbehold ikke blev bedgmt som forbehold, men som
preeciseringer. Indklagede har reelt herved vurderet, at forbeholdene ikke
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belastede de i tilbuddene anfarte priser. Herved har indklagede i princippet i
overensstemmelse med det ovenfor anfarte prissat forbeholdene, saledes at
disse har indgaet i evalueringen af tilbudene for sa vidt angar underkriteriet
»De tilbudte priser«. Klagenavnet har ikke fundet grundlag for at
tilsidesaette denne prisseetning.

For sa vidt angar klagerens forbehold har indklagede ikke prissat disse, men
karaktergivet dem efter udbudsbetingelsernes 5. underkriterium »Indhold
og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold (10 %).« Herved har
indklagede, der har valgt at tage klagerens tilbud i betragtning, tilsidesat det
EU-udbudsretlige ligebehandlingsprincip, der som anfgrt har som forud-
setning, at forbehold skal prissettes, hvis tilbuddet med forbehold skal
kunne tages i betragtning.

Pa baggrund af det anfgrte om EU-udbudsrettens regler om »forbehold«
kan Klagensvnet konstatere, at det fastsatte underkriterium »Indhold og
omfang af tilbudsgiverens eventuelle forbehold« ikke er egnet til at identifi-
cere det gkonomisk mest fordelagtige bud, og at det derfor er i strid med
Udbudsdirektivets artikel 53, stk. 1, nr. 1.

Med denne preacisering tages pastanden til fglge.

Ad pastand 5

Der er ikke oplysninger i sagen, der giver grundlag for at fastsla, at indkla-
gede i strid med det EU-retlige forhandlingsforbud har forhandlet med de
enkelte tilbudsgivere.

Pastanden tages derfor ikke til falge.

Ad pastand 6

Indklagede har som anfert ad pastand 4 handlet i strid med det EU-retlige
gennemsigtigheds- og ligebehandlingsprincip ved i forbindelse med be-
demmelsen af klagerens tilbud ikke at have kapitaliseret klagerens forbe-
hold.

Underkriteriet »Indhold og omfang af tilbudsgivers eventuelle forbehold«
veegter blot 10 % i den samlede bedgmmelse, der i gvrigt indeholder bety-
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delige skanselementer. Nar henses hertil og til, at indklagede kunne have
afvist klagerens tilbud, samt at den tilsidesattelse af udbudsdirektivets arti-
kel 2, der er beskrevet ad pastand 2, ikke skennes afgarende for udbuddets
endelige resultat, finder Klagenavnet ikke grundlag for at annullere indkla-
gedes beslutning om at indga forretningsfereraftale med Dan Ejendomme
AJS.

Pastanden tages derfor ikke til falge.

Herefter bestemmes:

Ad pastand 2
Indklagede har handlet i strid med Udbudsdirektivet, herunder artikel 2 om

ligebehandling og gennemsigtighed, idet indklagede ved bedemmelsen af
tilbuddene har lagt veegt pa den geografiske placering af tilbudsgivernes
medarbejdere, selv om dette forhold ikke efter udbudsbetingelserne er et
underkriterium til tildelingskriteriet »det @konomisk mest fordelagtige
bud«.

Ad pastand 4
Indklagede har handlet i strid med det EU-retlige gennemsigtigheds- og li-

gebehandlingsprincip ved i forbindelse med bedgmmelsen af klagerens til-
bud ikke at have kapitaliseret klagerens forbehold.
Klagen tages ikke til fglge vedrgrende pastand 1,3, 5 og 6.

Indklagede skal ikke betale sagsomkostninger til klageren.

Klagegebyret tilbagetales.

Michael Kistrup

Genpartens rigtighed bekraftes.

Joan Bach
kontorfuldmaegtig



