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KENDELSE

FSBbolig

(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:
1. Domea
Postfunktionarernes Andels-boligforening (PAB)
FSBbolig
Dan-Ejendomme A/S
Boligkontoret Danmark

ok~ own

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 28. juni 2007 indgav klageren, FSBbolig, klage til Klagenavnet for
Udbud over indklagede, Laegeforeningens Boliger s.m.b.a. Klagen har vee-
ret behandlet pa et magde den 9. november 2007.

Klageren har nedlagt falgende pastande:

Pastand 1
Klagenavnet skal konstatere, at indklagede har handlet i strid med det EU-

retlige ligheds- og gennemsigtighedsprincip, idet indklagede ved bedgm-
melsen af tiloudene i relation til underkriteriet »De tilbudte priser« saerskilt
har lagt vaegt pa prisen pr. fraflytning ekskl. syn, selv om fraflytningsadmi-
nistrationsomkostningerne skal indeholdes i grundbidraget til forretningsfe-
reren.

Pastand 2
Klagenaevnet skal konstatere, at indklagede har handlet i strid med det EU-

retlige gennemsigtighedsprincip ved som underkriterier til tildelingskriteriet
»det gkonomisk mest fordelagtige bud« at have fastsat »Drift og leverings-
sikkerhed« og »Sikring af kvalitet og service«, uanset at disse underkriterier
er uprecise og uegnede til at vurdere tilbuddene i forhold til hinanden.

Pastand 3
Klagenavnet skal konstatere, at indklagede har overtradt det EU-retlige

gennemsigtighedsprincip ved ikke i udbudsbetingelserne at have anfert en
tilstreekkelig og fuldsteendig beskrivelse af den udbudte tjenesteydelse.

Pastand 4
Klagenavnet skal konstatere, at indklagede har overtradt det EU-retlige

forhandlingsforbud ved efter tilbudsfristens udlgb den 31. maj 2007, men
for indklagede den 18. juni 2007 traf beslutning om indgaelse af kontrakt, at
have forhandlet med de 5 tilbudsgivere.

Pastand 5
Klagenavnet skal annullere indklagedes beslutning af 18. juni 2007 om at

indga kontrakt med Dan Ejendomme A/S.

Pastand 6
Indklagede tilpligtes til klageren at betale 1.160.000 kr. med procesrente fra

27. juni 2007.



Indklagede har vedrgrende pastand 1 - 5 nedlagt pastand om, at klagen ikke
tages til falge.

Indklagede har vedrgrende pastand 6 nedlagt pastand om frifindelse.

Klagenavnet har besluttet at udsatte behandlingen af pastand 6, indtil Kla-
genavnet har taget stilling til pastand 1 - 5.

| 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 tilbudsgiveren kan udfere 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 f 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. Gennemfarelse af de pa afdelingsmgderne 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 (granne regnskaber)
for driften af Boligorganisationens afdelinger.

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

Det bemaerkes 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 udfare fglgende funktioner:

01. Teknisk radgivning pa ejendomsinspektarniveau 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
handveerkerudgifterne 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 handveerkere 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 endring af drifts- og vedligeholdelsesfunktionens form,
indhold og placering skal godkendes af Organisationsbestyrelsen.

LK

I udbudsbetingelserne er om vederlaeggelsen af forretningsfgreren anfert
felgende:

»6. Forretningsfarerens generelle administrationsvederlaqg:

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

7 Tillegsydelser:

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

7.1 Forretningsfareres ydelser i forbindelse med bygningsvedligehol-
delse:

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

7.2. Nybyqgeri, moderniseringer og ombygningssager:




| det omfang det - nar det ikke kraever et EU-udbud - aftales, at Forret-
ningsfareren skal udbyde bygherreopgaver ved, eller at Forretningsfere-
ren skal foresta, nybyggeri, ombygninger eller starre moderniserings-
eller forbedringsarbejder o.lign., omfatter forretningsfarelsen i denne
forbindelse bl.a. bygherreradgivning og sedvanlig gkonomisk og juri-
disk administration, herunder tilretteleeggelse og gennemfarelse af ud-
bud, kvalitetskontrol og tilsyn samt finansieringsmuligheder.

Der treeffes i disse tilfeelde sarskilt aftale mellem Forretningsfareren og
Organisationsbestyrelsen om arbejdets omfang, honorering m.v.

7.3. gvrige tillegsydelser

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

Ifalge det i udbudsbetingelserne omtalte prisblad skulle tilbudsgiverne bl.a.
oplyse falgende priser:

»Generelt administrationsvederlag:

pr.lejemal proar .....o.eeeeeier i kr.

INSEITULIONEN ... .ee kr.
Pr.VErelSe Proar ....oo.ovviviee i e, kr.
pr. erhvervslejemal pr.ar ...........coooeiviiins oeennnn, kr.
Pr. garage/Carport Pr.ar .........coeeeeeerireneeeenenn e kr.

Forretningsfarers ydelser vedrgrende
bygningsvedligeholdelse som beskrevet i
Forretningsfareraftalens pkt. 2.4.1

prolejemal proar .....oooooeeeiii i, kr.

Forretningsfarers ydelser vedrgrende
bygningsvedligeholdelse som beskrevet i
forretningsfereraftalens pkt. 2.4.2.

Pr.lejemal proar ..o kr.

Forretningsfarers afregning til leverandgrerne

af lejernes forbrug af varme, vand og antennegebyr.
Det bemarkes, at regnskabsudarbejdelse og
-afleggelse vedrgrende varme og vand foretages

af Clorius, og at Forretningsfereren foretager



opkravning og viderebetaling af antennegebyr ............ kr.

De anfarte priser vedrgrende forbrug gaelder pr. lejemal, institution, vee-
relse og erhvervslejemal.

Gebyr ved forkortet opsigelsesvarsel

(gebyret til Forretningsfareren, der ikke ma

overstige det af beboerklagenavnet godkendte

belagb, betales af lejeren) Gebyrpr.gang ..................... Kr.

K

| forbindelse med udbuddet har tilbudsgiverne stillet en raekke spargsmal til
indklagede, der bl.a. har besvaret spgrgsmal om tilleegsydelser saledes:

»7 Tilleegsydelser:

Vedrgrende vederlaget for tilleegsydelser henvises der til prisbladet.
Prisbladet omhandler ikke tillegsydelser men alene priser for special-
opgaver. Bruges tilleegsydelser og specialopgaver i denne sammenhang
synonymt. Hvis ikke, hvad er tilleegsopgaver

Svar:
Tilleegsydelser og specialopgaver omhandler samme forhold.«

Spargsmal og svar er sendt til alle tilbudsgivere.

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

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.:

»..

Prisfastsattelsen af de tilbudte priser er sket efter de afgivne tilbud og
pa udbudsmaterialets vilkar, hvor FSB Bolig efter konkret vurdering er
fundet blandt de dyreste.

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 ger sig geldende vedrgrende sikring af kvalitet og service,
idet samtlige tilbudsgiveres oplysninger har veeret at 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 at tilbudsgiverne, men blandt
andet ikke FSB Bolig, der ogsa her er vurderet sammenligneligt med
den valgte tilbudsgiver.

For sa vidt angar sidste kriterium om eventuelt forbehold har alene 1
tilbudsgiver angivet forbehold, hvilket hverken har veeret geeldende for
FSB Bolig eller den valgte tilbudsgiver.

Ved en samlet vurdering er FSB Bolig saledes ikke fundet mest gkono-
misk fordelagtig. Kopi af vaegtningsskema vedlaegges.
K

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

des:
Vagtningsskema
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
Veaegtet 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 underkriterium 1-4, at tiloud, der svarede til det
forventelige, svarende til aftalen med den hidtidige administrator - Kuben -
fik karakteren 9, mens tilbud, der var bedre end det forventelige, fik karak-
teren 10. Tilbud, der ikke svarede til forventningerne fik et fradrag i ud-
gangskarakteren 9 med 1-5 og kunne saledes fa karakterer fra 4 til 8. For sa
vidt angar 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 afhangig af forbeholdet.




Parternes anbringender

Ad pastand 1

Klageren har gjort geeldende, at grundbidraget skal indeholde udlejnings-
og fraflytningsadministration, og der kan ikke opkreeves sarskilt bidrag ved
fraflytning. Denne opfattelse er i overensstemmelse med Socialministeriets
vejledning om drift af almene boliger, og klagerens tilbud er afgivet i
overensstemmelse med denne forstaelse af reglerne.

Indklagede har gjort geldende, at klageren har misforstaet det anfarte om
timepriser. Prisbladet omhandler specialopgaver, hvilket er meddelt alle til-
budsgivere., Almindelig fraflytningsadministration er ikke omfattet. Indkla-
gede har ikke sarskilt lagt veegt pa prisen for specialopgaver i forbindelse
med fraflytning.

Ad pastand 2

Klageren har gjort gzeldende, at underkriterierne er sa bredt formulerede, at
det er umuligt klart at afgare, hvad de nermere angar. Dette illustreres ved,
at alle tilbudsgivere er bedemt tilkarakteren 9 for underkriteriet »Drift og
leveringssikkerhed«. Bedgmmelsen af tilbudsgiverne i forhold til
underkriteriet »Sikring af kvalitet og service« er ogsa meget lige.

Indklagede har bestridt, at underkriterierne strider med det EU-retlige gen-
nemsigtighedsprincip. Underkriterierne er angivet som hovedpunkter som
med vaegtning i overensstemmelse med udbudsdirektivet.

Ad pastand 3

Klageren har gjort geeldende, at beskrivelsen af den udbudte ydelse er
mangelfuld og uegnet til at klarleegge, hvad en kontrakt med indklagede
matte indebare. Dette illustreres af, at der blev stillet indklagede mange
spargsmal i forbindelse med udbuddet. Selv om det ma anerkendes, at der
kan stilles afklarende spgrgsmal under udbudsprocessen, er
spgrgsmalsstillelse og besvarelsen i denne sag gaet ud over det tilladelige.



10.

Indklagede har gjort geeldende, at beskrivelsen af tjensteydelsen har veeret
tilstreekkelig. Beskrivelsen er udarbejdet pa samme made som i tidligere
udbud, og indklagede har i et vist omfang mattet arbejde med estimater.
Dette er imidlertid ikke i strid med gennemsigtighedsprincippet, og
forholdene har veeret ens for alle tilbudsgivere.

Ad pastand 4

Klageren har gjort geeldende, at indklagede i strid med for-
handlingsprincippet har forhandlet konkrete spgrgsmal med tilbudgiverne.
Dette illustreres af svaret den 22. juni 2007.

Indklagede har gjort geeldende, at der der alene er gennemfart afklarende
mgder med tilbudgiverne den 12. juni 2007. Der har pa intet tidspunkt
fundet en forhandling sted, og dette kan ikke udledes af indklagedes
skrivelse af 22. juni 2007.

Ad pastand 5

Klageren har gjort geldende, at overtreedelserne af de udbudsretlige regler
har veeret sa omfattende og alvorlige, at Klagenavnet bgr annullere
indklagedes afggrelse af 18. juni 2007 om at indga forretningsfereraftale
med Dan Ejendomme A/S.

Indklagede har gjort geeldende, at der ikke er sket overtraedelser af

udbudsretten, og der derfor ikke er grundlag for en annulation af
indklagedes afgarelse om at indga forretningsfareraftale.

Klagenavnet udtaler:

Ad pastand 1

Indklagede har ikke ved bedgmmelsen af buddene i relation til underkriteri-
et »de tilbudte priser« szrskilt lagt veegt pa prisen pr. fraflytning ekskl. syn.

Pastanden tages derfor ikke til falge.



11.

Ad pastand 2

Efter Klagenavnets vurdering er underkriterierne »Drift og leveringssik-
kerhed« og »Sikring af kvalitet og service« til tildelingskriteriet »det gko-
nomisk mest fordelagtige bud« ikke uklare, hvorfor pastanden ikke tages til
falge.

Ad pastand 3

Beskrivelsen af den udbudte ydelse skal indeholde sadanne informationer,
der seetter tilbudsgiverne i stand til at overskue konsekvenserne af at afgive
tilbud med henblik pa eventuelt at indga aftale herom, herunder den
gkonomiske risiko.

Efter Klagenavnets vurdering er er beskrivelsen af den udbudte »Forret-
ningsfareraftale/administrationskontrakt« tilstreekkelig og giver tilbudsgi-
verne den forngdne information om de med aftalen forbundne konsekven-
ser, hvorved bemerkes, at udbudsmaterialets beskrivelse af den udbudte
ydelse har veeret geldende for alle tilbudsgivere, der saledes alle har haft
den samme beskrivelse som grundlag for deres tilbud.

Pastanden tages derfor ikke til falge.

Ad pastand 4

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 5

Som falge af det under pastand 1-4 anfarte tages pastand 5 ikke til falge.



12.

Herefter bestemmes:

Klagen tages ikke til fglge.
Indklagede skal ikke betale sagsomkostninger til klageren.

Klagegebyret tilbagebetales ikke.

Michael Kistrup

Genpartens rigtighed bekreaeftes.

Joan Bach
kontorfuldmaegtig



