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Referat af markedsdialog

Bygningsstyrelsen indkaldte ved vejledende forhandsmeddelelse 415807-2017, samt
opslag pa Bygningsstyrelsens hjemmeside, til markedsdialog vedragrende udbud af inte-
greret facility management. Det var herefter muligt for interesserede potentielt kommen-
de leverandarer at tilmelde sig via Bygningsstyrelsens hjemmeside.

Tid og sted

Bygningsstyrelsen, Carl Jacobsens Vej 39, 2500 Valby

Uge 47 og 48

Mgdernes varighed var 2,5 time og blev afholdt individuelt med hver deltager.

Mgdedeltagere

- Coor A/S

- Forenede Service A/S

- ISS Facility Services A/S

- Konsortium med deltagere fra Elite Miljg A/S, Cheval Blanc Service Restauran-
ter A/S og Lindpro A/S

- Servicekonsortiet.dk (Konsortium med deltagere fra Kongsvang Rengaringsser-
vice A/S, J. Ngrgaard Café A/S, OK Nygaard A/S og G4S).

- Konsortium med deltagere fra Danren Bogdol A/S

@vrige
Fra Bygningsstyrelsen 3-4 deltagere fra FM-enheden

1. Formal

Formalet med markedsdialogen var at forberede det kommende udbud bedst muligt med
henblik pa at sikre, at udbudsgrundlaget og gennemfarelsen af udbuddet far et indhold
og en kvalitet, som ger det attraktivt for markedet. Bygningsstyrelsen havde forinden
offentliggjort et omfattende informationsmateriale med spargsmal til deltagerne (ligger pa
Bygningsstyrelsens hjemmeside), men der var ogséa afsat tid til at tale om @vrige temaer.

Alle deltagerne var velforberedte, og Bygningsstyrelsen fik mange gode input til arbejdet
med det kommende udbud.

2. Hovedtemaer

2.1. Udbudsdesign

Der var grundlaeggende opbakning til tidsplanen med offentliggerelse af udbudsmateria-
let den 15. august 2018, indgaelse af kontrakt den 19. april 2019 og idriftsaettelsesdato
den 1. oktober 2019. Der var lidt forskellige input til enkelte delelementer i tidsplanen,

som Bygningsstyrelsen tager med i det videre arbejde.

Der var blandt deltagerne enighed om, at besigtigelserne skal ligge sa tidligt i tilbudspro-
cessen som muligt, og at det er vigtigt, at besigtigelserne af de enkelte lokaliteter ligger
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pa forskellige tidspunkter, da det er de samme personer, der skal besigtige lokaliteterne
indenfor de enkelte serviceomrader. Tvaerfaglige besigtigelser kan ogsa veere en fordel,
da man allerede her vil kunne f& en fornemmelse af mulige synergier. lkke alle mindre
bygninger behgver at blive besigtiget, safremt der er udfgrlige data i udbudsmaterialet
om bygningernes stand, glas- og vinduespartier, antal arbejdspladser mv. — gerne med
billeder. Alle kantiner vurderes dog at skulle besigtiges.

Det anbefales generelt, at data er udarbejdet sa korrekt og praecist som muligt, saledes
at alle byder pa samme oplyste grundlag. Efter kontraktunderskrivelse blev det anbefalet
at give leverandgrerne adgang til- og stille krav om, at gennemfare en detaljeret gen-
nemgang af kontraktmaterialet for at sikre sig, at det angivne stemmer med virkelighe-
den, saledes at eventuelle afvigelser hurtigt kan afstemmes med Bygningsstyrelsen.

Deltagerne udtrykte forstaelse for Bygningsstyrelsens gnske om, at alle leverancer skal
opleves som en del af den samlede FM-leverance, selvom der i nogle tilfeelde anvendes
underleverandgrer. | udgangspunktet er det ikke et problem, at der bliver stillet krav til
underleverandgrer — men det anbefales, at Bygningsstyrelsen allerede i udbudsmateria-
let uddyber, hvilke krav der gaelder, sa leverandgren sikrer sig, at dennes gnskede un-
derleverandgarer lever op til disse krav.

| forbindelse med drgftelser om KPl'er og brugertilfredshed blev det naevnt, at det er
vigtigt, at der er lavet far-malinger pa brugertilfredshed for at kunne sammenligne med
tilfredshedsmalinger i kontraktens Igbetid. Billeddokumentation blev anbefalet som et
dokumentationsmiddel.

2.2. Kommercielle vilkar

For at kunne efterleve effektiviseringsgnsket pa op mod 30 pct. forudsaetter det, at ud-
buddet designes med en partnerskabstilgang, og desuden geres markedskonformt pa
alle parametre. Det er i den forbindelse fx vigtigt, at leverandgren far en hgj grad af frihed
til at planlaegge leverancerne og i samarbejde med Bygningsstyrelsen mulighed for at
optimere pa serviceomraderne i kontraktens Igbetid. Det kan bade ske ved tiltag som
fokus pa madspild, affaldssortering og egen oprydning samt ved at skabe mulighed for
de nye teknologiske fremskridt. Bygningsstyrelsen bgr i sin incitamentsmodel i den hen-
seende bl.a. have fokus pa gkonomiske incitamenter for leverandgren til at mindske sin
omseetning.

Markedet for facility management er generelt blevet mere modent og beveeger sig mod
partnerskabstilgangen og den innovative aftale. Det papeges, at bodsregimer som ud-
gangspunkt ikke er forenelige med et sddant samarbejde, og at det i denne sammen-
haeng er mere hensigtsmeessigt at starte ud med en lavere pris og have incitamenter til at
opna bonus, hvis f.eks. KPI'er og brugertilfredshedsmalinger er gode.

| forhold til prismodellen bgr fokus vaere pa at medtage de vigtigste cost drivers og ikke at
ga for langt ned i detaljen.

Kontrakten skal som minimum veere pa 5 ar, da det tager tid og ressourcer for begge
parter at starte et nyt stort samarbejde op. Det blev desuden anbefalet at lade aktivering
af forlaeengelsesoptioner afhaenge af fx brugertilfredshed. Endelig blev det anbefalet, at
teenke i lange kontraktperioder med mulighed for, at begge parter kan initiere en forkor-
telse af samarbejdet.
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2.3. IT understottelse

De etablerede IFM-aktgrer har oftest egne it-systemer, som de vil foretraekke at anvende.
Safremt Bygningsstyrelsens system skal anvendes kan leverandgrerne miste blandt
andet synergier til andre kunder, ligesom man vil vaere opmaerksomme transaktionsom-
kostninger forbundet med IT integrationer. Markedet er dog ikke uvant med at anvende
kundernes serviceportal/ticket-systemer. Uanset hvilken lgsning der vaelges, ma den ikke
tage fokus veek fra, at driften kommer godt i gang.

2.4. Virksomhedsoverdragelse

Deltagerne havde generelt stort fokus pa virksomhedsoverdragelse. For servicevirksom-
heder er medarbejderne deres vigtigste aktiv, og vigtigheden, af at overdragelsen foregar
sa organiseret og gnidningsfrit som muligt, blev pointeret. De overdragede medarbejde-
res oplevelse i forbindelse med flytningen og den generelle medarbejdertilfredshed har
stor betydning for leverandgrerne. Der blev derfor opfordret til, at staten prioriterer fre-
kvent, klar og tydelig kommunikation til de medarbejdere, der er bergrt.

Det blev papeget, at den kommende leverander har behov for medarbejderne, da de ikke
selv har medarbejdere til at bemande lgsningen, safremt de skulle vinde udbuddet. Over
tid vil der forventeligt ske en tilpasning af antallet.

| branchen har man stor erfaring med virksomhedsoverdragelse af medarbejdere. Kvote-
krav til IGU'er, elevpladser, flexmedarbejdere er ikke problematiske.

| forhold til overtagelse/lan af tienestemaend er erfaringerne generelt begreensede, og der
er en vis bekymring for, hvad en eventuel ordning pa omradet vil indebeere.

Bygningsstyrelsen skal tage stilling til, om omkostningerne i forbindelse med opstart og
virksomhedsoverdragelse skal prissaettes saerskilt og/eller skal ligge i starten af kontrakt-
perioden. Ved at bede markedet udskille denne del vil man bedre kunne gennemskue
prisen for den primaere drift.

2.5. Implementering

En periode pa mellem fem og seks maneder fra underskrift til driftssart blev generelt
vurderet som passende. Flere deltagere papegede dog, at det vil vaere hensigtsmaessigt
at indarbejde muligheden for at starte kontrakten i flere geografisk inddelte faser/etaper.

Det blev i gvrigt gennemgaende papeget, at der ville veere en sammenhaeng mellem
markedets prissaetning af opgaven og den periode, hvori leverandgren kun bliver malt pa
fremdrift og kritiske leverancefejl. Der blev anbefalet en grace-periode pa minimum seks
maneder.
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