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Tilstandsvurderinger
giver dig

Overblik over bygningernes tilstand

Visualisering af de samlede vurderinger kan give et hurtigt over-
blik over ejendommens og bygningsportefgljens generelle til-
stand. Malgruppen kan veere ledelsen og beslutningstagere, der
har behov for et strategisk overblik.

Mulighed for budgetplanlaagning og prognoser

Data kan anvendes til at forudsige fremtidige vedligeholdel-
sesomkostninger og til at skabe realistiske budgetter. Grafiske
fremskrivninger af forventede omkostninger ggr det nemt for
gkonomiafdelingen og ledelsen at planleegge for kommende ved-
ligeholdelsesbehov.

Let prioritering af vedligeholdelsesindsatser

Ved at analysere data fra tilstandsvurderingen kan organisatio-
nen identificere de mest nedslidte omrader og dermed prioritere
vedligeholdelse, hvor det er mest ngdvendigt. Dette er saerligt
nyttigt for det tekniske personale og driftsledelsen.

Godt kommunikationsredskab til dialog med beslutningstagere
og interessenter

Rapporter og visuelle praesentationer af tilstandsvurderinger kan
bruges til at informere interessenter, sdsom lejere, ejere og part-
nere, om ejendommenes tilstand. Dette kan skabe en bedre for-
staelse og accept af ngdvendige vedligeholdelsesprojekter.



Eksisterende bygninger
udgoer en nggle til gron
omstilling

— tilstandsvurderinger
kan hjeelpe o0s pa ve)

Vi skal bygge mindre nyt ved at udnytte de bygninger, vi allerede har, langt bedre. Det kraever overblik over til-
standen af bygningsmassen og bedre planer for at holde den vedlige. Derfor har vi i Bygherreforeningen med
stgtte fra Grundejernes Investeringsfond og hjeelp fra eksperter i branchen, beskrevet en metode, der skal
hjeelpe flere organisationer i gang med tilstandsvurderinger.

Den beskrevne metode tager bl.a. udgangspunkt i Kommunernes Landsforenings Model for registrering af ved-
ligeholdelsestilstand. Arbejdet er udfgrt i taet samarbejde med branchen og er yderligere beriget med konkrete
erfaringer fra en bred vifte af publikationer og den ekspertviden, som de involverede parter har bidraget med.

Formalet med metoden er at skabe grundlaget for en ensartet tilgang til indsamling og strukturering af data
om bygningers tilstand. Fokus er pa de centrale dele af tilstandsvurderingen — forberedelse og registrering

— som sikrer et datagrundlag, som umiddelbart kan tages i anvendelse i analyser, datavisualisering og til plan-
laegning af fremtidige vedligeholdelsesopgaver. Dermed @gnsker vi at skabe fundamentet for en evidensbaseret
tilgang til bygningsdrift og vedligeholdelse for at kunne bidrage til en optimering af ressourceforbruget og en
leengere levetid for ejendommene.

Netop dette er afggrende for at sikre en forsvarlig udvikling og vedligeholdelse af vores bygningsmasse. Med
den grgnne omstilling peger alt i retning af, at byggebranchen skal blive bedre til at udnytte de eksisterende
kvadratmeter. Fokus er pa renovering og transformation frem for nybyg. Samtidig leegger nye nationale krav
og direktiver fra EU et ekstra pres pa bygningsejerne i de kommende ar. For de private er der kommet nyt
fokus pa taksonomi og ESG-rapportering, og generelt kraeever udmgntningen af bygningsdirektivet massive
energimaessige forbedringer. Dermed bliver det ekstra vigtigt Isbende at kunne vurdere tilstanden af bygnin-
gerne, og have struktureret data pa dem.

Til trods for dette har der leenge manglet en feelles forstaelse af definitionen, indholdet og en feelles metode til
tilstandsvurdering. Der har ikke vaeret en ensartet forstaelse af tilgangen til, hvordan tilstandsvurderinger bgr
udfgres, hverken fra planlaeggerens eller den udfgrendes perspektiv.

Med denne metode tilstraeber vi at skabe dette feelles udgangspunkt for planlaegning og gennemfgrelse af til-
standsvurderinger. Metoden er udviklet til bade praktikere og beslutningstagere inden for bygge- og ejendoms-
sektoren. Vi haber derfor, at du med metoden far et let anvendeligt udgangspunkt for at arbejde systematisk
med tilstandsvurderinger i din organisation fremover.

God forngjelse!



Sadan kommer | i gang
med at tilstandsvurdere

Denne metode indeholder fire enkle skridt til gen-
nemfgrelse af tilstandsvurderinger. De fire skridt gen-
nemgas ét for ét pa de fglgende sider.

Mange bygningsejere har allerede erfaringer med
tilstandsvurderinger, og denne metode vil sikkert
have store overlap med, hvordan | plejer at ggre. Den
beskrevne metode har flere muligheder for tilpasnin-
ger og valgmuligheder, sa | har mulighed for at til-
passe metoden til jeres behov. Sa for at fa erfaringer
med metoden, og vurdere, hvordan metoden tilpas-
ses til jeres organisation, anbefales det at starte med
et mindre, repraesentativt pilotprojekt.

| pilotprojektet skal | udveelge et par ejendomme,
der repraesenterer typiske bygningstyper i jeres ejen-
domsportefglje, og gennemfgre tilstandsvurderinger
af dem. Dette indebaerer en gennemgang af de for-
skellige dele i metoden, inklusiv afrapportering og
eventuelt opsamling af resultater gennem grafer og
analyser.

Denne gvelse giver praktisk erfaring med detalje-
ringsniveauer og registreringsformer og gor det
muligt at foretage ngdvendige tilpasninger. Start
simpelt med fa datapunkter og et lavt detaljerings-
niveau — og byg erfaringer op. Denne tilgang kraever
faerre ressourcer, men giver veerdifuld indsigt.

Det anbefales at inkludere mindst én gennemgang
fra skrivebordet og én besigtigelse (som beskrevet
i senere afsnit). Dette giver praktisk erfaring med
disse to tilgange, og synligggr fordele, ulemper og
det kreevede ressourceforbrug.

Test ogsa afrapporteringen, sa | sikrer jer at den ind-
samlede data kan indlaeses i jeres organisations IT-
systemer, hvis de endelige resultater skal anvendes
heri.

Uanset om projektet gennemfgres med interne res-
sourcer eller i samarbejde med en ekstern radgiver,
vil denne indledende fase give jer en veerdifuld viden,
der ggr det muligt at skalere tilstandsvurderingen op
til fuld portefgljedaekning.

Nar | har evalueret pilotprojektet, afklaret eventuel
integrationen med IT-systemer og fremtidig anven-
delse af data, er naeste skridt at gennemfgre registre-
ringen pa en stgrre mangde ejendomme eller hele
ejendomsportefgljen.

Processen vil vaere den samme som i pilotprojektet,
men i stgrre skala. Men nu vil opgaven kunne specifi-
ceres klart og estimeres praecist, uanset om | gnsker
at gennemfgre tilstandsvurderingen med interne eller
eksterne ressourcer.

©0ee

Modellen viser metoden som en proces pa fire trin. De forskellige trin gennemgas pé de falgende sider.



Begrebsordbog til
tilstandsvurdering

Tilstand

Beskriver restlevetiden af en bygningsdel, bygning eller
bygningsportefglje.

Tilstandsvurdering

En systematisk gennemgang af en bygning eller byg-
ningsportefglje for at vurdere den generelle tilstand og/eller
veerdisaetning.

Dette indebaerer en vurdering af bygningens vaesentlige byg-
ningsdele som tag, facade, vinduer, installationer, etc.

Omfang kan variere i detaljeringsgrad afhaengigt af behov og
formal.

Bruges typisk som led i Igbende vedligeholdelsesplanlaegning.

Fokus er ikke pa konkrete skader og mangler.

Bygningssyn

En visuel kontrol og vurdering af bygningens fysiske tilstand,
med et saerligt fokus pa bestemte forhold sasom sikkerhed,
lovgivning og bygningsreglementer.

Detaljeringen er ofte bestemt af standarder, lovgivning eller
lignende.

Bygningssyn anvendes isaer ved salg, overdragelse, til- og
fraflytning eller forsikringsmaessige formal, for at sikre, at
bygningen lever op til geeldende regler og standarder.

Skal ogsa finde alvorlige skader og mangler.

Aktivitetsbaseret Bygningssyn

Gennemgang af bygning eller bygningsportefglje med fokus
pa de vedligeholdelsesaktiviteter, der er ngdvendige for at
sikre et gnsket vedligeholdelsesniveau over de naeste 5-10 ar.

Detaljeringsgraden er ofte hgjere end ved tilstandsvurdering,
og inkluderer ikke ngdvendigvis registrering af bygningen og
bygningsdele.

Bygningsregistrering

Systematisk indsamling af viden
og dokumentation omkring en
bygning og dets "Assets”.

Formalet med en bygningsregi-
strering er at skabe en detaljeret
oversigt over bygningens fysiske
forhold, historie, tekniske installa-
tioner, og andre relevante data.

Kan ogsa indeholde en vurdering
af bygning og/eller bygningsdele-
nes nuveerende tilstand.

Forebyggende
vedligehold

Vedligehold som forhindrer eller
forsinker en bygningsdels ned-
brydning.

Herunder planlagt periodisk vedli-
gehold.

Oprettende
vedligehold

Udskiftning eller totalrenovering
af bygningsdel. Lgfter tilstanden
til "Som ny”.

Afhjeelpende
vedligehold

Typisk udbedring af akut
opstaede skader.

Genopretning
se "Oprettende vedligehold".



Standardmetode til
tilstandsvurdering



Trin 1: Forbered dig

Derfor skal vi ...

Ok, sa bliver det
let for mig at
gennemfgre

Vi skal have overblik over

... have en liste over bygningerne...

bygningens tilstande, sa vi kan
fastholde et minimumsniveau
pa "3" for alle vores bygninger

P

—

... give karakter 1-5...

h

... vurdere pa
systemgrupper...

ﬁ ... have data om mangder med...

h

... vurdere fra skrivebordet...

Strategi

Forberedelse ﬁ ... opsamle i vores app...

Registrering

For selve tilstandsvurderingen gennemfgres, skal

der investeres tid og ressourcer i at definere, hvilken
detaljering registreringen skal forga i, hvilken form
for registrering der skal anvendes, samt til at frem-
skaffe grundlaget for gennemfgrelsen. Dette sikrer,
at processen kan gennemfgres enkelt og effektivt, og
at resultaterne skaber den gnskede veerdi.

Men fgr denne fase pabegyndes, er det vigtigt, at
organisationen har afklaret, hvorfor tilstandsvur-
deringsprojektet gennemfgres, og hvilke konkrete
resultater | gnsker, at vurderingerne skal understgtte.
Uden en klar forstaelse af projektets formal og
gnskede resultater kan flere af de fglgende trin blive
sveere at gennemfgre, og projektets fulde veerdi risi-
kerer at ga tabt.

| denne fase skal du som minimum:

= Opliste hvilke ejendomme og bygninger der skal
registreres

= Afklare hvor detaljeret bygningerne skal registreres

= Definere de gnsket data

= Veelge den registreringsform, der skal anvendes

= Beslutte den gnskede afrapporteringsform

= Fremskaffe eksisterende materiale om bygnin-
gerne

Herudover kan denne fase indeholde en reekke andre
aktiviteter og analyser, sdsom indsamling af histo-

riske data og erfaringspriser, der kan bidrage til at
understgtte de centrale beslutninger, inden selve
registreringen szettes i gang.

Oplistning af ejendomme og bygninger til
registrering

Fremskaf en liste over de ejendomme og bygninger,
der skal tilstandsvurderes samt basisdata for hver af
disse.

Basisdata om den enkelte bygning (felter markeret
med * anbefales):

= Placering/Matrikelnr.*

= Bygningsnummer/-navn* (relevant, hvis flere
bygninger pa samme ejendom)

= Ejendoms- og bygningsarealer*

= Byggear samt ar for eventuelle stgrre renoveringer*

= Bygningsfunktion(er)

= Bygningens varmeinstallation

= Energimaerkning

Meget af denne information vil allerede veere til-
geengelig i organisationen, og for at ggre det endnu
lettere kan de seks fgrste punkter fremskaffes fra
Bygnings- og Boligregistret (BBR), og Energimaerk-
ningen er ogsa frit tilgaengelig.



Detaljering af registrering

Det detaljeringsniveau registreringen udfgres med
har stor indflydelse pa tidsforbruget i registrerings-
processen.

En registrering kan forega pa fglgende detaljerings-
niveauer.

0. Ejendomme

1. Bygninger

2. Systemgrupper
3. Systemer

4. Bygningsdele

Hvert niveau i listen repraesenterer en stigende grad

af detaljering og et tilsvarende gget behov for res-
sourcer til registreringen.

0: Ejendom

1: Bygninger

Teknik Tag

P pe
"ﬂa g

Indvendig

Udvendig Vinduer

2: Systemgrupper

Valget af detaljeringsniveau bgr baseres pa den
gnskede anvendelse af resultaterne for at sikre, at
registreringen leverer de ngdvendige data. Veelg det
detaljeringsniveau, der er tilstraekkeligt for at indfri
formalet — at veelge et hgjere niveau end ngdvendigt
kan veere dyrt og ikke altid vaerdiskabende.

Undersgg ogsa om der findes materiale fra tidligere
tilstandsvurderinger, bygningsregistreringer eller lig-
nende, og om detaljeringen her kan anvendes. Dette
sparer tid og skaber et grundlag for opfglgning pa
tidligere og fremtidige registreringer, hvilket i sig selv
er veerdifuldt

Glasdare

3: Systemer 4: Bygningsdele

lllustrationen viser forskellige detaljeringsniveauer og nedbrydningen fra ejendom til bygningsdele.



Dokumentation og eksemplificering Lister over eksempler pa systemgrupper og -under-

af detaljeringsniveau grupper findes i de medfglgende eksempelveerktgjer.
Nar detaljeringsniveauet er fastlagt, dokumenteres

det, sa det kan kommunikeres til de personer, der Safremt bygningsdele-niveauet er valgt, skal | udar-
skal udf@re registreringen. Dette kan ske ved at bejde en skreeddersyet oversigt, som passer til orga-
opliste de gnskede elementer pa det valgte detalje- nisationens specifikke behov — eventuelt baseret pa
ringsniveau i et regneark eller i et IT-system, hvis et et klassifikationssystem efter eget valg.

sadant bruges til registreringen.

Portefalje registering pa System-niveau

Niveau | |ID | Bygning/bygnigndel w | Arstal |« |Mangde || Enhed | Materiale w | Karakter hd
0 135 Skolen ved sarn - 6.500 - -
1 1 Nordfaj 2017 2250 m2
2 by Udvendig bygning
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bu.kom Facadekomplettering - m2 -
3 bu.tag Tag - m2 Tagpap
3 bu.tkm Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning -
3 bi.ovf Overflade - m2
3 bi.kom Komplettering - m2
3 bi.inv Inventar - stk
2 bt Teknik
3 btvam Vand, varme - 2.250 m2
3 btwven Ventilation, kaling - 2.250 m2
3 btela EL, lys, automatik - 2.250 m2
3 brafl Aflab og sanitet - 2.250 m2
1 2 Bstfle] 1982 3.800 m2
2 by Udvendig bygning =
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bu.kom Facadekomplettering - m2 -
3 bu.tag Tag - m2 Teglstem
3 bu.tkm Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning -
3 bi.ovf Overflade - m2
3 bi.kom Komplettering - m2
3 bi.inv Inventar - stk
2 bt Teknik
3 btvam Vand, varme - 3.800 m2
3 btwven Ventilation, kaling - 3.800 m2
3 btela EL lys, automatik - 3.800 m2
3 bt.afl Aflab og sanitet - 3.800 m2
1 3 5F0 1983 450 m2
2 by Udvendig bygning =
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bu.kom Facadekomplettering - m2 -
3 bu.tag Tag - m2 Tagpap
3 bu.tkm Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning -
3 bi.ovf Overflade - m2
3 bi.kom Komplettering - m2
3 bi.inv Inventar - stk
2 bt Teknik
3 btvam Vand, varme - 450 m2
3 btwven Ventilation, keling - 450 m2
3 btela EL lys, automatik - 450 m2
3 bt.afl Aflab og sanitet - 450 m2
] 147 Detnyerddhus - 4250 -
1 1 Radhuet 2007 4.250 m2
2 by Udvendig bygning
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Metalplader
3 bu.kom Facadekomplettering - m2 -
3 bu.tag Tag - m2 Skiffer
3 bu.tkm Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning
3 bi.ovf Overflade - m2
3 bi.kom Komplettering - m2
3 bi.inv Inventar - stk
o e Tabmilr

lllustration: Som en del af metoden findes en liste over bygningsdele i et simpelt registreringsvaerktaj i et regneark.
Ved at angive de gnskede niveauer her skabes et klart overblik over, hvilke dele der skal indga i registreringen.
Download veerktgjet her — se fanen "Portefaolje registrering niv.3".


https://bygherreforeningen.dk/download/17/vaerktoejer/105473/vaerktoej-til-afproevning-tilstandsvurdering.xlsx
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Data og supplerende dokumentation

Her klarleegges hvilken data, der skal indsamles som
en del af registreringen. Data skal altid matche det
valgte detaljeringsniveau og den valgte registrerings-
form. Derudover skal det angives, om der er behov
for yderligere dokumentation af bygningsdelene og
systemer, fx fotos.

Start altid med at undersgge, om gnsket data alle-
rede er tilgeengelige i organisationen, fx fra tidligere
tilstandsvurderinger, energimaerkninger eller bygnin-
gens opfgrelsesdata. Genbrug af eksisterende data
kan skabe stor vaerdi og spare ressourcer i projektet.

Den indsamlede data er fglgende — * angiver
minimum:

= Karakterer*

= Maengder — herunder anvendte enheder (fx m2,
stk., lom.)*

= Materiale/Overflade

= Fotos af bygningsdelen/systemet

= Generel beskrivelse af bygningsdelen/systemet

Endelig kan du med fordel ogsa indarbejde basis-
viden, for de forskellige bygningsdele og systemer,
safremt du allerede har denne information. Dette kan
vaere data som:

= Genopretningspris
= Arlig vedligeholdspris
= Totale levetid

Denne data kan vaere en hjzelp ifm. registreringen og
i det efterfglgende analysearbejde.

Registreringsmetoder

Til registrering af bygningernes tilstand kan en eller
flere af fglgende former for registrering anvendes:

= Fra skrivebordet
= Ved besigtigelse pa stedet

Skrivebordsmetoden

Erfaringsmaessigt findes en stor del af de ngdven-
dige informationer allerede i organisationen og kan
indhentes fra skrivebordet. Dette kan ske ved fx at
s@ge pa interne drev og databaser, se pa (luft)fotos
af bygningerne eller ved at kontakte de afdelinger,
der er ansvarlige for den daglige drift. Medarbejdere
med dagligt kendskab til bygningerne kan ofte give
en overordnet vurdering af bygningernes tilstand.

Hvis der er valgt et lavt detaljeringsniveau, kan
denne viden fremskaffes ved enkle telefonopkald
eller korte mgder med de relevante personer. Pa
sadanne mgder kan man let fa viden om flere bygnin-
ger, som de samme personer har viden om

Besigtigelse

Hvis den aktuelle information om bygningernes
tilstand ikke findes i organisationen, eller hvis der
kreeves et hgjere detaljeringsniveau, bgr bygningerne
besigtiges. Dvs. at man her sender personer ud

til bygningerne, som sa foretager registreringerne
direkte pa stedet pa det aftalte detaljeringsniveau.

Se mere om karaktergivning og regler ved registre-
ring i de efterfglgende kapitler.



Afrapporteringsform

Her afklares i hvilken form du gnsker, at resultaterne
fra registreringen skal afrapporteres i. Hvis resul-
taterne skal indleeses i et IT-system til videre bear-
bejdning og analyse, kan der vaere specifikke krav til
afleveringsformatet. Skal resultaterne derimod bear-
bejdes i mere simple regneark, vil afrapportering i et
fastlagt regneark veere tilstreekkeligt.

Det anbefales altid at udarbejde et konkret eksempel
pa en afrapportering, som kan testes internt i
organisationen, og som eventuelle eksterne parter
kan bruge som reference.

Bemeerk, at da denne metode fokuserer pa data i
struktureret form, ma afrapportering i laste formater
— som PDF, indscannede dokumenter eller tabeller
udfyldt i handen — ikke forekomme.

Eksisterende materiale om bygningerne

Som sidste del af forberedelsen anbefales det at ind-
samle alt relevant materiale, som allerede findes om
bygningerne, enten i organisationen, eksterne arkiver,
BBR etc.

Relevant materiale kan omfatte:

= Plantegninger (vigtigst)

= Snit og opstalter

3D-modeller

= Lister over bygningsdele og systemer

Dette materiale kan understgtte selve registreringen,
bade i skrivebordsgvelser og ved besigtigelse pa
stedet.
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Trin 2: Afklar karakterer

Fglgende karakterskala anvendes ved tilstandsvurde-
ring af bygninger. Karaktererne kan anvendes uanset
det valgte detaljeringsniveau.

Karaktererne 1-5 angiver, hvor meget en bygning,
system eller bygningsdel "afviger” fra ny. Jo hgjere
karakter, desto stgrre er afvigelsen. Lignende karak-
terskalaer anvendes ogsa i andre landes standarder
inden for omradet, og denne karakterskala er inspire-
ret af KUs publikation "Model for registrering af vedli-
geholdelsestilstand”.

Karakter Beskrivelse

1 Som ny - Fremstar og fungerer som ny

Indvendinger mod denne skala er typisk, at den ikke
ngdvendigvis er saerlig praecis og kan vaere sveer at
forsta, seerligt for l,egmand.

Denne manglende preaecision er tilsigtet. Karakte-
rerne er estimater foretaget af fagpersoner, ikke
eksakt videnskab. Tilstandsvurderinger handler om
at danne et overblik over, hvor lzenge et system eller
en bygningsdel kan forventes at holde under forskel-
lige betingelser, ikke om at forudsige fremtiden med
absolut praecision.

Behov for vedligehold

Ikke behov for vedligehold, ud over
planlagt periodisk vedligehold

2 God - Fungerer efter hensigten

Behov for forebyggende vedligehold

Brugt - Begyndende skader og mangler,

Kraever afhjeelpende og

for fglgeskader

3 men virker efter hensigten forebyggende vedligehold

4 Nedslidt - Reduceret funktionalitet, Behov for udskiftning eller
men ingen fare genopretning pa kort sigt

5 Defekt - Udggr en potentiel risiko Akut behov for udskiftning

eller genopretning




Praecision, kommunikation og alternative
karakterskalaer

Du kan med fordel omregne til en alternativ skala til
bestemte formal — fx til specifikke beregninger eller
kommunikation til bestemte malgrupper. Hvis alter-
native skalaer anvendes, bgr fglgende retningslinjer
folges:

1. Kommunikation
Informér alle involverede om andringen, og prae-
ciser, hvem der skal anvende hvilken skala og til
hvilke formal.

2. Omregningsmodel
Udarbejd en omregningsmodel, som kobler de
alternative skalaer til 1-5 skalaen. Dette sikrer, at
du kan beveaege dig mellem de forskellige skalaer

og stadig sammenligne bygninger og ejendomme.

@.

(1) (2) (3)

Eksempel: Omregning til procentskala

- "Batteriskalaen”

En mulig omregning er til en procentskala, som visu-
elt kan illustreres med farvevariationer, ligesom vi ser
i mobiltelefonens batteriindikator.

Denne metode er mere intuitiv for leegfolk og kan

let anvendes i beregninger og visualiseringer af
resultaterne. Skalaen er derfor saerlig brugbar pa por-
tefgljeniveau, hvor der ofte kommunikeres til beslut-
ningstagere, som ikke ngdvendigvis har teknisk eller
driftsmaessig baggrund.

(4) (5)

lllustrationen: Eksempel pa "Batteriskalaen” inkl. omregning til 1-5 skalaen.
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Trin 3: Foretag registrering

| dette trin foretages den faktiske vurdering af

de udvalgte ejendomme, bygninger, systemer og
bygningsdele, og resultaterne afrapporteres i den
onskede form. Hvis forberedelsen er udfgrt grundigt,
bar denne proces veere ligetil, da alle ngdvendige ele-
menter er afklaret og defineret pa forhand.

Grundlag

Som beskrevet i forberedelsesfasen vil fglgende
grundlag veere tilgeengeligt ved opstart af registrerin-
gen:

= Liste over ejendomme og bygninger, der skal
registreres, inkl. basisdata

= Fastlagt detaljeringsniveau og tilhgrende
eksempler

= Oplistning af data, der skal indsamles, samt evt.
eksisterende data om det enkelte system eller
bygningsdel

= Valgt metode til registrering

= Redeggrelse og eksempel pa afrapporteringsformat

= Supplerende materiale om bygningerne
(fx tegningsmateriale)

= Krav til anvendelse af specifikt IT-system ifm.
registreringen

= Supplerende oplysninger om ejendomme og
bygninger, fx adgangsforhold

Typer af registreringer
Registreringen udfgres som udgangspunkt i henhold
til den specificerede metode valgt i forberedelsen.

Generelle registreringsregler
og metodikker

Ifm. registreringen gaelder falgende generelle regler
og metodikker:

Karaktergivning felger det angivne
detaljeringsniveau

Registreringen skal fglge det valgte detaljeringsni-
veau, og skal som udgangspunkt ikke opdeles yderli-
gere. Hvis niveauet angiver "Varme-

system,’ vurderes hele varmesystemet som en sam-
let enhed uden opdeling i fx kedler, rgr eller radiato-
rer. Er en bygningsdel utilgeengelig angives karakte-
ren som "NA" ("Not available”).

Opdeling af én bygningsdel
i flere dele

Som udgangspunkt opdeles systemer og bygnings-
dele ikke yderligere. Hvis opdeling er ngdvendig (se
eksempler nedenfor), oprettes en kopi af det oprinde-
lige system eller bygningsdel i registreringsveerktg-
jet, og bade original og kopi udfyldes separat.

Der er to forskellige typer
af tag pa bygningen, derfor
deler jeg tag op i "tagpaptag”

og "teglstenstag”

yderligere op

f

En del af tagpaptaget er
markant mere nedslidt end
resten, derfor deler jeg dette
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Jeg skal registrere "Taget", og
det inkluderer vindskederne.

Karakteren bliver "2" selv om
vindskederne er lidt mere
nedslidte end resten.

Karakterer gives pa det angivne
niveau ud fra en generel vurdering

Selvom de enkelte komponenter i et system eller
bygningsdel kan variere i tilstand, vurderes enheden
som helhed, medmindre der er betydelige afvigelser
(to trin eller mere pa karakterskalaen - se punkt 5
nedenfor). Den samlede karakter vil derfor generelt
veere pavirket af den del med den darligste tilstand
eller den del med hgjeste genopretningspris.

Samme bygningsdel med
forskellige data

Findes der i bygningen flere typer af samme system
eller bygningsdel, men de er forskellige jf. den ind-
samlede data, opdeles systemet eller bygningsdelen,
sa forskellene registreres separat.

Eksempel: En bygning har to typer af tag, med for-
skellige materialer (tegl og tagpap), og data for
“Materiale” skal indsamles. Systemet “Tag” opdeles
derfor | “teglstenstag” og “tagpaptag”. Ideelt set bgr
opdeling i undertyper dog veere foretaget fgr registre-
ring.

Bygningsdele med
markante forskelle

Safremt et system eller bygningsdel har en eller flere
dele med markant forskellige karakterer fra den feel-
les (fx to trin eller mere pa karakterskalaen), skal
denne deles op, sa de markante afvigelser registre-
res separat.

Eksempel: Ved besigtigelse findes et tagpaptag, som
jf. detaljeringsniveauet skal registreres som "Tag”,
og det generelle niveau er "2" (God). Dog er taghaet-
terne markant mere nedslidte og ville fa en individuel
karakter "4" (Nedslidt).

Derfor deles taget op i to ("Tagpaptag” og "Tagheet-
ter i tagpaptag”), som gives forskellige karakterer
("2" og "4").

Andrede
forudsaetninger

Hvis forudsaetningerne andres under registreringen,
rapporteres dette til opdragsgiveren, som beslutter
eventuelle e&endringer i processen.

Eksempel: Hvis det ikke er muligt at finde personer
med kendskab til bygningens tilstand under en skri-
vebordsgvelse, kan en besigtigelse blive ngdvendig,
hvilket rapporteres til opdragsgiveren for beslutning
om naeste skridt.

Fejl og skader
rapporteres ikke

Medmindre der er indgaet separat aftale, rapporteres
fejl og skader ikke specifikt.

Eksempel: Et relativt nyt tag vurderes til "1" (Nyt),
men en taghaette er defekt og vurderes derfor sepa-
rat til "5" (Defekt) - beskrevet ovenfor. Ingen yder-
ligere handling, som fx rapportering til "helpdesk;
foretages, medmindre der er en separat aftale om
dette.

OBS: Tilstandsvurderingens formal er ikke at rap-
portere konkrete fejl eller skader pa enkelte byg-
ningsdele. Hvis sadanne registreringer inkluderes,
vil tidsforbruget pa opgaven gges vaesentligt. Hvis
det gnskes ogsa at registrere skader som en del af
tilstandsvurderingen, skal dette specificeres tydeligt,
og metoden til indrapportering skal beskrives szer-
skilt.
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Afrapportering af registreringen
Efter registreringen udarbejdes lister over systemer
og bygningsdele samt tilhgrende data for ejen-

domme og bygninger i henhold til det valgte detalje-
ringsniveau. Det anbefales, at modtageren udfgrer en
kontrol af den modtagne data for at sikre, at alle krav

er opfyldt, og at resultatet stemmer overens med
specifikationerne.

Portefglje registering pa System-niveau

Som illustrationer og eksempelmateriale viser, er
gennemfgrelse ved brug af simple regneark bestemt
en mulighed. Dog skal det understreges at ved til-
standsvurdering af stgrre ejendomsportefgljer, anbe-
fales det at benytte et databasebaseret registrerings-
og analyseveerktgj.

Niveau ¥ |ID = | Bygning/bygnigndel | = |Arstal |+ M@ngde | ¥ Enhed |+ Materiale - | Karakter hd
0 135 Skolen ved sarn = 6.500 - =
1 1 Mordfej 2017 2250 m2 -
2 bu Udvendig bygning =
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bu.kom Facadekomplettering - m2 -
3 butag  Tag - m2 Tagpap
3 butkm  Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning -
3 bi.ovf Overflade - m2 -
3 bikom Komplettering - m2 -
3 biinv Inventar - stk -
2 bt Teknik =
3 btvam Vand, varme - 2250 m2 -
3 btven Ventilation, keling - 2.250 m2 -
3 brela El, lys, automatik - 2.250 m2 -
3 bt.afl Aflab og sanitet - 2.250 m2 -
1 2 @stflaj 1982 3.800 m2 -
2 bu Udvendig bygning 5
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bukom Facadekomplettering - m2 -
3 butag  Tag - m2 Teglstem
3 bu.tkm  Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning =
3 bi.ovf Overflade - m2 -
3 bikom Komplettering - m2 -
3 biinv Inventar - stk -
2 bt Teknik =
3 btvam Vand, varme - 3.800 m2 -
3 btven Ventilation, keling - 3.800 m2 -
3 btela EL lys, automatik - 3.800 m2 -
3 brafl Aflgb og sanitet - 3.800 m2 -
1 3 SFO 1983 450 m2 =
2 bu Udvendig bygning -
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Teglsten
3 bukom Facadekomplettering - m2 -
3 butag  Tag - m2 Tagpap
3 bu.tkm  Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning =
3 bi.ovf Overflade - m2 -
3 bikom Komplettering - m2 -
3 biinv Inventar - stk -
2 bt Teknik =
3 btvam Vand, varme - 450 m2 -
3 btven Ventilation, kaling - 450 m2 -
3 btela EL lys, automatik - 450 m2 -
3 brafl Aflab og sanitet - 450 m2 -
1] 147 Detnyerddhus - 4250 - -
1 1 Radhuet 2007 4.250 m2 -
2 bu Udvendig bygning =
3 bu.bas Bygningsbasis - m2 -
3 bu.kon Facade - m2 Metalplader
3 bukom  Facadekomplettering - m2 -
3 butag  Tag - m2 Skiffer
3 bu.tkm Tagkomplettering - m2 -
2 bi bygning 5
3 bi.ovf Overflade - m2 -
3 bikom Komplettering - m2 -
3 biinv Inventar - stk -

e

Talrnils

lllustration: Det udfyldte registreringsveerktaj kan anvendes direkte til afrapportering, da al den gnskede
data er inkluderet. Download veerktgjet her — se fanen "Eksempel p& udfyldt niv.3".


https://bygherreforeningen.dk/download/17/vaerktoejer/105473/vaerktoej-til-afproevning-tilstandsvurdering.xlsx

Trin 4: Anvend resultaterne

Umiddelbart efter at data for bygningsmassen er
blevet modtaget, kan de tages i anvendelse. Pa de
efterfglgende sider gives eksempler pa hvordan dette
kan ske.

Mange af de gnskede resultater vil kunne opnas
alene med den indsamlede data, men til at skabe

et mere nuanceret og fuldstzendigt billede, kan du,
hvis det ikke allerede er gjort i forbindelse med for-
beredelsen, supplere yderligere med information fra
andre kilder, som fx:

= Priser pa Igbende vedligehold af bygninger, syst-
mer og bygningsdele

= Priser pa genoprettende vedligehold af bygnings-
dele

= Levetider for systmer og bygningsdele (evt. under
forskellige vedligeholdsniveauer)

= Energipriser

Denne data vil kunne findes i feelles prisdatabaser
eller lignende kilder. Men veer opmaerksom pa at data
fra feelles databaser er generel og ikke ngdvendigvis
matcher forholdene i den specifikke organisation.
Suppler derfor gerne disse tal med viden fra de kol-
legaer som arbejder med dette til dagligt.

Aggregering og vaegtning af dele

@nsker du at skabe et overblik over den samlede
tilstand for portefgljen, og se hvordan portefgljens
tilstand udvikler sig over tid, skal du supplere med
levetidsdata for bygningsdelene, udregne udviklingen
over en tidsperiode, og aggregere de registrerede
dele op pa bygnings-, ejendoms- og portefgljeniveau.
Disse typer af analyser kan udfgres i regneark, men
egner sig bedst til at blive udfgrt ved brug af et data-
basebaseret system.

Nedenfor illustreres hvordan dette principielt udfg-
res, uanset hvilket detaljeringsniveau du har registre-
ret pa, og gnsker at aggregere til.

Pa illustrationen vises en bygning med to systemer,
som har forskellig udvikling af tilstand over tid. "Tag"
med lang levetid (r¢d) og "Facade” med kortere leve-
tid ( ). Den midterste graf viser degenerering set
ift. den forventede levetid (Se evt. mere om bereg-
ning af degenerering sidst i publikationen).

De to systemer tilstand kan herefter laegges sam-
men, sa du far en "aggregeret” tilstand for bygningen,
som vist i grafen leengst til hgjre.

— B T: Ny [™
- K
S 2: God \\
Om — X — 3: Brugt
4: Nedslidt Y - ———  4:Nedslidt
5: Defekt e = 5: Defekt
Ar2023 Ar2123 Ar 2023 Ar2123
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Da en bygning bestar af mange dele, som ikke alle
er lige vigtige eller vaerdifulde, kan du lade nogle
systemer og bygningsdele (fx indvendige overflader)
vaegte mindre end andre mere kritiske (fx taget). Pa
den made kan du opna et mere retvisende billede af
bygningens tilstand end et simpelt gennemsnit.

Der findes forskellige veegtningsmetoder, hver med
sine fordele og ulemper:

Procentvis vaegtning

Denne metode tildeler hver bygningsdel, system eller
systemgruppe en vaegt baseret pa en procentsats

Fordelen ved denne metode er, at den er enkel at
implementere og hurtig at anvende uden behov for
supplerende data. Dog skal du vaere opmaerksom

Klassifikation

Beskrivelse

Klasse Kategori

Niveau Vagt

lllustration som viser den procentvise fordeling mellem
Systemgrupper og -undergrupper samt aggregering pa
bygningsniveau. Eksemplet er udarbejdet med den kom-
munale bygningsmasse for gje. Kilde: KL.

pa, at anvendelse af samme vaegtning kan veere
problematisk for forskellige bygningstyper. Fx kan
en bgrnehave og en svgmmehal kraeve forskellig
vaegtning af tekniske installationer for et retvisende
billede. Derfor kan der vaere behov for forskellige
fordelingsnggler til forskellige bygningstyper.

Arealmaessig vagtning

Denne metode anvender (etage)arealet af en bygning
til vaegtning og er iseer brugbar pa lavere detalje-
ringsniveauer, nar der opsummeres fra bygning til
ejendom eller ejendom til portefglje.

Portefoljes score:

Score Ejendom Byggear Areal
Skolen ved sgen 2017 6.259
49% Vest skolen 1993 7.100
Skovbgrnehaven 1952 350
Det nye radhus 2007 4.250
Spejderhytten 1982 450
@st skolen 1998 5.500

Hlustration: Aggregering af ejendomme til portefgljeni-
veau med areal for vaegtning. | eksemplet er der anvendt
en alternativ karakterskala med opsummering i procent-
satser og tilharende farvekoder. Denne kan med fordel
anvendes ifm. kommunikation til beslutningstagere og
laegfolk, som ikke har kendskab til 1-5 skalaen.



Vaerdimaessig vaegtning
— @konomi og CO,,

| denne metode suppleres data med overordnede
genopretningsomkostninger for hver system eller
bygningsdel, og vaegter deres tilstand i forhold til
omkostningen pa bygnings- og ejendomsniveau.

Metoden kraever, at du fremskaffer ekstra data — fx
erfaringspriser eller fra prisdatabaser — men giver
til gengaeld en enkelt kapitaliseret veegtning, som er

1453 Ain mEid

EaEEE
BN

e
dR3 Adn WAAEd

o bagze Esban
3
e .
BN Wan AR

mEraj

mamzm

aal mEag

anvendelig pa tveers af bygningstyper, og giver sam-
tidig et skonomisk overblik over de enkelte bygnings-
dele.

Endvidere har metoden den fordel, at den kan udvi-
des til en analyse af driftoptimering og CO,-aftryk,
ved supplering med bygningens driftsomkostninger
(fx energi og varme) og supplere med "valutaen” CO,.
Dermed kan du synligggre potentielle besparelser ved
udskiftning af udvalgte bygningsdele — bade i kroner
ogiCO,.
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lllustration: Eksempel p& anvendelse af registreret data og supplerende data til at skabe en veerdimaessig veegtning

for bade ejendoms og de indeholdte systemgrupper.
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Eksempler pa grafer og beregninger

Nar metoderne til beregning af degenerering og
vaegtning er valgt, kan disse kombineres med de ind-
samlede data for at skabe visuelle praesentationer
og scenarier via grafer og beregninger. De fglgende
sider preesenterer eksempler pa forskellige bereg-
ninger og grafiske fremstillinger, skraeddersyet til
forskellige formal.

For hvert eksempel specificeres malgruppen, bereg-
ningsmetoden, behovet for supplerende data samt
den anvendte vaegtningsmetode. Eksemplerne er
opstillet enkeltvis, men kan ogsa kombineres pa
tveers, og flere af dem kan samles i rapporter eller
vises pa interaktive dashboards for at skabe et mere
samlet og overskueligt overblik.

Portefgljes score:

Stigende
Score Ejendom Byggear Areal
/92> Skolen ved sgen 2017 6.259
1;%\ Vest skolen 1993 7.100
{39} Skovbgrnehaven 1952 350
é)%\ Det nye radhus 2007 4.250
@ Spejderhytten 1982 450
@st skolen 1998 5.500

Portefgljeoverblik 1: Falles Score

| dette overblik beregnes en samlet score for ejen-
dommene, som aggregeres til en samlet portefglje-
score. En indikator viser, om scoren er steget eller
faldet i forhold til forrige ar. Denne oversigt giver

et hurtigt og enkelt overblik, szerligt velegnet til
beslutningstagere og andre, som ikke har behov for
at dykke ned i detaljer om de enkelte ejendomme,
systemer og bygningsdele.

Fordelen ved dette portefgljeoverblik er, at det er let
at udarbejde og kraever ingen tilfgjelse af supple-

rende data. Bemaerk, at eksemplet benytter forskel-
lige visuelle kommunikationsmetoder til at praesen-
tere scoren, sa den er letforstaelig for malgruppen.

Illlustration: Bygningernes score veegtes i dette eksempel ift arealerne, og samles op til en samlet score for
portefgljen. Pilen indikerer, at udviklingen i scoren er stigende ift tidligere opgarelser.



Portefgljeoverblik 2: Fremskrivning af tilstand og
omkostninger

Dette overblik fremskriver portefgljens tilstand over tid
baseret pa nuveerende bygningsforhold, bygningsdele-
nes levetider, drifts- og vedligeholdelsesomkostninger
samt organisationens vedligeholdelsesstrategi og
budgetter. Resultatet viser, hvordan portefgljens til-
stand udvikler sig over en leengere arraekke og belyser
konsekvenserne af utilstreekkelige investeringer.

Disse visualiseringer forudsaetter desuden brugen
af matematiske sammenhaenge mellem tilstand og
restlevetid samt brugen af genopretningspriser som
vaegtningsparameter.

Det anbefales at kgre flere scenarier (fx forskellige
vedligeholdsstrategier og budgetter) for at vurdere
deres pavirkning af portefglijen og sammenligne dem.

Dette overblik kan ogsa belyse de langsigtede effek-
ter af forbedringstiltag, fx gkonomiske besparelser
ved investering i energioptimering eller reduktion af
CO,-udledning gennem grgnne investeringer. Derud-
over kan indsigten i omkostninger og effekter hjeelpe
med at identificere ikke-rentable bygninger, som det
maske ikke lzengere er gkonomisk fordelagtigt at
vedligeholde eller opgradere. Sddanne bygninger kan
overvejes til salg eller nedrivning, hvis de ikke kan
leve op til gnskede vedligeholdelses- eller energi-
maessige standarder. Dette forudsaetter dog, at man
supplerer med data for CO,-aftryk ved genopretning
af den enkelte bygningsdel.

TNy =
2God =
3 Brugt = ‘ e
4Slidt =
5 Defekt
2020 2030 2040 2050 2060 2070
160M =
3.850 mio. kr
120M =
80M =
aM — T S,
. 2.750 mio. kr
2950mio. kr | Lt
oM
2020 2030 2040 2050 2060 2070

lllustration: Den farste graf viser udviklingen af portefaljens tilstand over tid. Den anden graf viser de lgbende
omkostninger, inkl. summeret total over en 50-arig periode. Kurverne er i begge grafer tre forskellige investerings-
scenarier, hvor den orange linje angiver et fast investeringsniveau (fx et “nuveerende investeringsniveau”), den
gronne linje angiver et vedligeholdsniveau, hvor ingen bygning ma komme under en samlet score pa 3, og den

gule linje angiver det samme, men scoren saenkes til 4.
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Portefgljeoverblik 3: Portefgljens tilstande

| dette overblik beregnes en karakter for hver ejen-
dom, og ejendommene grupperes herefter efter
feelles karakterintervaller (fx opgjort pr. halve karak-
terpoint). Resultaterne kan praesenteres som enten
det samlede areal eller de ngdvendige investeringer
for ejendommene i hver karaktergruppe. Denne

Arealer ift tilstand

‘ 53.000 m2.

. 12.000 m2

47.000m2

beregning giver et indblik i, hvordan forskellige inve-
steringsniveauer pavirker portefgljen over tid, og
fremhaever konsekvenserne af utilstraekkelige vedli-
geholdelsesinvesteringer i form af ggede omkostnin-
ger.

Arealer ift tilstand

@ 4200m2

. 27.000m2

55.500 m2

mio kr ift tilstand

Total: 474mio. kr i
. 88,3 mio. kr.

mio kr ift tilstand

Total: 594 mio. kr

lllustration som viser portefaljens tilstand opgjort i grupper opgjort efter areal (@verst) og n@gdvendig investering
(nederst). Eksemplet viser desuden en fremskrivning fra “ar 1” til “ar 5” samt udviklingen i omkostningerne over tid

séfremt den nodvendige investering ikke foretages.

Eksemplet er udarbejdet med inspiration fra fm3’s arbejde




Grundlag for vedligeholdelsesplaner

En af de vaesentligste anvendelser af tilstandsvur-
deringer er at skabe vedligeholdelsesplaner baseret
pa et solidt datagrundlag. Nar vedligeholdelses-
strategien og budgetrammen er fastlagt, kan data
fra tilstandsvurderingen danne fundamentet for en
konkret vedligeholdelsesplan pa bade portefglje-,
ejendoms- og bygningsniveau for flere ar frem.

Processen starter med en vurdering af hvert system
eller bygningsdel, hvor tilstand og forventet leve-
tid bruges til at udarbejde en investeringsplan for
vedligeholdelse. For hvert system eller bygningsdel
fastlaegges de arlige omkostninger til Isbende vedli-
gehold samt de forventede tidspunkter og omkost-
ninger til stgrre genopretninger. Herefter kan de
arlige udgifter akkumuleres og vises pa bygnings-,
ejendoms- og portefgljeniveau, sa budgettet kan
justeres og sikres i forhold til den overordnede stra-
teqi.

| praksis vil vedligeholdelsesbehovet variere fra ar
til ar, idet stgrre investeringer kan falde sammen i
bestemte ar. Her er det vigtigt at afveje organisatio-

nens investerings- og budgetmaessige praeferencer.
Har organisationen ét-arige budgetter, kan det veere
hensigtsmaessigt at udjeevne udgifterne over arene
for at skabe stabilitet. Alternativt kan udsving veaere
acceptable, hvis organisationen har mulighed for at
opspare eller overfgre budgetter mellem arene.

En tilstandsvurdering kan ogsa veere et redskab til

at treeffe strategiske beslutninger om portefgljen.
Bygninger, hvor det ikke laengere er rentabelt at
opretholde det gnskede vedligeholdelsesniveau eller
opgradere til de gnskede energistandarder, kan iden-
tificeres til frasalg. Dette optimerer bade portefgljens
overordnede veerdi og friggr ressourcer til bygninger
med stgrre langsigtet potentiale.

Til slut kan denne datadrevne tilgang understgtte en
mere baeredygtig og effektiv portefgljehandtering.
Ved at have overblik over de forventede udgifter og
behov kan organisationen sikre, at vedligeholdelses-
planen ikke alene passer til de finansielle rammer,
men ogsa understgtter strategiske mal om fx ener-
gieffektivitet og baeredygtighed. Dette styrker bade
driften og den langsigtede vaerdiskabelse.
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Optimer din

tilstandsvurdering

Opdatering af tilstandsdata

Nar du har foretaget en tilstandsvurdering, skal du
beslutte, hvordan du vil holde dig ajour med den
fremtidige udvikling. En tilstandsvurdering er et gje-
bliksbillede af bygningens tilstand, og ved hjzelp af
beregninger kan du fremskrive tilstanden og senere
estimere den aktuelle tilstand baseret pa historiske
data. For at sikre kontinuitet og preecision i tilstands-
vurderingen kan du med fordel planleegge opdaterin-
ger med jeevne mellemrum.

En opdatering er i princippet en gentagelse af regi-
streringsprocessen efter den oprindelige metode. De
fleste forberedelser kan genbruges, da de grundlaeg-
gende forudsaetninger forbliver uzendrede. Dette ggr
opdateringer mindre ressourcekraevende end den
forste registrering.

Hyppigheden af opdateringer afhaenger af orga-
nisationens ambitionsniveau, bygningstyper og
aktivitetsniveau (fx hyppige renoveringer). Erfaring
viser, at opdateringer bgr foretages hvert +/- 5. ar,
eventuelt med prioritering baseret pa bygningernes
nedslidningsgrad.

Opdateringer sker typisk sjeeldnere end dette, da
argumentet ofte er, at "bygninger andrer sig ikke
meget fra ar til ar" Dog kan organisationens strategi
pavirke hyppigheden: Hvis strategien er at genop-
rette bygningsdele fgrst ved hgj nedslidning, kan en

hyppigere opdatering veere ngdvendig for at forhindre
dyre fglgeskader. Omvendt vil en organisation med
fokus pa lgbende vedligeholdelse og lav nedslidning
have fordel af hyppigere opdateringer, da mindre
problemer kan opdages og handteres tidligt, hvilket
kan forleenge bygningsdelenes levetid.

Uanset opdateringsfrekvens giver regelmaessige
opdateringer vaerdifuld indsigt. De sikrer bade et
retvisende grundlag for planleegning og bevarer
sporbarhed over tid.

Husk ved opdatering:

= Genbrug sa meget som muligt af tidligere for-
arbejde.

= Bevar strukturen fra tidligere projekter, medmindre
der er en god grund til endringer, da det sikrer
sporbarhed over tid.

= Brug de maengder og andre grunddata, der alle-
rede er indsamlet; der er sjeeldent behov for at
gentage dette.

= Fokuser pa at give nye karakterer til bygnings-
delene, frem for at indsamle allerede eksisterende
data.

= Lav en plan for opdatering af en bestemt andel af
bygninger pr. ar, og fordel opdateringen Igbende.
Dette ggr det lettere at budgettere, sikrer kontinui-
tet i organisationen og bevarer viden, selv ved per-
sonaleudskiftninger, da overlap mellem erfarne og
nye medarbejdere skaber stgrre vidensdeling.
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IT-understottelse

| denne metode vises eksempler og hjaelpeveerktgjer
i simple regneark, som kan bruges til at udarbejde
og vedligeholde tilstandsvurderinger. Dette valg er
truffet for at ggre processen tilgaengelig og nem for
sa mange som muligt, sa | hurtigt kan komme i gang
med registrering og videreformidling af resultater.

Regneark har dog begraensninger i denne type pro-
jekter, iseer nar flere personer arbejder pa projektet
samtidig, og data skal opdateres og bearbejdes
Igbende. Derfor anbefales det, at du i tilstandsvurde-
ringsprojekter anvender et IT-system, som kan under-
stgtte processen fra start til slut og muligger opret-
telse og deling af information til forskellige formal og
pa forskellige niveauer.

Med et dedikeret IT-system opnar du en bedre struk-
tur og hgjere brugervenlighed, hvilket reducerer risi-
koen for fejl og mindsker tidsforbruget i processen.

Erfaring viser, at omkostningerne ved at implemen-

tere et sddant system ofte opvejes af de ressourcer,
der spares i projektet.

Har organisationen allerede et IT-system til drift og
vedligeholdelse, kan dette system muligvis ogsa
anvendes til tilstandsvurdering. Dette sikrer desuden

en lettere integration af den indsamlede data i orga-
nisationens videre arbejde og kan understgtte sam-
menhangen mellem tilstandsvurdering og gvrige
driftssystemer.

Aktuelle tendenser og IT-lgsninger

Moderne IT-Igsninger inden for tilstandsvurdering
inkluderer ofte cloud-baserede systemer, der giver
adgang til data pa tveers af enheder og lokationer.
Desuden tilbyder mange Igsninger integration med
BIM (Bygnings Informations Modellering) og FM-
systemer (Facility Management), som understgtter
en holistisk tilgang til bygningsdrift. Ved at benytte
sadanne Igsninger kan organisationer ikke alene
optimere datahandtering, men ogsa muligggre
Igbende opdateringer, avanceret dataanalyse og visu-
alisering, som fx dashboards og rapporter, der kan
hjeelpe ledelsen med at treeffe informerede beslutnin-
ger baseret pa den indsamlede data.

Denne tilgang ggr det muligt at gennemfgre til-
standsvurderinger mere effektivt og med stgrre
preecision, hvilket i sidste ende understgtter bedre
vedligeholdelsesstrategier og en mere effektiv brug
af ressourcer.



Beregning af degenerering af systemer og
bygningsdele

Der findes pa nuveerende tidspunkt ikke én standard-
metode til at beregne, hvordan en bygningsdel dege-
nererer over tid. Mange faktorer spiller ind pa dege-
nereringen, men en beregningsmodel giver mulighed
for at fremskrive udviklingen og skabe et kvalificeret
estimat for fremtidige tilstande.

Nedenfor vises grafer for tre forskellige beregnings-
modeller: Lineaer, Logaritmisk og S-kurve. Hver
metode har sin egen unikke beregningslogik, men de
kan alle anvendes pa forskellige bygningsdele. For
at udarbejde en ngjagtig fremskrivning kreeves kend-
skab til den forventede levetid for bygningsdelen.
Feelles for disse degenereringskurver er, at den mate-
matiske sammenhang mellem tilstand og restlevetid
er defineret.

Beregningsmodeller:

= Lineeer: Viser en jeevn nedgang i tilstand over tid.

= Logaritmisk: Illustrerer en langsommere initial
nedgang, med et accelererende fald til sidst.

= S-kurve: Afbilleder en langsom begyndende ned-
gang, som accelererer, inden den igen flader ud.

| graferne indikerer de stiplede linjer degenerering
uden vedligehold, mens de fuldt optrukne linjer viser
udviklingen med lgbende forebyggende vedligehold
samt genoprettende vedligehold. Den lodrette stig-
ning i graferne repraesenterer en vedligeholdelsespo-
litik, hvor en bygningsdel der nar tilstand "4" genop-
rettes til "1 — som ny

Ved analysearbejde anbefales det at vaelge én eller
flere beregningsmetoder, der passer til formalet,
inden analysen pabegyndes. Dette valg kan have
betydning for de resultater og beslutninger, som
analysen understgtter.

A) lineaer

B) Logaritme

C) S-kurve
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Litteratur — inspiration
og videre laesning

Til udviklingen af metoden er fglgende litteratur anvendt, og kan anbefales til videre laesning for
yderligere viden om omradet.

= Det feelleskommunale Nggletalssamarbejde pa Ejendomsomradet - Model for Registrering af
Vedligeholdelsestilstand, KL (2021)
Opstilling af den anvendte 5-trins karakterskala, som anvendt i naerveerende metode.

= NS standard 3424:2012, samt tilhgrende vejledning NS 3424:2012/G2:2020
Norsk standard for tilstandsvurdering med tilhgrende vejledning.

= Arbejde med tilstandsvurderinger v. Kenneth Bo Christensen (Hillered Kommune)
Udarbejdelse af modeller for fremskrivning af tilstande, samt udarbejdelse af "Batterimodellen”.

= Handbog i facilities management (2021), Per Anker Jensen
Flere relevante afsnit om emnet iszer i kapitel. 4, Ejendomsdrift samt kapitel 11, Digital support af
FM, v. Poul Ebbesen.

= Skab bedre drift, baeredygtigt vedligehold og optimale til-standsvurderinger — 5 forslag til
udnyttelse af de digitale muligheder for bade nye og eksisterende bygninger, fm3.dk for
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen (2019)
Rapport med seerlig fokus pa hvordan data kan spille en rolle for mere effektiv drift og
vedligehold.

= Hvidbog om Bygningsdrift, Bygherreforeningen pa vegne af partnerskabet Renovering pa Dagsor-
denen, (2018)
Opsamling af viden om bedste praksis indenfor bygningsdrift.

= Kulturens Bygninger, Bygherreforeningen i samarbejde med Kulturstyrelsen og MUTOPIA
Arkitekter, (2014)
Seerligt kapitel 12.3, Standard for tilstandsvurderinger. Herunder eksempler pa tilstandsniveauer.

= DFM Benchmarking Vejledning i benchmarking - Udvendig vedligehold af bygninger fra 2016
Kapitel 5 Tilstandsvurdering.

= Hvidbog om Bygningsrenovering, Bygherreforeningen og Grundejernes investeringsfond (2013)
Opsamling af viden om bedste praksis indenfor bygningsrenovering.
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