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4.1 Indledning

Den objektbaserede bygningsmodel udggr det centrale
datagrundlag for en nutidig og fremadrettet ejendoms-
forvaltning.

At opbygge og indarbejde objektbaserede bygningsmo-
deller til brug for de daglige aktiviteter er en proces,
som naturligt ma stgtte sig til de valgte IT-systemer og
som i den enkelte forvaltning bgr planlaegges og gen-
nemfgres omhyggeligt med fokus pd savel nyttiggg-
relse som ressourceforbrug. Det er i denne forbindelse
vigtigt at taenke langsigtet.

Formalet med denne vejledning er primaert at styrke
nyttigggrelsen af Forvaltnings Klassifikation ved at be-
skrive systematikken i forvaltningsaktiviteterne og i re-
lation hertil det ngdvendige datagrundlag.

I vejledningen er udgangspunktet, at den bygnings-
relaterede forvaltning ligger inden for fglgende aktivi-
teter, der alle konteres under konto 115 eller 116:

o Administration af lejers raderet

o Istandseettelse ved fraflytning

Pasning, overvagning og styring af tekniske
anlaeg (CTS m.v.)

Renhold samt pasning af udearealer
Snerydning og glatfgrebekaempelse
Vedligehold, planlagt og periodisk
Vedligehold, almindelig

Visualisering ved udlejning

Aktiviteter, der ikke konteres under konto 115 eller
116 indgadr ikke i Forvaltnings Klassifikation. Det er
bl.a. renggring og vinduespudsning.

For at sikre en fzelles og entydig forstdelse af vejled-
ningen rummer afsnit 4.2 en forklaring pa de vigtigste
centrale begreber og definitioner. Der henvises i gvrigt
til www.byggerietsbegreber.dk, som er tilgeengelig fra
savel pc som smartphones.

Afsnit 3 er en skematisk oversigt over hvilke aktiviteter
der knytter sig til hvilke bygningsdele.

De efterfglgende afsnit omfatter detaljerede beskri-
velse af de enkelte aktiviteter med tilhgrende data-
grundlag.


http://www.byggerietsbegreber.dk/

4.2 Centrale begreber og definitioner

Udviklingen i ejendomsforvaltningen gar i disse ar i

retning af, at der arbejdes objektbaseret. I IKT-be-

kendtggrelsen indgar det som et krav.

At arbejde objektbaseret betyder, at man handterer
bygningen i klart afgreensede og identificerede dele.
Bygning, boligenhed, rum, dgre, vinduer, trapper og
varmeanlaeg er eksempler pd objekter.

Forvaltnings Klassifikation indeholder en raekke over-
ordnede objektklasser. Af disse har objektklassen byg-
ningsdel en szerlige funktion, da de fleste forvaltnings-
aktiviteter - og dermed bl.a. vedligehold - knytter sig
til denne.

For at sikre en hensigtsmaessig struktur i beskrivelsen
af de enkelte bygningsdele, ordnes denne efter byg-
ningsdelenes bestanddele. Disse bestanddele klassifi-
ceres ikke, men Forvaltnings Klassifikation rummer for
hver bygningsdel anbefaling til deres navngivning.

Bygningsdelene skal vaere navngivet og ordnet i hen-
hold til Forvaltnings Klassifikations bygningsdelstavle.
Bygningsdelenes egenskaber i form af tekstinformation
skal vaere organiseret i henhold til Forvaltnings Klassi-
fikation, Haefte 6, Egenskabsdata. Hvordan informatio-
nen i gvrigt struktureres vil vaere afhangigt af det an-
vendte IT-system. I visse IT-systemer samles den en-
kelte bygningsdels informationsindhold pa et sakaldt
bygningsdelskort.

I en objektbaseret bygningsmodel har hvert enkelt ob-
jekt sin unikke placering i modellen og dermed "“ken-
der” objektet sine relationer til tilstgdende objekter.
Der er tillige sammenhang mellem objekternes geo-
metri og gvrige egenskabsdata.

Der har i den danske byggesektor vaeret en vis tilbgje-
lighed til primaert at betragte en bygningsmodel som
3D geometri af en bygning. Set i lyset af den igangvae-
rende udvikling og af IKT-bekendtggrelsens bestem-
melser, er denne opfattelse ikke mere hensigtsmeaessig.
En objektbaseret bygningsmodel omfatter savel geo-
metri som gvrige egenskabsdata (tekstinformation), og
har tillige styr pa de indbyrdes relationer.

En bygningsmodel i ejendomsforvaltningen behgver
saledes ikke at indeholde 3D geometri, men det vil ofte
veere formalstjenligt, at den ggr det, da denne bl.a.
kan nyttigggres ved udtagning af maengder samt ved
visualiseringer i forbindelse med udlejning.



Omfatter modellen 3D geometri bgr denne altid danne
udgangspunkt for udtreek af 2D tegninger, sa det der-
ved sikres, at 2D tegningerne er i overensstemmelse
med 3D geometrien.

I det praktiske arbejde med objektbaseret bygnings-
modellering i byggesager udarbejder hvert fag eller
faggruppe sin egen fagmodel, som efterfglgende kan
indgd i en feellesmodel, der rummer flere eller maske
alle fagmodeller.

I forvaltningen skal bygningsmodellen tillige indeholde
den ngdvendig forvaltnings-/driftsinformation. Forvalt-
nings-/driftsmodellen kan dermed betragtes som en
fagmodel. I det efterfglgende materiale betegnes
denne bygningsmodel som driftsmodellen.

@Pkonomi
Udlejning

Bygningsmodel -

Forvaltning

”Som udfert”
model

Ofte vil der i forvaltningen veere flere IT-systemer. Af
afggrende betydning er, at der kan udveksles data
mellem systemerne.



4.3. Bygningsdele aktuelle for aktiviteterne

Skemaet viser i raekkerne Forvaltnings Klassifikations
bygningsdelstavle. I kolonnerne de enkelte aktiviteter
under forvaltning. De udfyldte felter i mgrkebld viser
hvilke bygningsdele der normalt vil vaere aktuelle for

hvilke aktiviteter.

Administration af lejers r8deret

Istandseaettelse ved fraflytning

Pasning, overv8gning, styring

Renhold/pasning af udearealer

Snerydning/glatforebekeempelse

Visualisering ved udlejning
Vedligehold, planlagt og periodisk
Vedligehold, almindelig

Bygningsdel Kode
Bygningsdele i terraen t
|
Terraen, konstruktion tk
Belaegning tk.bel
Bro tk.bro
Hegn tk.heg
Jord tk.jor
Pergola tk.per
Teknikgang tk.tek
Trappe og rampe tk.tra
Tunnel tk.tun
Vaeg tk.vaeg
Terraen, tekniske anlaeg/installationer tt
Aflgb Aflgbssystem (samlet) tt.afl.sam
Adgang Adgangssystem (samlet) tt.adg.sam
Automatik Automatik/styring (samlet) tt.aut.sam
Belysning Vej- og pladsbelysningsanlzeg tt.bly.sam
Elforsyning Elforsyningsanlaeg (samlet) tt.elf.sam
Gas og luft Anlzeg for gas og luft (samlet) tt.gas.sam
Info/kommunik. IKT-system (samlet) tt.ikt.sam
Vand Vandsystem (samlet) tt.van.sam
Varme Varmeanlzaeg (samlet) tt.var.sam
Terraen, inventar ti
Affaldscontainer, -beholder og -stativ ti.aff
Borde og baenke ti.bor
Kunstnerisk udsmykning ti.kun
Legepladsudstyr ti.leg
Smabygninger ikke reg. som bygninger | ti.sby




Administration af lejers r8deret

Istandseaettelse ved fraflytning

Pasning, overv8gning, styring
Renhold/pasning af udearealer

Snerydning/glatforebekeempelse

Visualisering ved udlejning

Vedligehold, planlagt og periodisk

Vedligehold, almindelig

Bygningsdel Kode
Sportspladsudstyr ti.spo
Tavler, skilte, skaerme, postkasser, ti.tav
Teknisk inventar, P-automater ti.tei

Terraen, beplantning tb
Buske tb.bus J J
Graes tb.grae J J
Haekke tb.haek | |
Lggplanter tb.lgg | |
Stauder tb.sta J J
Treeer tb.trae J J

Bygningsdele || bygning b

Bygning, konstruktion bk
Altan bk.alt | |
Altangang bk.alg | |
Daekkonstruktion bk.daek | |
Dor bk.dgr L
Fundament bk.fun | |
Gulv bk.gul | |
Kanaler, ingenigrgange bk.kan | |
Karnap bk.kar | |
Kvist bk.kvi | |
Loft bk.lof ]
Luger og lemme bk.lug |
Lyskasse bk.lys | |
Overflade bk.ovf | |
Port bk.por ]
Rampe bk.ram | |
Tagdaekning bk.tad | |
Tagkonstruktion bk.tak | |
Tagterrasse bk.tat ]
Trappe bk.tra \ \
Vindue bk.vin | |
Vaeg bk.vaeg | |

Bygning, tekniske anlaeg/installationer bt

Adgang/sikring Adgangs/sikringssystem (samlet) bt.adg.sam

Affald Affaldssystem (samlet) bt.aff.sam

Aflgb Aflgbssystem (samlet) bt.afl.sam




Administration af lejers r8deret

Istandseaettelse ved fraflytning

Pasning, overv8gning, styring

Renhold/pasning af udearealer

Snerydning/glatforebekeempelse

Visualisering ved udlejning

Vedligehold, planiagt og periodisk

Vedligehold, almindelig

Bygningsdel Kode
Automatik Automatik/styring (samlet) bt.aut.sam
Belysning Belysningsanleeg (samlet) bt.bly.sam
Beskyttelse Beskyttelsesanlaeg (samlet) bt.bes.sam
Elforsyning Elforsyningsanlaeg (samlet) bt.elf.sam
Gas og luft Anlaeg for gas og luft bt.gas.sam
Info/kommunik. IKT-system (samlet) bt.ikt.sam
Kgling Kgleanlaeg (samlet) bt.kgl.sam
Transport Transportsystem (samlet) bt.tra.sam
Vand Vandsystem (samlet) bt.van.sam
Varme Varmeanlag (samlet) bt.var.sam
Vaskeri, feelles Vaskerimaskiner (samlet) bt.vas.sam
Ventilation Ventilationsanlaeg (samlet) bt.ven.sam
Bygning, inventar bi
Affaldscontainer, -beholder og  -stativ [ bi.aff
Automater til mad / drikke bi.atm
Av-udstyr bi.avu
Badeveaerelse inventar bi.bad
Beplantning bi.bep
Brandslukkere og -skabe bi.bra
El-radiatorer og apparater bi.elr
Hjzelpemidler (handicap) bi.hjae
Harde hvidevarer bi.hvi
Kunstnerisk udsmykning bi.kun
Kgkkeninventar bi.kgk
Lamper, lgse bi.lam
Mgbler bi.mgb
Skabe, garderobe m.v. bi.ska
Skilte bi.ski
Skeermveaeg bi.skae
Tekstil bi.tet




4.4.1 Administration af lejeres raderet

4.4.1.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Lejers r@deret omfatter folgende:
e Forbedringer i boligen
e Forandringer i boligen
e Forbedringer og/eller forandringer af
installationer
e Forbedringer og/eller forandringer uden for
boligen

Forbedringer i boligen kendetegnes ved, at de forgger
boligens kvalitet og dermed veerdi ogsa for efterfgl-
gende lejere. Forbedringer ma dog ikke fratage boli-
gens karakter som almen bolig. Eksempler pa forbed-
ringer er nyt kgkken, nyt badeveerelse, opseetning af
fliser, indsaetning af skabe m.v.

Forbedringer skal forinden de udfgres anmeldes og
godkendes af boligadministrationen. Ved fraflytning
kan der efter saerlige regler ydes godtggrelse for de af-
holdte udgifter.

Forandringer i boliger er arbejder som tilgodeser leje-
rens individuelle gnsker og behov, men som ikke kan
opfattes som generelle forbedringer. Forandringsarbej-
der m3 ikke fratage boligens karakter som almen bolig.
Eksempler pa forandringer er flytning eller fiernelse af
veegge, flytning af dgre, andring af gulvbelaegning og
saenkning af lofter.

Forbedringer og/eller 2endring af installationer omfatter
eksempelvis installation af vaskemaskine, kgleskab,
fryser, og antenneanlzeg.

Forbedringer eller forandringer uden for boligen omfat-
ter det udendgrsareal, der indgdr i lejemalet. Ogsa her
skelnes mellem forbedringer, der forgger boligens kva-
litet og dermed vaerdi, og forandringer der blot tilgode-
ser den aktuelle lejeres gnsker og behov. Afdelingsbe-
styrelsen vil ofte have udarbejdet et katalog over
hvilke arbejder der er tilladt. Eksempler pa arbejder
uden for boligen er drivhus, hegn og fliser

4.4.1.2 Involverer fglgende parter:
Anmeldelse/godkendelse Lejer/Drift afd.

Registrering Drift afd.
Anvendelse Drift afd./Lejer



4.4.1.3 Modelkrav, overordnet

Proceduren er, at lejeren ansgger om tilladelse til at
ggre brug af raderetten. Denne ansggning behandles
af boligadministrationen som giver den ngdvendige til-
ladelse. Lejeren lader derpd arbejdet udfere, hvorefter
boligadministrationen godkender det faerdige resultat.

Nar det udfgrte arbejde er godkendt, indlaeses dette i
driftsmodellen. Der kan vaere tale om sdvel bygnings-
dele i bygning som bygningsdele i terraen. Nogle byg-
ningsdele forefindes allerede i modellen, og der er her
tale om at aendre eller supplere den eksisterende infor-
mation. Andre bygningsdele forefindes ikke i modellen,
men ma oprettes.

Bygningsdelene bgr i driftsmodellen rumme den over-
ordnede geometri i 3D og/eller 2D samt ngdvendige
egenskabsdata struktureret i henhold til Forvaltnings
Klassifikation, Haefte 6, Egenskabsdata, tabel 6.11.
Nedenstdende egenskabsdata kunne typisk vaere aktu-
elle i forbindelse med en udskiftning af kgkken med til-
hgrende harde hvidevarer:

Egenskabsdata for bygningsdele, adm. af leje-
res raderet

1. Identifikation (klassifikation)

Type/betegnelse ("kaldenavn")

Forvaltnings Klassifikation (navn, kode og lgbenummer)

2. Producent / leverandgr

Navn

CVR nr.

Adresse

Kontaktperson

Hjemmeside

3. Produktdata

Produktnavn

Fabrikat

Typebetegnelse

Serienummer

CE-meerkning

Varenummer

4. Placering

Bygning, etage, bolig- erhvervsenhed, rum




6. Geometri/mangde

Geometri i 3D eller 2D, henvisning

Maengde med angivelse af mangdeenhed

7. Konstruktion/konstruktionstype (hvis aktuel)

Beskrivelse eller henvisning

9. Form/formtype (hvis aktuel)

Beskrivelse

12. Godkendelser og klassificeringer / garanti

Garanti

14. Tidspunkt for indbygning/estimeret levetid

Indsaettelsestidspunkt

Estimeret levetid

Garantiudlgb

Reklamationsfrist

15. Driftsanvisning/interval/sikkerhed

Beskrivelse eller henvisning til driftsmanual

Egenskabsdata vil i driftsmodellen ofte veere placeret
pad bygningsdelskort med et fast format.

Flere ens bygningsdele med samme saet af egenskabs-
data kan handteres som én bygningsdel.

Geometri anvendes primeert til at identificere og lokali-
sere objekterne i modellen og dermed i bygningen. 2D
geometri kan opfylde dette krav, men 3D geometri vil

ofte give en bedre overskuelighed.

Anvendes 3D geometri bgr drifts afd. via en viewer
have adgang til denne ligesom en person i drifts afd.
eller en ekstern radgiver ma vaere i stand til at hand-
tere modellen i et modelleringsprogram, sa der |g-
bende kan gennemfgres opdateringer.

4.4.1.4 Aktivitet og driftsmodel

Driftsmodellens primaere formal i denne relation er at
tjene som dokumentation for de zndringer, der er fo-
retaget i det pagseldende lejemal som fglge af lejers
raderet. Denne dokumentation er aktuel for
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boligadministrationen nar lejer fraflytter og der skal
ske en evt. godtggrelse. Den er tillige i forbindelse
med udlejning aktuel som supplerende information for
potentielle nye lejere.

Da vedligehold af bygningsdele i boligen, der er etable-
ret som fglge af lejeres raderet, pdhviler lejeren, er in-
formation om denne kun af begraenset betydning for
boligadministrationen.

En systematisk opdatering af bygningsmodellen som

folge af lejers raderet bidrager til at sikre, at den sam-
lede bygningsmodel er i overensstemmelse med de ek-
sisterende forhold i bygningen. Dette kan isaer veaere af

betydning i forbindelse med undersggelse og udbed-
ring af svigt eller skader i bygningen.

4.4.1.5 Delaktiviteter og datagrundlag

Anmeldelse godkendelse

N&r en lejer ansgger om tilladelse til at
foretage aendringer af lejem4let i henhold
til reglerne om lejeres réderet er det bo-
ligadministrationens opgave at behandle
ansggning og give den gnskede tilladelse
eller et afslag.

N&r arbejdet er afsluttet skal dette god-
kendes af boligadministrationen.

Datagrundlag og modelkrav

I boligadministrationens behandling af
ansggninger er det vigtigt at sammen-
holde de gnskede andringer med eksi-
sterende forhold. F.eks. m& det i forbin-
delse med onske om flytning eller fjer-
nelse af vaegge undersoges, om disse
indg8r i den baerende eller stabiliserende
konstruktion. Ved aflgbskraevende instal-
lationer m& det p4 tilsvarende vis under-
sgges, om disse aflpb hensigtsmaessigt
kan etableres som foresl§et.

En bygningsmodel med 3D geometri vil
vaere det ideelle udgangspunkt for bolig-
administrationens vurdering.

Er geometrien alene i 2D, kan planer og
snit fra arkitekt og konstruktionsingenigr
veere fyldestgaorende. Foreligger der ikke
konstruktions- eller installationstegning-
er, kan det forekomme, at tilladelsen
alene m& bygge p& en besigtigelse p&
stedet.
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Registrering i driftsmodellen

N&r arbejdet er fuldfert, skal alle a&endrin-
ger registreres. Det m& af denne regi-
strering klart fremg8, hvad der er givet
tilladelse til som forbedringer, der er gi-
vet tilskud til, og som ikke skal tilbagefg-
res, og hvad der er givet tilskud til som
eéendringer uden tilskud, hvor der er be-
talt depositum til en eventuel tilbagefo-
ring ved fraflytning.

Datagrundlag og modelkrav

Datagrundlaget for en registrering af det
udfarte vil i al vaesentlighed vaere det
materiale som lejeren form&r at frem-
skaffe fra den eller de parter, der har ud-
fort det pdgeeldende arbejde.

Kravet til materialet vil vaere afhaengigt
af eendringen eller forbedringens omfang
og karakter.

For en kgkkenudskiftning vil det typisk
veere:

3D og/eller 2D geometri
Forhandler.

Fabrikat

Type.

Varenumre for elementer
Overflader og farve
Garanti

Anvisning vedr. renggring

Disse informationer fra lejeren indg8r s§ i
det samlede saet egenskabsdata for den
eller de p§gaeldende bygningsdele struk-
tureret i henhold til Haefte 6, tabel 6.11.
Egenskabsdata

For ovenst8ende eksempel, kan det vaere
som anfort i tabellen, afsnit 4.4.1.3

Anvendelse

I processen omkring fraflytning samt ef-
terfolgende ved genudlejning, er infor-
mationerne og de aendringer og forbed-
ringer, der er udfort som folge af lejeres
r8deret, aktuelle.

Ved undersogelse af 8rsag til svigt eller
skade i bygningen vil dokumentationen
af eendringer som folge af lejeres r8deret
indg8 pé lige fod med ovrige egenskabs-
data.

Datagrundlag og modelkrav

Egenskabsdata for bygningsdele, som er
andret eller tilfort som folge af lejers r&-
deret adskiller sig ikke fra gvrige egen-
skabsdata i bygningsmodellen. Der vil
dog altid for disse bygningsdele vaere an-
fort, at de er tilfort eller eendret som
folge af lejeres r8deret.

Det er endelig af betydning, at boligad-
ministrationen har fastlagt en systematik
for opdatering af modellen samt for arki-
vering af tidligere versioner, s& det altid
er muligt at finde tilbage til en bygnings-
del (geometri og gvrige egenskabsdata)
for den blev s&endret.
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4.4.2 Istandsaettelse ved fraflytning

4.4.2.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Istandsaettelse ved fraflytning knytter sig til nedensta-
ende tre ordninger:

A-ordningen

Ved fraflytning gennemfgres en normalistand-
seettelse, der omfatter ngdvendig hvidtning,
maling og tapetsering af vaegge og lofter samt
renggring.

Lejeren afholder udgifterne ved normalistand-
saettelsen, men afdelingen overtager gradvist
denne udgift i forhold til bo-periodens laengde
(20/100 mdr.)

Normalistandsaettelse kan undlades for bygnings
overflader, som ved fraflytningssynet fremtrae-
der hdndveerksmaessigt forsvarligt nyistandsat.
Lejeren afholder alle udgifter til istandsaettelse
som fglge af misligholdelse.

Lejeren sgrger i bo-perioden for boligens ind-
vendige vedligeholdelse med hvidtning, maling,
tapetsering og gulvbehandling. Lejeren afholder
alle udgifter i forbindelse med denne vedligehol-
delse.

A med NI belab

Ved fraflytningen sgrger indflytter selv for nor-
malistandsaettelsen.

Afdelingen udbetaler et belgb til denne normal-
istandsaettelse - enten pa forhdnd, eller ndr nor-
malistandszettelsen er sket.

Indflytter bestemmer selv, om der skal anven-
des handveerkere.

Afdelingen fastseetter belgbet til normalistand-
seettelsen.

Afdelingen sparer udgiften til maler og rengg-
ring - det samme ggr fraflytter naturligvis.

Alt andet som den "normale" A-ordning.

B-ordningen

Over huslejen indbetaler lejerne til en vedlige-
holdelseskonto for hver enkelt bolig.
Herudover indbetaler lejerne til en sakaldt feel-
leskonto, hvorfra midlerne anvendes efter in-
spektgrernes/vicevaerters skgn.

Den enkelte boligs vedligeholdelseskonto kan
anvendes til maling af vaegge, lofter, jern og
treevaerk/inventar som tapetsering og gulvbe-
handling i bo-perioden.
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e Der sker ingen istandseettelse ved lejerskifte -
den nye lejer ma acceptere den forrige lejers
farvevalg samt det slid og den zelde, der fglger
af, at det er en genbrugslejlighed, der lejes ud.

e Fraflytter skal betale fuldt ud for sin eventuelle
misligholdelse!

I de senere ar har der vaeret fokus p&, at rammeudbud
er Igsningen nar malerfirmaer skal istandsaette lejede
boliger ved fraflytning efter A ordningen. Det er sim-
pelthen den nemmeste made bade fraflytter og bolig-
selskab- eller forening kan sikre sig, at prisen hver
gang er den rigtige.

Et rammeudbud for istandsaettelse af boliger ved fra-
flytning er et udbud pa enhedspriser - dvs. stk. og m2
priser — for alle normale arbejder og behandlinger. For
at gennemfgre et serigst rammeudbud ma man des-
uden have beregnet fraflytningsfrekvensen og dermed
beskrevet et realistisk volumen for det samlede ar-
bejde i aftaleperioden.

Er der gennemfgrt rammeudbud, kan den samlede
proces omkring istandsaettelse ved fraflytning optime-
res ved at man pd forhand har opmalt hver enkelt bo-
ligtype og dermed har alle maengder liggende i syste-
met.

For at forenkle bgr man sa efterfglgende pa systemni-
veau kunne kombinere de beskrevne og prissatte be-
handlinger med de aktuelle maangder for boligen.

Opmalingen af boligerne kan naturligvis gennemfgres
pa helt traditionel vis, men det er nzerliggende at koor-
dinere indsatsen med opbygning af digitale bygnings-
modeller med 3D geometri, fra hvilke man direkte kan
udtage meengderne.

4.4.2.2 Involverer fglgende parter

Datagrundlag Drift afdeling

Udbud i rammeudbud Drift afdeling/Entreprengr

Tilbud/kontrakt Drift afdeling/Entreprengr

Flyttesyn/rekvisition Synsmand

Udfgrelse Entreprengr

Faktura/bogfgring Entreprengr/Drift. afd./Bog-
holderi

15



4.4.2.3 Modelkrav, overordnet

Udviklingen gar for tiden i retning af, at der anvendes
et "digitalt fraflytningssystem” som er et separat sy-
stem med aftale enhedspriser for malerarbejde samt
maengder for alle boliger.

Ved anvendelse af et sddant system er det vaesentligt,
at den del af modellen, der ligger i fraflytningssyste-
met, haenger ngje sammen med driftsmodellen.

Opdateringer bgr kun skulle gennemfgres ét sted. Ind-
holdet i fraflytningssystemet kan saledes opfattes som
en fagmodel.

Det er vaesentligt, at der konsekvent anvendes Forvalt-
nings Klassifikation og at objekterne er de samme selv
om egenskabsdata ligger i forskellige systemer. Dette
geelder uanset hvor avanceret eller primitiv selve regi-
streringen foregar.

For at opna alle fordele ved den objektbaserede model
bar data kunne overfgres fra bygningsmodellen til fra-

flytningssystemet, s& opdatering ét sted slar igennem
alle de steder opdateringen vedrgrer.

Delaktiviter og datagrundlag

Istandsaettelse ved fraflytning

Etablering af Udbud i Tilbud / Faktura /
datagrundlag rammeudbud kontrakt Flyttesyn Udfarelse bogfaring

I U N O

Lejemal Behandlinger Kontrakter Fraflytningsrapport Klarmelding Faktura
Bygningsdele Maengde samlet Enhedspriser pa Rekvisition Godkendelse Godkendelse
Maengder Placeringer behandlinger Bogfering
Opmal. metode Flytte frekvens Betaling
Behandlinger Vilkar

Adm. data
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4.4.2.4 Aktivitet og driftsmodel

Savel ejendomsadministrationen som de udfgrende bgr
have adgang til fraflytningssystemet via Internettet.

Adgangen til systemet bgr dog styres, s& de udfgrende
alene har adgang til den del af systemet, der er aktuel

for deres aktiviteter

Hvis der foreligger en model med 3D geometri, bgr der

vaere adgang til denne via en viewer som giver hurtig
adgang til det gnskede.

4.4.2.5 Delaktiviteter og datagrundlag

Etablering af datagrundlag

Datagrundlaget bor veere tilstreekkeligt
til, at der ved flyttesynet straks kan la-
ves en fraflytningsrapport med priser.

En stor del af datagrundlaget er relativt
konstant og skal kun sjeeldent opdate-
res. Det geelder f.eks. afgraensning af le-
jemél, bygningsdele som kreever vedli-
gehold samt maengder. Der skal dog
veere mulighed for opdateringer ved
bygningsaendringer.

Andre data skal opdateres jeevnligt, det
geelder f.eks. priser og administrative
data.

Der skal veere beskrevne procedurer for
opdatering af datagrundlaget. Ved flyt-
tesyn og udarbejdelse af fraflytningsrap-
port m& der veere sikkerhed for, at der
arbejdes med opdaterede data.

Datagrundlag og modelkrav

Modellen bor indeholde placering og af-
graensning af de enkelte lejem4l.

For alle lejemé8l bar i modellen findes de
bygningsdele, som normalt kreever be-
handling ved fraflytning,

For disse bygningsdele bor modellen inde-
holde maengder samt beskrivelse af be-
handling. Modellen bgr yderligere inde-
holde bygningsdele, som ved mislighol-
delse kraever behandling.

Meaengder kan findes p8 flere m8der:
e Ved opméling p§ stedet
e Ved méling i eksisterende 3D geo-
metri model
e Ved en kombination af de to (nr
der mangler detaljer i 3D geometri
modellen)

Det skal fremg8, hvordan maengder er
beregnet samt hvilke opmélingsregler,
der er anvendet.

Modellen bgr indeholde priser p§ de en-
kelte arbejder, s§ man ved flyttesynet di-
rekte kan traekke priserne p8 det, der
skal foretages.

Modellen bgr indeholde historik, s§ man
kan finde hvilke fraflytninger, der har vae-
ret, samt hvilke arbejder der er udfort
ved de enkelte fraflytninger.
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Modellen bar indeholde administrative
data vedr. lejerne af lejem8lene, s& der er
direkte adgang til navn, telefonnumre,
mailadresser osv.

Rammeudbud

Ved rammeudbud samles arbejdet med
istandsaettelse ved fraflytning i passende
samlinger som udbydes. De enkelte ar-
bejder gennemfores herefter efter de af-
taler der er indg8et efter rammeudbud-
det.

Rammeudbuddet bgr veere forholdsvis
detaljeret og meget konkret, s§ det er
let at sammenligne de indkomne tilbud

Datagrundlag og modelkrav

For hvert udbud m4 foreligge

e Beskrivelse af arbejderne

e Samlet maengde

e Meaengderne ved de enkelte arbej-
der

e Placeringen af de enkelte arbejder

e Vilk8r for udbuddet, herunder
grundlaget for bedemmelse af til-
bud

Der bgr veere sammenhang i modellen
mellem de enkelte rammeudbud og de
lejemal og bygningsdele som rammeud-
buddet omfatter.

Tilbud/kontrakt

Tilbud bor afgives i en fast struktur, s
det er let at sammenligne indkomne til-
bud.

Datagrundlag og modelkrav

Tilbuddene bgr foglge samme struktur som
rammeudbuddet.

Séfremt der henvises til 3D geometri mé&
tilbudsgiver have en simpel adgang til at
se det, der er relevant via internettet.

Tilbud/Kontrakt

Kontrakterne bgr veere knyttet til objek-
terne lejem&l og bygningsdel, s§ man kan
se ngjagtig hvad der er omfattet af den
enkelte kontrakt og omvendt p& ethvert
lejemél se, hvilke kontrakter der er gael-
dende for lejem&let.

18



Flyttesyn

Ved flyttesynet gennemg8s lejligheden
af en synsmand sammen med lejer.
Det aftales, hvilke arbejder, der skal
gennemfaores. For hvert arbejde findes

prisen og fraflytningsrapporten bar gg-
res feerdig p8 stedet.

Der bor veere klare procedure for be-
handling af uenighed mellem synsmand
og lejer. Uenigheden bgr ved flyttesynet
beskrives konkret og knyttes til byg-
ningsdele.

Datagrundlag og modelkrav

Der bor ved flyttesynet veere online ad-
gang til data, der vedrarer synet og der
bor vaere mulighed for direkte at indda-
tere fraflytningsrapporten.

Fraflytningsrapporten bgr kunne udskri-
ves direkte efter synet og underskrives af
synsmand og lejer.

Flyttesynet forudseetter

e Beskrivelse af bygningsdele i det
konkrete lejem&l herunder beskri-
velse af behandling.

e Meaengder.

e Priser p§ de enkelte arbejder (hen-
tet fra kontrakter indg8et efter
rammeudbud)

Ved flyttesynet skal synsmanden kunne
inddatere (markere)
e Bygningsdele, der skal behandles
e Den enkelte behandlings omfang
e Evt. fotos af tilstanden
e Prisen p§ de enkelte behandlinger
som evt. udregnes automatisk
e Den samlede pris som evt. udreg-
nes automatisk
e Teksttilfgjelser til rapporten

Fraflytningsrapporten bgr have en fast
struktur, som ligger i systemet og som i
videst muligt omfang udfyldes automa-
tisk.

Rekvisitioner dannes p& grundlag fraflyt-
ningsrapporten samt indg8ede aftaler,
som omfatter arbejder i flyttesynet. Re-
kvisitioner kan i princippet dannes auto-
matisk, da alle data findes i modellen.

Udforelse

Ved udfarelsen bor h8ndveerkeren have
en kortfattet og klar beskrivelse af hvad,
hvor og hvordan, arbejdet skal udfares.

Datagrundlag og modelkrav

Den detaljerede beskrivelse af arbejdet
bor dannes automatisk ved at kombinere
fraflytningsrapporten med beskrivelserne
i de enkelte bygningsdele.

19



Klarmelding, godkendelse af arbejdet
samt evt. mangelbeskrivelse bgr kunne
inddateres via internettet.

Prisen for de enkelte arbejder fremg8r af

fraflytningsrapporten.

Klarmelding, godkendelse af arbejdet
samt evt. mangelbeskrivelse bar indg§ i
modellen.

Faktura/bogforing/betaling

Datagrundlag og modelkrav

Ved kontrol af fakturaer fra entrepreng-
rer bgr der vaere en let overskuelig ad-
gang til flyttesynsrapporten samt den
kontrakt, arbejdet er omfattet af.

Der mé§ tages stilling til hvilke gkonomi-
ske oversigter og statistikker man gn-
sker. P§ grundlag af disse ensker, m&
det planlaegges, hvilke data der skal
overfgres mellem gkonomisystemet og
modellen.
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4.4.3 Pasning, overvagning og styring af
tekniske anlaeg

4.4.3.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Pasning er simple aktiviteter, ofte af vedligeholdelses-
maessig karakter, som udfgres pa stedet, f.eks. juste-
ring, smgring og rensning, og som skal sikre stadig
funktionalitet af tekniske anlaeg samt imgdegd ungdig
slidtage.

Overvagning er aktiviteter, som bestar i at holde gje
med, at normalsituationen i tekniske anlaeg oprethol-

des, samt at observere og reagere pa afvigelser, f.eks.

ved hjeelp af CTS-anlaeg og alarmsignaler.

Styring er aktiviteter, der sigter mod at tilpasse forsy-
ningen af eksempelvis varme, ventilation og kgling til
skiftende brugsmaessige behov.

Det forudseettes i det efterfglgende, at pasning, over-
vagning og styring af tekniske anlaeg er en intern akti-
vitet. Udbydes pasning, overvagning og styring til en
ekstern part, vil aktiviteten ligne Forebyggende vedli-
gehold, se afsnit 4.4.6

4.4.3.2 Involverer fglgende parter

Opbygge plan for aktiviteterne Drifts afdeling
Udfgrelse Drifts afdeling

4.4.3.3 Modelkrav overordnet

Pasning, overvagning og styring er i al vaesentlighed
aktiviteter pa tekniske anlaeg/systemer og dermed
bygningsdele placeret i bygning eller terraen.

Alle bygningsdele, til hvilke der knytter sig pasning,
overvagning og styring, ma forefindes i driftsmodellen
og her indeholde de ngdvendige egenskabsdata struk-
tureret efter haefte 6, tabel 6.11 Egenskabsdata for
bygningsdele. Disse vil her typisk veere:

Egenskabsdata for bygningsdele, pasning,
overvagning og styring af tekniske anlaeg

1. Identifikation (klassifikation)

Type/betegnelse ("kaldenavn")

Forvaltnings Klassifikation (navn, kode og lgbenummer)
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2. Producent / leverandgr

Navn
CVR nr.

Adresse

Kontaktperson

Hjemmeside

3. Produktdata
Produktnavn
Fabrikat
Typebetegnelse

Serienummer

CE-meerkning

Varenummer

4. Placering

Bygning, etage, bolig- erhvervsenhed, rum

5. Funktion/formal (hvis aktuel)

Beskrivelse eller henvisning

11. Tekniske specifikationer (for tekniske anlaeg)

Se bilag

15. Driftanvisning/interval/sikkerhed

Beskrivelse eller henvisning til driftsmanual

16. Kvalitetsmal

Beskrivelse

17. Tilstand herunder registrering af svigt og skader

Dato samt beskrivelse

De aktuelle bygningsdele kan derudover til andre for-
mal rumme flere egenskabsdata. Ogsa disse skal veere
struktureret i henhold til Forvaltnings Klassifikation,
Egenskabsdata, tabel 6.11

Egenskabsdata vil i IT-systemet ofte vaere placeret pa
bygningsdelskort med et fast format.

Flere ens bygningsdele med samme szt af egenskabs-
data kan handteres som én bygningsdel.
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Geometri anvendes primeert til at identificere og lokali-
sere objekterne i Driftsmodellen og dermed i bygnin-
gen. 2D geometri kan opfylde dette krav, men 3D geo-
metri, hvor alle objekter er identificeret ved hjaelp af
objekt-ID, vil ofte give en bedre overskuelighed samt
mulighed for direkte at udtage maengder.

Anvendes 3D geometri m& de involverede interne og
evt. eksterne parter via en viewer have adgang til
denne og administrationerne ma tillige med henblik pa
den Igbende opdatering veere i stand til at handtere
modellen i et modelleringsprogram.

4.4.3.4 Aktivitet og driftsmodel

Den enkelte aktgrs adgangsrettigheder skal fastleeg-
ges.

Beboere kan have nytte af adgang til dele af Driftsmo-
dellen og evt. tillige foretage fejimeldinger pa tekniske
installationer i boligen.

Beboerdemokrati ma have adgang til driftsmodellen og
dermed til savel tekstinformation som geometri. Det
kan f.eks. vaere information om udvikling i forbrug.

Driftsafdelingen bgr have adgang til og vaere fortrolig
med laesning af hele driftsmodellen. Afdelingen bgr
kunne oprette nye bygningsdelskort og tilfgje/rette
egenskabsdata i tekst. Om justeringer og tilfgjelser i
geometrien skal kunne foretages af den enkelte med-
arbejder eller alene af en intern eller ekstern “ekspert”
er det op til driftsafdelingen at vurdere. Det er blot af
afggrende betydning, at det kan ske lgbende.

Evt. eksterne entreprengrer bgr have adgang til at
laese de dele af driftsmodellen, som er relevante for
lgsning af den pagaeldende opgave.

Regnskabsafdeling ma have adgang til og kunne over-
fgre budgetter for bl.a. forbrug til anvendelse i budget-
kontrol m.v. Regnskabsafdeling har derudover naeppe

behov for adgang til driftsmodellen.
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4.4.3.5 delaktiviteter og datagrundilag

Opbygge plan for pasning, overvag-
ning og styring

Planen for pasning, overv8gning og sty-
ring omfatter alle aktuelle bygningsdele
og indeholder aktivitetsbeskrivelser
med tilhgrende estimeret tidsforbrug
budget samt kriterier for udfgrelse.
H8ndteres aktiviteterne i et IT-baseret
driftssystem med bygningsdelskort, vil
planen indg8 i informationerne p8 disse
kort.

Ved etablering af grundlag, knyttes
egenskabsdata til de overordnede ob-
jektklasser:

e Afdeling

e Bebyggelse

e Terreen

e Bygning

e Bygningsdele. (Samtlige hvor

pasning, overv8gning og styring
indgé8r)

For at sikre alle informationers tilhgrs-
forhold til objekterne, mé disse veere
entydigt identificerede. Egenskabsdata
mé folge den fastlagte struktur i For-
valtnings Klassifikation.

Datagrundlag

Datagrundlaget for opbygning af planen
for pasning, overvdgning og styring vil
for nybyggeri veere den objektbaserede
bygningsmodel fra den gennemfgrte
byggesag. S8fremt modellen omfatter
3D geometri, vil denne indeholde
meaengder, men mangder kan ogs§ ud-
tages fra polygoner i 2D geometri

Datagrundlaget for opbygning af planen
for eksisterende byggeri vil i visse til-
feelde veere et traditionelt projektmateri-
ale best8ende af tegninger (situations-
plan, etageplaner, diagrammer m.v.)
samt bygningsdelsbeskrivelser. I andre
tilfeelde vil materialet veere mangelfuldt
eller ikke eksisterende.

Planen for aktiviteterne

Foreligger en objektbaseret bygnings-
model (driftsmodel) med forvaltningens
aktiviteter, bgr planen for pasning, over-
v8gning og styring indgd i denne.

Planen for pasning, overvdgning og sty-
ring bar pd bygningsdelsniveau som mi-
nimum indeholde foglgende:

1 Identifikation

2. Producent/leverandar

3. Produktdata
11. Tekniske specifikationer

15. Driftsanvisning/interval/sikkerhed
17. Tilstand

Modelkrav

Uanset hvordan driftsmodellen som
fagmodel er etableret og i hvilket sy-
stem den ligger, m& den have et indhold
og en struktur, der gor det nemt for alle
involverede parter sdvel at indlaese som
udtraekke de ngdvendige informationer.

Det bgr tillige vaere muligt at generere
rapporter omkring budget samt aktivite-
ter for enkelte fag, aktivitetstyper,
perioder og objektklasser.
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Anvendelse af 2D eller 3D geometri vil
dels lette lokaliseringen af den specifikke
bygningsdel, dels muligggre en nem ud-
tagning af meengder.

Udforelse

Udfgrelse er selve de aktiviteter der
gennemfgres med det form8l at fast-
holde bygningsdelenes funktionalitet
samt styre energiforbruget.

Krav til model

Kravene til driftsmodellen er fgrst og
fremmest et krav om tilgaengelighed -
ogs§ for den udforende, der er p§ et
beskedent IT-maessigt niveau. Det m4 i
denne forbindelse vurderes, om hurtig
og simpel adgang til 2D geometri er at
foretraekke frem for mere kompleks an-
vendelse af 3D geometri.
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4.4.4 Renhold samt pasning af udearealer

4.4.4.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Renhold omfatter de ydelser, der har til formal at
sikre, at der er rent. Renhold skal dermed primaert
sikre et fastlagt kvalitetsniveau for bygningsdeles ud-
seende, sikkerhed og hygiejne.

Renhold opdeles ofte i udvendig renhold (terraen og
klimaskaerm), indvendig renhold, vinduespolering,
matte- og linnedservice samt serviceartikler.

Renhold omfatter bygningsdele i bygning og terraen,
der ikke indgar i bolig-/erhvervsenheder.

Pasning af udearealer omfatter fejning af befaestede
arealer, graessldning, haekklipning, fiernelse af ukrudt
m.v. Snerydning og glatférebekaempelse indgar ikke i
pasning af udearealer.

Udbydes renhold og pasning af udearealer til en eks-
tern part, vil det ofte vaere hensigtsmaessigt at give en
del af udbuddet karakter af funktionsudbud. Dette
geelder f.eks. graesslaning, hvor aktiviteten kan veere
knyttet til greeshgjden og ikke til tidsintervallet.

4.4.4.2 Involverer fglgende parter

Fastlaegge kvalitetsmal Beboerdemokrati/Drifts afd.
Etabl. af datagrundlag Driftsafdeling

Udbud i rammeudbud Driftsafdeling
Tilbud/kontrakt Driftsafdeling/Entreprengr
Udfgrelse Entreprengr
Bogfgring/regnskab Driftsafdeling/Regnskabsafd.

4.4.4.3 Modelkrav, overordnet

Al renhold og pasning af udearealer organiseres og be-
skrives som aktiviteter pa bygningsdele i henholdsvis
bygning og terraen.

Bygningsdele i bygning relaterer sig til de specifikke
bygninger, mens bygningsdele i terraen relaterer sig til
afdeling og bebyggelse. Afdeling og bebyggelse bgr her
som minimum veaere identificeret med navn.
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Bygningsdele i bygning sdvel som i terraen, til hvilke
der knytter sig renhold, ma vaere oprettet i driftsmo-
dellen og her som minimum indeholde fglgende egen-
skabsdata:

Egenskabsdata for bygningsdele, renhold og
pasning af udearealer

1. Identifikation (klassifikation)

Type/betegnelse ("kaldenavn")

Forvaltnings Klassifikation (navn, kode og Igbenummer)

4. Placering

I bygning: Bygning, etage, bolig- erhvervsenhed, rum

I terraeen: Bebyggelse, ejendom

6. Geometri/mangde

Geometri i 3D eller 2D, henvisning

Mangde med angivelse af mangdeenhed

15. Driftanvisning/interval/sikkerhed

Beskrivelse eller henvisning til driftsmanual

16. Kvalitetsmal

Beskrivelse

Bygningsdele kan derudover rumme andre egenskabs-
data. Ogsa disse ma for tekstinformationens vedkom-
mende veaere struktureret i henhold til Forvaltnings
Klassifikation, Egenskabsdata, tabel 6.11

Egenskabsdata vil i de aktuelle IT-systemer ofte vaere
placeret pd bygningsdelskort med et fast format.

Geometri anvendes primeert til at identificere og lokali-
sere objekterne i modellen.

4.4.4.4 Aktivitet og driftsmodel

Beboerdemokrati ma have adgang til modellen og der-
med til at laese relevant information herunder geome-
tri. Beboerdemokratiet kan derudover have behov for
at indleese data om f.eks. kvalitetsmal i driftsmodellen.

Vedligeholdelses afdeling bgr have adgang til og vaere
fortrolig med laesning af driftsmodellen. Afdelingen bgr
kunne oprette nye bygningsdelskort og tilfgje/rette

27



egenskabsdata i tekst. Om justeringer og tilfgjelser i
geometrien skal kunne foretages af den enkelte med-

arbejder eller alene af en intern eller ekstern "ekspert”

er det op til administrationen at vurdere.

De parter, der forestar renhold, bgr have adgang til at
lzese de dele af modellen, som er relevante for Igsning
af den pdgaeldende opgave.

Regnskabsafdeling ma have adgang til og kunne over-
fare budgetter for specifikke aktiviteter til brug for
budgetkontrol m.v. regnskabsafdeling har derudover
naeppe behov for adgang til modellen

4.4.4.5 Delaktiviteter og datagrundlag

Fastlaegge kvalitetsmal

Formé8let med at beskrive kvalitetsmél
er at sikre, at man gennem renhold og
pasning fastholder et gnsket kvalitetsni-
veau i den konkrete bebyggelse eller af-
deling.

Kvalitetsm8l omfatter de bygningsdele,
der skal renholdes eller passes, og som
ikke er omfattet af lejeres forpligtigel-
ser.

Beskrivelsen af kvalitetsmé&l kan eventu-
elt veere feelles for grupper af bygnings-
dele. Men kan ogs§ vaere forskellig alt
efter bygningsdelens placering.

Kvalitetsm8l kan omfatte folgende para-
metre:

Sikkerhed

Udseende

Hygiejne

Miljg (f.eks. miljgvenlige renggrings-
midler)

Datagrundlag

Datagrundlaget for beskrivelse af kvali-
tetsmél vil vaere gaeldende lovgivning
samt boligselskabets politik omkring
renhold og pasning af udearealer. Dertil
kan komme afdelingsbestyrelsens
specifikke onsker.

Beskrivelsen af kvalitetsmal

Beskrivelsen af kvalitetsmél tilfores de
aktuelle bygningsdele som egenskabs-
data.

Kvalitetsm§l bgr ikke omfatte beskri-
velse af aktiviteter.

Modelkrav

De aktivitetskreevende bygningsdele m§
forefindes i driftsmodellen og det m&
vaere muligt at tilfoje kvalitetsm&l som
egenskabsdata.

De aktivitetskreevende bygningsdele skal
entydigt kunne identificeres i modellens
geometri.
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Opbygge plan for vedligehold

Planen for renhold og pasning af udeare-
aler omfatter alle aktuelle bygningsdele
og indeholder aktivitetsbeskrivelser med

tilhgrende budget samt kriterier for
gennemfgrelse. Hindteres aktiviteterne i
et IT-baseret driftssystem med byg-
ningsdelskort, vil planen indgd i infor-
mationerne p§ disse kort.

Ved etablering af grundlag, knyttes
egenskabsdata til de overordnede
objektklasser:

e Afdeling

e Bebyggelse

e Terreen

e Bygning

e Bygningsdele. (Samtlige hvor

renhold og pasning af udearealer
indgé8r)

For at sikre alle informationers tilhgrs-
forhold til objekterne, mé disse veere
entydigt identificerede. Egenskabsdata
mé folge den fastlagte struktur i Forvalt-
nings Klassifikation

Datagrundlag

Datagrundlaget for opbygning af planen
for renhold vil for nybyggeri veere den
objektbaserede bygningsmodel fra den

gennemforte byggesag. S8fremt model-
len omfatter 3D geometri, vil denne in-
deholde maengder, men maengder kan
0gsé udtages fra polygoner i 2D geome-
tri.

Datagrundlaget for opbygning af planen
for eksisterende byggeri vil i visse til-
feelde veere et traditionelt projektmateri-
ale best8ende af tegninger (situations-
plan og etageplaner) samt bygningsdels-
beskrivelser. I andre tilfeelde vil materia-
let veere mangelfuldt eller ikke eksiste-
rende. Materielt vil her kun sjeeldent in-
deholde meengder.

Datagrundlaget vil tillige vaere de be-
skrevne kvalitetsm&l samt administratio-
nens generelle beskrivelser af vedlige-
hold

Vedligeholdelsesplanen

Foreligger allerede en objektbaseret
driftsmodel, skal planen for renhold og
pasning af udearealer indg§ i denne.

Planen for renhold og pasning af udeare-
aler vil p§ bygningsdelsniveau som mini-
mum indeholde folgende:

1. Identifikation

4. Placering

6. Mangde
15. Driftsanvisning/interval/sikkerhed
16. Kvalitetsmal

Planen vil derudover indeholde budgettal
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Modelkrav

Uanset hvordan driftsmodellen er etab-
leret og i hvilket system den ligger, m&
den have et indhold og en struktur, der
gor det nemt for alle involverede parter
sdvel at indlaese som udtreekke de ngd-
vendige informationer. Det bgr tillige
vaere muligt at generere rapporter om-
kring budget samt aktiviteter for enkelte
fag, aktivitetstyper, perioder og objekt-
klasser.

Anvendelse af 2D eller 3D geometri vil
dels lette lokaliseringen af den specifikke
bygningsdel, dels muliggere en nem ud-
tagning af maengder.

Udbud

Ved udbud samles arbejdet med renhold
og pasning af udearealer i passende
samlinger som udbydes. De enkelte ar-
bejder gennemfgres herefter efter de af-
taler der er indg8et efter udbuddet.

Udbuddet bgr veere forholdsvis detalje-
ret og meget konkret, s§ det er let at
sammenligne de indkomne tilbud. Hvor
det er hensigtsmeaessigt kombineres de
fastlagte intervaller med en form for
funktionsudbud. Dette geelder f.eks.
graessl8ning, hvor graessets vaekst kan
indgé4.

Det anbefales at gennemfgre udbud og
tilbud digitalt, men det er ikke et krav.

Datagrundlag og modelkrav

For hvert udbud m4 foruden udbudsbrev
foreligge en ydelsesbeskrivelse med fol-
gende indhold:

e Beskrivelse af arbejderne med til-
hgrende kvalitetskrav

e Samlet maengde

e Maengderne ved de enkelte arbej-
der
Placeringen af de enkelte arbejder
Tidspunkt og intervaller for arbej-
det

e Henvisning til 2D eller 3D geome-
tri

o Vilk8r for udbuddet, herunder
grundlaget for bedemmelse af til-
bud.

Tilbud/kontrakt

Tilbud bor afgives i en fast struktur, s&
det er let at sammenligne indkomne til-
bud.

Datagrundlag og modelkrav

Tilbuddene bar folge samme struktur
som udbuddet.

Safremt der henvises til 2D eller 3D
geometri mé§ tilbudsgiver have en simpel
adgang til at se det, der er relevant.
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Udforelse

Udfgrelse er selve den aktivitet der gen-
nemfgres med det form4l at fastholde
bygningsdeles kvalitet p§ det beskrevne
niveau.

Krav til model

Kravene til driftsmodellen er fgrst og
fremmest et krav om tilgaengelighed -
ogs§ for den udforende, der er p§ et be-
skedent IT-maessigt niveau. Det m§ i
denne forbindelse vurderes, om hurtig
og simpel adgang til 2D geometri er at
foretraekke frem for en mere kompleks
anvendelse af 3D geometri.

Bogforing/regnskab

Omfatter alle bogfgringsmeaessige og
regnskabsmeaessige aktiviteter. Det er
her iseer vaerd at leegge meerke til, at
alene disse aktiviteter folger kontopla-
nen, mens gvrige fglger bygningsdelene
opdelt i bygningsdelsklasser i henhold til
Forvaltnings Klassifikation.

P& en kontrakt for renhold eller pasning
af udearealer kan i visse tilfaelde indg§
aktiviteter tilhgrende forskellige konti
under konto 115 og 116. Placeringen af
en gennemfort aktivitet p8 korrekt konto
bor p8hvile den ansvarlige for renhold
og pasning af udearealer.

Datagrundlag

Kontakter eller rekvisitioner samt frem-
sendte fakturaer i godkendt stand. End-
videre kontoplan for konto 115 og 116.

Ved kontrol af fakturaer fra entrepreng-
rer bgr der veaere en let overskuelig ad-
gang til den kontrakt, arbejdet er omfat-
tet af.

Der m4 tages stilling til hvilke gkonomi-
ske oversigter og statistikker man gn-
sker. P§ grundlag af disse gnsker, ma
det planlaegges, hvilke data der skal
overfgres mellem gkonomisystemet og
driftsmodellen.

Tilfort information

Godkendelse eller afvisning

Krav til model

I forbindelse med budgetkontrol m&

budgettal p8 kontoniveau kunne overfo-
res fra model og til regnskabssystem.
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4.4.5 Snerydning og glatfgrebekampelse

4.4.5.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Snerydning og glatfgrebekaempelse omfatter faelles
veje, stier, altangange og parkeringsarealer i den pa-
geeldende bebyggelse. Snerydning og glatfgrebekaem-
pelse omfatter tillige rydningspligtige fortov og stier pa
offentligt areal.

4.4.5.2 Involverer fglgende parter

Fastlaegge kvalitetsmal Beboerdemokrati/Drifts afd.
Etabl. af datagrundlag Driftsafdeling

Udbud i rammeudbud Driftsafdeling
Tilbud/kontrakt Driftsafdeling/Entreprengr
Udfgrelse Entreprengr
Bogfgring/regnskab Driftsafdeling/Regnskabsafd.

4.4.5.3 Modelkrav, overordnet

Al snerydning og glatfgrebekaempelse organiseres og
beskrives som aktiviteter pd bygningsdele i terreen.

Terraen relater sig igen til afdeling, der primaert kan
betragtes som en administrativ bestemt objektklasse
og bebyggelse, der primaert kan betragtes som en byg-
ningsfysisk objektklasse.

Afdeling og bebyggelse ma@ som minimum veere identi-
ficeret med navn.

Alle bygningsdele, til hvilke der knytter sig snerydning
og glatfgrebekeempelse, ma vaere oprettet i driftsmo-
dellen og her som minimum indeholde fglgende egen-
skabsdata:

Egenskabsdata for bygningsdele, snerydning og
glatfgrebekaempelse

1. Identifikation (klassifikation)

Type/betegnelse ("kaldenavn")

Forvaltnings Klassifikation (navn, kode og Igbenummer)

4. Placering

Afdeling, bebyggelse
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6. Geometri/mangde

Geometri i 3D eller 2D, henvisning

Areal, m2

7. Konstruktion/konstruktionstype

Grus, fliser, asfalt m.v.

15. Driftanvisning/interval/sikkerhed

Beskrivelse eller henvisning til driftsmanual

16. Kvalitetsmal

Beskrivelse

Bygningsdele kan derudover rumme andre egenskabs-
data. Disse ma for tekstinformationens vedkommende
0gsa vaere struktureret i henhold til Forvaltnings Klas-
sifikation, Egenskabsdata, tabel 6.11

Egenskabsdata vil ofte vaere placeret pd bygningsdels-
kort med et fast format.

Geometri anvendes primeert til at identificere og lokali-
sere objekterne i modellen.

4.4.5.4 Aktivitet og driftsmodel

Den enkelte aktgrs adgangsrettigheder skal fastlaeg-
ges.

Beboerdemokrati m& have adgang til driftsmodellen og
dermed til at laese savel tekstinformation som geome-
tri. Beboerdemokratiet kan derudover have behov for
at indleese data om f.eks. kvalitetsmal i modellen.

Vedligeholdelses afdeling bgr have adgang til og vaere
fortrolig med laesning af modellen. Afdelingen bgr
kunne oprette nye bygningsdelskort og tilfgje/rette
egenskabsdata i tekst. Om justeringer og tilfgjelser i
geometrien skal kunne foretages af den enkelte med-
arbejder eller alene af en intern eller ekstern “ekspert”
er det op til administrationen af vurdere.

Den part der forestar snerydning og glatfgrebekaem-
pelse bgr have adgang til at lzese de dele af driftsmo-
dellen, som er relevante for lgsning af den pagaeldende
opgave.
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Regnskabsafdeling ma& have adgang til og kunne over-
fgre budgetter for specifikke aktiviteter til brug for
budgetkontrol m.v. regnskabsafdeling har derudover
ikke behov for adgang til driftsmodellen

4.4.5.5 Delaktiviteter og datagrundlag

Fastlaegge kvalitetsmal Datagrundlag

Form8let med at beskrive kvalitetsmé8l Datagrundlaget for beskrivelse af kvali-
er at sikre, at man gennem snerydning tetsmél vil vaere gaeldende lovgivning
og glatfgrebekeempelse fastholder et samt boligselskabets politik omkring
gnsket kvalitetsniveau i den konkrete snerydning og glatforebekaempelse.

bebyggelse eller afdeling.
Dertil kan komme afdelingsbestyrelsens
specifikke gnsker.

Kvalitetsm8l omfatter de bygningsdele,
der er omfattet af lovpligtig snerydning Beskrivelsen af kvalitetsmal
og glatfgrebekeempelse samt de byg-

ningsdele der derudover gnsket omfat- Beskrivelsen af kvalitetsmal tilfores de
tet. aktuelle bygningsdele som egenskabs-
data.

Beskrivelsen af kvalitetsm8l kan eventu-
elt vaere faelles for grupper af bygnings- | Kvalitetsm&l bor ikke omfatte beskri-

dele. Men kan ogs§ veaere forskellig for velse af aktiviteter.
henholdsvis lovpligtig og ikke lovpligtige
snerydning og glatferebekaempelse Modelkrav
Kvalitetsmé8l kan omfatte folgende para- | De aktivitetskraevende bygningsdele mé&
metre: forefindes i driftsmodellen og det m&
vaere muligt at tilfoje kvalitetsmél som
e Sikkerhed (for b8de g8ende og ko- egenskabsdata.
rende)
e Komfort De aktivitetskraevende bygningsdele skal
o Miljo (f.eks. miljovenlige glatforebe- entydigt kunne identificeres i modellens
keempelsesmidler) geometri.
Opbygge plan for aktiviteten Datagrundlag
Planen for snerydning og glatfgrebe- Datagrundlaget for opbygning af planen
keempelse omfatter alle aktuelle byg- for snerydning og glatforebekaempelse
ningsdele i terreen og indeholder aktivi- vil for nybyggeri veere den objektbase-

tetsbeskrivelser med tilhgrende budget rede bygningsmodel fra den gennem-
samt kriterier for gennemfgrelse. H8nd- | forte byggesag. S8fremt modellen om-
teres snerydning og glatforebekeempelse | fatter 3D geometri, vil denne indeholde
i et IT-baseret driftssystem med byg- maengder, men mangder kan ogs8 ud-
ningsdelskort, vil planen indgd i infor- tages fra polygoner i 2D geometri
mationerne p§ disse kort.
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Ved etablering af grundlag, knyttes
egenskabsdata til de overordnede ob-
jektklasser:

e Afdeling

e Bebyggelse

e Terreen

e Bygningsdele. (Samtlige hvor

snerydning og glatferebekaem-
pelse skal foretages)

For at sikre alle informationers entydige
tilharsforhold til objekterne, m§ disse
vaere entydigt identificerede. Egen-
skabsdata m§ folge en fastlagt struktur.

Datagrundlaget for opbygning af planen
for eksisterende byggeri vil i visse til-
faelde veere et traditionelt

projektmateriale best§ende af tegninger
(situationsplan) samt bygningsdelsbe-
skrivelser. I andre tilfaelde vil materialet
veere mangelfuldt eller ikke eksisterende

Datagrundlaget vil tillige vaere de be-
skrevne kvalitetsm&l samt administratio-
nens generelle beskrivelser af sneryd-
ning og glatforebekaempelse.

Vedligeholdelsesplanen

Foreligger allerede en objektbaseret
bygningsmodel med en fagmodel for

forvaltningens aktiviteter, bor planen for
snerydning og glatfarebekaempelse
indg8 i denne

Planen for snerydning og glatfagrebe-
kaempelse vil pd bygningsdelsniveau in-
deholde folgende:

1. Identifikation

4. Placering

6. Maengde
15. Driftsanvisning/interval/sikkerhed
16. Kvalitetsméal

Modelkrav

Uanset hvordan forvaltningsmodellen er
etableret og i hvilket system den ligger,
mé& den have et indhold og en struktur,
der gor det nemt for alle involverede
parter s§vel at indlaese som udtraekke
de ngdvendige informationer. Det bor
tillige veere muligt at generere rapporter
omkring budget samt aktiviteter for en-
kelte fag, aktivitetstyper, perioder og
objektklasser.

Anvendelse af 2D eller 3D geometri vil
dels lette lokaliseringen af den specifikke
bygningsdel, dels muligggre en nem ud-
tagning af maengder.
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Rammeudbud

Ved rammeudbud samles arbejdet med
snerydning og glatfearebekaempelse i
passende samlinger som udbydes. De
enkelte arbejder gennemfgres herefter
efter de aftaler der er indg8et efter ram-
meudbuddet.

Rammeudbuddet bgr veere forholdsvis
detaljeret og meget konkret, s§ det er
let at sammenligne de indkomne tilbud

Datagrundlag og modelkrav

For hvert udbud mé§ foruden udbudsbrev
foreligge en ydelsesbeskrivelse med fal-
gende indhold:

e Beskrivelse af arbejderne med an-
givelse af kvalitetsm4l

e Samlet meengde

Maengderne ved de enkelte arbej-

der

Placeringen af de enkelte arbejder

Kriterier for igangsaettelse

Henvisning til 2D el. 3D geometri

Vilkr for udbuddet, herunder

grundlaget for bedemmelse af til-

bud.

Tilbud/kontrakt

Tilbud bgr afgives i en fast struktur, s§
det er let at sammenligne indkomne til-
bud.

Datagrundlag og modelkrav

Tilbuddene bor folge samme struktur
som rammeudbuddet.

S&fremt der henvises til 2D eller 3D
geometri mé§ tilbudsgiver have en simpel
adgang til via internettet at se det, der
er relevant.

Udforelse

Udforelsen omfatter det konkrete arbejde
gennemfort p§ grundlag af det aktuelle
rammeudbud.

Datagrundlag og modelkrav

Datagrundlaget for udfgrelsen er kon-
trakten med tilhgrende ydelsesbeskrivel-
ser.

Bogforing / regnskab

Omfatter alle bogfgringsmeaessige og
regnskabsmeaessige aktiviteter. Det er
her iseer veerd at leegge meerke til, at
alene disse aktiviteter fglger kontopla-
nen, mens gvrige fglger bygningsdelene
opdelt i bygningsdelsklasser i henhold til
Forvaltnings Klassifikation.

Datagrundlag

Kontakter samt fremsendte fakturaer i
godkendt stand. Endvidere kontoplan for
konto 115 og 116.

Tilfort information

Godkendelse eller afvisning.
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I de fleste tilfeelde vil placeringen af en
gennemfgrt aktivitet pd konto p8hvile

den ansvarlige for vedligehold og ikke
regnskabsafdelingen.

Krav til model

I forbindelse med budgetkontrol m&
budgettal p8 kontoniveau kunne overfo-
res fra model og til regnskabssystem.
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4.4.6 Vedligehold, planlagt og periodisk.

4.4.6.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

I Vejledning om drift af almene boliger betegnet:
Planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser
(konto 116). Kan ogsa betegnes forebyggende vedlige-
hold.

Planlagte hovedistandsaettelser indgdr pa lige fod med
gvrige aktiviteter under vedligehold, planlagt og perio-
disk (konto 116).

Gennem planlagt og periodisk vedligehold er det muligt
over en leengere arraekke at fastholde bygninger pa et
fastlagt kvalitetsniveau. Et kvalitetsniveau, der ikke
blot omfatter udseendet, men tillige forhold som sik-
kerhed, sundhed og miljg. Dertil kommer, at vaerdien
af bygningerne fastholdes.

Set i det store perspektiv handler planlagt og periodisk
vedligehold tillige om totalgkonomi, altsa om at se op-
fgrelsesprisen og udgifterne til den efterfglgende udgift
til at drive bygningen som et hele.

Metoden for planlagt og periodisk vedligehold bestar af
et grundlag, der etableres én gang for alle, samt fire
aktiviteter, der gennemfgres med fastlagte intervaller:

A. Grundlag
A1l Fastlaeggelse af kvalitetsmal
A2 Opbygning af plan for vedligehold

B. Bygningssyn
B1 Planlaagning af bygningssyn
B2 Fastlaeggelse af registreringsniveau
B3 Bygningssyn (selve synet)
B4 Bearbejdning og rapportering

C. Planlaegning af vedligehold
C1 Justering i aktivitetsplaner, budgetter m.v.
C2 Planleaegning af de konkrete arbejder
C3 Fortsat vurdering

D. Vedligehold
E. Opfelgning

E1l Kontrol af udfgrte arbejder
E2 Ajourfgring af datagrundlag (bygningsdelskort)
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Som udgangspunkt for vedligehold fastlaegges det gn-
skede kvalitetsniveau som et kvalitetsmal for byg-
ningsdele i bygninger og terraen.

Med udgangspunkt i kvalitetsmalene beskrives alle
vedligeholdelsesaktiviteter (udfgrelse, omfang, mang-
der, interval, terminer, priser, levetid m.v.). I det an-
vendte IT-system, vil aktiviteterne for de enkelte byg-
ningsdele ofte vaere beskrevet pd bygningsdelskort. Ud
fra bygningsdelskortene opstilles aktivitetsplaner, bud-
getter m.v.

Ved bygningssyn undersgges bygningsdelenes tilstand.
Afviger tilstanden - og dermed kvalitetsniveauet - fra
det forventede i forhold til terminerne for forebyg-
gende vedligehold, justeres planen for vedligehold.

Det undersgges ogsa ved bygningssynet, om der er
svigt eller skader, som ikke afhjeelpes gennem fore-
byggende vedligehold. Er dette tilfeeldet, suppleres
vedligeholdelsesplanen med de ngdvendige arbejder.

Byggeskadefondens eftersynsordning med 1 og 5 ars
eftersyn indgar ikke i denne beskrivelse.

Med udgangspunkt i eftersynsrapporten foretages en
justering af bygningsdelskortene og dermed af aktivi-
tetsplaner og budgetter. Medfgrer justeringerne en
budgetforggelse, vil en “politisk” behandling ofte vaere
aktuel.

Det efterfglgende udbud af opgaver samt den praktiske
udfgrelse af vedligehold gennemfgres efter den ende-
ligt vedtagne plan med tilhgrende budget for vedlige-
hold.

Endelig kontrolleres de udfgrte arbejder, og vedligehol-
delsesplanen suppleres med information om disse.

Ved at gennemfgre alt forebyggende vedligehold efter
det beskrevne princip opnas flere fordele.

Fgrst og fremmest minimeres ressourceforbruget til
planlaagningen af vedligehold, da der ikke hvert &r skal
udarbejdes en ny plan, men alene ud fra bygningssy-
net gennemfgres justeringer og eventuelle tilfgjelser i
den eksisterende.

Dernaest vil det vaere muligt at arbejde med palidelige
langtidsbudgetter, da vedligeholdelsesplanen Igbende
ajourfgres efter de faktiske forhold.
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Endvidere vil det med et “politisk” fastlagt kvalitetsmal
vaere tydeliggjort, at der er sammenhang mellem kva-
litetsmal og vedligeholdelsesudgifter. Er de ngdvendige
midler til vedligehold ikke til stede, ma det gnskede
kvalitetsmal justeres i nedadgdende retning.

Endelig vil det med fastlagte kvalitetsmal vaere muligt
at sammenligne udgiftsniveauet for vedligehold af be-
stemte typer af bygningsdele pa tveers af bebyggelser,
afdelinger m.v. Der er dermed skabt basis for anven-
delse af nggletal, benchmarking m.v.

4.4.6.2 Involverer fglgende parter

Fastleegge kvalitetsniveau Drifts afd., Beboerdemokrati
Opbygge plan Drifts afd., Beboerdemokrati
Bygningssyn Drifts afd., Synsmand
Tilrettelzegge vedligehold Drifts afd.

Udbud / tilbud /rekvisition Drifts afd., Entreprengr

Udfgrelse Entreprengr
Bogfgring / regnskab Drifts afd., Regnskabs afd.
Opfglgning Drifts afd.

4.4.6.2 Proces og aktiviteter

Metode til styring af vedligehold
Grundlag Proces (b

Fastleegge Opbygge plan . Planleegning af . .
for vedligehold : Bygningssyn vedligehold Vedligehold Opfelgning

Justerede
Bygningsdels-

!

Ajourfarte

Bygningsdels- Bygningsdels-

kort /plan for
vedligehold

ISICISIS
rapport

Kvalitets

kort (plan for
vedligehold)

kort (planer,
budget m.v.)

beskrivelse

Dokumentation Dokumentation

Resultat

Vedligeholdte
bygningsdele

|
N
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4.4.6.4 Modelkrav, overordnet

Al vedligehold organiseres som vedligehold af byg-
ningsdele i bygning eller pa terraen.

Bygninger og terraen relater sig igen til afdeling, der
primart kan betragtes som en administrativ bestemt
objektklasse og bebyggelse, der primeert kan betragtes
som en bygningsfysisk objektklasse.

Afdeling og bebyggelse m& som minimum vaere identi-
ficeret med navn.

Bygning vil allerede som egenskabsdata rumme en
reekke BBR-oplysninger, herunder bygningsnummer.
Der kan til disse evt. tilfgjes bygningsnavn.

Alle bygningsdele, til hvilke der knytter sig forebyg-
gende vedligehold, ma vaere oprettet i modellen og
dermed veaere entydigt identificerede. Hvilke egen-
skabsdata der i gvrigt bgr indgd, er helt afhaengigt af,
hvilke bygningsdele, der er tale om. Savel identifika-
tion som gvrige egenskabsdata struktureres i henhold
til tabel 6.11 i Haefte 6 Egenskabsdata.

Egenskabsdata for bygningsdele, vedligehold,
planlagt og periodisk

1. Identifikation (klassifikation)

Type/betegnelse ("kaldenavn")

Forvaltnings Klassifikation (navn, kode og lgbenummer)

2. Producent / leverandgr

Navn

CVR nr.

Adresse

Kontaktperson

Hjemmeside

3. Produktdata

Produktnavn

Fabrikat

Typebetegnelse

Serienummer

CE-meerkning

Varenummer
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4. Placering

Bygning, etage, bolig- erhvervsenhed, rum

5. Funktion/formal (hvis aktuel)

Beskrivelse eller henvisning

6. Geometri/mangde

Geometri i 3D eller 2D, henvisning

Maengde med angivelse af meengdeenhed

7. Konstruktion/konstruktionstype (hvis aktuel)

Beskrivelse eller henvisning

8. Materiale/fremstillingsmetode (hvis aktuel)

Beskrivelse eller henvisning

9. Form/formtype (hvis aktuel)

Beskrivelse

10. Design (hvis aktuel)

Beskrivelse

12. Godkendelser og klassificeringer / garanti

Garanti

14. Tidspunkt for indbygning/estimeret levetid

Indsaettelsestidspunkt

Estimeret levetid

Garantiudlgb

Reklamationsfrist

15. Driftanvisning/interval/sikkerhed

Beskrivelse eller henvisning til driftsmanual

16. Kvalitetsmal

Beskrivelse

Egenskabsdata vil i IT-systemerne ofte vaere placeret
pa bygningsdelskort med et fast format.

Flere ens bygningsdele med samme szt af egenskabs-
data kan handteres som én bygningsdel.

Geometri anvendes primeert til at identificere og lokali-
sere objekterne i modellen og dermed i bygningen. 2D
geometri kan opfylde dette krav, men 3D geometri,
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hvor alle objekter er identificeret ved hjzelp af objekt-
ID, vil ofte give en bedre overskuelighed samt mulig-
hed for direkte at udtage maengder.

Anvendes 3D geometri ma de involverede interne og
eksterne parter via en viewer have passende hurtig
adgang til denne og administrationerne ma tillige veere
i stand til at h&ndtere modellen i et modelleringspro-
gram.

4.4.6.5 Model adgang og anvendelse, konklusion

Den enkelte aktgrs adgangsrettigheder skal fastleeg-
ges.

Beboere kan have nytte af adgang til dele af modellen
og evt. tillige foretage fejimeldinger pa tekniske instal-
lationer i boligen.

Beboerdemokrati m& have adgang til modellen og der-
med til leese savel tekstinformation som geometri. Be-
boerdemokratiet kan derudover have behov for at ind-
laese data om f.eks. kvalitetsniveauer i modellen.

Driftsafdelingen bgr have adgang til og vaere fortrolig
med laesning af hele modellen. Afdelingen bgr kunne
oprette nye bygningsdelskort og tilfgje/rette egen-
skabsdata i tekst. Om justeringer og tilfgjelser i geo-
metrien skal kunne foretages af den enkelte medarbej-
der eller alene af en intern eller ekstern “ekspert” er
det op til driftsafdelingen af vurdere.

Synsmand bgr have adgang til og veere fortrolig med
laesning af hele modellen. Om synsmanden har adgang
til indlaesning af synsrapport i selve modellen eller i et
seerskilt system vil vaere forskellige fra administration
til administration.

Entreprengrer bgr have adgang til at lsese de dele af
modellen, som er relevante for Igsning af den pagael-
dende opgave.

Regnskabsafdeling ma have adgang til og kunne over-
fgre budgetter for specifikke aktiviteter til brug for
budgetkontrol m.v. regnskabsafdeling har derudover
naeppe behov for adgang til modellen.
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4.4.6.6 Datagrundlag for delaktiviteterne

Fastlaegge kvalitetsniveau

Formé8let med at beskrive kvalitetsni-
veau er at sikre, at man gennem fore-
byggende (planlagt og periodisk) vedli-
gehold fastholder et gnsket kvalitetsni-
veau i en bestemt bygningsmasse.

Kvalitetsniveau omfatter primeert de
bygningsdele i bygning og terraen, til
hvilke der knytter sig vedligehold, men
kan tillige omfatte gvrige bygningsdele.
Beskrivelsen kan eventuelt vaere feelles
for grupper af bygningsdele. Kravene til
kvalitetsmé8l kan aendre sig over tid.

Kvalitetsniveau kan omfatte fglgende

parametre:

e Sikkerhed (f.eks. baereevne, foran-
kring og brandsikkerhed.

o Miljg (f.eks. luftkvalitet, fugt, stajni-
veau)

e Hygiejne (f.eks. renhold, overfladers
beskaffenhed)

e Materialer (f.eks. rdd, svamp, teering)

e Funktionalitet (f. eks tilladte ned-
brudstider for tekniske anlaeg)

o /Estetik (f.eks. udseende, lugt)

o (Jkonomi (f.eks. energiforbrug samt
lebende vedl. omkostninger)

Datagrundlag

Datagrundlaget for beskrivelse af kvali-
tetsmél vil for de fleste af de beskrevne
parametre veere gaeldende lovgivning
samt boligselskabets politik omkring
kvalitet. Dertil kan komme afdelingsbe-
styrelsens specifikke gnsker.

Beskrivelsen af kvalitetsniveau:

Beskrivelsen af kvalitetsniveau tilfores
de aktuelle bygningsdele som egen-
skabsdata. Disse egenskabsdata kan
omfatte konkrete krav til beskaffenhed
eller vaerdiangivelser. Tekstbeskrivelser
suppleres med visualiseringer i form af
foto m.v.

Kvalitetsniveau omfatter ikke beskri-
velse af aktiviteter.

Modelkrav:

De vedligeholdelseskreevende bygnings-
dele m§ forefindes i modellen og det m§
veere muligt at tilfgje kvalitetsniveauer
som egenskabsdata.

De vedligeholdelseskreevende bygnings-
dele skal entydigt kunne identificeres i
modellens geometri.

Opbygge plan for vedligehold

Planen for vedligehold omfatter alle ved-
ligeholdelseskraevende bygningsdele og
indeholder aktivitetsbeskrivelser med til-
horende budget samt tidspunkt og inter-
valler for gennemforelse. H8ndteres fo-
rebyggende vedligehold i et IT-baseret
driftssystem med bygningsdelskort, vil
planen indgé8 i informationerne p8 disse
kort.

Datagrundlag

Datagrundlaget for opbygning af planen
for vedligehold vil for nybyggeri veere
den objektbaserede bygningsmodel fra
den gennemfgrte byggesag. S&fremt
modellen omfatter objektbaseret 3D
geometri pd et tilstrackkeligt detalje-
ringsniveau, vil der kunne udtages
meengder.
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Ved etablering af grundlag, knyttes
egenskabsdata til de overordnede ob-

jektklasser:
o Afdeling
Bebyggelse

e Bygning
e Bygningsdele. (Samtlige vedlige-
holdelseskreevende)

Alle objekter med tilhgrende egenskabs-
data skal veere entydigt identificerede i
modellen.

Egenskabsdata mé& folge en fastlagt
struktur.

Datagrundlaget for opbygning af planen
for eksisterende byggeri vil i visse til-
feelde veere et traditionelt projektmateri-
ale best8ende af tegninger samt byg-
ningsdelsbeskrivelser. I andre tilfaelde
vil materialet vaere mangelfuldt eller
ikke eksisterende. Er materialet mangel-
fuldt, vil det kun sjeeldent indeholde
meaengder.

Datagrundlaget vil tillige vaere de be-
skrevne kvalitetsm8l samt administratio-
nens generelle beskrivelser af vedlige-
hold samt vedligeholdelsesanvisninger
fra producenter. m.v.

Boligorganisationerne skal sgrge for en
forsvarlig vedligeholdelse af boligorgani-
sationens ejendomme og boliger mv., jf.
lovgivningen. Dette sker via henlaeggel-
sessystemet hvis overordnede mal er, at
bebyggelserne og disses anlaeg vedlige-
holdes p& en m8de, som sigter p§ opret-
holdelse af den oprindelige kvalitet og
brugsveerdi.

Modernisering og forbedring der heaever
bygningernes og boligernes brugsveaerdi
finansieres via huslejestigning, egen
traekningsret mv.

Vedligeholdelsesplanen

Foreligger allerede en objektbaseret
bygningsmodel kan vedligeholdelsespla-
nen som en forvaltningsmodel betragtes
som en fagmodel i denne. Vedligeholdel-
sesplanen vil her p§ bygningsdelsniveau
omfatte fglgende hovedelementer:

Objekt-ID
Aktivitetsbeskrivelse
Meengder

Interval

Budgettal

Estimeret levetid

Foreligger der ikke nogen objektbaseret
bygningsmodel, bar en s8dan etableres
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Modelkrav

Uanset hvordan forvaltningsmodellen er
etableret og i hvilket system den ligger,
mé& den have et indhold og en struktur,
der ggr det nemt for alle involverede
parter s§vel at indlaese som udtraekke
de ngdvendige informationer. Det bgr
tillige veere muligt at generere rapporter
omkring budget samt aktiviteter for en-
kelte fag, perioder og objektklasser.

Anvendelse af 3D geometri vil dels lette
lokaliseringen af den specifikke byg-
ningsdel, dels muliggare en nem udtag-
ning af meengder.

Bygningssyn

Form8let med bygningssynet er at tilve-
jebringe en sikker viden om tilstanden af
de bygningsdele, til hvilke der knytter
sig forebyggende vedligehold. Der kan
tillige i bygningssynet tilvejebringes vi-
den om tilstanden af bygningsdele, der
ikke er omfattet af forebyggende vedli-
gehold.

Er tilstanden som forudset i forhold til de
opstillede kvalitetsm4l og tidspunkter for
de planlagte aktiviteter, er alt i orden. Er
tilstanden derimod afvigende, skal dette
registreres, og vedligeholdelsesplanerne
samt evt. tillige levetidsvurderinger ju-
steres.

Datagrundlag

Datagrundlaget for bygningssynet er
vedligeholdelsesplanen samt forelig-
gende bygningsdelsbeskrivelser.

Synsrapport

Rapporten beskriver verbalt og visuelt
tilstanden af bygningsdele eller grupper
af bygningsdele.

Krav til model

Synsrapporten kan rent praktisk ligge i
et selvstaendigt IT-system. Der bgr i gi-
vet fald kunne linkes til dette fra de ak-
tuelle bygningsdele i bygningsmodellen.
Alternativt er indholdet af synsrapporten
koblet direkte til den enkelte bygnings-
del som egenskabsdata i bygningsmo-
dellen. Dette vil forudseette, at forvalt-
ningssystemet muliggor generering af
rapporter p8 specifikke egenskaber.

Synsrapporten vil typisk foreligge som
tekstinformation der suppleres med
fotodokumentation.

Den foreliggende geometri i 2D eller 3D
anvendes primeert til at fastholde
lokaliseringen af den enkelte bygnings-
del. Det kan dog ogs§ forekomme, at
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geometrien, herunder diagrammer m.v.,
anvendes til at uddybe forhold omkring
konstruktioner og tekniske anlaeg.

Tilrettelaegning af vedligehold

Med udgangspunkt i det gennemfarte
bygningssyn omfatter tilrettelaegningen
af den forestdende vedligehold falgende:

e Justering i bygningsdelskort (aktivi-
tetsplan, budget m.v.) for forebyg-
gende (planlagt) vedligehold.

e I ngdvendigt omfang at oprette nye
bygningsdelskort p§ bygningsdele
hvor afhjeelpende eller oprettende
vedligehold er aktuel.

e Fortsat vurdering omkring igang-
saetning af vedligeholdelsesarbejder,
der ligger uden for den planlagte
vedligehold.

Datagrundlag

Bygningsdelskort med vedligeholdelses-
planer samt gvrige tilgaengelige byg-
ningsdelsbeskrivelser.

Justeret plan

Som beskrevet under vedligeholdelses-
planen.

Krav til model

Som beskrevet under modelkrav under
Opbygning af vedligeholdelsesplan.

Udbud / tilbud eller rekvisition

Storre opgaver sendes i udbud, men
mindre opgaver alene igangsaettes p&
grundlag af overslag med efterfglgende
rekvisition.

Datagrundlag

Datagrundlaget for at udarbejde et til-
bud eller en rekvisition er vedligeholdel-
sesplanen med tilhgrende aktivitetsbe-
skrivelser.

Udbudsmateriale / tilbud

Udbudsmaterialet er en samling aktivi-
tetsbeskrivelser, der udggr en opgave-
meaessig helhed. Disse kan vaere supple-
ret med seerlige forhold vedr. den aktu-
elle opgave.

Der bgr i udbudsmaterialet tillige vaere
adgang til gvrige egenskabsdata, hen-
visninger m.v. for de aktuelle bygnings-
dele.

Udbudsmaterialet kan tillige omfatte
meengder. Disse kan enten veere
udtaget manuelt og anfgrt som
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Egenskabs data p8 bygningsdelskortene
eller genereres fra modellens 3D geome-
tri.

Krav til model

Der bor aldrig kunne opstd tvivl om de
beskrevne aktiviteters — og dermed byg-
ningsdeles - placering i bygningen.

Skal modellens 3D geometri anvendes til
udtagning af maengder, m§ detaljerings-
graden af det enkelte objekt i modellen
vaere tilpasse dette formél.

Udforelse

Udfgrelse er selve den aktivitet der gen-
nemfgres med det form4l at fastholde
bygningsdeles kvalitet pd et beskreve.t

Datagrundlag

Udfgrelsen gennemfores p8 storre opga-
ver typisk p8 grundlag af en kontrakt,
p& mindre blot ved en rekvisition. I
begge tilfeelde m§ disse henvise til de
aktuelle bygningsdele med tilhgrende
egenskabsdata og dermed s§vel til be-
skrivelser af de konkrete vedligeholdel-
sesaktiviteter som til meengder samt an-
den byggeteknisk information. Derud-
over m§ modellen geometri vaere til-
gaengelig og leesbar for de udfgrende.

Tilfort information

Det vil som oftest vaere den tilsynsfg-
rende, der tilfarer modellen den nadven-
dige information om udfart vedligehold.
Iseer i forbindelse med udskiftninger kan
det dog p8hvile de udforende at tilfore
modellen den ngdvendige produktinfor-
mation. Dette vil dog i praksis ofte ske
ved at den udfgrende leverer informatio-
nen til den tilsynsfarende, som efterfal-
gende selv indlaeser informationen i mo-
dellen.

Krav til model

Kravene til modellen er fgrst og frem-
mest et krav om tilgaeengelighed - 0gs§
for den entreprengr eller hndveerksme-
ster, der er p8 et beskedent IT-maessigt
niveau. Det m& i denne forbindelse
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vurderes, om hurtig og simpel adgang til
2D geometri er at foretraekke frem for
mere kompleks anvendelse af 3D geo-
metri.

Bogforing / regnskab

Omfatter alle bogfgringsmeessige og
regnskabsmeaessige aktiviteter. Det er
her isaer vaerd at leegge meerke til, at
alene disse aktiviteter folger kontopla-
nen, mens gvrige fglger bygningsdelene
opdelt i bygningsdelsklasser i henhold til
Forvaltnings Klassifikation.

I de fleste tilfaelde vil placeringen af en
gennemfgrt aktivitet pd konto p8hvile
den ansvarlige for vedligehold og ikke

Datagrundlag

Kontakter eller rekvisitioner samt frem-
sendte fakturaer i godkendt stand. End-
videre kontoplan for konto 115 og 116.
Tilfort information

Godkendelse / afvisning

Krav til model

I forbindelse med budgetkontrol m&

regnskabsafdelingen. budgettal p§ kontoniveau kunne overfg-
res fra model og til regnskabssystem.
Opfolgning Datagrundlag

Opfalgning af gennemfart vedligehold
omfatter dels en afsluttende kontrol af
de udforte arbejder, dels en ajourfgring
af bygningsdelskortene og dermed af
planerne for vedligehold.

Bygningsmodel med aktivitetsbeskrivel-
ser samt aftaler med udforende.

Tilfort information

Information om udforte arbejder samt
evt. supplerende egenskabsdata for nye
bygningsdele.

Krav til model

At der p8 bygningsdelskort er felter for
de pdgeeldende informationer.
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Kvalitetsmal og konkret kvalitet:

Kvalitet

Kvalitet "som udfert”

Tid

Indbygning Vedl. 1 Vedl. 2 Vedl. 3

4.4.7 Vedligehold, almindelig

4.4.7.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

Almindelig vedligehold omfatter de aktiviteter, som det
ikke har vaeret muligt at forudse, og som derfor ikke
indgdr i planen for forebyggende vedligehold. Alminde-
lig vedligehold kan vaere af sdvel afhjaelpende som op-
rettende karakter og relaterer sig ofte til akut svigt
og/eller skade.

Af hensyn til sdvel budget som ressourceforbrug bgr
planen for forebyggende vedligehold vaere s omhyg-
gelig, at mangden af opgaver inden for almindelig
vedligehold nedbringes til et minimum.

Safremt de bygningsdele, pa hvilke der foretages al-
mindelig vedligehold, ikke allerede indgar i driftsmo-
dellen med de ngdvendige egenskabsdata (bygnings-
delskort) oprettes disse. Herefter beskrives savel til-
stand som ngdvendig efterfglgende vedligehold efter
samme principper som for forebyggende vedligehold
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Afhjaelpende vedligehold er iszer aktuel ved akut
nedbrud pa tekniske anlaeg og kan omfatte kan savel
reparation som udskiftning af defekte bygningsdele.

Eksempel pa afhjeelpende vedligehold:

Tilstand: Naturgaskedel ude af funktion p8 grund af fejl
i printkort.

Afhjeelpende vedligehold: Udskiftning af printkort med
efterfglgende test af alle funktioner.

Oprettende vedligehold er vedligehold, hvor ned-
slidte eller defekte bygningsdele gennem udskiftning
eller renovering bringes tilbage til kvalitetsniveauet

"som bygget” eller til et fastsat referenceniveau.

Oprettende vedligehold er bl.a. aktuel, hvor der ved
fraflytning viser sig at vaere vedligeholdelsesmaessigt
efterslaeb pa lejemalet.

Eksempel pa oprettende vedligehold:

Tilstand: Gulvbeleegning (taepper og linoleum) nedslidt.
Oprettende vedligehold: Udskiftning af gulvbelaegning.
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4.4.8 Visualisering ved udlejning

4.4.8.1 Generel beskrivelse af aktiviteten

I forbindelse med annoncering af ledige lejemal kan
det vaere formalstjenligt at anvende digitale medier til
visualisering.

Denne kan f.eks. omfatte:
e Geografisk placering i omradet
e Placering i bebyggelse, bygning
e Udseende af udendgrsarealer og adgangsfor-
hold
¢ Udseende af mgbleret bolig med evt. udsigts-
forhold.

Visualiseringerne vil typisk veaere tilgengelige fra bolig-
administrationens hjemmeside. Noget indhold vil vaere
feelles for en bebyggelse, andet kan vaere individuelt
for lejemalet.

4.4.8.2 Aktivitet og aktgrer

Opbygning Udlejning / Eksterne radgivere
Anvendelse Udlejning / Potentielle lejere
Ajourfgring / adm. Udlejning / Eksterne radgivere

4.4.8.3 Modelkrav, konklusion

Ved nybyggeri, ombygninger og renoveringer, hvor
IKT-bekendtggrelsen stiller krav om aflevering af mo-
deller i IFC-format, vil disse med fordel kunne anven-
des som grundlag for visualiseringerne.

Hvor der af hensyn til drift af tekniske installationer og
vedligehold kan vare behov for tekniske specifikatio-
ner eller den indre opbygning af bygningsdelene, har
modellerne til visualisering udelukkende fokus pa byg-
ningsdelenes ydre geometri og overfladekarakter.

4.4.8.4 Model adgang og anvendelse, konklu-
sion

Visualiseringer bgr stilles til radighed i formater, der er
egnet til visning bade pa traditionelle computere og
mobile enheder. Der kan veere fordele ved at benytte
Igsninger, som er uafthaengig af brugerens enhed, da
det kan veere sveert at forudse brugerens oplevelse,
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nar hardwaren i den enkelte enhed fx en smartphone
bruges aktivt i forbindelse med en visualisering.

4.4.8.5 Datagrundlag for delaktiviteterne

Visualisering i forbindelse med udlejning:

Opbygning Anvendelse

jdning i
Hlustrator ed.lign

Opdatening sfter
bahov.

& vurde-
ring af tilgeange-
lighed

Opbygning

Form8let med opbygning eller tilpasning
af eksisterende bygningsmodeller er at
skabe grundlag for visualiseringer, som
kan give potentielle lejere indtryk af det
enkelte lejem8l og adgangsforhold,
udendgarsarealer og naeromrédet.

Det er i forbindelse med opbygningen af
modeller til visualisering hensigtsmeaes-
sigt at afgore, om de udarbejdes til et
specifikt form4l eller om de skal vaere
tilgengelige i opdaterede

udgaver i fremtiden.

Datagrundlag

Datagrundlaget til visualiseringer stam-
mer ofte fra forskellige kilder, og kan
for det enkelte lejem8l stamme fra ana-
logt eller digitalt tegningsmateriale og
alternativt direkte fra digitale 3D model-
ler.

Datagrundlaget for udarbejdelse af visu-
aliseringer af eksterne eksisterende for-
hold udggres af materiale fra offentlige
registrer, GIS-databaser, billeddataba-
ser, bymodeller samt analogt og digitalt
tegningsmateriale inkl. lokalplaner.
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Der m& p8regnes omkostninger til
ajourfgring af modellerne og visualise-
ringerne, s8fremt de kontinuert skal
veere opdatererede.

Visualisering

Computervisualiseringerne kan opbyg-
ges som stillbilleder, billedsekvenser el-
ler som modeller, der enten tillader en
fri navigation eller som falger en forud-
defineret rute med fri panorering.

Modelkrav

Krav til modellerne rettes udelukkende
mod boligenhederne, da format til data
fra registrer, GIS-databaser og by-
modeller sandsynligvis ikke er til at p§-
virke for den enkelte administrationsen-
hed.

Modeller til visualisering af lejem&lene
bar indeholde overflader af synlige byg-
ningsdele. Der stilles ikke krav til byg-
ningsdelenes indre opbygning eller tek-
niske egenskaber af hensyn til visualise-
ringerne.

S8fremt man onsker at benytte model-
ler til andre formé8l fx forvaltning eller
drift, bor man veere opmaerksom p8, at
modellerne m§ suppleres med yderli-
gere information. Modellerne bar under
alle omsteendigheder afleveres i IFC.

Anvendelse

Formé8let med anvendelse af visualise-
ringer er at skabe interesse for sdvel
eksisterende som fremtidige lejem&l hos
potentielle lejere.

Omfanget og typen af visualiseringer vil
afhaenge af behovet i den enkelte situa-
tion og vil typisk vise forslag til lejem8&-
lets lokaler, deres indbyrdes placering,
forslag til mgblering, adgangsforhold,
feelles faciliteter og naeromrédet.

Administrations- og udlejningsenheder
ma i samarbejde afggre typen og om-
fanget af visualiseringerne af lejem§-

lene. Med typen menes der, om der er

Datagrundlag

Intet supplerende, da modellerne er
dannet p§ dette tidspunkt.

Visualisering

Det er hensigtsmeessigt at udarbejde vi-
sualiseringerne, s de giver en god bru-
geroplevelse, uanset om de kan be-
handles p& den enkelte enhed eller Io-
bende sendes til enheden.

Modelkrav
Visualiseringerne bor udarbejdes, s de

kan vises p§ forskellige digitale enhe-
der, som pc, tablet og smartphone.
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tale om stillbilleder, billedsekvenser el-
ler modeller med fri eller fast naviga-
tion.

Man bor ved valg og kvalitet af visuali-
seringer vaere opmeaerksom p& den po-
tentielle lejeres forventninger til leje-
mélet fx om der er synlige fuger mellem
daekelementer eller glatte lofter.

Visualiseringerne skal udarbejdes i
sande mél. Alle elementerne i visualise-
ringerne skal placeres korrekt i forhold
til hinanden fx gennem brug af et faelles
globalt koordinatsystem.

Ajourforing / administration

Det bgr besluttes i de administrative en-
heder, baseret p§ en vurdering af effek-
ten ved visualiseringen, om de skal
ajourfgres over tid eller ej.

Omfanget af ajourfaringer afheenger af
typen af visualiseringer, da lejem§let i
sig selv over tid kan veere stabilt mens
meblering, naeromrddet og udsigten fra
det enkelte lejemdl vil eendre sig over
tid.

Datagrundlag

Datagrundlaget for ajourfgring af visua-
liseringsmodellerne over tid er dels de
eksisterende visualiseringsmodeller og
dels eksterne registrer, billeddatabaser
mv.

S8fremt der eksisterer bygningsmodel-
ler, der benyttes grundlag for admini-
strative opgaver bgr visualiseringsmo-
dellen baseres p§ disse eller som mini-
mum koordineres med disse.

Visualisering

Det m& lobende vurderes hvilken type
af visualiseringer, der udarbejdes om
hyppigheden for opdateringerne.

Krav til model:

Krav til visualiseringsmodeller er de
samme som angivet under anvendelse.
Det m& p8regnes, at der vil veere behov
for eendring af de teknologiske lgsninger
i takt med at enheder, som pc, tablet og
smartphones udvikler sig.
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