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I VEJLEDNING i udarbejdelse af driftsplaner i byfornyelsessager

Vejledninger vedregrende
byfornyelsessager

Der er udarbejdet fire vejledninger

for byfornyelse og systematik i
byfornyelsessager:

Den rgde "Vejledning til gennem-
forelse af ombygningsprojekt
— med statte efter lov om byforny-

else og boligforbedring” fra 1991

og den gule med "Bilag til gennem-

forelse af ombygningsprojekt
— med statte efter lov om byforny-
else og boligforbedring” fra 1993

supplerer hinanden.

BvB’s "Logbog - forenklet doku-
mentation i byfornyelsessager”
fra 1999 og denne "Vejledning

i udarbejdelse af driftsplaner i
byfornyelsessager” supplerer hin-
anden med hensyn til forenkling

og systematik.

Vijlecning:
Gennemforelse af
ombygningsprojekt
Med s or lov om
boligforbedring
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Bemaerk: Den rgde og den gule vejledning er ikke opdaterede i forhold til

de sidste ars lovrevisioner pa byfornyelsesomradet, og de kan derfor kun

anvendes som stgtte for, hvordan man gennemfarer en byfornyelsessag -

ikke for de lovmaessige bestemmelser omkring stgtte, finansiering mv.
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Forenklet dokumentation

i byfornyelsessager

En vejledning for radgivere og bygherrer
+ vejledning i udarbejdelse af driftsplanes

Udarbejdelse af driftsplaner
ibyfomyelsessager
En vejledning for radgivere og bygherrer
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Fortlebende udarbejdelse og revision af driftsplaner ud fra samme struktur og systematik

Far byfornyelsen

Under byfornyelsen

Efter byfornyelsen

Eventuel driftsplan udarbejdet
vedrgrende drift af ikke
byfornyede bygningsdele

Driftsplan udarbejdes
vedrgrende bade byfornyede
og ikke byfornyede bygningsdele

>
Opfelgning pa driftsplan og
opdatering hvert 5. ar vedrgrende
drift af alle bygningsdele



VEJLEDNING i udarbejdelse af driftsplaner i byfornyelsessager .

Vejledningens baggrund, malgruppe og systematik
TIL HVEM Denne vejledning henvender sig til bygningsejere, teknikere og forretningsfare-
re, der skal udarbejde, ibrugtage og ajourfgre driftsplaner pa ejendomme, hvor

der er gennemfgart byfornyelsessager med offentlig statte.

OFFENTLIGE KRAV  Der stilles offentligt krav til bygningsejeren om, at der skal udarbejdes en drifts-
plan for ejendommen i forbindelse med gennemfgrelse af byfornyelsessagen.
Denne plan skal foreligge ved byfornyelsessagens afslutning og er en forud-
saetning for myndighedernes godkendelse af byggeregnskabet.
De kommunale myndigheder skal efterfglgende pase, at ejendommens drifts-
plan fglges og ajourfgres.

RELATION TIL LOGBOG Denne vejledning er en opfglgning pa den i 1999 udsendte vejledning om for-
enklet dokumentation i byfornyelsessager, Logbog ved Byggeskadefonden ved-
rerende Bygningsfornyelse (i det felgende kaldet BvB).

FORENKLING Vejledning om udarbejdelse af driftsplaner anvender princippet om forenklet do-
kumentation, og fortsaetter dermed den skematik, der anvendes i Logbogen. Det
er dog muligt at anvende skematikken i denne vejledning uden at have anvendt

Logbogens principper i forbindelse med byfornyelsessagens gennemfarelse.

SYSTEMATIK Der er taget udgangspunkt i kendt driftssystematik men tilstraebt en forenkling af
begreber og informationer, der skal ggre det muligt for bygningsejeren selv at
kunne anvende og eventuelt falge op pa driftsplanen i forbindelse med byg-

ningsdriften pa ejendommen.

GENEREL ANVENDELIGHED  Vejledningen er udformet primeaert for anvendelse i forbindelse med byfornyel-
sessager. Den vil imidlertid ogsa kunne anvendes til driftsplaner for eiendomme
med renoveringssager finansieret uden om byfornyelsesloven samt til udarbej-

FOR BYFORNYELSE delse af driftsplaner inden en eventuel beslutning om offentlig statte til byforny-
else. Pa dette tidspunkt kan planen give et samlet overblik over eiendommens
vedligeholdelses- og fornyelsesbehov i form af summarisk registrering af byg-
ningsdeles tilstand og anbefalinger om fremtidig drift, vedligeholdelse og forny-
elser. Den vil da typisk alene omfatte bygningsdelskort og budget med aktivi-
tetsplan. Planen kan saledes anvendes som en del af ans@gningsgrundlaget for
opnaelse af offentlig statte til byfornyelse og som grundlag for diskussion af fi-

nansieringsbehov og —muligheder.

METODEFRIHED Der er metodefrihed pa omradet og derfor mange mader at udarbejde driftspla-
ner pa. Det primeere krav er, uanset driftsplanens form og detaljeringsgrad, at
de negdvendige driftsinformationer for bygningsejeren skal forefindes.

ET TILBUD Vejledningens forslag til udarbejdelse og anvendelse af driftsplaner er et tilbud
til bygherrer og radgivere. Det er tilstreebt, at der ved anvendelse af denne vej-
ledning pa et forenklet grundlag ogsa kan udarbejdes driftsplaner i de mindre

byfornyelsessager som vist side 18-19 og side 22-23).



Il DRIFTSPLANEN

Ejerens fordele

Ejeren far mulighed for

Det er billigere at vedligeholde end at forny, og den vedligeholdte

bygning nedslides ikke sa hurtigt som den, der far lov til at forfalde

En godt vedligeholdt og drevet ejendom giver en bedre daglig brug

og mindre risiko for udvikling af sterre bygningsskader

Ejendommens gkonomi forbliver sund og gensalgsvardien gges

Forsikringsdaekninger, herunder byggeskadefondens, vil kunne

opretholdes, og udgifterne hertil vil kunne holdes nede

Brug af checkliste for eftersyn af egendommens bygningsdele

Rigtig prioritering af vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen

Planlaegning af vedligeholdelsesarbejder i god tid

Et bedre overblik over ejendommens samlede driftsgskonomi

At udarbejde dokumentation for den foretagne vedligeholdelse

De 20 bygningsdele

Det er vigtigt, at der sa vidt muligt
er overensstemmelse mellem in-
formationernes opdeling og pla-
cering i det oprindelige projektma-
teriale og i driftsplanen.

Det vil gare det nemt at finde og
genfinde disse informationer for

bygningsejeren og for BvB.

For yderligere underdeling af de
20 bygningsdele henvises til
Logbogen eller til lokal praksis.

Safremt der senere vedtages et
andet klassifikationsprincip for
bygningsdele indenfor byfornyel-

sesomradet, skal dette folges.

01
02
03
04
05
06
07
08
09
10
1
12
13
14
15
16
17
18
19
20

TAGVAERK

KZLDER / FUNDERING
FACADER / SOKKEL
VINDUER

UDVENDIGE DGRE
TRAPPER

PORTE / GENNEMGANGE
ETAGEADSKILLELSER
WC / BAD

KGKKENER
VARMEANLAG

AFLZB

KLOAK
VANDINSTALLATION
GASINSTALLATION
VENTILATION

EL / SVAGSTRGM
OVRIGE OMBYGNINGSARBEJDER
PRIVATE FRIAREALER *)
BYGGEPLADS

*) udgaet som statteberettiget udgift ved de seneste loveendringer. Det kan dog vaere hensigtsmaessigt

for bygningsejeren at inkludere friarealerne i sin driftsplan og generelle planleegning og budgettering.




DRIFTSPLANEN i

GENERELT For at sikre den offentlige investering, som har fundet sted i forbindelse med
ejendommens genopretning og forbedring under byfornyelsessagen, er der
stillet krav om udarbejdelse og efterlevelse af en driftsplan for ejendommen.
Uanset at bygningsdele er istandsat og fornyet, bliver disse udsat for slitage ved
daglig brug og af vejr og vind. Bygningsdele, der ikke er blevet istandsat, ud-
saettes maske for endnu hurtigere nedbrydning og skal ofres stor opmaerksom-
hed. Begge typer bygningsdele kreever Igbende drift og vedligehold, og drifts-
planen skal derfor omfatte bade byfornyede og evrige bygningsdele.

Til bygningsejeren
Ejeren skal vaere opmaerksom pé fglgende forhold:

EJERENS ANSVAR Ejer er pligtig til at fa driftsplanen udarbejdet og til at falge den lgbende. Planen
skal ajourfgres hvert 5. ar. Bygningsejeren skal kunne dokumentere dette over
for kommunen og BvB.

KONSEKVENSER FOR EJER  Driftsplanen skal indga i det dokumentationsmateriale, der sendes til kommunen
og til BvB. Huvis driftsplanen ikke afleveres, kan kommunen neegte at godkende
det endelige byggeregnskab med manglende stgtte til falge, og felges planen
ikke, kan BvB undlade at daekke udgifter til skadesudbedring.

EJERENS FORDELE Bygningsejeren har selv en raekke fordele ved at bruge driftsplanen til den |-
bende vedligeholdelse, idet istandsatte og fornyede bygningsdele far en laen-
gere levetid, ejendommen far god gkonomi, og brugerne vil veere mere tilfredse.

EJERENS MULIGHEDER Derudover far ejeren en reekke ekstra muligheder ved at anvende en plan for
ejendommens drift i form af checklister for gennemgang af ejendommen, mulig-
hed for prioritering og planleegning af arbejder samt overblik og dokumentation

over de planlagte og udfarte arbejder.

AFTALE MED RADGIVERE Ejeren skal huske tidligt i byfornyelsessagen at indga aftale med de tekniske
radgivere om udarbejdelse af driftsplanen, og om hvilket honorar teknikerne
skal have for dette arbejde. Det kan anbefales at henvise til denne vejledning,
hvad angar arbejdets omfang og driftsplanens udformning.

Normalt vil bygningsejeren indga aftale med de arkitekter eller ingenigrer, der
har projekteret og styret byfornyelsessagen. Men ejeren kan ogsa indga aftale
med en anden tekniker, fx hos forretningsfareren, eller vaelge selv at udarbejde

planen, safremt ejeren har den tilstraekkelige tekniske viden hertil.

Til radgiverne

AFTALE MED BYGHERRE Diriftsplanen skal altid indga som en del af det samlede dokumentationsmateria-
le for byfornyelsesprojektet. Det anbefales, at ydelse og honorering af driftspla-
nen er omfattet af den aftale om teknisk radgivning og bistand, som de tekniske
radgivere indgar med bygherren om byfornyelsesprojektet.

ARBEJDET MED PLANEN Udarbejdelse af driftsplanen kan med fordel pabegyndes under projekteringen —
fx samtidig med udarbejdelse af projektforslaget. Driftsplanen skal fglge opde-

DE 20 BYGNINGSDELE lingen i 20-punkts listens bygningsdele, saledes som vist pa side 6 og yderligere

med underinddelinger som vist i Logbogen.
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Tidligere dokumenter
Materialet stammer fra den tidligere
driftssituation og fra byfornyelses-

sagens projektering og udfgrelse.

Fra projektforslaget:

Tilstandsvurdering

og budget for ikke byfor-
nyede bygningsdele

Forregistrering

af bygningsdele for
byfornyelse

Fra byfornyelsesprojektet:

Undersgagelser

Tegninger

Beskrivelser

Logbogen

- Adresseoversigt

- Dokumentoversigt

. - Bygningsdelsoversigt
- Fotoregistreringer

Producentinformationer:

Tegningsdata

Materialedata

Produkt-
datablade

for bygningsde-
le og materialer

Driftsplanens 4 dokumenter

e Bygningsdelskort
¢ Driftsbudget og aktivitetsplan
e Beboervejledning
e Produktdatablade

Informationernes sammenhang og placering

Bygningsdelskortet er det centrale og mest informationsbasrende
dokument. Det kan udarbejdes lgbende under projekteringen.

Ud fra bygningsdelskortet udarbejdes driftsbudget med aktivitetsplan,
som er bygherrens primaere arbejdsredskab i bygningsdriften.

Produktdatablade afleveres og samles i forbindelse med projektering

og under udfarelse.

Beboervejledning udleveres til alle eiendommens beboere.

Bygningsdelskort Driftsbudget og
med informationer om: aktivitetsplan
- Stamdata —> omfattende:
- Driftsrutiner - 10-ars budget
- Vedligehold - Tidspunkt for aktivitet
- Fornyelser - Opfelgningsmulighed
Produkt- Beboer-
datablade vejledning
sat ind i ringbind for daglig brug,
opdelt efter byg- renggring og
ningsdele vedligeholdelse




FAST STRUKTUR

OPBEVARING

OPFQLGNING

SAMMENHZENG: LOGBOG

SAMMENHZENG: PROJEKT

MINDRE SAGER

STORRE SAGER

DRIFTSANVISNINGER

DRIFTSANBEFALINGER

DRIFTSPLANEN i

Driftsplanens systematik

Logbogens principper om forenkling og struktur fglges ogsé her. Driftsplanen vil
med den anvendte systematik kun komme til at omfatte 4 dokumenter, der vil
kunne rumme de ngdvendige driftsinformationer pa en overskuelig og sammen-
haengende made, saledes at de enkelte bygningsejere bedst muligt kan vareta-
ge bygningsdriften.

En raekke af driftsplanens informationer kan veere uddraget fra byfornyelsessa-
gens dokumenter, men det er ikke meningen, at allerede tilgeengelige informa-
tioner fra sagens logbog og det tidligere projektmateriale (se illustration side 8)
skal gentages i driftsplanen. Det er i givet fald tilstrackkeligt med henvisninger.
Bygherren bgr derfor opbevare bade sagens logbog, projektmaterialet og drifts-
planen forsvarligt og tilgeengeligt.

Driftsplanens dokumenter er udarbejdet, sa ejeren eller radgiveren kan falge op
pa bygningsdriften. Det er saledes muligt Iabende at tilfgje nye oplysninger fx til
bygningsdeles stamdata, slette eller tilfgje driftsaktiviteter samt foretage budget-
andringer. Samtidig er der mulighed for at markere driftsaktiviteter, der har fun-

det sted. Hermed kan bygningsejer dokumentere den stedfundne bygningsdrift.

Fra Logbogen kan informationer i falgende dokumenter vaere relevante for drift:
- Adresseoversigt omfattende de deltagende i byfornyelsessagen

- Dokumentoversigt omfattende alle sagens vigtige dokumenter

- Bygningsdelsoversigt omfattende projektforslag og senere andringer

- Eventuelle fotoregistreringer fra udfgrelsen

Fra projektet kan informationer i felgende dokumenter veere relevante for drift:
- Tegninger i form af etageplaner, snit, facader og bygningsdelstegninger
- Beskrivelser vedrgrende omfang, udferelse og materialer

- Eventuelle seerlige undersggelser

Det byfornyede og det ikke byfornyede

Detaljeringsgraden af bygningsdelsinformationer kan veere forskellig athaengig
af ejendommens stgrrelse og byfornyelsessagens omfang.

I mindre sager vil informationer om bygningsdele ofte veere slaet sammen i stor-
re grupperinger og med en mindre detaljeringsgrad i en summarisk driftsplan.

| starre sager ma der omvendt forventes en hgjere grad af underopdeling pa
bygningsdele og en stgrre detaljeringsgrad. Driftsplaner kan her vaere mere
omfattende.

Driftsplanen omfatter bade byfornyede og ikke byfornyede bygningsdele.

De byfornyede bygningsdele har veeret underkastet farregistrering, undersggel-
ser, samt projekterings- og byggeaktivitet. Kendskabet til disse bygningsdele er
stort, og driftsinformationer i bygningsdelskort og budget er derfor mere detalje-
rede og har karakter af anvisninger.

Ikke byfornyede bygningsdele er undersagt mere summarisk. Der er ikke udfer-
lig viden om materialesammensaetninger og konstruktioner, hvorfor driftsinfor-

mationer bliver mere generelle og far karakter af anbefalinger.



Il DRIFTSPLANEN

Ringbind med driftsplan

Driftsplan
for ejendommen

Skilleblade

6. Den digitale driftsplan

Sidst i ringbindet kan eventuelt indsaet-
tes diskette eller Cd-rom med drifts-
planens filer

5. Produktdatablade
Indsamlet og sat ind i mappen opdelt
efter bygningsdele

Driftsplanen kan med fordel
organiseres i et ringbind, der
ved byfornyelsessagens af-
slutning afleveres sammen
med de gvrige projektbilag:
Sagens logbog
Radgiveraftale
Entrepriseaftale
Beskrivelser

Beregninger

Tegninger

Sarlige undersggelser

Ringbindet kan underdeles i en
indholdsfortegnelse og fx 6 afsnit

som vist.

Den skriftlige introduktion til
bygningsejer kan indeholde
noget om:

- Vigtigheden af en
fornuftig bygningsdrift og
dokumentationen heraf

- Konsekvenser for ejer
hvis driftsplanen ikke
folges

- Hvordan driftsplanen bgr
anvendes

- Hvornar og eventuelt
hvordan driftsplanen
opdateres og ajourfgres
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4. Beboervejledning
Indsat et eksemplar svarende til den
der er uddelt til alle beboere

3. Driftsbudget og aktivitetsplan
10-ars budget og aktivitetsplan for
driftsrutiner, vedligehold og fornyelser
inkl. bygningsejerens opfglgnings-
mulighed.

2. Bygningsdelskort

Oplistning af bygningsdele med
stamdata, tilstand og driftsaktiviteter
inkl. bygningsejerens opfglgnings-
mulighed.

1. Introduktion
Skriftlig introduktion til bygningsejer
omkring anvendelse af driftsplanen

7

0. Indholdsfortegnelse




FORSKELLIGE EJENDOMME

FORSKELLIG GKONOMI

AFLEVERING AF DRIFTSPLAN

INTRODUKTION

OPBEVARING

DE DRIFTSANSVARLIGE

OPDATERING

DEN DIGITALE DRIFTSPLAN

DATABASE

DRIFTSPLANEN i

Driftsplanens anvendelse

Driftsplanen er den byggetekniske indgang til egendommens drift og vedli-
gehold, og den er i princippet uafhaengig af eiendommens ejerforhold og
gkonomi. Driftsplanen er imidlertid et dynamisk redskab, som i sin brug skal
tilpasses den enkelte ejendoms kontoplan, ejerens finansieringsforudsaet-
ninger, tilskudsmuligheder mv. Dette kan ske i et snaevert samarbejde mel-
lem tekniker, ejer, forretningsfgrer og eventuelt revisor. Driftsplanens akti-
viteter og gkonomi kan lgbende bearbejdes og overfgres til eendommens

budgetter, fx i forbindelse med udarbejdelse af arsregnskab.

Det anbefales at overdrage driftsplanen personligt til bygningsejeren og den
ansvarlige for den fremtidige drift med en dertil hgrende mundtlig introduk-
tion. Det er vigtigt, at driftsplanen ikke fremsendes sammen med en masse
andet materiale og arkiveres utilgeengeligt.

Det anbefales af hensyn til fremtidige ejere og brugere, at der ogsa forefin-
des en skriftlig introduktion til brugen af driftsplanen placeret forrest i denne

som vist i illustration om indhold nederst side 10.

Driftsplanen, projektmaterialet og Logbogen er viden om den bygning, man
bor i. Derfor er det vigtigt, at materialet opbevares omhyggeligt, og at de
rette personer til enhver tid ved, hvor det er og kan fa fat i det. Hvis ejen-
dommen saelges videre, eller den ansvarlige for driften udskiftes, er det for-
malstjenligt, at driftsplanen overgives personligt til den nye ejer eller til den
kommende driftsansvarlige.

Det er vigtigt, at alle ved, hvem der tager sig af hvilke ansvarsomrader i for-
bindelse med bygningsdriften. Dette kan aftales mellem ejeren, bestyrel-
sen, ejendomsinspektaren, vicevaerten, forretningsfgreren og radgiveren

afthaengig af ejendommens starrelse og ejerform.

Driftsplaner er typisk udarbejdet, sa de deekker en 10-15 ars periode. Men
driftsplanen bgr justeres med jaevne mellemrum. Normalt vil opdateringen
hvert 5. ar vaere tilstraekkelig. Hvis der er opstaet veesentlige drifts- eller
vedligeholdelsesmaessige aendringer i 5-ars perioden, kan det vaere ngd-

vendigt tidligere at justere driftsplanen i forhold til den nye situation.

Det kan aftales, at den der udarbejder driftsplanen ogsa overdrager doku-
mentfilerne til bygningsejeren. Ejeren, dennes forretningsferer eller ejen-
domsinspektar har herefter mulighed for pa sin pc at udbygge og falge op
pa planen i forbindelse med de lgbende driftsrutiner og de afviklede vedli-
geholdelsesarbejder og eftersyn pa ejendommen. Driftsplanen kan ogsa
ligge pa ejendommens feelles intranet, hvis et sddant etableres. | et sadant
tilfeelde vil alle eiendommens beboere (hvis de har pc med internet-adgang)
have adgang til driftsplanens informationer. Safremt driftsplanen udarbej-
des i database, er det hensigtsmaessigt at treeffe aftale herom, herunder
pris for senere opdatering, bygningsejers kgb af databasevaerktgj o.lign.

11
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Definitioner af aktiviteter
Aktiviteter vedrgrende drift og
vedligehold opdeles forenklet i 3
samlede grupperinger:

Driftsrutiner, som omfatter e  Eftersyn, inspektion og check ved bygningsejer, ejendomsinspekter,
D viceveert, tekniker eller entreprengr

e Abonnementordninger vedrgrende fx varmeanlaeg, ventilation o.lign.

Vedligehold, som omfatter e Lgbende vedligehold, der traditionelt opdeles i forebyggende og
V afhjeelpende vedligehold, der har til formal at opretholde bygnings-
deles levetid, udseende og funktioner laengst muligt

Fornyelser, som omfatter e  Opretningsarbejder, som ogsa benasvnes genopretning eller total
F fornyelse eller udskiftning af nedslidte bygningsdele
e Moderniserings- eller forbedringsarbejder, der bibringer ejendommen
nye kvaliteter og funktioner, fx. isolerings- og badevaerelsesarbejder,

etablering af nye tekniske installationer og faciliteter

Sammenhang i informationerne mellem dokumenterne

Bygningsdelskort Driftsbudget og aktivitetsplan
Stamdata Driftsaktiviteter Drifteruti
riftsrutiner
o Driftsrutiner /
o - Vedligehold Typisk henseettelser
Vedligehold
i —
O
Fornyelser Fornyelser } Typisk finansiering
[ |l —v

12



BYGNING OG EJENDOM

DRIFTSPLANEN

OPDELING AF ARBEJDER

FINANSIERING AF ARBEJDER

OPFQLGNING

OPDATERING
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Driftsplanens definitioner
| denne vejledning bruges ordet bygning om selve den fysiske bygnings-

krop, og ordet ejendom omfattende bade bygning og friarealer.

Ved driftsplan forstas en plan for ejendommens drift og vedligehold.
Driftsplanen udarbejdes typisk i forbindelse med byfornyelsessagens

gennemfgrelse og afslutning.

Arbejder vedrgrende drift og vedligehold opdeles forenklet og mest

hensigtsmaessigt i 3 samlede grupperinger (i dokumenter benzevnt D, V og

F) i forhold til arbejdernes art og typiske finansieringsmulighed:

o Driftsrutiner er saledes hyppigt tilbagevendende arbejder og inspektio-
ner af forebyggende karakter.

e Vedligehold er arbejder med et stgrre interval af bade forebyggende
og afhjaelpende karakter.

e Fornyelser er de store genopretnings- og forbedringsarbejder.

Driftsrutiner og Vedligehold, der omfatter bade byfornyede og ikke byforny-
ede bygningsdele, vil typisk blive finansieret ved hensezettelser i det Igbende
driftsbudget for ejendommen. Disse arbejder skal normalt kunne klares fra
80-110 kr./m2/ar (2002-niveau) inkl. moms afhaengigt af ejendommens for-
nyelsestilstand og den byggetekniske kompleksitet.

Fornyelser omfatter normalt de arbejder, der er tilbagevendende med
meget lange mellemrum (fx 20-30 ars interval), og som typisk kraever finan-
siering udover de foretagne henszettelser fx ved optagelse af 1an eller lig-
nende. Disse arbejder omfatter i driftsplanen primeert de ikke byfornyede
bygningsdele, men péa langt sigt ogsa en renovering af de byfornyede byg-
ningsdele. Finansieringsformen afhaenger dog ferst og fremmest af ejen-

domstypen og ejerens finansierings- og tilskudsmuligheder pa tidspunktet.

Opfalgning er bygningsejerens egen dokumentation for udfgrelse af drift.
Denne kan foretages som bemaerkninger i bygningsdelskort, som
budgetrevisioner i budget, og som udfert i aktivitetsplanen.

Opdatering er den revision af driftsplanen, der skal finde sted minimum
hvert 5. ar. Denne opdatering kan enten foretages af den, der har udarbej-
det planen, af bygningsejeren selv eller af en ny, som ejeren gnsker skal

udfgre dette arbejde.
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Bygningsdelskort
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UDFORMNING

PRISOVERSLAG

RISIKOVURDERING

EKSEMPLER

Bygningsdelskortet er det mest informationsbaerende dokument i driftspla-
nen. Her samles de fleste relevante oplysninger for drift og vedligehold.
Bygningsdelskortet er udformet som et fortlabende dokument, hvor byg-
ningsdelene er oplistet efter hinanden. Det er dog muligt, at lade hver byg-
ningsdel fa sit eget kort — dvs. fylde en eller to sider efter behov. Et byg-
ningsdelskort omfattende samtlige bygningsdele vil typisk kunne blive mel-
lem fx 10 og 30 sider langt afhaengig af sagens stgrrelse og kompleksitet.
Bygningsdelskortet er tilrettelagt med henblik pa at vaere et dynamisk do-
kument. Det er muligt Igbende at foretage opdateringer ved at indfgje nye
iagttagelser og bemaerkninger vedrgrende opfelgning. Disse tilfajelser bar
angives med kursiveret skrift og dato som vist i eksemplet pa side 16.

Det anbefales altid at medtage den viste side 1, idet denne udggr en for-
klaring til ejeren om bygningsdelskortets hovedinddeling og indhold.

Bygningsdelskortet udformes med identifikationsdata pa side 1:

Adresse, bygherre, radgivere, indeks, dato, sagsnummer og sideangivelse.
Bygningsdelsoversigten udformes med 7 kolonner:

Kolonne 1 Placering i 20-punkt skematikken.

Kolonne 2 Stamdata for byfornyede og ikke byfornyede bygningsdele.

Kolonne 3 Forslag til driftsaktiviteter for bygningsdele.
Kolonne 4 Driftsaktivitetens type (kan bruges til sortering).
Kolonne 5 Angivelse af maengder omfattet af aktiviteterne.
Kolonne 6 Interval eller hyppighed for udferelse af aktiviteten.
Kolonne 7 Prisoverslag inkl. moms for udfgrelse af aktiviteten.

Prisoverslag i driftsplanen bgr veere inkl. moms og i nutidskroner. Der angi-
ves i dokumenthoved ved hvilket indeks, priser er angivet. Der tages sale-
des ikke hgjde for eventuelle prisstigninger, inflation eller lignende. Det bagr

angives, om prisoverslag pa bygningsdele er inkl. radgiveromkostninger.

Det er vigtigt, at der angives eventuelle risici ved bygningsdele, hvor der Ig-
bende bar foretages skaerpet eftersyn eller stor vedligeholdelsesindsats.
Dette gaelder ogsa, og maske iszer, bygningsdele der ikke har veeret omfat-
tet af byfornyelsen. Disse er ikke fuldt istandsat og ma generelt forventes
at kraeve starre vedligeholdelsesindsats.

Typiske risikoomrader, som driftsplanen bgr omfatte, kan veere:
Tagkonstruktion: Udbedrede svampeskader og renoverede konstruktioner.
Kaelder/fundamenter: Det kan angives, hvorledes bygningsejeren kan holde
opsyn med eventuel opstigende grundfugt.

WC/bad: Bygningsejeren skal holde opsyn med fuger, revnedannelser m.v.
Vandinstallationer: Opsyn med teeringer, uteetheder m.v.

Ventilation: Hvorledes kan bygningsejeren kontrollere, at ventilation af

vadrum fungerer korrekt.
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Bygningsdelskort

- den lille sag

18

EKSEMPLET

Ved en lille byfornyelsessag eller ejendom, hvor der ikke er s& mange
ressourcer til at udarbejde driftsplaner, kan den her foreslaede metode og
struktur bruges med en mindre detaljeringsgrad.

Oplysningerne i Bygningsdelskortet bliver dermed mere summariske og har

naermest karakter af en ukommenteret huskeseddel til bygningsejeren.

Bygningsdelskortet er udformet som beskrevet pa side 14 og har de sam-
me muligheder for tilfgjelser, opfalgning mv.

Principper for udfyldning af kolonner, som beskrevet pa side 14, geelder
0gsa her.

Der kan fortsat fokuseres pa risikoomrader og skeerpet eftersyn og vedlige-
hold.

Det viste eksempel indeholder 2 bygningsdele samlet pa en enkelt side.
Hver bygningsdel fylder saledes kun 14-15 linier. Enkelte bygningsdele vil
kunne fylde lidt mere, andre lidt mindre.
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Driftsbudget

aktivitetsplan

AKTIVITETSPLAN

GRUPPERING AF AKTIVITETER

20

SUMMARISK BUDGET

GENVEJ TIL BUDGET

OPFQJLGNING

UDFORMNING

Driftsbudget og aktivitetsplan med opfalgningsmulighed er samlet i eet
skema for at give bygningsejeren et bedre overblik.

Eksemplet viser to 10-arige budgetter. En sadan periode er normalt til-
straekkelig til at give overblik over de vigtigste driftsaktiviteter og -udgifter,
som eventuelle henlaeggelser skal kunne daekke. Se eksemplet med detal-
jeret driftsbudget og aktivitetsplan pa side 21-22.

Aktivitetsplanen er en huskeseddel og bygningsejerens mulighed for at

kunne dokumentere den Igbende drift som en opfelgning pa driftsplanen.

Budgettet skal kunne give bygningsejer samlet gkonomisk overblik over
ejendommens drift og vedligehold. Derudover skal ejer kunne udtraekke
budgettal, som kan anvendes direkte i bygherrens kontoplan eller i de arlige
budgetter for hele ejendommen. Aktiviteterne skal ogsa kunne planlaegges
samlet. Derfor grupperes og summeres alle driftsaktiviteter i tre kategorier:
Driftsrutiner, Vedligehold og Fornyelser. Denne gruppering stammer fra
Bygningsdelskortet.

Derudover kan udgifterne opsummeres under de 20 bygningsdele som vist
i eksemplet pa side 22-23. Et sddant summarisk budget kan eventuelt ogsa
anvendes ved den lille sag eller ejendom.

Det er muligt ved "kopier og indsaet” af linier i kolonnerne 1, 3, 4, 6 og 7 fra
Bygningsdelskortet hurtigt at fa udformet et budget med en aktivitetsplan i
en regnearkfil. Det er dog her en forudsaetning, at hver aktivitet i Bygnings-

delskortet er placeret i hver sin raekke i tabellen.

Budget og aktivitetsplan kan vaere et dynamisk dokument. Det er saledes
muligt Isbende at foretage aendringer ved at indfgje nye aktiviteter, justere
priser, gendre budgetar, indeksere budgettal, samt anfare bemaerkninger
vedrgrende drift, eftersyn og opfalgning.

Af hensyn til vurdering af aendringer i forhold til oprindelig eller sidst ajour-
farte driftsplan kan det vaere hensigtsmaessigt, at tilfgjelser fra bygningsejer

er markeret med kursiv og eventuelt dato.

Budget og aktivitetsplan udformes med identifikationsdata pa side 1:
Adresse, bygherre, radgivere, dato, indeks, sagsnummer og sideangivelse.

Budgettet udformes med 16 kolonner:

Kolonne 1 Placering i 20-punkt skematikken.
Kolonne 2 Forslag til aktiviteter for bygningsdele.
Kolonne 3 Driftsaktivitetens type (D, V, F).
Kolonne 4 Angivelse af aktivitetsinterval.

Kolonne 5-14 De ti budgetar — der indtastes belgb enten som tusind kr.
eller som her vist i hele belgb — inkl. moms.
Kolonne 15 Bemaerkninger til drift — opfglgningsmulighed.

Kolonne 16 Mulighed for angivelse af opfglgningsdato med initial.
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Beboervejledning

24

Eksemplet viser en beboervejledning. En sadan vejledning udarbejdes ty-
pisk kun i forbindelse med en afsluttet byfornyelsessag, hvor der har fundet
arbejder sted inde i lejlighederne.

Vejledningen omfatter kun de bygningsdele og driftsfunktioner, som de en-
kelte beboere kommer i kontakt med ved deres daglige brug af ejendom-

men og lejlighederne. Dette kan fx veere:

e  Fugtproblematik og udluftning i lejligheder

e Termostatventilers funktion og betjening

e Rensning af perlatorer pa vandhaner

e Brug og rensning af emhaette

o Vedligeholdelse af kekkenelementer (evt. brochureblad vedlagt)
o Aftgrring af badeveerelser efter badning

¢ Rensning af gulvaflgb og aflgb fra vaske

e  Sikre ventilation pa badevaerelser — fx at undga lukning af spjaeld
e Afrensning af fliser og klinker pa badevaerelser

e  Ophaengning af inventar og billeder pa vaegge

e Renggring og maling af vaeg- og loftsoverflader

e Renggring af gulve

o Regler for feelles adgangsarealer — fx ingen opbevaring pa trapper
e Brug af eventuelle feellesfaciliteter — fx vaskeri, cykelkaelder

¢ Tilbagemelding om opstaede skader pa fx installationer eller i vadrum

Det vil veere en hjeelp for beboerne, hvis teksten i beboervejledningen led-
sages af nogle genkendelige tegninger eller fotos af omtalte bygningsdele.

Beboervejledningen opdateres kun, hvis der sker veesentlige aendringer pa

ejendommen.

Udformning
Beboervejledningen udformes med identifikationsdata pa side 1:
Adresse, bygherre, radgivere, dato, sagsnummer og sideangivelse.

Vejledningen udformes med 3 kolonner:

Kolonne 1 Placering i 20-punkt skematikken eller bare et lsbenummer.
Kolonne 2 Emne i form af bygningsdel eller materiale.
Kolonne 3 Selve vejledningsteksten.
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HAVNEGADE 3-5, 3000 VESTERBY BEBOERVEJLEDNING
Bygherre: Andelsboligforeningen Husly Dato: 15.02.98
Radgiver: Arkitekifirmaet A/S og Ingenigrfirmaet A/S Sag: 2208

Side: 11
PKT. | EMNE VEJLEDNINGSTEKST

09.

091

09.2

09.3

WC f BAD

Gulvklinker

Vagfliser

Elastiske fuger

| baderummet er der opsat en brusestang, hvorpa lejer skal opsastte et badefor-
haeng. Dette ber vasre trukket for brusepladsen nar der bades, for at beskylte omgi-
vende overflader mod vandsprgijt.

Der mé ikke bores i vaeggene i baderummet af hensyn til bagvedliggende vand- og
elinstallationer, endvidere kan den vandiastte membran bag fliser beskadiges her-
ved. @nsker man opsat ekstra knager eller holdere pa vasgfliserne, skal disse klas-

bes pa.

Type: uglaserede.

Rengsring:

Gulvet aftarres efter badning for at hindre kalkaflejringer. Brug f.eks. en gummiskra-
ber.

Almindelig renggring foretages med et universalrengsringsmiddel med salmiak.
Gulvet bearbejdes til det fremtraeder rent og afvaskes til sidst med rent vand.

Der kan ogsa anvendes en keramisk sasbe som indeholder fedtsyresasbe, antikalk-
midler, alkali- og overfladeaktive stoffer. Falg brugsanvisningen pa emballagen.
Kalkfiernelse:

1 gang ugentlig eller efter behov afvaskes klinkerne med et surt rengsringsmiddel
f.eks. Ecoren, Partek Higanés keramisk kalkfjerner eller tilsvarende. Falg brugsvej-
ledningen naje, idet en for stasrk og koncentreret oplgsning kan skade fugerne. Skyl

efier og aftsr fladerne med en blgd kiud.

Rengsring:

Veegfladerne aftgrres efter badning for at hindre kalkaflejringer. Brug f.eks. en gum-
miskraber.

Ved almindelig rengsring anvendes et universalrenggringsmiddel. Falg anvisningen
pa emballagen.

Kalkfiernelse:

1 gang ugentlig eller efter behov afvaskes fladerne med et surt rengeringsmiddel
f.eks. Ecoren, Partek Higanas keramisk kalkfjerner eller tilsvarende. Falg brugsvej-
ledningen ngje, idet en for stasrk og koncentreret oplgsning kan skade fugerne. Skyl

efler og after fladerne med en blsd klud.

Placering:
Der er elastiske fuger i hjgrner, mellem gulv og vaeg samt omkring gulvaflab mm.

25
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Produktdatablade

26

Produktdatablade indsamles til brug for dokumentation af de indbyggede
bygningsdeles og materialers art og egenskaber, vedligeholdelses- og ren-
geringsforskrifter mv.

Produktdatabladene kan rekvireres af radgiverne i forbindelse med projek-
teringen og fra de udferende i forbindelse med byfornyelsesagens gennem-
farelse. Der kan stilles krav til hvilke oplysninger, produktdatabladene skal
indeholde, herunder fx angivelse af anvendt malingstype, kulgr og glans.
Produktdatablade sorteres og indsaettes bagest i driftsplanen sorteret i raek-
kefglge efter de 20 bygningsdele. Der kan henvises til disse datablade i fx
bygningsdelskortet. Safremt der er udstedt garantier pa visse byggevarer,
kan disse garantier ogsa placeres her.

| den daglige drift tjener produktdatablade som information til bygningsejer-
en iforbindelse med ombygning, vedligeholdelse, renggring mv.

Der er p.t. ingen standard for, hvilke informationer produktdatablade kan

indeholde. Det er op til fabrikanten. De vil typisk indeholde:

e Firmaets og materialets navn
e En materialespecifikation + en eventuel levetid
e En drifts- og vedligeholdelsesvejledning

e Nogle intervaller for driftsaktiviteter

Det vil veere forventeligt, at produktdatablade indenfor en overskuelig
arreekke ogsa vil indeholde miljgmaessige oplysninger omkring materialers
tilvirkning og brug.
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PRODUKTDATABLAD

Dato: 20.04.99

Side: 1/1

EMNE TEKST

Fabrikant:

Nawn

Adresse

Telefon

Fax

Mail

Produkt:

Produktnavn

Produktnummer

Produktdata:

Materialer

Standarder og normer

Miljeforhold

Driftsforskrifter og intervaller:

Driftsrutiner

Vedligehold

Levetid / Fornyelse

27
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Lovgrundlaget
Da der i byfornyelsessager historisk set har fundet mange lovjusteringer sted, anbefales det, at man selv med

mellemrum gér ind pa www.retsinfo.dk og gar sig bekendt med, hvilke sidst opdaterede love, der er gaeldende.

Pr. 1.7.2002 gzlder folgende lov- og vejledningsgrundlag
Vejledning: Gennemfgrelse af ombygningsprojekt med stgtte efter lov om byfornyelse og boligforbedring nr. 4053
af 1.10.1991 1) — Se bemaerkning midt pa side 4 vedragrende senere lovmaessige aendringer.

Vejledning om aendringer i lov om byfornyelse og boligforbedring nr. 158 af 20.9.1993 2)

Bekendtgarelse om bygningsdrift vedrarende arbejder omfattet af § 69 a, stk. 2 , i lov om byfornyelse og
boligforbedring nr. 778 22.9.1993 3)

Bekendtggrelse om bygningsdrift vedrgrende arbejder omfattet af § 174, stk. 2, i lov om byfornyelse m.v.
nr. 1025 17.12.1997 4)

Bekendtggrelse om kvalitetssikring af byggearbejder nr. 202 af 23.3.2000 5)

Uddrag fra lovgrundlaget vedregrende bygningsdrift i offentligt stettede byfornyelsessager

"Der skal samtidig med byggeriets aflevering foreligge vejledninger og anvisninger pa drift, eftersyn og
vedligehold af bygningsdele og installationer.” 5) §7

"Reglerne om kvalitetssikring har som forudseetning, at bygningsejeren efterfalgende gennemfarer en
bygningsdrift, der er i overensstemmelse med god driftskik.” 1) pkt. 5.8

"Driftplanen tager navnlig sigte mod nye bygningsdele samt eksisterende bygningsdele, der har veeret bergrt af
ombygningsarbejdet. Det anbefales imidlertid at udarbejde planer, der omfatter hele bygningen.” 1) pkt. 5.8

"Det er et vilkar for offentlig statte efter lov om byfornyelse, at der udarbejdes en plan for drift og vedligeholdelse
for hele ejendommen og friarealet. Ejeren skal udarbejde og falge en plan for drift og vedligeholdelse for hele
bygningen og friarealer.” 4) §6

Projektmateriale, dokumentation for arbejdernes udfarelse, driftsinstrukser, brugsanvisninger og lignende, der
danner grundlag for planen, skal til enhver tid findes i ajourfgrt form hos ejeren.” 4) §4 stk.3

Bygningsejeren bar labende revidere planen samt det materiale, der ligger til grund for denne. Bygningsejeren
opbevarer endvidere materiale, der dokumenterer, i hvilket omfang planen er blevet fulgt.” 1) pkt. 5.8

"Planen revideres hvert 5. ar af ejeren, saerligt med henblik pa at modvirke skader. Planen indsendes til
kommunalbestyrelsen.” 4) §4, stk.5

"Driften skal dokumenteres saledes, at der fremkommer en systematisk oversigt over planens gennemfgrelse.” 4)
§5, stk.2

"Kommunalbestyrelsen paser, at der ved godkendelsen af det endelige byggeregnskab ved arbejdernes
feerdiggerelse, foreligger en driftsplan.” 4) §6, stk.2

"Kommunalbestyrelsen skal indbringe spgrgsmal om manglende overholdelse af drifts- og vedligeholdelsesplaner
for byfornyelsesnaevnet/huslejenaevnet, nar det efter kommunalbestyrelsens vurdering er af vaesentlig betydning,
for at bygningens og friarealernes vedligeholdelsestilstand kan opretholdes.” 4) §6, stk.3

"Udstedelse af naevnte bekendtgarelse vil blive fulgt op af en vejledning om drift af byfornyede ejendomme. Der
vil i vejledningen samtidig blive redegjort for de sendrede bestemmelser i § 69 b, stk. 2-8, navnlig om adgang til at
indbringe spergsmalet om ejers eventuelt manglende overholdelse af driftsplaner for
byfornyelsesnaevn/huslejenaevn samt adgang for Grundejernes Investeringsfond til at udfere bestemte
foranstaltninger.” 2) pkt. 8.2

"BvB kan rekvirere driftsplan og reviderede driftsplaner hos kommunalbestyrelsen.” 4) §6, stk.4

28
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"Byggeskadefonden lader inden 5 ar efter ombygningsarbejdets aflevering foretage et eftersyn af ombygningerne.
Eftersynet har bl.a. til formal at fa vurderet ombygningens vedligeholdelsestilstand, og herunder registrere
eventuelle skader og tegn pa skader inden udlgbet af den 5 arige ansvarsperiode. | grundlaget for 5 ars-
eftersynet indgar bl.a. .... materiale, der dokumenterer bygningsejerens efterfalgende drift- og
vedligeholdelsesindsats. Det er saledes vigtigt, at bygningsejeren sikrer, at det nsevnte materiale er tilstede, nar
eftersynet skal finde sted.” 1) pkt. 5.9

"Planen skal foreligge ved byggeriets overgang fra anleeg til drift (skaeringsdatoen).” 4) §4, stk.2

"Drifts- og vedligeholdelsesplaner skal indsendes til kommunalbestyrelsen samtidig med ansggning om
regnskabsgodkendelse.” 4) §4, stk.4

"Bygningsdriften gennemfares pa grundlag af oplysninger i projektmaterialet, dokumentationen for udfgrelsen,
driftinstruktioner, brugsanvisninger og lignende.” 1) pkt. 5.8

"Bygningsejeren bgr s@ge bistand hos en teknisk radgiver med henblik pa udarbejdelse af en plan for
bygningsdriften.” 1) pkt. 5.8

"Bygningsdrift omfatter forsyning, renhold, vedligehold, pasning og overvagning af bygningen og dens

installationer og friarealer.

| driftsplanen angives:

1) De ngdvendige driftsaktiviteter, herunder driftsrutiner,

2) tidspunkter for vedligeholdelsesarbejders udfgrelse under angivne forudsaetninger om, hvilken vedligehol-
delsestilstand bygningen skal have, og hvornar bygningsdele og installationer paregnes udskiftet, og

3) de gkonomiske ressourcer, der er ngdvendige for at efterleve planen.” 4) §5, stk.1

"KS-dokumentationen skal have en sadan form, at den i det omfang, det har betydning for bygningsdriften, kan
indga i udarbejdelsen af driftsplaner.” 5) §12, stk. 3
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Vejledningen pa nettet

Dokumenter i form af skabelon- og eksempelfiler
kan gratis hentes pa felgende hjemmesider:

www.ebst.dk

www.gi.dk

www.par.dk (kun for medlemmer)
www.frinet.dk

www.bvb.dk




H DRIFTSPLAN

Denne vejledning giver mulighed for pa en enkel,
sammenhangende og systematisk made at
udarbejde en driftsplan for en ejendom i forbindelse

med en byfornyelsessag.

Vejledningen ligger i forleengelse af den systematik
og forenkling, som er beskrevet i Logbogen, der kan

rekvireres gratis hos BvB pa telefon 82 32 24 00.

Vejledningen og dens dokumenter i form af
eksempler og skabeloner kan hentes fra folgende

hjemmesider:

www.ebst.dk

www.gi.dk

www.bvb.dk

www.par.dk (kun for medlemmer)

www.frinet.dk



