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INNGANGUR

| pessari greinargerd er lyst mismunandi sjonarmidum, markmidum og adferéum vid framkvaemd
vidhalds a byggingum. Gengid er ut fra adgegnilegri pekkingu og heimildum, bezedi fra
nordurldndunum og annars stadar fra.  Pannig ma lita & pessa samantekt sem yfirlit yfir
vidhaldsmal bygginga almennt og yfir pau alitamal sem koma upp pegar fjallad er um malefnid ad
vidhalda byggingum.

Markhopurinn er peir sem bera abyrgd a vidhaldi bygginga i vidasta samhengi. Hér er fjallad um
vidhaldid ut fra eigandum bygginganna (grunnkerfi byggingarinnar) annars vegar og notendum
peirra (t.d. leigjendunum) hins vegar.

Gildandi evrépustadall segir ad rekstur bygginga falli undir vidhaldshugtakié. Pad hefur i for med
sér ad hugtakid rekstur bygginga nai adallega til upplysingamiélunar og medhdndlunar & sorpi
o.p.h. Hvar mdrkin eru dregin ad nutimavaedingu bygginga og fjarfestingu, er einnig fjallad um i
pessum stadli.

Pad eru til mérg god rad um pad hvernig & ad vidhalda byggingum. | pessari greinargerd eru
nokkur deemi um slikt og eru pau oftast byggd a traustri pekkingu a byggingum. En muna parf
ad sérhver bygging og sérhver notkun er sérstok. bess vegna er enginn algildur stadall til yfir
vidhald bygginga. Pvert @ moéti parf sa sem er abyrgur fyrir vidhaldinu stddugt ad vera ad laga sig
ad breyttum adstaedum, til lengri og skemmri tima. Bodordid er: "breytingar er pad eina sem ekki
breytist".

Vid pessa samantekt hefur verid studst vid greinargerd fra Svenska Kommunférbundet og fleirum
adilum
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Yfirlit

Fjalla ma um vidhald annars vegar ut fra taeknilegum og efnahagslegum pattum og hins vegar ut
fra markmidum fasteignarfélaga med mismunandi énnur markmid. Einnig verdur ad taka tillit til
baedi hagsmuna fasteignaeigandans og hagsmuna notandans, eins og nefnt var i innganginum
hér a undan. Stédugar breytingar a notkun og utfeerslu bygginga gerir pad ad verkum ad vidhald
peirra parf ad einkennast af sveigjanleika.

Stjérnun vidhalds getur verid & ymsa vegu. Upphaf kafla nr. 2 Ad stjorna vidhaldi, hefst a
lysingu & premur gerdéum af pattum sem hafa ahrif & vidhaldid p.e.:

1. Byggingartengdir peettir
2. Eigendatengdir peettir
3. Notendatengdir peettir

AEtti madur ad vedja a fyrirbyggjandi- eda vidgerdarvidhaldi ?

Pessi spurning tengist hefébundnum adferdum vid akvardanir um vidhald, en vidhald er
naudsynlegt og ekki haegt ad komast hja, ekki sist ut fra rekstraréryggi byggingarinnar, hvor leidin
sem sidan er valin.

Astandsskodun bygginga og leidbeiningar um rekstur peirra og vidhald eru einnig mikilvaeg atridi
til ad hafa stjorn a viéhaldinu.

Utgjold vegna vidhalds bygginga og byggjarhluta hafa verid skilgreind & mismunandi hatt og eru
til ymsar upplysingar um edlileg utgjold vegna vidhalds bygginga eda byggingarhluta.

i kafla nr. 3 Mismunandi vidhaldsmarkmid®, er lyst svokalladri ,badkarsbeygju”, og einnig
svokalladri ,kamelbeygju®. Pessar ,beygjur® (linur) hafa ad markmidi ad syna hagkveemustu
nidurstéduna, annars vegar hagkvaemasta vidhaldid og hins vegar vidhald sem kallar a minnst
utgjold.

Bygging er sett saman ur fjdlda olikra patta med mismunandi endingartima og par ad auki er
samsetning peirra oft sérstok fyrir hvert hds. Vidhaldsaeetlanir paer sem eru gerdar fyrir
byggingar, eru oft of nakvaemar og beinlinis rangar, par sem peaer byggja & atrioum sem skortir
naega pekkingu &, svo sem a endingu og rekstrarkostnadi hinna ymsu patta bygginganna.

Fjarhagsleg ahrif af vidhaldi er oft erfitt ad greina til skamms tima. Pad kemur oft ekki i ljos strax
b6 ad vidhaldi sé frestad um eitt ar eda tvd og pvi leika menn sér oft med pennan patt pegar
fjarmagn er akvedid til vidhalds.

Kostnadarutreikningar syna oft ad rétt sé ad "byggja dyrt og reka odyrt". Pessu parf ad taka med
miklum fyrirvara, hi® gagnstaeda gildir oftast.

Hvernig a ad finna fjarmagn til endurnyjunar bygginga, til lengri tima litid ?

i lokakaflanum hér a eftir eru kynnt hugtakid Vidhald eins og pad er skilgreint i Evropustadlinum
yfir vidhald (prEN 13306), en par kemur fram ad i stérum drattum pydir pessi vidhaldsstadall ad
rekstrarpaettir og eftirlit falla undir vidhald & medan 6ljost getur verid hvar eigi ad flokka adgerdir
sem eiga ad auka geedi byggingarinnar.



1. Kafli

Grunnur ao vidhaldsstefnu

Pessi kafli fjallar um mismunandi sjénarmi® a vidhaldsadferdum, annars vegar ut fra
byggingarteeknilegum og fjarhagslegum pattum og hins vegar ut fra sjonarmidum fasteignafélaga
med mismunandi markmid. Vidhaldid verdur ad skoda baedi 0t fra sjonarhdli eiganda
fasteignarinnar og einnig Ut fra sjénarhdli notanda hennar. | inngangskaflanum er talad um
grunnkerfi og notendakerfi i pessu samhengi.

Stédugar breytingar a notkun bygginga kallar a ad vidhaldid verdi ad einkennast af sveigjanleika.

Eftirfarandi fyrirsagnir lysa pessu nanar:
m Hugtakid " vidhald "
m Fasteignaféléog med mismunandi markmid
m Vidhald hussins
m Syn & vidhald
m Nidurbrot & vidhaldi
m Umhverfispaettir sem snerta vidhald
m Rekstraraaetlun sem grundvollur vidhalds
m Préun vidhaldsstefnu

Hugtakio "viohald"

Vidhald er yfirleitt skilgreint sem adgerdir til ad vidhalda verdmeaeti hussins , teeknilegri getu og
astandi. bessi fyrsta skilgreining getur naegt i bili, en pad eru hins vegar til margar fleiri
skilgreiningar med nokkud mismunandi aherslum, sem verdur farid betur yfir hér a eftir.

i Evropska stadlinum (prEN 13306) hefur hugtakié vidhald verid tvikkad og felur par i sér peetti
sem oft hafa verid flokkadir undir rekstur bygginga, svo sem eftirlit, prif, peruskipti o.fl. Petta
pydir ad hugtakid rekstur neer nu adallega na til samskiptapatta, medhdndlunar a sorpi 0.p.h.

Vidhald bygginga er hsegt ad medhdndla & ymsa vegu.  Ad stéorum hluta er pad vegna
mismunandi markmidéa med vidhaldinu, en einnig vegna mismunandi skilgreininga a pvi hvad
flokka eigi undir vidhald. Samanburdur a vidhaldskostnadi verdur erfidur af pessum astaedum og
fijarfestingarmarkmidin verda oft handaho6fskennd, sérstaklega i tengslum vid endurnyjun og
endurbaetur.

Fjarmagn til vidhalds er yfirleitt fengid® i gegnum pann rekstur sem fram fer i hisneaedinu, t.d.
gegnum leigutekjur. Ymsar adrar leidir eru einnig farnar vié fjarmégnun, svo sem lansfiarmégnun.
Hvernig vidhaldskostnadi er skipt & milli eiganda husnaedisins og notanda er einnig mismunandi,
en er oftast akvedid i leigusamningi ef um atleigu er ad reeda.

Opinber byggingar eru af ymsum gerdum, almennar byggingar svo sem skrifstofubyggingar,
sérhaefdar byggingar svo sem sjukrahus o.fl.. | opinberri eigu er einnig mikid af ségulegum
byggingum, t.d. kirkjur. Vidhald pessara priggja mismunandi teguna af byggingum er mjog
mismunandi. Flokka ma pessi hus i eftirfarandi prja vidhaldsflokka:

m Almennar byggingar: Hvernig a ad hondla vidhald og einnig almenna notkun &
samdrattartimum ?

m Sérhafdar byggingar: Hvada ahrif hafa drar breytingar i starfseminni a vidhaldid, svo
sem Orar taeknibreytingar, breytingar a 6ryggiskréfum og takmarkadir notkunarmoéguleikar
hassins ?

m Sogulega verdmeetar byggingar: Hvernig a ad medhondla husid teeknilega og
fagurfreedilega og hvada breytingar eru a notkunarmoguleikum og hver er aukakostnadinn



sem af pessu leidir ?

Reglulega fer fram mat & notkunarmdguleikum flestra hisa sem notud eru i almannapagu eda i
vidskiptalegum tilgangi og i framhaldi af pvi oft urbeetur & husnaedinu. Pad sama gildir um
skrifstofur og verslanir og einnig um husnaedi fyrir starfsemi sem breytist 6rt, svo sem husnaedi
fyrir heilbrigdispjonustu. Petta pydir venjulega endurfjarfestingu vegna breytinga a slikum
byggingum og samtimis fer pa fram vidhald husneaedisins.

Pvi midur liggja ekki fyrir upplysingar um kostnadarskiptingu vegna pessa, t.d. hja sjukrahisum,
en ganga ma ut fra ad vidhaldskostnadur teeknilegra patta sé umtalsvert haerri hja sjukrahdsum
en hja ibudarbyggingum, svo sem vegna vatns-, skolps-, raf-, fjarskiptakerfa o.fl.

Eftirfarandi deemi um vidhaldskostnad hja sjo sjukrahtsum i Svipjod & arunum 1995-1997 synir
pennan mun greinilega. Rekstrarkostnadur bygginganna var ad medaltali um 137 skr/m2 (ca.
2466 ikr/m2) a ari, @ medan vidgerdarvidhald (NarUnderHall) var 105 skr/m2 (ca. 1890 ikr/m2) a
ari og lagtima aaetlad vidhal var 83 skr/m2 (ca. 1494 ikr/m2) a ari.

Hja ibudarhusum snyst petta vid og meira en pad. A medan skiptingin er 60% viéhaldskostnadur
og 40% rekstrarkostnadur hja sjukrahisum, er hlutfalli® 20-30% viéhaldskostnadur og 70-80%
rekstrarkostnadur hja ibudarhdasum.

Pad eru tvd atridi sem stjérna vidhaldskostnadi bygginga, annad er tidni vidhalds og hitt er
kostnadur vidhaldsins hverju sinni.

Vidhaldskostnadur innan ibuda, er meira 40% af heildarkostnadinum, reiknad sem medaltal a
liftima hussins. Petta er adallega yfirbordsvidhald malningar, lofta og veggja, veggfodurs og
golfefna og endurnyjun heimilisteekja, en pessa peetti parf ad endurnyja med stuttu millibili en
kosta ekki mikid hverju sinni. Par a eftir fylgir yfirbord hussins ad utan, veggir, pak, gluggar og
hurdir o.s.frv. en pa parf sjaldnar ad endurnyja, en kosta meira. Viéhald umhverfiskerfa (upphitun
og loftraesting) koma sjaldan fyrir en kosta mikid. Almennum rymum svo sem pvottahusum,
geymslum og pakrymum (i notkun) fylgir svipad vidhald og ibudum ad innan.
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lagnakerfa munu fara vaxandi og ad pad parf

ad skipta peim ut einu sinni eda oftar a liftima byggingarinnar, pa verdur nidurstadan su ad
vidhaldskostnadur muni fara vaxandi.  Fyrir byggingar morgundagsins getur skiptingin ordid
pannig ad grunn og burdarvirki verdi annar patturinn og umhverfis og lagnakerfi hinn patturinn,
par sem horft verdi til pess i vaxandi maeli ad audvelt verdi ad skipta peim ut (plug-in-kerfi).
Nuverandi byggingar eru ekki sérstaklega hugsadar ut fra pvi ad audvelt sé ad breyta peim.



Fasteignafélog med mismunandi uppbyggingu

Fasteignafélog eda rekstrarfélog fasteinga ma reka med mismunandi markmidum. Pad a vio
baedi i einkageiranum og hja hinu opinbera. | grofum drattum ma stilla pessum markmidum upp a
eftirfarandi hatt:

Agédamarkmid Kostnadarmarkmi®
Rekstur fasteinga i T.d. félag @ markadi T.d. félag i eigu
forgangi sveitarfélags
Rekstur byggingar sem T.d. idnadarfyrirteeki T.d. sveitarfélag, riki,
studningspattur kirkja

i starfsemi fasteignafélaga eru a4gédamarkmid yfirleitt radandi. Slik félég tja markmié sin oft i
kréfum um avoxtun af eignin fé, eda pess fjarmagns sem sett er i félagid, pad getur t.d. verid
markmid ad ardsemi eigin fjar sé ad minnsta kosti 10 prosent.

Markmid sveitarfélaga getur hins vegar verid ad endurheimta pann kostnad sem settur er i
bygginguna.  Merking hugtaksins kostnadarmarkmid er 6ljost og mjog breytileg, en i
meginatridum taknar pad summuna af afskriftum, rekstrarkostnadi, vidhaldskostnadi og
fjarmagnskostnadi, vegna vidkomandi byggingar.

Pegar fasteign fyrirteekis er rekin sem studningur vid adra starfsemi, faer hun annad hlutverk.
Adalmarkmid fyrirtaekisins um hagnad eda kostnad verdur pa radandi og til ad na peim
markmidum parf fasteignakostnadurinn ad vera sem minnstur i hlutfalli vid paer krofur sem gerdar
eru til gaeda og pjonustu.

Vidhald verdur ad byggjast a kjarnastarfsemi fasteignafélagsins, p.e hvort um ad raeda
pjénustufyrirteeki i almannaeigu eda i einkageiranum, p.e. fyrirteeki sem rekur byggingu sem
studningspatt eda hvort um er ad reeda sjalfsteett fasteignafélag, par sem rekstur byggingarinnar
er i forgangi, eins og lyst er i toflunni hér & undan.

Hér & eftir mun nokkrum geréum af vidhaldsmarkmidum lyst.

Hefdbundin syn a vidhald fasteigna er pad ad fasteigninni og teeknilegri getu hennar skuli
vidhaldid ad eilifu og er su syn radandi fram yfir skammtima vidhorf og vilja notenda.

Hér er varpad ljosi a fjogur mismunandi vidhorf til vidhalds bygginga:

m Sjonarmid starfseminnar (eigandans).

m Sjonarmid notandandans.

m Sjonarmid liftimaardsemi byggingarinnar

m Sjonarmid liftimakostnadar byggingarinnar.

Pessar mismunandi sjonarmid geta og eettu ad vinna saman a mismunandi vegu eins og pvi er
lyst i neesta hluta.

Sjonarmid starfseminnar (Facility Management) byggir & mikilli sampaettingu og samspili & milli
fasteignafélagsins og starfseminnar i husinu. Vid getum kallad petta "idnadarvidhorfid". Almennt
ma segja ad megin starfsemi i husinu hafi styttri lifslengd en byggingin sjalf. betta getur haft i for
med ser erfidleika vid ad verdleggja langtimavidhald inn i leigu fasteignarinnar.

Fyrirbyggjandi vidhald er til ad koma i veg fyrir framleidslutruflanir og er oftast unnid samkvaemt
fyrifram akvednu fyrirkomulagi sem stjérnast oftast af poérfum peirrar starfsemi sem er i



byggingunni. Dzemi um framkvaemd pessa er t.d. ad loka yfir helgi, kannske i 50 klst., @ medan
vidhaldid fer fram.

Sjonarmid notandans byggir a starfsemi notandans og beinist ad pvi ad uppfylla parfir hans
sem notanda. Forgangsrédun hans beinist ad pvi ad pad synilega fai vidhald og pad sem hefur
bein ahrif & starfsemi hans. Eigandi byggingarinnar mun sinna pvi betur sem notandinn leggur
aherslu a og er tilbuinn ad til ad greida fyrir, t.d. i heerri leigu. beir sem reka verslanir eru t.d. i
mikilli porf fyrir stédugt nytt og breytt utlit verslunarpldssa sinna. Tidar heimsoknir eiganda
bygginga i slikri notkun (t.d. vikulegar) er god regla. Rekstur sjukrahusa svipar ad morgu leyti til
verslunarreksturs ad pessu leyti.

Sjéonarmid liftimaarésemi byggingarinnar gengur ut fra hefébundnum kostnadi sem nai til
reksturs, vidhaldis og verdmaetis viskomandi byggingar. | stuttu mali ma segja ad tilgangurinn sé
sa ad sja fyrir hvada vidhald borgi sig fjarhagslega til lengri tima litid. Reynt er t.d. med pessu ad
meta hvort tiltekid vidhald sé hagkveemt pegar nyr leigusamningur er gerdur eda hvort rétt sé ad
fara Ut i meiri hattar breytingar. Utreikningsadferdin byggir & reynslu, baedi teeknilegri og
fijarhagslegri, en vid pa utreikninga verdur ad hafa i huga ad skortur a reynslu gerir ménnum erfitt
fyrir ad gera nakveemar spar og verdur ad taka tillit til pess. Skortur a reynslu getur verid vegna
onograr upplysingadflunar, en einnig vegna nyrra efna sem ekki er komin reynsla a, o.s.frv.

Sjonarmid liftimakostnadar byggingarinnar er adallega notad gagnvart langlifum, sérhaeféum
byggingum og er deemi um pad vegir og bryr. Petta er taeknileg nalgun sem notud er nu, vid
akvordun um vidhald slikra mannvirkja. Pekking a svidi vidhalds venjulega bygginga liggur langt
ad baki pekkingar & svidi bria og vega. Petta er vegna pess ad safnad hefur verid skipulega i
langan tima pekkingu a slikum hlutum t.d. um areidanleika, endingartima og likum a alvarlegum
fravikum og slysum.

Venjulega ad heildarkostnadur af fasteignum milli 7-15 prosent af heildarrekstrarkostnadi
starfseminnar i hudsinu. Pbetta pydir ad vidhaldskostnadur liggur a bilinu 20-30 prosent af
heildarkostnadi fasteignarinnar, eda ad hamarki 5 présent af heildarkostnadi starfseminnar. bvi
er audvelt ad skilja ad pad sé ekki erfitt ad semja um frestun & vidhaldi! Pad gerist yfirleitt ekkert
til skamms tima litid, en til lengri tima getur hins vegar slik frestun kostad mikid.

Hja hinu opinbera er pad t.d. sérstaklega mikilveegt ad gera vidhaldsaaetlanir, med petta i huga
og standa sidan vid peer. Sést hafa sorgleg deemi um tapada fjarmuni vegna skorts a
vidhaldsaaetlunum. Eitt arid var t.d. fjarfest i vidhaldi og endurbétum a sjukrahusi, sem sidan var
lagt nidur ari sidar. Slik akvardanataka leidir 6hjakvaemilega til mikils taps fyrir skattgreidendur.

Vidhald a husinu

Af hverju verdur ad vidhalda byggingum ?

Pad er bara eitt svar vid peirri spurningu. Byggingu skal vidhalda & medan pad er hagkveemt ut
fra pvi hvernig hun hentar nuverandi og veentanlegri notkun. Til vidbotar vid pessa
grundvallarkroéfu parf ad hafa i huga ad vidhald a ad vera skilvirkt, t.d. parf ad liggja fyrir hvada
efni & ad nota o.s.frv. Ad lokum eru pad pé parfir notandans sem akveda gaedin og par med
kostnadinn, hvort sem gengid er Ut fra notendum a samkeppnismarkadi eda eigin notkun. Og
ekki ma gleyma skammtimasjonarmidum notandans og langtimasjonarmidunum eiganda
byggingarinnar.

Hinu opinbera er stjornad podlitiskt, sem hefur ad sjalfségdu ahrif a vidhaldsstefnuna, t.d. geta
tidar breytingar a starfsemi i byggingunni, 6gilt allar langtima vidhaldsazetlanir.

Bygging verdur ad uppfylla akvednar grundvallar kréfur, svo sem um styrk, vorn fyrir vedri og
vindum, kréfur til bunadar (lagna ofl.), en petta ma kalla grunnkerfi byggingarinnar. Pessar
grunnkrofur verdur ad uppfylla, annars getur byggingin fljott ordid einskis virdi eda onothaef.



Eigandinn ber abyrgd a ad pessum grunnpattum sé vidhaldid og er asteedan su ad pad er hann
sem ber abyrgd a byggingunni i heild sinni. Audvitad geta p6 eigandi og notandi samid um
annad fyrirkomulag a pessum pattum. Utanhussvidhald aetti ad vera hluti af grunnvidhaldinu.

Adrir paettir byggingarinnar eru oftast tengdir peirri starfsemi sem er i husinu, svo sem yfirbord
veggja, lofta og golfa, innréttingar o.s.frv. Notandinn aetti ad geta haft ahrif a vidhald pessara
patta og greida sérstaklega fyrir pad. Pann hluta méa kalla Vidhaldskefi notandans. Med pessu
fyrirkomulagi verdur vidhaldsstefnan njog had starfsemi notandans. Petta krefst vel unninns lista
yfir pad hvad skuli tilheyra pessu vidhaldskerfi.

Ad hlutverk hussins virki, svo sem vegna heilsudryggis, er oft algjorlega had pvi ad
stjornskipulagid virki. Toélvubunadur, hefur almennt mjog stuttan liftima par sem ny tolvukerfi
krefjast yfirleitt aukinna afkasta télvubunadarins. Petta kallar & skiptistefnu i stad vidhalds &
tolvubunadi og a vid pa peetti byggingarinnar sem stjornad er med hugbunadi og tolvubunadi.
Til ad fordast haettu a villum i kerfum og ekki sist heettuna & ad kerfin verda fljott drelt, eetti ad
meta hvort ekki sé betra ad leigja slik kerfi i stad pess ad kaupa pau.

Skiptingu kostnadar vegna vidhalds a utleigdu rymi og sameiginlegu rymi, ma lysa med pvi ad
bera saman verslunarmidstdd og sjukrahus. Samskipti leigusala og leigjanda i verslunarmidstdd
byggir @ gédum samskiptum og trausti peirra & milli, par sem Uthugsadur samningur liggur fyrir
um skiptingu vidhaldsins og ad eigandinn standi sig vel i pvi ad halda vid grunnkerfum
byggingarinnar. bar sem slik bygging er undir stédugum prystingi um breytingar, verdur
leigusamningurinn ad taka a peim peetti.

Hvad pydir pad ? Arangursrikar verslunarmidstédvar eru byggdar & svokalladri leigjandaadlégun
sem eru endurnyjadar a 10-15 ara fresti. Afskriftartiminn er pvi mjog stuttur og petta verdur ad
flarmagna med leigugreidslum. Pad eru venjulega mjog akvednar reglur i leigusamningum um
hvada starfsemi er heimilt ad hafa i husnaedinu og hvernig skuli skipta kostnadi vid sameiginleg
sveedi og annad.

Hverju breytir pad ef vid hugsum okkur sjukrahus i stadinn fyrir verslunarmiéstéd ? Notandinn er
hér afram i brennidepli. Eigandinn verdur ad hafa pa stefnu ad kostnadur vegna umoénnunar
sjuklinganna sé leidandi fyrir rekstur og vidhald byggingarinnar og einnig 6nnur pjonusta vid pa.
Hvernig er pa porfum og éskum sjuklinganna best maett ? Haegt er ad hugsa sér ymislegt sem
ekki er endilega tengt grunnpjénustunni p.e. laeknishjalpinni.

Nokkur deemi:
m Veitingastadur
m Dagheimili
m Ytri/innri flutningapjonusta.
m Nettenging.

Skipulag byggingarinnar gengur fyrst og fremst ut fra adalstarfseminni en sjuklingarnir og
starfsfolkid mun einnig spyrja um stodpjonustuna.

Vidhaldid eetti ad einkennast af:
m Hvada starfsemi er i husinu og hver huan verdur i framtidinni (kréfur notandans).
m Byggingartaekninni.
m Kréfum um rekstrardryggi.
m Mdguleika til vidhalds hinna ymsu teeknilegu kerfa.
m Faerni pess sem sér um bygginguna.
m Innihaldi leigusamnings.
m Umhverfismalum og gaedakrofum.
m Efnahagslegri greiningu a moguleikum til skamms og langs tima.



Sumum hlutum hussins er ekki haegt ad vidhalda, adeins ad skipta ut. Byggingarhluti sem eru
ordnir nokkurra ara er oft ekki heegt ad fa og felst pa vidhaldid i nutimavaedingu peirra. Tid
utskipti verda til pess ad vidhald verdur litid og er pa frekar um ad raeda fjarfestingu.

Heimspekileg syn a vidhald

Greining og skraning adferda (ferla) er ni omissandi hluti i peirri vidleitni fyrirtaekja ad verda
skilvirkari og i pvi ad baeta pjonustu sina eda afurdir. Pa er litid a fyrirtaekid sem eitt heildarkerfi,
par sem verkefnid er ad meta hversu duglegt fyrirtaekid er ad nyta sér og préa moguleika pess, til
ad meeta poérfum vidskiptavinanna. Pannig 6dlast fyrirtaeki® anaegju vidskiptavinanna sem aftur
studlar ad ardsemi pess.

Ferlin ganga oft pvert a formleg landameeri adferdanna, en landameeri pessi eru oft hindranir &
skilvirku flaedi. Greining ferlisins, med tilheyrandi endurbétum, midar ad pvi ad utryma
pessum hindrunum. Gerdur er greinarmunur & adalferlum og studningsferlum.  Adalferlin i
pjonustufyrirteeki snta venjulega ad vidskiptavinunum, a medan studningsferlin snda frekar ad
innri samskiptum og stjérnun.

Greining ferla @ m.a. ad audvelda:
m Ad greina og afmarka mismunandi ferli/gildi.
m AJ greina tilgang ferlisins og vidskiptavini.
m Ad flokka ferlid i innihald (input), adgerdir og arangur (output).
m AJ taka afstddu til hvernig eftirlits- og studningsferlid (overhead) i vidskiptunum eigi ad
medhondla.
m AJ atta sig a notkun adfanga og arangur.

Dami um adgerdir i ferlinu, langtimaskipulagt vidhald

INPUT OUTPUT
Adféng
Parfir vidskiptavina, vidhaldsparfir Vidhaldsnidurstada

Yfirstjorn, fijarmalastjorn ofl. (overhead)

Stjorna og skipuleggja vidhald til langs tima

Skilgreina Verkefna- Akveda Framkvaema Eftirlit, eftir-
verkefnid spurningar fyrirkomulagid vidhaldid fylgni, skraning

Vidhald fasteignafélags eettu, samkvaemt Evropustadlinum, ad fela i sér eftirfarandi tegundir
vidhalds:

Metnadarstig 1 (tveir vidhaldsferlar)

* Vidgerdarvidhald

* Fyrirbyggjandi vidhald (sem neer baedi til langtima verdmaetavardveislu og til
fyrirbyggjandi rekstrarveens vidhalds)



Metnadarstig 2 (prir viohaldsferlar)

* Vidgerdarvidhaldi

* Fyrirbyggjandi (rekstrarveent) vidhald (sem ma utfeera annad hvort sem tilfallandi eda
fyrirfram akvedid vidhald)

 Langtimaskipulagt vidhald (sem er afbrigdi af fyrirbyggjandi og tilfallandi vidhaldi) med
st6dugri endurskodun a vidhaldazetlunum, sem aftur eru byggdar a rekstrarazetiunum/
vidskiptadeetlunum hinna ymsu patta starfseminnar. Sja mynd hér ad nedan:

Yfirlit yfir porf byggingarbransans a viéhaldsstadli

-~ Astandsbyggt
.~ Fyrirbyggjandi (rekstrarlega)
- Fyrirbyggjandi = Fyrirframakvedid
Vishald “-._ " Langtimaskipulagt (Astandsbyggt)

" Vidgerdir

Vidhaldsstadallinn mun studla ad frekari préun samreemdrar uppbyggingar og samreemdrar
hugtakanotkunar.

Ferlum ma skipta nidur i adgerdir

Eftirfarandi deemi synir hvernig brjéta ma ferli nidur i adgerdir. Kalla ma petta brada- eda
viogerdarvidhald, en einkennid fyrir pessa adferd er ad bilunin kemur upp an fyrirvara og getur
verid adkallandi ad laga hana. Bilunin getur truflad starfsemina i hdsinu, eda beinlinis stoppad
starfsemina.

Ef vid litum & neydarvidhaldid at fra sjonarhdli notanda husnaedisins, pa finnum vid fljott
eftirfarandi atridi sem hann mun leggja mikla aherslu a:

m Audvelt ad lata vita um bilanir.

m Gripa strax til lagfeeringa.

m Bilunin ma ekki koma upp aftur eftir vidgero.

m Tilkynna notanda hvenaer haegt er ad laga bilunina.

m Lagfaeringin skal fara fram pannig ad han trufli sem minnst.
m Tilkynna notanda pegar buid er ad laga bilunina.

m Kostnadur vid vidgerd sé eins litill og mogulegt er.

Nidurbrot i adgeroir
baer adgerdir sem gripa parf til i tengslum vid neydartilvik geta verid mismunandi. Hér er valid ad
lysa akvednum fjdlda adgerda pegar bilun kemur upp, sja hér a eftir. Athugid ad timar6d adgerda
er ekki alltaf su sama:

Bilanatilkynning — Skodun og greining a astaeedum — Verkbeidni — Pontun efnis,
vinnu eda pjonustu — Vidgerd — Eftirfygni — Samantekt a kostnadi
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Bilun kemur upp - daemi

Bilunin er i pessu deemi su ad loftraestikerfid blees koldu lofti i skélarymi svo nemendum og
kennara er kalt. Kennslan getur ekki farid fram eins og hun a ad gera. Hér er um ad raeda truflun
a starfseminni sem parf ad rada bot a eins fljott og haegt er.

Adgero - Bilanatilkynning
Bilanantilkynning getur fari® fram a tvo vegu:

m Kennarinn i skélastofunni reynir ad na sambandi vid umsjénarmann byggingarinnar.
m Kennarinn hringir i tilteki® simanumer til ad tilkynna bilun.

Oft koma upp vandamal i tengslum vid bilanatilkynningar sem hafa ahrif a notandann.
Notandinn, sem i pessu tilfelli er kennarinn i skolastofunni, upplifir sjaldan bilun af pessu tagi og
veit pvi ekki (alltaf) hvernig & ad tilkynna bilunina. Hver a aé tilkynna, i hvern a ad hringja o.s.frv.
? bad getur verid erfitt ad na i umsjonarmanninn og jafnvel pé ad naist i hann pa hendir pad ad
tilkkynningin gleymist. Ef hringt er a skrifstofuna hja umsjénaradilanum pa er aldrei ad vita hver er
abyrgur fyrir pvi ad taka vid bilanatilkynningum og nidurstadan getur ordid su ad midi med
tilkynningunni hafni @ medal annarra litilla mida.

Mikilveegast fra sjonarhdli notandans:

* bad a ad vera fljotlegt og audvelt ad tilkynna bilun.

* pad a ad vera fost regla a pvi hvernig bilanatilkynningar ganga fyrir sig.
* Notandinn fai upplysingar um gang bilanatilkynningarinnar.

« Samskipti vid notandann skulu vera videigandi og traustvekjandi.

Adgerd - Skodun og greining a orsokum/Verkbeidni

Vid gerum rad fyrir ad simtali® berist peim sem er abyrgur fyrir vidgerdunum. | pessu daemi er
bad teeknimadur i stjornunarstddu. Adur en hann/hidn Gtbyr vinnubeidnina verdur hann/hdn ad
mynda sér skodun um pad hver bilunin sé. Hvort um sé ad raeda einfalda bilun sem eigid
starfsfolk getur lagad, eda hvort bilunin floknari ?  Hvort bilunin sé i rafmagnshlutanum eda i
stjorn- eda eftirlitsbunadinum, eda hvort bilunin sé einhver énnur ?

Ovissan pydir ad teeknimadurinn parf ad fara & stadinn og mynda sér skodun um pad hvers konar
bilun sé um ad reeda. Hann/hun getur purft ad leita i rekstrar- og vidhaldleidbeiningum til ad finna
orsokina. Nidurstadan getur verid ad pad sé liklegt ad pad sé bilun i stjérnbunadi t.d. i hitastilli.
bPegar heim er komid utbyr hann pdntun hja loftreestingarfyrirteekinu & stadnum.
Loftraestingarfyrirtaekid sendir sinn teeknimann a stadinn til ad finna nakveemar ut hver bilunin sé.
Hann/huan gerir strax vid bilunina eda finnur Ut hvada varahluti vantar, en pad krefst oft rekstrar-
og vidhaldsleidbeininga. Mikilvaegt er ad paer séu til stadar a visum stad.

Pad mikilvaegasta fra sjonarhdli notandans:

* Ad timinn sé stuttur fra tilkynningu og par til eitthvad gerist .

* Ad hann sé upplystur um hvad er ad gerast og hvenaer vidgerd geti verid lokid.

+ Omarkviss hlaup margra & stadnum er litid neikvaedum augum.

* Rekstrar- og vidhaldsleidbeiningar, séu rétt gerdar og geymdar a réttum stad, sem
sparar tima og peninga .

Adgerd — Pontun a efni

pad fer eftir steerd og stefnumaorkun loftreestingarfyrirteekisins hvort liklegt sé ad varahlutir séu a
lager eda ad pad purfi ad panta pa. | pessu deemi vard ad panta hitastillirinn fra framleidanda.

Mikilvaegast vid pad, fra sjonarhdli notandans er:
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* Ad notandinn sé upplystur um hvad er ad gerast.
* Ad ef pad tekur langan tima ad fa efnid (hlutinn), pa sé vandamal notandans lagmarkad
a einhvern hatt.

Adgerd — Framkveaemd vidgerdar
Pegar varahluturinn kemur fer vidgerdarmadurinn med hann a stadinn og gerir vid bilunina.

Mikilvaegast er pa fra sjonarholi notandans ad:
» Ef vidgerin truflar starfsemi notandans, pa sé haft samrad vid hann um passandi tima
fyrir vidgerdina.
« Vidgerodinni fylgi ekki rusl eda ohreinindi eda annad sem er neikvaett fyrir starfsemi
notandans.

Adgero — Eftirfylgni

Vidgerdaradilinn tilkynnir pegar vidgerd er lokid og samtimis er vidgerdin skrad og i hverju hun
folst. Pbetta tryggir grundvdllinn fyrir maelingum a kerfisbundnum bilunum og haefni til ad vinna ad
fyrirbyggjandi vidhaldi fremur en ad bradavidgerdum.

Mikilveegast vid pad, fra sjonarhdli notandans:
« Fyrirbyggjandi vidhald degur Ur rekstrartruflunum i starfsemi notandans.
* Ad notandinn sé upplystur pegar buid er ad gera vid.

Adgerd — Kostnadaruppgjor

Neydarutkdll til vidhalds eru ofyrirséd og fela oft i sér hrdd vidbrogd. bess vegna er vidhald af pvi
tagi oft dyrt i hlutfalli vid umfang vidgerdarinnar. | daeminu hér & undan, par sem skipta var um
hitastillir, par sem margir adilar komu ad, getur kostnadur ordid tifaldur a vid pad sem hitastillirinn
sjalfur kostar.

Vid bradabilanir verdur oft um ad reeda tviverknad og oporf ferdaldog mismunandi félks fram og til
baka. Pad hendir einnig audveldlega ad greiningin verdur rong, rekstrar- og
vidhaldsleidbeiningar eru ekki til stadar, og ef paer finnast pa eru paer oft ofullkomnar.
Mesta kostnadinn er samt erfitt ad meela, en pad er kostnadurinn sem verdur vegna truflunar a
starfsemi notandans. Pad er pvi hugsanlegt ad spara megi stérar upphaedir ef fyrirbyggjandi
vidhald getur dregid ur truflunum i starfsemi hans.

Mikilvaegast er fra sjénarhdli notandans:

» Kostnadur vegna bradavidgerda sé innifalin i leigusamningi og sé pvi ekki auka
kostnadur fyrir notandann.

* Hlutur vidhaldskostnadarins i leigunni er mikilvaegur til lengri tima litid. Vanresekt vidhald
og of mikid hlutfall af bradavidgerdum haekkar ad lokum leigugreidslurnar.

Umhverfissjonarmid vid vidhald

GOmlum husum parf ad vidhalda eins og 6rdum og oft er pekking & peim og skjdl slikra bygginga
(t.d. teikningar og efnislysingar) aboétavant. Oft hefur pessum byggingum verid breytt a liftima
peirra og getur verid mjog erfitt ad uppfylla gildandi 16g og reglugerdir i slikum tilvikum. Pad er
einnig 6ruggt ad krofurnar munu vaxa enn. Einnig munu auknar krofur til byggingarefna leida til
aukinna utgjalda.

Pegar hus er endurnyjad eda endurbyggt er mérgum tegundum byggingarefna skipt ut. Eitthvad
af pvi ma endurnota, en miklu parf ad farga, t.d. vegna pess ad pad inniheldur efni sem ekki ma,
eda ekki er haegt ad endurnota. Einhvers konar adgreiningu parf ad gera a nytanlegum efnum
og ekki nytanlegum, en geeta verdur hofs svo ad kostnadurinn verdi ekki of mikill vid forgunina.
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Rekstrarazetlanir fasteigna sem grundvollur vidhaldsstefnu

Aaetlanir yfir rekstur bygginga innihalda teeknilegar og fjarhagslegar upplysingar, greiningar, spar
og télur og einnig hugleegt mat. Pbetta er grunnur ad akvéréunum vardandi byggingar i vidasta
skilningi pess ords, svo sem:

m Hvada hus eigi ad eiga afram og halda vié, ut fra langtima sjonarmidum, hver peirra eigi
ad selja, hver ad rifa, leggja i salt o.s.frv.

m Hvada hus skuli endurbyggja eda byggja vid.

m Hvenaer vidhald er timabeert.

Grundvallarspurning i pessu samhengi er audvitad teeknilegt astand hussins og
nytingarmoéguleikar pess. Azetlad vidhald &4 ad vera érjifanlegur hluti af asetlanagerd yfir rekstur
bygginga og par med hluti af fjarhagsaaetlun yfir rekstur peirrannar. Hlutverk rekstrar- og
vidhaldsaaetlunar er synt a eftirfarandi mynd.

Skyrsluhluti Gagnasafn
Rekstraraaetlun
Fjarahagur
Lan
Greining/spa Vidhald
samantekt 2 Rekstur
Nidurstédum
] Leiga
] Gogn
fasteignar

Hér sést ad hugmyndin er ad hafa alla pa paetti i upplysingakerfinu sem nota parf pegar tekin er
akvoroun um tiltekna adgerd. Eft.d. & ad skipta ut glugga pa er krafist:

m Gagna um gluggann, svo sem gerd, steerd o.s.frv.
m Rekstrargagna, svo sem mati a ahrifum a orkutap.
m Gagna um kostnad og fjarmognun, til deemis hvort taka skuli Ian fyrir framkvaemdinni.

Upplysingakerfid skapar grundvoll ad pvi ad préa vidhaldsstefnu. Markmidid er ad stjornkerfid
virki an pess ad taka purfi i hverju tilviki, grundvallarafst6du afstddu til vandamala sem upp koma,
akveda adgerdir og hafa eftirlit med peim. Af edlilegum asteedum er markmidid samt ekki ad
fyrirkomulag petta innihaldi lausnir a 6llum mégulegum vandamalum. Stefnan er ad utbua vel
hugsada og vel formada vidhaldsstefnu sem virkar vel, en er ekki of dyr i framkveemd og er
jafnframt sveigjanleg.
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Stefnumétun og aeetlanagerd pydir ekki ad allt sé fyrirsjdanlegt til framtidar, heldur ad:

m Azetlanagerdin sjalf érvi sképunargafu og greiningu.
m Breytingar séu audveldari ef vitad er hvad var fyrir breytingu.
m Dregid sé ur haettu & rongum skyndiakvordunum, pegar neydartilvik koma upp.

Mikilveegt er ad skilgreina upphafsstédu pess sem a ad breyta og lokamarkmidid aetti ad liggja
verulega langt i burtu. Margar af peim breytingum sem gera a krefjast orugglega pekktra
forsendna, t.d. hvad vardar pekkingu pess sem sér um breytingarnar, vidhaldskréfur, kréfur um
nyjan bunad, form & samvinnu vid notanda, o.s.frv. Langtimasjénarmid eru einnig naudsynleg til
pess ad fordast soun fjarmuna. Miklir fjarmunir eru yfirleitt bundnir i byggingum sem haegt er
fara illa med ef teknar eru rangar skammtimaakvardanir um nytingu, vidhald, o.s.frv. Pad ma
finna mérg deemi um akvardanir sem teknar hafa verid um ad loka skélum, sjukrahisum o.s.frv.,
par sem langtimavidhald haféi verid i gildi fram ad pvi. Stér hluti af vidhaldskostnadi er i slikum
tilvikum soun, sem hefdi verid haegt ad koma i veg fyrir med gédu skipulagi.

Draga ma ur pessari aheettu med pvi ad taka fram i leigusamningi ad notandinn greidi fyrir pad
vidhald sem snyr ad hans starfsemi. Ef illa er stadid ad rekstri og/eda vidhaldi byggingar i sliku
fyrirkomulagi, er heetta @ ad notendinn festist i 6hagkveemu hisnaedi.

Proun vidhaldsstefnu

Grunnur ad vidhaldstefnu er m.a. ad hafa hafilega vitneskju um nuverandi og komandi
husnaedisparfir.  Mikid vidhald bygginga sem eru ekki lengur porf fyrir eda bygginga sem eru
ohagkveemar getur varla verid skynsamlegt. Fara parf vel yfir hvad skuli gera og hvad ekki, ut fra
avinningi og kostnadi.

Reynsla liggur fyrir af peirri adferd vid stefnumaotunarvinnu ad raeda skilyrdin sem byggja &, beedi
vid huseigandann og notandann. Nidurstadan ur pvi er ad mikilveegustu paettirnir pegar kemur ad
hagkveemni bygginga séu sem hér segir:

m Notkunarmdguleikar (skipulag, steerd ryma, taeknistig).
m Oryggi og vinnuvistfreedi.

m baegindi og hreinleeti.

m Rekstraroryggi.

m Varnir bunadar.

Grundvallarspurningin er audvitad hvada husnaedi starfsemin parf, hvad er naudsynlegt, aeskilegt,
eda oparft til skemmri og lengri tima. Par sem breytingar eru almennt dyrar pa er lika mikilveegt
ad atta sig a hvad paer muni endast lengi. Hér parf ad hafa i huga pa stadreynd ad husnaedi er
stodugt ad verda fljdtar urelt. Skodunin eda matid a husneedinu aetti ad vera beaedi til skamms og
langs tima. Langtimasjonarmidid eetti ad na til 10-15 ara @ medan skammtimasjonarmidid aetti ad
gefa mynd af vidhaldi i naestu framtid og porfum a ndtimaveedingu a peim tima.

Stédugt verdur ad hafa i huga ad i lokin eru pad adallega peningarnir sem skipta mali.
Prju deemigerd tilfelli geta synt mismunandi adferdir:

m Vidhald - an meiri hattar endurgerdar og med ébreyttum teeknibunadi. (Sum
nutimaveaeding er 6hjakveemileg pegar efni og ihlutum er skipt at.)

m Aframhaldandi préun — natimavaeding, til daemis til ad maeta nyjum kréfum fra
kjarnastarfseminni eda nyrri starfsemi .

m Nidurleggning a starfsemi, nidurrif eda sala i fyrirsjaanlegri framtid.
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Baedi fyrri tilvikin krefiast einhvers konar vidhalds og jafnvel steerri breytinga. | tilvikum breytinga
er naudsynlegt ad fara vel yfir hvada undirkerfum skal haldid, og hvad skuli endurnyja.
Nidurlegging a starfsemi, 6hagkveemt og oparft husnaedi er sérstakt vandamal. Fra sjénarhorni
gagnsemi er ekki lengur nein asteeda til vidhalds. bPad sem skiptir mali er hvort pad er val um
adra notkun, i eigin rekstri eda med solu. Pad er pa pad sjonarmid sem akvedur vidhaldid.
Nidurstadan getur verid ad leggja ut i dyrar vidhaldsadgerdir ef peer leida til betra soéluverds a
eigninni.

Fyrir eignir sem parf ad halda vid i akvednu astandi af menningarlegum astaedum, eru
vidhaldskrofurnar gefnar og spurningin bara um pad hvad efnahagurinn leyfir. Porfin fyrir skyra
vidhaldsstefnu er mest fyrir eignir sem, ut fra langtima sjonarmidi, a ad halda i tiltélulega ébreyttri
notkun. Fyrir paer byggingar er vidhaldid lykilatridi, baedi til ad paer haldi verdgildi og virkni.
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2. Kafli

A0 styra vidhaldinu

Pessi kafli hefst & lysingu & peim premur pattum sem hafa ahrif & vidhaldid. Vidhald er
naudsynlegt, ekki sist fra sjonarmidi rekstrardryggis. Astandsskodun og rekstrar- og
vidhaldsleidbeiningar, eru mikilveegir peettir vidhaldsstyringar. Taka parf afstodu til pess hvort
leggja eigi aherslu a fyrirbyggjandi vidhald eda vidgerdarvidhald.
Akvérdun um stjérnun vidhalds ma taka ut fra eftirffarandi pattum:

m Hvada peettir hafa ahrif ?

m Jafnvaegid a milli fyrirbyggjandi og vidgerdarvidhalds
m Adferdir vid vidhaldsaaetlanagerd

m Rekstraroryggi og vidhaldsaaetlanagerd

m Vidhaldsaeetlanagerd og eftirlit

m Vidhaldsoéryggi og leidbeiningar

Ahrifapaettir
Pad eru margir mismunandi peettir sem hafa ahrif & vidhaldi® og um leid eru valdar margar
mismunandi adferdir til ad stjorna pvi. Groft ma flokka paer pannig:

m Byggingartaeknilegar.
m Rekstrarlegar.
m Notendalegar.

Mismunandi byggingarhlutar hafa mismunandi endingu. Tvdé mismunandi ferli ma nefna, haegt
versnandi og skyndilega bilun.

Oft ma sja astand byggingarhluta a yfirbordi peirra. Pad ma t.d. sja hvenzer timabeert er ad mala,
en pad er had mati a teekni, fagurfraedi, hagkveemni og fleiri pattum. Rafmagn og bunadur
ymiskonar virka oft lengi an mikilla adgerda, eda par til bilun verdur. Pad er pannig mikill munur
a milli hreyfanlega hluta byggingarinnar annarsvegar og yfirbords hennar hins vegar.

Mismunandi vidhaldsadferdir aettu par af leidandi ad gilda fyrir mismunandi byggingarhluta. Fra
teeknilegu sjonarmidi er valid a vidhaldsstefnu mjog had mati a hversu mikil haetta er a alvarlegum
bilunum. Me®d reglulegu eftirliti og pjonustu er dregid ur heettu a stértjoni. Fyrirbyggjandi vidhald
getur pess vegna borgad sig fyrir rafmagns- og vélbunad, a medan fyrirbyggjandi vidhald annarra
byggingarhluta, sem sma saman lata a sja, er hins vegar oft 6hagkveemt. Pess vegna er
parfastyrt vidhald oft edlilegra fyrir yfirbordsvidhald og skal pad pa vera tengt vidhaldsstadali
fyrirtaekisins sem segir til um hversu langt slit ma ganga adur en gripid til adgerda. Ef bedid er of
lengi pa eykst venjulega vidhaldskostnadurinn, par sem astandid verdur pa verra. Ef gengid er
ut fra sjonarmidi endingarinnar pa er bedid eins lengi og mogulegt er, og er pa gert rad fyrir ad
vidhaldskostnadurinn aukist haegar en hlutfallsleg lenging & tima. Pa er einnig gengid ut fra pvi
ao ekki verdi adrar skemmdir vegna frestunarinnar.

Medal byggingartengdra patta, finnum vid til deemis:
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m Form byggingarinnar.

m Byggingarefni.

m Aldur byggingarinnar.

m Steerd byggingarinnar.
m Magn lagna og teekja.
m Taeknilegt flaekjustig .

Edlileg tilgata er su ad nutima byggingar, med hau hlutfalli lagna, bunadar og innréttinga sem
hafa styttri efnislega og fjarhagslega endingu, kalli & heerri vidhaldskostnad en einfaldari
byggingar, jafngamlar.

Nutima skrifstofu- og idnadarhisnaedi er hannad med breytingar i huga, sem pydir ad vidhald er
par vikjandi pattur vid fjarfestingar. Hvar byggingin er stddd i liftima sinum hefur mikla pydingu
fyrir vidhaldid og par med vidhaldsutgjoldin.

Notendatengdu peettirnir eru til deemis:

m Markmid med eigninni.

m Valid pjonustustig i rekstrinum.

m Skipulag og framkvaemd stjérnunar.

m Launakostnadur og afkost.

m Ardsemi, lausafjarstada, fjarmdgnunarteekifeeri og skattalegt umhverfi.

pad fer eftir hvada markmid fyrirteekid setur sér fyrir vibkomandi eign, hvada vidhaldsadferdir eru
videigandi. Groéft sagt ma greina a milli samdrattar, obreyttrar og vaxandi starfsemi. Med
samdreetti mun vidhaldsstefnan yfirleitt takmarkast vid Urbaetur. Med Obreyttri starfsemi verdur
vidhaldsstefnan edlileg, p.e. ad vidhalda med vidgerdum og einnig med fyrirbyggjandi adgerdum.
Med vaxtastefnu mun vidhaldid ad mestu birtast i tengslum vid fjarfestingu, natimaveaedingu og
breytingar.

Notendapattunum ma skipta i:

m Edli starfseminnar.

m Raunverulega og formlega skiptingu abyrgdar.
m Faerni.

m Vidhorf og markmid.

m Lengd leigutima.

m Eftirspurn a leigumarkadi .

Edli starfseminnar hefur ahrif & vidhaldsutgjoldin. Hugsum okkur t.d. skrifstofubyggingu og
idnadarhus. Adal vidhald skrifstofubyggingarinnar snyr oft ad yfirbordsefnum, a medan adal
vidhald idnadarhussins naer oft til lagna og bunadar. Krofur um framkveemd vidhaldsins eru
einnig mjog olikar i slikum byggingum.

Fyrir ibudir i fidlbylishusum er stundum beitt stédludum verklagsreglum um vidhald a medan i
6drum byggingum er oftar notud eftirspurnarnalgun. ibudum er oft vidhaldid ad miklu leyti i
tengslum vid brottflutning ibua.

Raunveruleg og formleg abyrgd (samkvaemt leigusamningi) verdur ad vera skyr. Audveldast er
ad gera pad med vondudum lista, sem er vidauki vid leigusamninginn, yfir pad hvernig skuli
standa ad vidhaldinu.
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Feerni notandans, umgengni og markmid hefur hefur mest ahrif & slit bygginga.

Skyrslur um bradar bilanir gegna mikilveegu hlutverki vardandi vidhaldid. Pannig getur tafarlaus
skyrslugjof um bilanir, par sem hzetta er & alvarlegum eftirkdstum, takmarkad vidhaldsutgjoldin. A
sama hatt geta skyrslur um smaveegileg atridi aukid mjoég vidhaldskostnadinn. Pekking notandans
og vidhorf, vega parna mikid.

Venjulega eru markmid notandans i meginatridum 6nnur en eigandans. Eftirspurn a leigumarkadi
hefur &hrif, baedi edli og tidni vidhalds. | stédu litillar eftirspurnar & leigumarkadi getur vidhald
ordid samkeppnisatridi. Virdisaukandi adgerdir, svo sem endurnyjun meeta pa frekar kréfum
markadarins. Hins vegar er minna lagt i vidhald pegar mikil eftirspurn er eftir hisnaedi, enda er
pba haegt ad leigja ut hvort sem er.

Jafnvaegid milli fyrirbyggjandi og vidgerdar vidhalds

Bilanir geta valdid stoppi a starfsemi og oftast auknum vidgerdarkostnadi. beer geta einnig
skemmt Ut fra sér, sem aftur skapa porf a nyjum vidgerdum. Fyrir marga teeknilega paetti
bygginga ber ad velja fyrirbyggjandi vidhald i stad vidgerdarvidhalds.

Kostunum ma lysa i eftirfarandi fimm atridum:

m Inngrip vegna bilana eru oft dyrari til lengdar en fyrirbyggjandi vidhald.
m Oruggari rekstur og minni réskun a starfseminni.

m Aukid 6ryggi fyrir notandann og starfsfélk hans.

m Minni tidni umfangsmikilla og dyrra vidgerda.

m Minni porf & varahlutum a lager.

Pad eru hins vegar takmork fyrir pvi hversu langt fyrirbyggjandi vidhald getur nad. Fyrr eda sidar
er komid ad pvi ad gripid er til dnaudsynlegra adgerda eda yfirdrifins vidbunadar.

Mikilveegasta atridid, fyrir utan kostnadinn, er samkomulag um oryggi starfseminnar. Ef
starfsemin krefst pess sem deemi ad innanhusshitastig sé ad minnsta kosti 22°c, pa verdur
areidanleiki hitakerfisins ad vera mikill. Engar urbaetur geta fljétt baett upp of lagt hitastig.
Annad mikilvaegasta atridid er asetlunartimabilid. Ef dvissa rikir um &framhaldandi notkun
byggingarinnar, getur krafa um mikid 6ryggi starfseminnar ordid dyrara en réttlaetanlegt er.

Hinir ymsu hlutar hussins hafa augljéslega mismunandi veegi, hvad vardar areidanleika. Lekt pak
getur t.d. fljott orsakad tjon, baedi a byggingunni og a bunadi, a medan slitinn golfdukur veldur
sjaldan alvarlegum skada. Mikilvaegt atridi er i pessu samhengi ad auknar kréfur um paegindi og
hréd teeknipréun, hefur leitt til pess ad byggingar verda sifellt floknari. | upphafi aldarinnar var
kostnadur af [lbgnum og bunadi adeins nokkur prosent af stofnkostnadi hussins, & medan hann er
nu um 40-50 présent (sja fyrri kafla).

A erfidara hefur ordid ad stjorna vistkerfi i byggingum, vegna ahrifa skadlegra efna fra
byggingarefnum, hita fra lysingu, télvum og 6drum taeknibunadi, péttari veggja i samraemi vid
auknar krofur um orkusparnad o.fl.  Tengsl milli vistkerfa innanhiss og heilsuvandamala hefur
verid synt fram a. Lagnakerfi og bunadur hefur reynst hafa styttri endingu og purft meira vidhald
en adrir hlutar i byggingunni. Efnahagslegur liftimi er oft mun styttri en sa teeknilegi. Pad pydir
meiri krofur til asetlanagerdar fyrir vidhaldid. Daemi um mun er t.d. ad fljétlegt er ad finna bilanir i
vélreenum bunadi, en langan tima parf til vidgerda a honum & medan bilanaleit & rafeindabunadi
tekur hins vegar oft langan tima en vidgerd stuttan.

Vidhald bygginga mun pvi nalgast meira og meira véltaeknilegt fyrikomulag vidhalds med vel
Utfeerdri azetlanagerd, nakveemum rutinum og miklum forvérnum, eins og lyst er i neesta kafla.
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Petta pydir verulega breytingu a hinu hefébundna teeknilega fyrirkomulagi vidhalds sem hefur
tidkast til pessa.

Adferdir viod viohaldsasetlanagerd

Hefdbundnar adferdir vid vidhaldsaaetlanagerd er ein gerd langtima fjarhagsasetlunar. Hun
byggir @ mati & hvad vidhald purfi ad fara fram & daetlunartimanum, sem er oft & bilinu 5 til 15 ar,
eda lengri. betta mat er byggt a reynslugégnum, (t.d. frda REPAB) eda a stédludum gdégnum sem
syna vidhaldstidni.

Flest vidhaldskerfi leyfa ni miki® frelsi i akvérdunum um tiéni mismunandi vidhaldsadgerda. |
peim eru stadladar tillogur um kostnad vid mismunandi vidhaldsverkefni en med mdguleikum & ad
baeta inn eigin mati. Eftirfarandi mynd synir meginatridi algengra vidhaldazetlana og eru kerfin
venjulega byggd upp i premur til fjorum mismunandi prepum:

Bygging X
Rymi z
Rymiy - Malun
o.s.frv. - Skipta Ut blasaramétorum .
- Efni kr.
- 0O.s.frv.

- Vinna kr/klst.
- Vinnutimi kst
- Kostnadur alls

Vidhaldsazetlunin synir hvernig menn sja fyrir sér vidhaldid fram i timann. Aaetluninni verdur ad
sjalfsdbgdu ad halda vid og endurskoda hana eftir pérfum. Eftirfarandi tafla er daemi ar
vidhaldsaaetlun til fimm ara.

Hus Adgerd Tidni Magn Verd Kostnadur Samtals
1ar 2ar 3ar 4ar b5ar 1-5ar

A Utanhussmalun 7 20 40 80 25 40 20 20 185

Skipti & viftum 5 22 110 110
Nytt klosett 15 3 100 20 20
Samtals 80 135 40 20 40 315

Pessi pattur i vidhaldsaaetluninni er syndur i 3 stigi i myndinni, rekstrar- og vidhaldsaaetlun, a sidu
13 hér a undan. Meginreglan er ad spa fyrir um adgerdir & grundvelli arlegrar kédnnunar
(astandsskodunar) og i framhaldi af pvi ad verdleggja paer a verdlagi spadagsins, p.e. a ari nr. 1.
Pannig er fenginn kostnadur a verdlagi pess ars naestu arin, t.d. naestu fimm &rin eins og i
deeminu hér & undan.

Hefébundnar vidhaldsaaetlanir ofmeta oftast vidhaldskostnadinn, en paer eru ageetur grunnur i
samningavidraedum um leigu, adgerdarasetlana, o.fl. en pad synir sig oft 8 méti ad breytingar, t.d.
vegna breytinga a starfsemi verda dyrari en hinar hefdbundnu aaetlanir gera rad fyrir.

Meira préad fasteignkerfi inniheldur tengingar vid fleiri tegundir af adgerdum fasteignafélagsins,

t.d. vid bilanatilkynningar, vidgerdarbeidnir, forsendur i husaleigusamningi, rekstrarazetlanir og
fjarmalastjornun. Til ad slikt kerfi virki parf ad liggja fyrir miki® magn af upplysingum, sem verdur
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einnig ad vera byggd upp a hlidsteedan hatt og kerfid sjalft. Pessu er lyst i U.F.O.S. — ritinu
"Fastighetsforetagets informationsbehov" Mjdg mikilvaegt er fyrir rekstur byggingarinnar hvernig
pessi pekkingarbanki er notadur, honum stjérnad og hvernig hann er préadur.

Rekstraroryggi og Vidohaldsazetlanir

Pad eru sjaldnast einhverjar augljésar kréfur um rekstraréryggi sem beri ad uppfylla. Rétt
rekstraroryggi er eitthvad sem hlytur ad vera skilgreint i vioreedum milli eiganda fasteignarinnar
og notanda hennar. Fra sjonarhorni notandans gilda prju sjonarmidi um rekstraréryggio:

m Notagildid - ad rymid og bunadurinn passi vel fyrir starfsemina.

m Oryggid - ad sem minnst haetta sé & slysum eda bilunum.

m Heilsan og peegindin — ad umhverfiskrofur séu aseettanlegar, svo sem raki, hitastig,
osfrv.

Ohjakveemilega setja baedi gerd fasteignarinnar og adféng ramma i pessu tilliti. Umreedan verdur
pvi ad beinast ad gagnkvaemri malamidlun og forgangsrédun. Hverjar eru kréfurnar og hverjar
eru oskirnar. Hvada truflanir a starfseminni er haegt ad umbera og hverjar ekki.  Askilegu
Oryggi ma na med tvennum heetti, annars vegar med vaxandi Oryggi teeknipatta og hins vegar
med pvi ad naudsynleg vidhaldsurraedi séu i bodi, pegar porf er a peim, p.e. ad vidbragdstiminn
0g pjonustustigid standist peer kréfur sem eru gerdar.

Viohaldsazetlanagero og eftirlit

Fyrirbyggjandi vidhaldi pydir ekki endilega ad vidhald eigi ad fara fram med reglubundnu millibili.
i flestum tilvikum er rangt ad haegt sé ad sja hver er hinn rétti timi fyrir vidhald. Jafnvel p6 ad pad
fari fram med ,réttu“ medaltals millibili, pa mun helmingurinn af vidhaldinu vera gerdur éparflega
snemma og ad bilanir munu afram koma upp i peim hluta par sem vidhaldstidénin er undir
medaltalinu.

Reglubundid fyrirbyggjandi vidhald er samt almennt rétt ad gera, af tveimur asteedum: Annars
vegar par sem truflun ma ekki koma fyrir og hins vegar pegar vidgerdarkostnadi er heegt ad halda
nidri med pvi moti. Daemi um sidari kostinn eru peruskipti i ipréttasal, par sem 6beinn kostnadur
vid skiptin er svo stort, ad pad er skynsamlegt ad skipta jafnvel ut perum sem enn logar a.
Vidgerdarvidhald hefur ad markmidi ad fordast vidhald sem gert er 6parflega fljétt en samt négu
snemma til ad forda pvi ad alvarleg vandamal komi upp. Petta krefst pess ad bilanir séu
uppgotvadir a byrjunarstigi og krefst par af leidandi virks eftirlits med tilheyrandi asetlanagerd.

Avinningurinn af aaetludu vidhaldi er t.d.:

m Gefur teekifeeri til hagkveemra innkaupa.
m Tilteekir adilar sja um framkvaemdina.
m Dregur Ur roskun & adalstarfseminni.

Vidhaldsoryggi og vidhaldsleidbeiningar
Vidhaldsoryggi er ad hafa naudsynlegan bunad (efni og vinnu) tilteekan til vidhalds pegar porf er
a. betta fjallar um skipulag, pekkingu, adgengi ad folki til verksins, akvardanatoku og adgang ad
verkfeerum, hjalparteekjum og varahlutum o.fl.  Sifellt floknari teeknibunadur kallar & auknar
krofur um feerni peirra sem stjorna rekstri og vidhaldi bygginga.

Allmargar rannsoknir hafa synt fram & ad rekstrartruflanir og skortur & vidhaldi leida oft til
umhverfisvandamala og ad skortur a teeknilegri kunnattu leidir oft til ad stjérnunin verdur
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ofullneegjandi. Pad meelir einnig med betri menntun ad bilanaleit tekur oft meirihluta pess tima
sem roskun stendur yfir.  bvi hapréadri sem bunadurinn er, peim mun erfidara er ad hafa
naegilega sérpekkingu a eigin vegum. Valkosturinn er pa ad rada utanadkomandi fyrirteeki til
slikra verkefna, pad er verkefna sem krefjast sérstakrar pekkingar, en koma ekki oft fyrir.

Stjorn fyrirteekis er oft synd i formi skipurits. Petta er oft einféldud mynd og synir fyrst og fremst
rammann ad pvi sem raunverulega fer fram og skiptir mali. Rekstur fasteigna er
bjénustustarfsemi og arangur rekstrarins birtist i pvi hvernig til tekst med hann.

Mikilvaegast fyrir notandann er:

m Ad audvelt sé ad na i rekstraradilann pegar eitthvad kemur upp a.
m Ad naudsynlegar akvardanir séu teknar fljott.

m AJ gripid sé til réttra adgerda innan aseettanlegs tima.

m AJ haegt sé ad reeda lausn vandamalsins og 6skir & vitreenan hatt.
m Ad vidkomandi sé latinn fylgjast med aaetlunum og akvérdéunum.

Ollu pessu mé lysa med hugtakinu adgengi. Gott vidhaldsdryggi er ad morgu leyti pad sama og
gott adgengi. | reynd krefst petta ad stjérnunin sé ekki midleeg, par sem best er ad eins margar
akvardanir og haegt er, séu teknar af notandanum. Pad eru mismunandi gerdir af lykiltdlum sem
maela adgengid t.d.:

m Svartimi vid bilanatilkynningu.
m Fjoldi samskipta notandans a dag.
m MTR (Mean Time to Repair) = medaltimi adgerda.

Mikilveegur hluti af adgegninu er einnig ad nota einfold og 6rugg tilkynningareydubldd (form)
vegna bilana. Ein leid til ad auka adgengid er ad blanda notandanum i vidhaldsvinnuna. bvi
meira sem notandinn pekkir til byggingarinnar og kerfis hennar, pvi minni haetta er a ad mistok
valdi rekstrartruflunum. Frédir og ahugasamir adstodarmenn notenda geta t.d. framkveemt
venjulegt vidhald og gert vid einfaldari bilanir og adstodad vid bilanaleitir. Hvatinn til ad fa pa til
ad gera pad, getur t.d. legid i féstum aukagreidslum, sem venjulega borga sig mérgum sinnum til
baka med sparnadi & maoti vid eigin adgerdir.

Byggingarreglugerdin krefst pess ad skriflegar leidbeiningar liggi fyrir um rekstur og vidhald
akvedinna patta adur en ny bygging er tekin i notkun. Krofur um innihald peirra og umfang kemur
fram almennri radgjof & medan nanari Utfeerslu ma t.d. finna i riti seensku sveitastjornanna ,Drift &
underhallsinstuktioner®, sem er einfalt likan fyrir aaetlanagerd yfir rekstur og vidhald. Likanid
inniheldur gégn um hvad eigi ad hafa eftirlit med, eda lagfeera og hversu oft pad skuli gera. Vid
notkun a likaninu er [atid vita um pegar ordnar eda byrjandi bilanir (til deemis i formi beidna um
adgerdir).  Adgerdir og utkoma peirra er skrad a rekstraryfirlitin til nota vid aframhaldandi
vidhaldsaaetinair.

Stor hluti af bilanatilkynningum og éaneegja hja notendum eru vegna ofullnaegjandi pekkingar &
pvi hvernig buanadur byggingarinnar virkar. Pad eetti ad vera regla, ad hverri byggingu fylgdi
leidbeiningar fyrir notandann, sem lysti bunadi byggingarinnar og hvernig hann hefur mismunandi
ahrif a starfsemina, skyri hvernig peer hafa ahrif a vinnuumhverfid innandyra o.fl.  Sérstaklega
er ad sjalfsogdu mikilvaegt ad skyra hvort krafist er einhverskonar sérpekkingar, eftirlits eda
stillinga og hvernig petta zetti pa ad fara fram. Augljos kostur er einnig ad fram komi vid hvern
skuli hafa samband pegar vandamal koma upp. Af hagnytum asteedum zettu leidbeiningarnar ad
vera til & adskildum bl6dum fyrir mismunandi bunad.
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Leidbeiningar fyrir notendann getur ekki verid eins og leidbeiningar eigandans. Notandinn hefur
sjaldan sama markmid og pekkingu og starfsfolk eigandans. Pad er mikilveegt ad utskyra hvers
vegna bunadurinn er til stadar, hvad hann gerir og hvad gerist ef hann bilar. Texti og myndir
verda ad vera tilteek hjalpargogn fyrir pa sem skortir teeknilega pekkingu.

Afgreidslutimi varahluta og annars bunadar veldur oft ahyggjum, auk pess ad kostnadur vid
bradainnkaup verdur audveldlega har. Eigin birgdir eru pess vegna almennt naudsynlegar pegar
bygging hefur nad lagmarkssteerd. Efnislager og teekjaeign binda mikid fé og er pess vegna
mikilveegt ad halda medvitudu lagmarki vid uppbyggingu peirra patta. Heefilegur lager peirra
patta aetti ad byggjast a eftirfarandi atridum:

m Kréfum um rekstraroryggi.

m Bilana- og endurnyjunartioni.
m Fjolda i notkun.

m Innkaupskostnadi.

m Kostnadi vid rekstur lagersins.

Stédlun & pessum pattum er aeskilegt i pvi skyni ad spara peninga og plass. [ stadinn fyrir, eda
sem vidbot vid eiginn lager, getur lagerinn legid hja birgjum. Fordast setti 6parfa medhdndlun en
virkur lager eetti ad innihalda eftirfarandi:

m Afhendingarreglur.
m Birgdaskraningarkerfi (ad minnsta kosti a steerri lagerum).
m Reglur um innkaup.

Stort vandamal er skortur a stodlun a byggingarhlutum. Pad kemur medal annars fram i ad ekki
finnast samsvarandi hlutir & markadnum vid utskipti. Oft leidir petta til meira eda minna vidteekra
breytinga (oft fullkomlega éparfra). Auk pess leidir petta til vandamala vid innkaup & samsvarandi
hlutum og @ méguleikanum til ad vidhalda gaedainnkaupum.

Grunnur ad arangursriku byggingarvidhaldi er aaetlanagerd sem kerfisbundid nytir fyrri reynslu,
t.d. um asteedur fyrri rekstrartruflana, fyrri bilana og adgerda gegn peim. Slikt laerdomsferli hvetur
til umbdta og betri akvardana um kaup, utskipti, vidgerdir og eftirlit.

Reynsluskraning eetti ad innihalda allar naudsynlegar upplysingar um hvad hafi komid i ljos
vardandi vidhaldsporfina, hvad hafi verid gert, hvenzer pad var gert og hversu langan tima
adgerdirnar toku.

Vel virkt upplysingakerfi verdur ad uppfylla ad minnsta kosti prjar krofur:

m Einfalda medhondlun - baedi vid innfaerslu og uppflettingu.

m SKkilvirkni — uppflettingar nytist beint rekstrinum.
m Fjolhaefni - baedi fjarhagslega og teeknilega, baedi i rekstri og vidhaldi.
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3. Kafli

Mismunandi viohaldsmarkmio

Utgjold vegna vidhalds bygginga og byggjahluta hefur verid greind & margvislegan hatt og eru t.d.
til hefébundnar skilgreiningar a slikum utgjoldum. | pessum kafla er lyst svokolludu ,Badkarsferli“
og svokélludu ,Ulfaldaferli slikra dtgjalda.

Fyrstu vidhaldskerfin voru hénnud fyrir ibudarhusnaedi. Sidar hafa komid fram 6nnur kerfi svo
sem kerfi sem hentar betur fyrir byggingar og byggjahluta af vélreenum eda hreyfanlegum
karakter.

Adurnefnd tvo ferli mida ad pvi ad maeta & besta hatt, en fra efnahagslegu sjénarmidi eingéngu,
hagkveemasta vidhaldinu annarsvegar og pvi 6dyrasta hins vegar. Vidhald sem tekur tillit til fleiri
markmida svo sem menningarverdmaeta eru einnig raedd hér. Yfirskriftirnar eru eftirfarandi:

m Edlilegt ferli vidhaldsutgjalda.

m Vidhaldsmarkmidid fyrir ibudarhus

m Vidhaldsmarkmidid fyrir atvinnuhtdsnaedi

m Vidhaldsmarkmidid ut fra liftimahagkvaemni

m Vidhaldsmarkmidid ut fra liftimakostnadinum (LCC)
m Sogulegar byggingar

Edlilegt ferli vidhaldsutgjalda

Vilji madur gera yfirlit yfir yfir préun vidhaldsutgjalda byggingar, eda nakveemari utreikninga, er
byggt & vidhaldsasetlun sem gerd hefur verid og raunkostnadur borinn saman vid aaetlunina.
Kostnadur vegna vidhalds hefur sdgulega séd haekkad hradar en byggingarkostnadur almennt og
eru erfidleikar vid hagraedingu vid vidhaldsframkvaemdir helsta astaedan fyrir pvi.

Ymislegt sem hingad til hefur verid kallad daglegt vidhald og rekstur bygginga er nd, samkvaemt
Evropustadli flokkad undir vidhald. Vegna aukinna krafna notenda, eykst porfin a vidhaldi og par
med vidhaldskostnadurinn. Svo nefnt badkarsferli byggir 4 pessum forsendum. | pvi ferli er itid
a vidhald fyrstu arin eftir byggingu sem viébot vid upphaflega fjarfestingu. Vidhaldsaaetlunin aetti
sidan ad gera rad fyrir arlegri aukningu utgjalda um nokkur présent a ari.

Fyrir aeetlad eda reglubundid vidhald eetti ad byrja a@ ad velja vidhaldsmarkmid. Mismunandi
einfaldadar adferdir ma pa nota, til deemis:

m barfastyrd.
m Vidgerdarstyro.
m Fyrirbyggjandi.

barfastyrora markmidsstefnu ma kalla samsetta markmidsstefnu.  Vidhaldsvidleitnin er pa
undir ahrifum fra mérgum olikum atridum, taeeknilegum, markadslegum, o.s.frv.  Porfin er alltaf
hugleeg. Mismunandi byggingarfélég forgangsrada med mismunandi haetti. Paer radleggingar
sem gefnar eru um vidhald byggja a reynslusafni og markmiéum vidkomandi. Petta ma vel nota
sem grunn ad parfastyrdu vidhaldsmarkmidi. Audvitad er ekki heegt ad fylgja tilldgunum blint,
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adlégun parf ad fara fram, til deemis, vegna fravika i byggingarteekni eda breyttrar
vidhaldsabyrgdar.

Vidgerdarstyrd markmidsstefna byggir a pekkingu & bilunum/géllum i mismunandi tegundum af
byggingum og byggjarhlutum. Slik pekking er varla til stadar nema fyrir algengustu bilanir/galla.
Petta naer oft til lagna og slikra patta innanhuss (sérstaklega i blautrymum), vélraens bunadar og
glugga og hurda. bessir peettir mynda oft stéran hluta af vidhaldskostnadinum. Gera ma likan af
00rum hluta vidhaldsins Ut fra radgjof eda stadli.

Fyrirbyggjandi vidhaldsadgerdir verdur ad byggja a pekkingu & bilanatidni og a ahasttumati.
Likurnar & rekstrarstoppi eda rekstrartruflunum verdur ad meta vid akvardanir um

vidhaldsadgerdir. betta samband er langt i fr& pvi ad vera augljost hvad vardar
yfirbordsmedhondlun.  Fyrir rafmagnsihluti og vélreenan bunad getur ending veri® grundvéllur ad
motun  fyrirbyggjandi  vidhaldsstefnu. Ef utreikningarnir na til pessarar tegundar af

byggingarhlutum, er oft audvelt ad moéta fyrirbyggjandi vidhaldsstefnu.  Fyrir byggingu,
byggingarhluta eda ihluta er fullkomlega fyrirbyggjandi vidhald ekki adeins émogulegt vegna
skorts & markteekum upplysingum, heldur einnig mjog dyr adferd, vegna pess magns af hlutum
sem pa er skipt ut of snemma.

Radlegt er ad gera rad fyrir stigandi vidhaldsutgjoldum en sem sidan fara minnkandi undir lok
liftima peirra. Venjulega aettu utgjoldin pd ekki ad aukast meira en um eitt eda tvo présent a ari.
Hvada val & vidhaldsstefnu verdur ofan &, er minna mikilvaegt en ad vanda til framkveemdarinnar.
Oraunhaefar tilldgur geta leitt til alvarlegra spaskekkju.

Edlileg alyktun er ad med timanum verdi e erfidara ad reka bygginguna, hitakerfid tapar virkni,
loftrasir lokast o.fl.  Kostnadurinn vid reksturinn aetti pvi stédugt ad aukast, ad visu i haegum takti,
b6 ma nefna ad vel vidhaldin bygging synir oft adra proun. Umhverfiskerfi er yfirleitt haegt ad
bréa med utskiptum, uppfaerslu, betri stillingum o.s.frv. og krefjast pau par med minni orku. | ljési
pessa er liklegt ad rekstrarkostnadurinn fylgi ad mestu almennri kostnadsproun.

i tengslum vid endurbyggingu virdast vidhaldsutgjold oft leekka. | stérum drattum er petta
bokhaldsblekking. Vidhaldid verdur hluti af pvi sem kallad er endurbygging eda ,modernisering®.
Til lengri tima liti® munu vidhaldsutgjoldin na a.m.k. kosti sama hlutfalli og adur en endurbyggt
var. betta er vegna pess ad hlutfall skammvinnra byggingahluta eykst oft vié endurbyggingau.

Vidhaldsutgjoldin geta i ljosi pess sem ad framan segir, virst vera erfitt ad sja fyrir. Mogulegar
adgerdir aetti pvi ad draga fram pannig ad meta megi dvissuna. Ahrif évissunnar aetti samt ekki
ad ykja.

Algent er ad sja svokallada badkarslinu pegar tilltagande

kostnadurinn er skodadur. Hin e| ndurspeglar i raun IrkBming slitage, ——— 7
bilanartidni véla. | upphafi koma fram vandamal Woamaldre

sem fylgja gangsetningu, sidan feekkar peim mikid og e e

er pannig mestan notkunartimann. Undir lok

liftimans aukast sidan bilanir tiltélulega hratt.

Badkarslinan getur synt bilanatidni einstakra byggingarhluta, svo sem eins og a viftum, lyftum og
pess hattar. Huan hefur hins vegar i sumum tilvikum verid notud érynd fyrir heilu byggingarnar og
pa einnig til ad lysa r6d vidhaldsutgjalda i stad tidoni. Gangsetningarkostnadinn ma lita a sem
vidbot vid upphaflegu fjarfestinguna.

Liklegasta myndin af vidhaldsutgjoldunum, i ljosi pess sem ad framan er sagt, eru vaxandi utgjold

sem sidan minnka undir lok liftimans, vegna nidurrifs eda endurbyggingar. Kostnadurinn er oft
litill fyrstu tiu arin, par & eftir eykst kostnadurinn ad fyrsta toppi. betta er vegna meirihattar
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vidhaldsutgjalda fyrir baedi yfirbord og bunad. Milli 15 og 25 aranna kemur oft timabil med
tiltdlulega lagum utgjdldum, & arabilinu 35 til 50 ara kemur til vidhald & grunnkerfum
byggingarinnar, t.d. stofnum lagna og rafmagns og undir lok nytingartima byggingarinnar er sidan
rokrétt ad minnka vidhaldid.

Flestar vidhaldazetlanir leida til vidhaldsutgjalda eins og
kamellinan synir og er andstada vid badkarslinuna, en han getur
gilt fyrir einstaka byggingarhluta en ekki fyrir byggingun a i heild.

Vidhaldsmarkmid fyrir ibudarhus

Elstu vidhaldskerfin haféi reetur sinar baedi i ensku kerfi sveitarfélaga og einnig i rannséknum
brautrydjandans Knut Bildmark fra 1940 til 1950. Hann vann ut fra peirri hugmynd ad pad eetti ad
bua til gagnagrunn, byggdan a reynslu, fyrir mismunandi vidhaldsadgerdir med timafresti &
adgerdum og aeetludum Kkostnadi. Hugmyndin var su ad med vel uthugsadri
vidhaldsaaetlanagerd veeri haegt ad vidhalda bunadi, gaeedum og verdmaetum byggingarinnar.

Par sem gagnasafn var ekki til fyrir vidhaldsadgerdi pa var i stadinn framkvaemd svokéllud Delphi
kénnun, p.e. skipuldgd vodu vidtol vid reynda fasteignaeigendur.

A grundvelli spurninga um t.d. veentanlega endingartima frarennslislagna ar steypujarni, (sem er
a bilinu 30 til 75 ar) var buié til kerfi til ad meta medaltalkostnad og medaltalendingu fyrir vidhald
hinna ymsu byggingarhluta. petta var® grundvdllur pess kerfis sem notad er il
vidhaldsaaetlanagerdar sem er nd & markadnum.

i kafla 4 hér 4 eftir er gerd grein fyrir medaltalsendingartima mismunandi byggingarhluta.

Um petta ma lesa nanar t.d. i vidhaldsstadli K blocket, SABO:s og i vidhalsaaetlanakerfi
REPAB:s.

Tilgangurinn med pessu vidhaldsmarkmidi er hefébundinn, p.e. ad vidhalda verdgildi
byggingarinnar og notagildi. Eigandinn akvedur a grundvelli skodunar og tillagna hvad skuli gera
og hvenaer. Um getur verid ad reeda tidar vidhaldsadgerdir eda eingdngu vidgerdir, eda blondu af
pessu hvorutveggja, sem er algengast.

Leigusali ibuda sér oftast um ad mala med haefilegu millibili og gripa til annarra venjulegra
vidhaldsadgerda i samraemi vid edlilegar krofur um endingu. Hvad er sett sem edlilegar krofur,
getur verid samningsatridi leigusala og leigjanda en hér i téflunni a eftir, eru nokkur deemi um
tioni vidhaldsog samanburdur a radlagdri tidni vidhalds og raunverulegri tidni.

25



Adgerd KBS KBS KBS Sabo HSB  Raunveruleg

min. medal max

iBUDIN

Malun, veggfédrun 8 11 16 10-13 10 15-20
Skipti & hreinleetistaekjum 15 25 89 30-35 20 30-35
Skipti a eldavél 10 15 20 15-20 15 20-30
Skipti & isskap 12 15 17 12-15 15 15-25
HUSID

Pvottavélin 10 12 15 10-12 10 12-25
Oliukyndingin 15 23 30 16-20 20 10-31
Malun jarns 5 10 20 7-10 7 6-18
Malun sameignar 7 11 25 10-15 10-15 10-15
Malun glugga 2 6 9 7-10 7 3-8/11-17

Audvelt er ad sja ad raunveruleg tidni er verulega mikid minni en su sem meelt er med en par
haféi grunnvidhald verid byggt a reglulegum skodunum. Adgerdir innanhuss voru adallega
gerdar pegar leigjendur 6skudu, eda i tengslum vid breytingu a leigjendum. Vid skodun a
pessum husum kom i ljos ad pau voru "edlilegu" astandi. Ef stranglega hefdi verid fylgt fyrirfram
akvedinni tidni vidhalds, hefdi nidurstadan verid verulegt "yfir vidhald".

Tidni endurnyjunar mismunandi lagna i ibudarhdsum:

Kerfi Min Medal Max
Frarennslislagnir 20 35 50
Kaldavatnslagnir 20 27 35
Hitavatnslagnir 30 42 50
Raflagnir 20 35 50

Hér eru tilldgurnar um vidhaldstidni mjog misjafnar, en munurinn er enn meiri i raunveruleikanum.
Nidurstddur pessar eru ekki gédar fyrir pa sem tria a asetlanagerdoir.

Stadlad vidhaldskerfi parf ad byggjast & abyggilegum upplysingum. Fyrir suma vélreena
byggjarhluta getur fyrirbyggjandi vidhald verid pad besta, en almennt séd er vidhald sem byggir
poérfum besta fyrirkomulagid. Pa getur notandinn akvedid hvada krofur um vidhald hann vill gera
og hvad hann er tilbuinn ad borga fyrir vidhaldid. Eigandinn getur pa ékvedid grunnvidhaldskrofur
byggingarinnar, p.e. hversu langur notkunartiminn & ad vera, med tilliti til endingar og
hagkveemni. Pessi nalgun gildir jafnt fyrir opinberar byggingar og ibudarhus.

26



Vidhaldsmarkmid fyrir atvinnuhusnae i

Starfsemin i slikum hasum stjérnar pvi hvad a ad gera og hveneer i vidhaldi hussins og
byggist a fyrirbyggjandi vidhaldi sem tekur mid af starfseminni og astandi byggingarinnar.

Litid er a bygginguna og bunad starfseminnar sem eina heild.

Avinningur adalstarfseminnar & ad vega mest, nema pegar um er ad rada opinberar
byggingar pa a kostnadurinn ad lagmarkast midad vid heildaravinninga peirrar starfsemi
og skilgreind geedi a vidhaldskrofunum.

i opinbera geiranum, er pad adallega sjukrahus og stofnanir med mikinn taeknibunad sem
eru lik adsteedum i framleidsluidnadi. Kostnadur vegna stoppa i starfsemi vegna skorts
a vidhaldi er yfirleitt azetladur jafn mikill eda meiri en raunverulegur vidhaldskostnadur.
Sennilega er petta téluvert vanmat midad vid hvernig kostnadur sjukrahusa kemur ut.
Rekja ma 6parfa kostnad til stoppa og endurgangsetningar ymissa ferla. Ad auki ma oft
rekja geedavandamal til truflunar i starfsemi, sem leidir til svokallads geedakostnadar,
b.e. kostnadar vid ad leidrétta gallada voru eda gallad ferli.

[6nadarmaodelid byggir & ad vidhaldid sé fyrst og fremst fyrirbyggjandi, til ad koma i veg
fyrir tapada framleidslu. Adferdimar vid fyrirbyggjandi vidhaldid geta verid breytilegar,
en peim er sameiginlegt ad vera einhvers konar stodu- eda astandseftirlit.

Vidgerdarvidhald ma ut fra pessu lita @ sem neydarlausn til ad meaeta skorti 8 moguleikum til ad
koma a fyrirbyggjandi vidhaldi. Rétt er ad undirstrika ad pessi vidhaldsstefna verdur ad byggjast
a traustri pekkingu a bilanatidni og endingartima ymissa byggingarhluta og hagkveemri endingu.
Annars getur fyrirbyggjandi vidhald leitt til mikils 6parfa kostnadar.

Vidhald

Lagnir o.p.h. Fyrirbyggjandi vidhald FV Vidgerdarvidhald VV
Beint FV: Obeint FV:
Smurning Astandsskodun
prif Virkniskodun
Aztlud utskipti Test/maelingar
Azetladar vidgerdir

Huglaegt mat Skodun Azetladar adgerdir Brada adgeroir

i hugtakinu vidhald felst rekstur fasteignarinnar, eftirlit, prif, osfrv. Skipta ma vidhaldsmarkmiéum
i prja hluta gerda & grundvelli tilgangs med vidhaldsstarfseminni:
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1. Breytingar
2. Fyrirbyggjandi vidhald (FV)
3. Vidgerodarvidhald (VV) .

i flokki 1 er pad sem i Evrépustadlinum kallast uppfeersla (modifiering), t.d. vidbaetur eda
breytingar a bunadi, i pvi skyni ad na fram baettum adferdum.

Flokkur 2 , fyrirbyggjandi vidhaldi (FV) ma skipta i:
m Obeint FV, sem felst i dbeinu eftirlitskerfi med virkni svo sem & huglaegu mati (td
skodun).
m Beint FV , sem er vidhald sem felst t.d. i smurningu, prifum, asetludum utskiptum eda
endurnyjun .

Flokkur 3 , vidgerdarvidhaldi (eda vidgerdum), VV, ma skipta i skipulégd og 6skipulégd inngrip.
Skipulagt vidgerdarvidhald verdur ad byggjast & traustri pekkingu a bilanatiéni og mjog tidu
eftirliti. Oskipulagdar adgerdir eiga samkvaemt idnadarvidhaldsmodelinu vera i lagmarki.

pétt eftirlit er til ad draga ur heettu a rekstrarstoppi sem leidir til vidhaldsadgerda

Samandregid getum vid sagt ad vidhald & grunnpattum bygginga aetti i mérgum tilvikum ad vera
stjornad af pessu likani, einkum hvad vardar bunad og hreyfanlega peetti. Petta krefst hins vegar
godrar pekkingar & mismunandi efnum, bilunartidni og ekki sist ad til stadar sé pekking og teekni
til geedaeftirlits. Hvernig notendakerfum er hins vegar vidhaldid, p.e., yfirbordsaferd, innréttingar,
osfrv. stjoérnast oftast af hagnytum og samningsbundnum sjonarmidum.

Teeknihladnar byggingar, svo sem sjukrahus svipar til idnadarhisnaedis hvad vardar tengsl peirra
vid starfsemina. Par & moti er erfitt ad sja ad idnadartilvisunin passi vid skola, leikskola eda
éldrunarheimili. | peim tilvikum parf allt adra adlégun ad starfseminni, beedi hvad vardar hagnyt
atridi vid framkvaemd vidhaldsins og hina efnahagslegu umgjoré.

Haettan med pvi ad nota fullkomlega sambeerilegt vidhaldslikan bygginga i opinberri eigu og
idnadarhusnaedis er ad kostnadurinn verdur allt of mikill i lengdina. Petta er vegna pess ad sa
sem stjornar vidhaldinu getur audveldlega sannfeaert pdlitiska forystu um of mikilar kréfur hvad
vardar fyrirbyggjandi vidhald. Stuttur afskriftartimi rafeindataekja getur t.d. ytt undir petta ferli.

i stjornunarfreedum er oft vidari syn & petta malefni, par sem t.d. er litid & breytingar 4 hisnzedinu
sem Ofluga leid til ad na fram hagkvaemari starfsemi.

Vidhaldsmarkmid ut fra liftimahagkvaemni

Ferlid sem veldur pvi ad byggingar verda med timanum 6ahugaverdar, kalladst 6ldrun og stafar
ad hluta til af sliti og ad hluta til af tisku, p.e. ad peer falla ekki lengur ad gildandi kréfum um atlit
eda form. Ein leid til ad lysa astandinu er minnkandi ahugi a ad starfa i ryminu samanbori® vid
onnur nutimalegri rymi.  Ad rymid sé ekki lengur nutimalegt er oft ahugaverdasti patturinn i
liftimahagkveaemninni. A sama tima, er erfitt ad skilja pad ferli, par sem pad er huglaegt mat hvers
og eins ad skortur sé a ad rymi sé nutimalegt.

Slit & byggingu ma sja, & medan sambandid a milli notkunar og slits getur verid flokid ad reikna.
Tolfreedilega greiningu & sliti og bilanadhaettu ma einkum beita gagnvart raf- og vélbunadi.

Sliti ma vinna gegn med vidhaldi. Vidhald er strangt til tekid radstafanir sem mida ad pvi ad
varOveita upprunalegan stadal pannig ad pad felur ekki i sér ad beeta ur skorti & nutimalegu
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umhverfi. Ad gera husnadi nutimalegt er adeins gert med breytingum a pvi. Umfangsmeiri
adgerd er ad rifa husid og byggja nytt, sem er adlagad ad natima kréfum.

Ef moénnum tekst ad adlaga husid ad breyttum kréfum, pa er um leid hagkvaemur liftimi pess
framlengdur.

Vidhaldsadgerdir eetti ad lita a sem fjarfestingu an skarpra adgreiningar fra endurbyggingu sem
eykur yfirleitt gaedi byggingarinnar.

Med sjédstreymi i huga verdur pessi adferd audveldari i framkvaemd, vidgerdir og endurbeetur
verda pa jafnrétthaar. Sidan er pad meira bokhaldsspursmal hvad eigi ad gjaldfeerda sem
rekstrarutgjold og hvad sem fjarfestingu. Pad getur t.d. farid eftir pvi hvada tegund fasteigna
verid er ad fjalla um, af skattalegum asteedum.

Liftimahagkveemnin (LCP = Life Cycle Profit) hefur baedi tekju- og gjaldahlié. LCP likaninu ma
t.d. lysa a eftirfarandi hatt:

Liftimahagnadurinn = navirdi (leiga — rekstur — vidhald) + hrakvirdi vid sélu — upphafleg fjarfesting

A myndinni hér til hlidar sést greidslufleedi maddels yfir Fjarmagnsflzedi
I|ft|mahakgkvaemn| (LCP) liftimahagkveemnismaodelsins
Upphafleg fjarfesting liggur i kaupverdi lands/l6dar og | 150

byggingu. | likaninu er reiknad med ad leigan laekki

med timanum og er pad af teimur asteedum, onnur er | 100
ad byggingin slitnar vegna notkunar og hin er ad husid

eldist og stenst af peim sokum verr natimakrofur, | °°

samanbori® vid annad nyrra husnaedi a markadnum. o

Pessu fylgir ad ahugi leigijenda minnkar & husnaedinu 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
pegar pad eldist og ef til stadar er virkur leigumarkadur

ba leekkar leigan med heaekkandi aldri husnaedisins. SRS Fjérfesting mum—HrakvirGi Leiga
Anrifin af stadsetningu hussins getur reyndar haft mikil Rekstur  mmmm Viohald  e===Hagnadur

ahrif & petta til haekkunar eda laekkunar a leigunni.
Ferli rekstrarkostnadarins getur i einhverjum tilvikum verid obreytt yfir timabilid. Breytingar i
rekstrarkostnadi verdur i morgum tilvikum i stokkum, sem adallega stafar af mismunandi
efnahagslegu astandi i pjodfélaginu svo sem vegna haekkunar a kaupmeetti, launakostnadi eda
orkuverdi an breytinga a pjénustustigi.

i hlutfalli vi® vaxandi aldur byggingarinnar og byggingarhlutanna, geta taeknilegar krofur auki®
rekstrarkostandinn umtalsvert.

Rekstrarkostnadurinn er samsettur Ur mérgum mismunandi undirlidum, en i asetlunum byggdum
a liftimaefnahagnum er ekki algengt ad asetla undirlidina hvern fyrir sig.

i godri stjornun & rekstri byggingar eettu menn stédugt ad leitast vid ad vega 4 méti haekkun &
verdlagi med ymsum hagraedingaradgerdum. Til lengri tima litid, getur pad verid sanngjarnt ad
gera rad fyrir ad petta leidi til litilega minnkandi rekstrarkostnadar, en vegna teeknilegra kerfa i
hudsinu ma pé gera rad fyrir smahaskkandi rekstrarkostnadi undir lok lifsftima byggingarinnar.

Mead tilliti til pessa hvorutveggja ma e.t.v. gera rad fyrir 6breyttum rekstrarkostnadi ad raungildi yfir
liftimann.

Vidhaldsmarkmidid a ad vera pad sem gefur mestu liftimahagkveemnina. Pad er ad hamarka
nuvirdi rekstrar, vidhalds og hrakvirdis ad fradreginni upphaflegri fjarfestingu eins og adur er sagt.
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Sa timapunktur sem gefur hamarks liftimahagnadinn er einnig sa sem gefur hagkveemasta
endingartima byggingarinnar. Pbetta finnum vid pegar:

Netté utkoman < vextir & séluverdi i lokin + arleg breyting a virdi byggingarinnar

Venjulega verdur ad leita ad efnahagslegum liftima med r6d (endurtekningu ) Utreikninga. Nota
ma t.d. formulur i Excel til ad gera slika utreikninga (sja t.d. UFOS —riti® Kalkylhandboken).

Vidhaldsmarkmid ut fra liftimakostnadinum (LCC)

LCC modelid (Life Cycle Cost) er einnig nuvirdislikan, pé ad pad sé algengt ad setja pad upp
pannig ad pad syni arlegan kostnad. Grunnspurningarnar sem a ad svara, eru peer somu i 6llum
adsteedum, p.e. hvernig getur heildar liftimakostnadurinn ordid eins liti og mogulegt er ?
Er pad gert med pvi ad leggja til mikid af peningum i fjarfestinguna, i pvi skyni ad na lagum
rekstrar- og vidhaldskostnadi, eda o6fugt ?

LCC modelin eru adallega notud pegar madur getur ekki metid hagnadinn af vidhaldsverkefninu,
t.d. pegar skipt er um pakefni eda lagnir. Auk pess skortir oft einstok lokavermaeti bygginga, en
nalgast ma slikar upplysingar a netinu med pvi ad skoda par verd svipadra bygginga a sama
svaedi. Einnig parf ad taka tillit til umhverfiskostnadar i utreikningum, en par er vandamalid ad i
upphafi er erfitt ad atta sig a hver umhverfisahrif byggingarefna verdur i lok timabilsins, eda
kostnadurinn vid endurbyggingu & husinu.

Liftimakostnadurinn = naverandi rekstrarkostnadur + vidhald + fjarfesting i upphafi

Onnur leid er ad reikna sig fram til pess méguleika sem hefur lzegsta arlega kostnadinn. Petta er
gert med eftirfarandi utreikningi:

Arlegur kostnadur = arlegur rekstrar- og vidhaldskostnadur + arlegur fjarmagnskostnadur

pPad fylgja pvi sérstdk vandamal ad reikna arlegan fjarmagnskostnad. Vandamalid er ad meta
pad hvernig verdmaeti mismunandi patta breytist. Upphaflegri fjarfestingu parf ad breyta i arlegan
kostnad, en peir samanstanda af voxtum, hrakvirdi og afskriftum. Hid sidastnefnda & ad lysa
virdisryrnuninni a eins triverdugan hatt og mdégulegt er.

Su vidhaldtidni sem hefur i for med sér leegstan arlegan kostnad er su besta, sé litid il
liftimakostnadar. | linuritinu hér 4 til hlidar er tidnin 11 ar.
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Pegar gengid er ut fra arlegum kostnadi verdur ad -
akveda endingartimann, ad pvi marki sem ekki er i Kapitalkostnad
leitad ad bestu lausninni. Sé gengid Gt fra ad haegt | %
sé ad meta liklegasta endingartimann, ma nota | 1000
ymsar breytur i arlegum kostnadarutreikningum.
Gert er rad fyrir ad virdisryrnunin eda afskriftirnar fylgi
einhverjum af eftirfarandi ferlum: O
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Framsaeknar afskriftir pyda ad afskriftirnar haekka med lengingu notkunartimans.  Linulegar
afskriftir pyda ad ryrnunin er jo6fn & hverju ari ut notkunartimann.  Flyti afskriftir fela i sér ad
afskriftirnar laekka eftir pvi sem lidur a notkunina.

Framsaeknar afskriftir eru heppilegar fyrir byggingarhluta par sem gagnsemi peirra minnkar haegt
i upphafi notkunartimans. Pvi lengur sem lidur & notkunartimann eykst heettan a alvarlegum
vandamalum eda algjoru stoppi. Ferli rafmagns- eda rafeindabunadur er pessi t.d. pvottvélar og
loftreestibunadur.

Linulegar afskriftir er audvelt ad skilja og nota. Oft er pessi adferd mikil einféldun a
veruleikanum.

Flyti afskriftir eru notadar t.d. vid afskriftir bila med tidum breytingum a milli arsmodela eda par
sem teekniframfarir eru tidar. | byrjun notkunartimans er laekkunin mikil en sidan dregur ur henni.
Likleg deemi um kerfi med flytiafskriftir eru télvur og netkerfi fyrir gdogn og fjarskipti, stjorn-,
reglugerdar- og eftirlitskerfi og jafnvel préadri stjérnkerfi bygginga. | peim tilvikum er pad ekki
haetta a bilunum sem leidir til ad verdmeetid leekkar, heldur taeknileg proun sem gerir pad ad
verkum ad kerfi eru talinn vonlaus og urelt eftir prju, fimm eda tiu ar.

Neikveed virdisryrnun verdur pegar eldri teekni er metin meira en nyrri teekni. Sdgulegar
byggingar syna svipada préun, en af 66rum asteedum. Pegar i menningarhus voru byggd voru
pau 6rugglega afskrifad & hefébundinn hatt. Morg peirra voru rifin og nyrri byggingar byggdar i
stadinn. Pegar litid var eftir af peim, vard skorturinn til pess ad kréfur um ad vardveita eldri
byggingar vard ofan a, i stad pess ad byggja nyjar. Petta pydir ad virdisbreytingar (hrakvirdi)
slikra bygginga verdur U -laga.

Sogulegar byggingar

Menningarsdgulega mikilveegar byggingar eru margar til og flestar beint eda 6beint i opinberri
eigu, kirkjur er gott daemi um slikar byggingar. Sérstaklega parf ad meta og akveda vidhald
peirra bygginga. Fylgja parf I6gum vid vidhald peirra, baedi verndunarlégum og skipulags-og
byggingarlégum eftir pvi sem vid a.

i umjéllun um byggingar med menningarvernd, er gerd grein fyrir eftirfarandi fjorum mismunandi
markmidum.

m Verndun a forsendum safns, sem i stuttu mali pydir ad allt 2 ad vardveita og geyma
obreytt, fyrir aftkomendurna, eda skal faera aftur til upphaflegs astands med lagfaeringu
og/eda vardveislu.

m Verndun a forsendum upplysinga, sem i stuttu mali pydir ad byggingin sjalf er vardveitt,
en leyfd eru inngrip til ad aframhaldandi notkun sé mdguleg, svo sem ad setja upp nyan
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banad i kirkjum

m Adlogud endurnotkun, sem i stuttu mali pydir ad byggingin er 16gud ad nyjum porfum
sem geta att sér stad an ad mikilla breytinga a husinu.

m Frjals endurnotkun, sem pydir ad husid er vardveitt en leyfd er endurbygging sem haegt
er ad réttlaeta Ut fra starfsemi eda med efnahagslegum rokum.

Hvad pydir petta fyrir vidhaldsmarkmidin ?

Fyrir pad fyrsta pa getur pessu fylgt aukakostnadur vegna mikils efnis- og vinnukostnadar.
Kostnadur vegna honnunar og aeetlanagerdar er oft einnig heerri af pssum asteedum. Enn
fremur, getur komid upp vidbotarkostnadur eda laegri tekjur vegna 6hagkveems husneaedis.  Eftir
pvi hvada leid er farin af peim sem adur eru nefndar verdur vidhaldskostnadurinn mjog mismikill.

A hinn béginn, er haegt ad fa hzerri leigu ef um er ad raeda hagsteeda legu byggingarinnar eda
ahugaverds arkitekturs. betta a vid ef pad finnast leigjendur sem eru viljugir til ad borga fyrir slik
umhverfisgildi. Petta gefur teekifeeri til leggja meira i vidhaldsadgerdirnar. Verdmeetaryrnun
slikrar byggingar getur einnig ordid litil, eda jafnvel neikvaed.

Pad eru hins vegar til fjdlmargar byggingar med menningarsdgulegu gildi sem hafa ekki
ahugaverda stadsetningu eda utlit. Margar kirkjur eru af pessum toga. bad eru takmarkadir
maoguleikar til annars konar notkunar vegna stadsetningar og kirkjulegs utlits, ef pvi a ad halda.
Valid verdur pa & milli haegfara hnignunar eda nidurrifs.  Hnignunin felur i sér heegfara en
st6duga hnignun, en sem gaeti verid maelt med, ef pvi er trdad ad pad gaeti fundist notkun fyrir
bygginguna i ekki allt of langri i framtid. Pad sama a vid um margar gamlar byggingar par sem
notkun hefur verid heett, ad komid hefur i ljés mikil porf a ad finna adrar notakunarmoguleika ef
vardveita a bygginguna.

Sérkenni sdgulegra bygginga er ad pad krefst oft sérstakrar feerni vid ad vidhalda peim. Pad
pydir oft ad pessi sérpekking verdur tiltdlulega dyr, par sem hun er takmorkud. Kennsla i vidhaldi
gamalla bygginga er til en er varla neeg ef & ad vardveita mikinn fjdlda peirra.

Umonnunar- og vidhaldsazetlun eetti ad vera til fyrir slikar byggingar, til verndar
menningarverdmaetum og eetti ad vera innifalin i rekstraraaetlunum byggingarinnar. bar aetti ad
vera lysing a ollum mikilvaegum vidhaldsatridum vidkomandi byggingar.
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4. Kafli

Gerd hussins

Bygging er samsett ur ymsum byggingarhlutum og kerfum med mismunandi endingartima. Kerfi
pessi og hlutir eru sambyggd a mismunandi hatt i hverri byggingu. Pegar hanna & vidhaldskerfi
er naudsynlegt ad skipta husinu nidur i flokka og hafa i huga ad pekking & endingartima og
lifslengd hinna mismunandi hluta og kerfa er oft abotavant. Flokkum pessum ma lysa med
eftirfarandi yfirskriftum:

m Byggingarhlutar
m Flokkun vegna viéhaldskostnadar
m Byggingarhlutar, lifslengd og notkunartimi

Byggingarhlutar

Tilbdin bygging samanstendur af landi og byggingu. Byggingin sjalf er samsafn ymissa
byggingarhluta, taeknilegra kerfa og ihluta, svo sem veggja, lagna og samskiptakerfa.

Flokkunina eetti ad gera ut fra skiptingu notkunarinnar (helst ut fra sjonarhdli notandans).  Hurd
eda pakrenna er deemi um byggingarhluta. Sem daemi um naudsynlegt smaatridi, ma sidan
nefna hurdarhun.

Byggingarhlutar mynda oft grundvoll mismunandi flokkunar og hafa pa tilvisun i uppbyggingu
byggingarinnar, pé6 ad finna megi meira hreinraektada rekstrarlega og nutimalega flokkun.
Omissandi utgngspunktur vid flokkunina er ad mida vid ad vidhaldsadgerdir sé gerdar fyrir dlik
taeknileg undirkerfi.

Petta er litad af pvi ad byggingarhlutar samanstanda af einingum med stddugt styttri liftima sem
parf ad skipta ut nokkrum sinnum a liftima hussins. Slikar stadreyndir purfa ad vera grundvéllur
ad vidhaldsazeltunum. Gogn yfir vidhaldskostnad byggingarinnar i heild hefur i pessum skilningi
litla pydingu.

Hverjir eru pa pessir byggingarhlutir 7 bad sem er akvaréandi um hvada byggingarhlutir skipta
mali i pessu samhengi er ad peir gegni teeknilegu hlutverki og ad notkunartiminn sé samfelldur.
Loftraestikerfi gegnir t.d teeknilegu hlutverki sem hefur pad hlutverk ad veita fersku lofti inn i
bygginguna og ad fjarleegja notad loft. Sumum hlutum kerfisins er skipt ut @ medan adrir endast
lengi, viftumaotorar endast stutt og siur parf ad hreinsa eda skipta um tiltdlulega oft. & medan
stokkarnir endast mjog lengi. Teaeknilega parf pvi ad skipta loftraestikerfinu i ad minnsta kosti prja
vidhaldsflokka.

Ad skipta byggingunni i flokka er ekki bara teeki fyrir stjéornendur hvers tima, pad gerir einnig
mogulegt ad meta teeknilegan og efnahagslegan avinning til ad stydjast vid pegar endurnyja skal,
eda byggja nytt. T.d. hversu vel mismunandi utfeersla hentar meg tilliti til endingartima, viéhalds
o.sfrv.

Flokkun vegna vidhaldskostnadar

Hefébundnar reikningsskilareglur fyrir vidhaldskostnad fer ekki at i smaatridi. Fyrir nanari
greiningu parf itarlegri bokhaldsuppbyggingu. Slik uppbygging verdur ad uppfylla fjorar
grunnkrofur:

m Sveigjanleika - kerfi med uppbyggingu sem adlagar sig ad rekstrarlegum pattum.
Uppbyggingin verdur ad endurspegla raunveruleg vidhaldsvandamal.
m Fylgni med vaentum liftima/notkunartima og tidni vidhaldsadgerda. Heetta er a tapi
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fjarmagns ef petta passar ekki vid azetlanagerdina og raunveruleikann.

m Moguleikann & ad tengja vidhaldid utleigdum einingum. Sérstakt bokhald a ad vera fyrir
hverja utleigda einingu. Annars er erfitt ad fylgjast med hvort leigan/leigjandinn stendur
undir kostnadi.

m Takmorkud sundurlidun. Skipting verdur ad vera naeg en ma pd ekki vera meiri en
hagkveaemt er, med tilliti til vinnu i kringum skraningu og békhald.

Stjornun vidhalds byggir oft & véldum tima til vidhalds i stad teeknilegs liftima byggingarhluta.
Innveggir geta dugad an vandraeda i marga aratugi, a medan hjupur peirra, i formi veggfédurs og
malunar o.p.h. dugir i verulega styttri tima. Petta vekur upp spurningar um pad hvernig
byggingarhluti eigi ad flokka at fra vidhaldssjonarmidi. bar sem yfirbordslagid reynist vera
tiltdlulega skammlift og vidhaldid dyrt, pa virdist vera edlilegt ad lita & pad sem sjalfsteedan
byggingarhluta.

Oft er talad um lagnir sem eitt kerfi i pessum skilningi. Su skilgreining hefur hins vegar augljésa
veikleika. Raflagnir fela t.d. i sér styringar annarsvegar og lagnakerfi hins vegar sem dreifir orku
um husid. Pessir paettir hafa mismunandi endingartima, auk pess sem styringum parf oftast ad
skipta ut ef breytt er um notkun a ryminu, &8 medan lagnakerfid getur haldid sér ad miklu leyti.

Til ad byggingarhlutirnir verdi ekki allt of margir, parf audvitad téluverdar malamidlanir. Pad er
mikilveegt i pvi sambandi ad pessar malamidlanir feli ekki veruleg kostnadarliéi. Sem daemi ma
taka loftreestikerfid, par sem loftrasir og tilheyrandi, getur enst i 50 ar a medan blasurum og
styringum parf ad skipta ut eftir 20 ara notkun og sium o.p.h. einu sinni eda oftar a ari. Sé tekid
tillit til dreifingar kostnadar a milli pessara patta, gaeti sanngjarnt medaltal veridé 30 ar. Ef hins
vegar kemur i ljos endurtekid vidhald & einhverjum pessara atrida, t.d. & blasurum og filtum, pa
verdur medaltalid alls ekki god vidmidun. God kerfisuppbygging getur litid Ut eins og synt er i
toflu hér a eftir.

Fyrir sérstakar byggingar getur pessi kerfisuppbygging litid dalitid 6druvisi ut og fer pad eftir pvi
hvad er i husinu. Ef vid hugsum okkur t.d. kirkju sem byggd var fyrir nokkur hundrud arum sidan
vantar i hana trulega fj6lmarga af pessum pattum svo sem (B1) Lyftu, (B4) Bilskur, (B8)
Rullustiga og feeribdnd, (F2) Gas og prystiloftskerfi.

Ef vid hins vegar hugsum okkur nutima sjukrahus, pa er petta par ad finna og allt annad sem
nefnt er i pessum lista. Pad er sem sé ekki svo margt sem greinir & milli i grunnpattum
mismunandi tegunda af byggingum.

Nidurstadan er ad flestar byggingar eru tiltdlulega svipadar hvad vardar notagildi, en ekki hvernig
pessum gildum er fylgt eftir, t.d. hvad vardar val a td byggingarefnum, skipulag og moguleikum a
ad breyta notkuninni. Freedilega er haegt ad koma til méts natima parfir i yfirgefinni kirkju. Hins
vegar geetu ordid nokkrir érdugleikar fyrir pa sem vinna og bua par ad meta menningarverdmaeti
hussins.

Byggingarhlutir, liftimi og notkunartimi

Ad akveda notkunartima fyrir mismunandi byggingarhluta hussins er ekki audvelt verk. Nanast
hvern byggingarhluta er haegt ad utfeera a mismunandi hatt og ny efni og nyjir efnishlutir eru
stédugt ad koma inn.

Mjog faar rannsoknir hafa verid gerdar af hinum mismunandi byggingarhlutum. Taeknileg ending
sumra hluta hefur p6 verid rannsokud i rannséknarstofum eda med profunum. betta er hins
vegar ekki neegur grunnur, Par sem fleira hefur ahrif & notkunartimann, eins og vedurfar,
umhirda og notkun. Fyrir suma byggingarhluta ma baeta vid fagurfreedi og efnahagslegar
takmarkanir. [sskapur getur sennilega haldid getu til ad halda mat kéldum i nokkra aratugi, en
I6ngu aéur mun notandinn upplifa isskapinn sem ureltan vegna upplitunar, slits eda adeins vegna
gamaldags utlits. Einnig getur hann komist ad sému nidurstdédu ef vidgerdarkostnadurinn eykst
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of mikid eda orkukostnadurinn verdur of har. Ennfremur geta eldri vOrur ordid ureltar vegna
aukinna krafna i umhverfismalum. | 6llum pessum tilvikunum er notkunartiminn styttri en
teeknilegur endingartimi.

Notkunartiminn er einnig metinn Ut fra notkun. Baujarnskleedning a paki geymslubyggingar er
t.d. venjulega asaettanlegt @ medan pakid lekur ekki. Ef i geymslunni eru dyrar efnavorur, munu
hins vegar litlir gallar & klaedningunni vera nég til ad réttleeta utskipti, vegna pess ad leki getur
ordid mjog dyr. A sama hatt getur ryd & klaedningu Utveggja verid deemt mjég mismunandi eftir
stadsetningu husa og notkun.

i reynd er hagkveemur endingatimi ahugaverdari en sa taeknilegi. betta hefur pann kostinn ad pa
er haegt ad treysta a reynsluna. Ef mikill fjdldi notenda skiptir t.d. Ut eldavélum & fimmtan ara
fresti pydir pad ad peim finnst pad vera passlegur timi fyrir eldavélaskipti.

Pad er audvitad ekki til nakvaem lifslengd byggingarhluta. Hér & undan hefur verid bent a
rmuninn a lifilengd og notkunartima par sem notkunartiminn raedst af efnahagslegum og
fagurfreedilegu mati. Auk pess geta tvo eintok af sama hlut verid med mismunandi endingartima
og mismunandi endingartimi getur verid & milli mismunandi vérumerkja.  Mismunur a sliti og
rekstrarformi geta einnig orsakad mikinn mun.

Hér & eftir ma sja medaltalstima & milli vidhaldsadgerda i ibudarbyggingum. betta er audvitad
enginn nakveemur sannleikur, frekar medaltals vidomid. Hér er verkefnid ad skapa forsendur
fyrir mati & vidgerda- og vidhaldsporf og sem slikar, veita pessar télur géda leidsdgn. Ars- eda
nokkurra ara breytileiki i notkunartima hefur yfirleitt ekki veruleg ahrif a petta.
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Metinn notkunartimi fyrir byggingarpaetti i arum.

Notkunartimi Notkunartimi
RYMISMYNDUN LAGNAKERFI
Yfirbord veggja og lofta 12 Lagnakerfi 40
Yfirbord golfa 20
Innréttingarsar 40 SERSTOK KERFI
Hreinlaetisbunadur 20 Sprinkler kerfi, vidvorun 20
Rafbunadur 15 Gas- og prysilofskerfi 20
Ofnar 40 Rafstyring a hurdum o.fl. 20
Adrar innréttingar 40
Rymisumgerd 50 BURDARVIRKI
Grunnur 80
AUKARYMI Burdarvirki 80
Lyftur 30 pbak 80
Inngangur og stigahus 50
Gangar 50 UMHVERFISVARNIR
Bilskur 50 Opnanleg fég og hurdir 80
Haaloft og kjallarl 50 Gluggar 89
Sorp 30 Svalir 50
Skrar og lyklar 13 Yfirbord utveggja 80
Rullustigar og fl. 20 bPak 50
Pvottahus 20 Pakrennur og paknidurfoll 35
Skyggni o.fl. 50
RAFMAGNS- OG FJARSKIPTAKERFI
Lagnir 40 LOD
Rafmotorar ofl. 25 Yfirbord
IT-kerfi 10 Fyllingar
Tengivirki 20 Umferdasveedi 50
Grédur 50
UMHVERFISKERFI Bunadur 15
Hitakerfi 25
Skorsteinn 50
Brennari 10
Vélar 20
Varmadeelur og keelingarbun. 20
Lagnir 45
Stokkar o.t.h. 50
Stjérnunar- og eftirlitskerfi 20
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5. Kafli

Fjarhagsleg ahrif af vidhaldi asamt utreikningsdami

Fjarhagsleg ahrif af vidhaldi er oft erfitt ad sja til skamms tima. Ekki er eftir pvi tekid po ad
vidhaldi sé frestad um eitt ar eda tvd. Nuverandi og aeetlud notkun hussins eetti ad stjorna
vidhaldsutgjoldunum. Moérg deemin i pessum kafla syna pad ad oft atti ad "byggja dyrt* og ,reka
odyrt". Pessu ber hins vegar ad taka med miklum fyrirvara par sem hid gagnsteeda gildir yfirleitt.
Hvernig & ad finna fjarmagn til endurbdta bygginga til lengri tima litid ? Mdguleikunum er lyst i
sidasta kaflanum af eftirfarandi premur koflum:

m Hagraen ahrif vidhaldsins
m Utreikningsdaemi
m AJ skapa urraedi fyrir endurnyjun .

Fjarhagsleg ahrif vidhalds

Pegar reett er um vidhald bygginga, er i raun verid ad tala um vidhald ymissa byggingapatta,
bunadar, yfirbords, véliteekjabunadar o.s.frv. Pessum byggingapattum ma vidhalda med
mismunandi adferdbum svo sem med fyrirbyggjandi vidhaldi eda vidgerdarvidhaldi. Samkvaemt
pvi sem adur er sagt er blanda af mismunandi adferdum venjulega heppilegust. Par sem baedi
markmid starfseminnar i hdsinu og fasteignafélagsins breytast med timanum verdur ad yfirfara
vidhaldsadferdirnar og breyta peim, pegar adstaedur krefjast pess. Ad vidhalda byggingu er ekki
endanlegt markmid, heldur verdur ad skoda pad ut fra efnahagslegum veruleika.

Samraema verdur langtimasjonarsmid eiganda hussins og skammtimasjénarmid peirrar starfsemi
sem er i husinu, med pvi maéti verdur vidhaldid unnid a hagkvaemasta hatt.

Byggingar eru teeknilega mismunandi.  Hlutur ymiskonar bunadar er t.d. mjég har i nuatima
sjukrahusi samanborid vid gamla lagerbyggingu og endurspeglast pad i vidhaldspdrfinni.
Breytingar & krofum til starfseminnar og nutimavaeding bygginganna stjérnar pvi hvort eytt sé
peningum i vidhald eda fjarfest i endurnyjun/breytingum. Almennt alit er pad ad sé ekki fjarfest i
vidhaldi pa fai menn pad til baka i formi aukins kostnadar vid rekstur og umhirdu.

Hér parf ad hafa i huga hvad er talinn hagkveemur liftimi hdssins. Ef hann er stuttur pa er engin
porf & ad fjarfesta i fyrirbyggjandi vidhaldi, heldur lata duga ad gera pad naudsynlegasta. "Ad
keyra husid til botns" er stefna sem margir stjérnendur vidhalds med teeknilegan bakgrunn eiga
erfitt med. Engu ad sidur pad er oft hagkveemast vid adstaedur par sem notkun vidkomandi huss
mun bratt heetta og 6nnur urraedi til notkunar eru ekki til stadar.

En jafnvel i 66rum meira hefébundnum adsteedum, geta Utreikningar bent til pess ad pad sé best
ad vedja a haegfara hrérnun byggingarinnar. Pad er til freeg ensk rannsdkn a vidhaldsmarkmidi
vegna glugga i skoélum par sem rannsakadir voru mismunandi valkostir, malun samkvaemt
vidhaldsaaetlun med akvednu fostu millibili, malun pegar porf veeri talin & pvi og ad lokum engin
malun yfirleitt. Ovaent nidurstada var st ad sidasti kosturinn var fjarhagslega hagkvaemastur ef
skipt var um gluggakarma og posta og settir i stadinn karmar og postar ur al, pegar fyrri
trégluggarnir hofdu funad og voru ordnir onytir. Pessum valkosti fylgja audvitad okostir sem erfitt
ad meela, svo sem fagurfraedilegir og orkutengdir. En skilabodin eru skyr, p.e. ad fjarhagslegir
Utreikningar leida oft til annarrar nidurstddu en hefdbundin vidhaldsnalgun.  Annar leerdémur
getur verid sa ad pad geti verid ardbeert ad skipta yfir i bunad/efni sem hefur minna vidhald,
pbegar adsteedur eru pannig ad gert sé rad fyrir ad byggingin verdi notud afram i langan tima.

Hvad pa um vidhald a énotudu/tdmu husnaedi ?
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Samkveemt fyrri umfjollun, pa eetti i slikum tilvikum ekki ad kosta til meiru en pvi allra
naudsynlegasta, svo sem til ad tryggja ad pak og lagnir leki ekki. Ad setja hus i bid pydir
venjulega ad tryggja ad i pvi sé lamarkshiti sem kemur i veg fyrir ad vatn frjos i ldgnum og koma i
veg fyrir ad pakid leki. Petta pydir ad rekstrar- og vidhaldskostnadi er haldid i lagmarki, eda til
ca. 15-20 prosent af kostnadi vid fullan rekstur.  Pessu fylgir akvedinn fastur kostnadur sem ekki
er haegt ad sleppa vid, eins og tryggingar. | sumum 16ndum sleppa menn vid fasteignaskattinn ef
peir eiga laust husnaedi sem ekki er notad.

Um vidhald meira eda minna sérhannadra husa, par sem oft er breytt um notkun, hefur verid
fiallad hér a undan. Flokkun hussins i grunnkerfi og notendakerfi getur verid grundvollur
abyrgdar a vidhaldi slikra bygginga. Ef um er ad reeda byggingu med litta mdguleika til annarra
nota en eru i husinu, pa aetti 4byrgdin a breytingum & notendakerfinu ad vera hja notandanum. |
flestum tilvikum verda slikar byggingar meira og minna verdlausar, til deemis vegna pess ad paer
er ekki haegt ad laga ad nyrri notkun a hagkveeman hatt eda eru a rongum stad. Pa aetti ad
skera nidur vidhaldid i lagmark, setja bygginguna a is eda reyna ad koma henni fljott i notkun
aftur.

Hins vegar er vidhald mikilvaegt fyrir byggingar med mikla méguleikum i notkun, jafnvel hus par
sem Orar breytingar eru i notkun pess, ekki sist ef vidhald og endurbaetur eru pannig
framkveemdar ad pad auki moguleikana a notkun hussins. Stadsetning byggingarinnar,
hefdbundid form og sveigjanleiki eru afgerandi peettir i pvi ad pad haldi verdgildi sinu. bad er til
fullt af deemum um vel heppnadar breytingar yfir i nyja notkun hisa, t.d. fangelsis yfir i hotel og
freedslumidstod eda sjukrahus yfir i skrifstofubyggingar og ibudarhis. Nakvaem greining med
mismunandi valkostum og markadsgreiningu eru forsendur fyrir arangri & pessu svidi.

Liftimautreikningum sem byggdir eru a fjarhagsafkomu er best lyst med tveimur einféldum
deemum. Alla slika utreikninga eetti ad gera a fostu verdlagi par sem verdbolgu og breytilegan
kaupmatt yfir lengri tima er erfitt ad aaetla i slikum utreikningum. Pessi tvd deemi na til fyrstu
prjatiu aranna af liftima byggingarinnar. Vegna laekkunar a framtidar greidslum er tilgangslitid ad
gera Utreikninga sem na til lengri tima en 30-40 ara. | deemunum eru vextir reiknadir 5 présent
og byggjast utreikningarnir & inn- og Utgreidslum. Asteedan er su ad tekjur og kostnadur eru
yfirleitt eru inn- og utgreidslur sem hafa verid akvednar fyrir hver fjarhagsar. Ef tekjur og gjold
eru notud i stadinn, pa getur vidkomandi tapad nakveemninni og sveiflur i lausafjarstédunni verda
pa dljosar.

Utreikningsdaemi
Deemi A. Liftima hagnadarutreikningur
Byggja a skrifstofubyggingu. Hana ma byggja i tveimur utfeerslum.

1. Dyrt hus med littum rekstrar- og vidhaldskostnadi og heegfara virdisryrnun
2. Odyr hus med haum rekstrar og vidhaldskostnadi og hradri virdisryrnunar.

Vid gerum rad fyrir (sem er nokkud 6raunheeft) ad leigan verdi ekki fyrir ahrifum af utfeerslunni.
Gert er rad fyrir ad leigan laekki um 2 présent a ari og ad arlegur rekstrar og viéhaldskostnadur
verdi stédugur ad raungildi, sem pydir venjulega vanmat a vidhaldinu.
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Eftirfarandi tolur eru notadar:

Version A — mkr.

Version B — mkr.

Byggingarkostnadur 12.000
Leigja 1200
Rekstur og vidhald (RoV) 300

Hrakvirdi a 30 ari

8000

8.000
1200
600
2000

Liftima Hagnadarutreikningurinn gengur hér Ut @ ad sja hvada utfeersla gefur haesta nuvirdio.
Petta er gert med pvi ad allar framtidagreidslur eru endurreiknadar med voxtum. Eftirfarandi

paettir eru jakveed (+) eda neikvaedir (-):

Byggingarkostnadur ( - )
Leiga (+)

Rekstur og vidhald ( -)
Hrakvirdi (+)

Byggingarkostnadurinn verdur til "i dag" og parf pvi ekki ad nuvirda.

Allar adrar greidslur parf ad

navirdisreikna med voxtum. Nidurstada utreikninganna verdur sem hér segir:

Utfeersla A - mkr.

Utfaersla B — mkr.

Byggingarkostnadur -12.000 -8.000
Nuvirdi leigu +14.979 +14.979
Nuvirdi RoV -4612 -9223
Nuvirt hrakvirdi +1851 +463
Nuvirdid samtals +218 -1781

Nidurstédurnar syna ad Utfzersla A er ardbeerari. NGvirdi utfaerslu A er dalitid yfir nulli, sem pydir

ad hun gefur yfir 5 prosent avoxtun.
valkostur er greinilega 6hagkveemur.

Dami B. Liftima kostnadarutreikningur.

~Nuvirdi utfeerslu B er mjog neikveed, sem pydir ad sa
Utkoman segir o6tvireett ad byggja skuli dyrt og reka odyrt !

Sa sem sér um rekstur byggingar getur sem daemi, valid a milli tveggja mismunandi golfefa, Flisa
(Gerd C) eda teppa (Gerd D). Gerd C dugir i 30 ar a8 medan Gerd D kallar @ endurnyjun 4 5 ara
fresti. Rekstrarkostnadurinn er svipadur og vaxtakostnadurinn er 5 prosent.
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Eftirfarandi tolur eru notadar:

Gerd C —kr. Gerd D — kr.
Innkaupskostnadur 1000 000 200 000
Rekstur 20.000 60.000
Utskipti 0 200 000

Liftimakostnadarutreikningurinn gengur hér ut & ad sja hvada utfeersla gefur laegsta nuvirdid.
Pad feer madur med pvi ad allar framtidar greidslur umreiknast med avoxtunarkréfunni.
Eftirfarandi paettir eru innifaldir - allir neikvaedir (-):

Innkaupskostnadur ( - )
Rekstur (-)
Utskipti (-)

Innkaupskostnadurinn er kostnadur dagsins og pvi parf ekki ad navirda hann. Adrar greidslur,
b.e. rekstrar- og vidhaldskostnadur (og e.t.v. hrakvirdid) verdur ad navirdisreikna, med voxtum.
Nidurstada utreikninganna verdur sem hér segir:

Utfeersla C — kr. Utfeersla D — kr.
Innkaupskostnadur -100.000 -20.000
Navirtur rekstur -30.745 -92.235
Nuvirdt utskipti 0 -51.013
Samtals nuvirdi -130 745 -163 248
Arlegur kostnadur -8.505 -10.620

Nuvirdid af dllum kostnadinum hefur einnig verid gert ad arlegri jafn harri upphaed, ,annunitets-,
eda arlegum kostnadi. Utfaersli C, p.e. s dyrari, med leegri rekstrarkostnad og 6dyrari i vidhaldi
(vidhaldfritt flisagélf) gefur leegra nuavirdi en teppid (D).  Utreikningarnir gefa hér étvireett pa
nidurstodu ad dyrara golfid verdur odyrara til lengri tima litid !

Nidurstodur pessara tveggja deema benda til sdmu nidurstddu, en rétt er ad benda & ad vid adrar
adsteedur getur utreikningurinn gefid gagnstaeda nidurstodu.

Mismunandi vidhaldsstefna.

i utveggi skrifstofubyggingar koma stérar sprungur.  Tveir valkostir eru til skodunar A og B.
Valkostur A felur i sér ad mura veggina upp a nytt, sem kostar um 50. miljonir krérna og verdur
sidan ad endurtaka eftir 15 ar. Kostnad murunarinnar mun ekki breytast ad neinu marki.
Valkostur B felur i sér vidbotareinangrun og yfir hana mursteinshledslu sem kostar alls um 150
miljonir kréna.  Ekki er gert er rad fyrir ad su adferd kalli & meira vidhald. Med vidbotar
einangruninni naest arlegur sparnadur i rekstrarkostnadi upp a 6 miljonir krona.  Dagsvirdi
hussins er aztlad 1.200 milljonir kr. Vegna mursteinnanna a uUtveggjum hussins eru afskriftir
pess (linulegrar afskriftir) asetladar 2,5 prosent a ari 8 medan aztlad er ad pad myndi leekka i
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verdi um 3 présent & ari ef Utveggirnir vaeru maradir.  Utreikningstimabili® er akvaié 30 ar og
avoxtunarkrafan 5 prosent.

Vandamalid er skodad med pvi ad bera saman fjarstreymid a milli valkostanna. betta pydir ad
eftirfarandi greidslur eru reiknadar:

Valkostur A — mkr. Valkostur B — mkr.
Grunnfjarfesting -50 -150
Mdarun, 15 ara ending -50 -
Arlegur sprandur i rekstri - +6
Hrakvirdi eftir 30 ar 120 300
Samtals navirdi -33,8 11,6

Utreikningarnir (hér an leigugreidsina, par sem ekki er gert rad fyrir mismuni & peim) segir ad
velja eigi valkost B. Oft tengjast vidhaldsadgerdir fjarfestingu par sem pad er talid hagkvaemt.

Ad skapa urradi fyrir endurnyjun

Vegna veentanlega aukinna krafna og préunar teekninnar parf stédugt ad auka gaedi peirra
bygginga sem fyrir eru ef keppa a vid nyjar byggingar. Fasteignafélag hefur mérg teekifeeri til ad
tryggja slika endurnyjun.

Fyrirteeki med hatt eiginfiarhlutfall (Eigid fé i hlutfalli vid heildareignir) eiga sjaldan i erfidleikum
med endurnyjunina, par sem pad getur fjarmagnad slikar radstafanir sjalft. Ef eigid fé naegir
ekki, pa a slikt fyrirtaeki oftast godan adgang ad lansfé & gédum kjorum. Slikt fyrirtaeki parf ekki
ad "eyrnamerkja" fjarmagn til endurnyjunar eigna sinna. Ef eignasafnid er ad auki samsett a
pann hatt ad endurnyjunarpérfunum sé dreift yfir timann, svo sem med aldurssamsetningu, verda
yfirleitt engir greidsluerfidleikar.

Jafnvel fyrir einstakar eignir gilda svipud rok.  Lagt vedsettar eignir mynda greidslu“netto®
(Rekstrarnidurstada ad fradregnum voxtum og afskriftum) sem er oftast négu mikid til ad
fjarmagna minnihattar endurnyjun. Steerri fjarfestingar ma fjarmagna med nyjum lanum.

Mjog skuldsettar byggingar geta att i erfidleikum med ad fjarmagna endurnyjunina a eigin spytur
og pa getur reynt & hvort fasteignafélagid eigi adrar fasteignir sem nota ma sem ved fyrir frekari
lanum. Ef fyrirtaeki & bara skuldsettar fasteignir, getur pad ekki gripid til endurnyjunarradstafana
nema ad mjog litlu leyti.

Venjulega er litid pannig & ad hreinar vidhaldsadgerdir skuli ekki fiarmagna med lanum, vegna
pess ad vidhald auki ekki verdgildi eignarinnar, pannig ad nyjar lantokur til vidhalds ryri &
endanum eigid féd. Vidhaldssjodir hafa pvi mikla pydingu, peir forda fra miklum sveiflum i
husgjoldum og tryggja ad peir sem nota husnaedid borgi fyrir pad vidhald sem tilheyrir peirra
notkun.

Afskriftir husneedisins eru afar mikilveegar til ad losa um fjarmagn. Heefilega miklar afskriftir eiga
ad meeta laekkandi virdi husnaedisins. Ef afskriftirnar vaeru byggdar a sdgulegu verdi a markadi
mundi reksturinn aldrei verda feer um ad kaupa samskonar husnzedi ad nyju, pegar verdbdlga
rikir.  Til ad maeta pessu, er notud su adferd ad byggja afskriftirnar a skiptikostadi, p.e. a pvi
verdi sem pad myndi kosta a sama tima ad utvega husnaedid sem um reedir, eda sambeerilegt.

Afskriftir eiga vera til ad maeta fjarmagnsporf peirri sem fylgir framtidar endurnyjun. Um getur
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verid ad raeda fyrirtaeki eda fasteign, par sem hid sidarnefnda er audveldara ad utfeera vegna
bess ad pad er audveldara ad reikna. Utkoman og parfirnar purfa ad vera nokkurn veginn eins.
| reynd raedur madur ad sjalfsdgdu yfir fjarmunum til afskrifta (vidhalds) i gegnum "lan" & milli
fasteigna i sbmu eigu. Lykilatridid er pé ad fiarmunirnir séu til pann dag sem a peim parf ad
halda fyrir vibkomandi eign.

Spar og eftirfylgni vidhaldsadgerdanna eru eitt af stefnumarkandi pattunum til ad undirbyggja
akvardanatoku um vidhald bygginga. Adalmalid ut fra fjarhagslegri stjornun er pvi ad finna
areidanlega og nothaefa adferd til stiornunar & vidhaldskostnadinum. | maodeli fyrir pad verdur
breytileiki yfir timabil ad reiknast yfir i arsmedaltal eda samsvarandi, p.e. yfir i fiarmdgnunarlikan.

baer sveiflur sem eru i raunverulegu vidhaldi gera pad erfitt ad spa fyrir um pad fjarmagn sem
parf til pess a hverjum tima og einnig ad gera samanburd yfir timabil. Kostnadaraaetlanir fyrir
vidhald sem jafnar ut arlegar sveiflur ma engu ad sidur nota fyrir lengri tima &eetlanir.  Hlutur
vidhalds i leigu skal setja i sj6d sem notadur er til vidgerda og utskipta pegar a parf ad halda.

Med slikri nalgun aetti sjodurinn ad vera jafn kostnadinum vegna vidhaldsins i til lengri tima,
uppheedirnar renta sig stddugt og munu duga fyrir vidhaldskostnadinum pegar porfin kemur upp.

Jafnar greidslur hafa pann 6tvireeda kost ad peer eru jafnar. Ef einnig er notadar raungreidslur
pba er fengid einfdld meeling fyrir langtima mat, sem er 6had verdbreytingum og pvi vidhaldi sem
fram fer a einstokum arum. Vandamalid er audvitad ad vid purfum ad vita notkunartimann og
utskiptakostnadinn til ad reikna greidslurnar i sjédinn. Par sem pessir eiginleikar eru
mismunandi eftir byggjarpattum, komum vid aftur hér ad hugtakinu byggingarpeettir.

Ef markmid er ad halda byggingunni i sdmu gaedum, eda vaxandi geedum, parft stédugt ad
endurnyja alla hluta hussins i upprunalegt horf asamt pvi ad skaffa pa ad nyju i lok liftimans.
Vidunandi vidhaldsspa krefst pess ad hver byggingarpattur sé medhoéndladur sérstaklega. Fyrir
hverja peirra er gefinn upp notatimi og hugsanleg vidgerdartidni og kostnadur fyrir hvora pessa
adgero.

Ut fra pessum gégnum eru reiknadar arlegar greidslur i vidhaldssjédinn sem & ad vera hluti af
hreinum rekstrartekjum hussins. Jafnvel p6 ad vidhaldid sé litid & medan husid er nytt, pa felur
notkunin i sér slit strax fra upphafi, sem sidan leidir til kostnadar. Meginastaedan fyrir pvi ad
leggja ber peninga i sjédinn, er ad peir eiga ad fjarmagna naudsynlegt vidhald i framtidinni og eru
pba tilteekir.

Nota ma upprunalegan byggingarkostnad vidkomandi byggingar sem utgangspunkt og model
sem byggir & pvi ad endurheimta & husid i upphaflegu verdgildi. Azetlud ending og tidni vidgerda
er feerd inn i vidhaldsspana og adgerdum og kostnadi dreift a timabilid. Petta parf ekki ad fela i
sér stranga vidhaldsaaetlun, sem oft endar i éparfa adgerdum og um leid tdpudum peningum.
Pvert 4 moti geta slikar aaetlanir komid i veg fyrir til skammtima sparnad sem sidar kemur fram i
auknum kostnadi vegna skorts & vidhaldi.

Fyrstu vidhaldsaaetlunina aetti ad gera & hdnnunarstigi byggingarinnar og endurskoda hana hana
sidan reglulega. Ef pad er ekki gert, parf ad kafa i byggingarkostnadsutreikningana, sem deilt er
nidur a byggingarpeettina, helst med samanburdi vid reynslutdlur fra 68rum byggingum.

Audvitad getur pad verid ad utskipti séu talsvert dyrari eda oédyrari en nybyggingin var og i sliku
tilviki er utkoman réng ef byggt er & upprunalegum byggingarkostnadi. | pessu verkefni hefur p6
verid komist ad peirri nidurstodu ad munurinn skipti litlhu mali i reynd fyrir flesta hluta hussins. Ef
munurinn er til stadar, ma baeta vid vidgerdartilleggi med sama notkunartima.  Fyrir suma
byggingarpeetti verdur ad reikna med stédugum vidhaldsadgerdum umfram endurnyjun, til deemis
i formi endurmalunar eda utskipta a einstokum pattum. Ef pad kemur i ljés ad raunvidhald
einhvers byggingarhluta vikur verulega i tima fra fyrra mati, pa kann ad vera naudsynlegt ad
breyta daaetludum notkunartima. betta leidir pa audvitad til breyttrar nidurstédu a vidhaldsporfinni.
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6. Kafli

Hugtok

Hugtakarugl er algengt i fasteigabransanum og & pad ekki sist vid um vidhaldshugtokin. |
bessum kafla er hugtakid Vidhald skodad eins og Evrépustadallinn talkar pad. | stérum drattum
pydir pad nyjan stadall yfir rekstur, uménnun og eftirlit sem allt er flutt undir vidhald . Samtimis
eru sett upp ny o6ljésa mork ad virdisaukandi adgerdum. bessar breytingar hafa mikla pydingu
fyrir fjarhagsbdkhald fasteignafélaga o.fl..

Mismunandi vidhaldstengd hugtok

Vidhald er yfirleitt skilgreind sem adgerdir til ad vidhalda verdmeeti hussins, taeknilegri getu og
astandi.  Pbessi hefdbundna skilgreining er adallega settud fra ibudabyggingum.  Pad eru til
margar skilgreiningar adrar med nokkud mismunandi aherslum. Evrépustadallinn ( prEN 13306,
Maintenance terminology) hefur Utvikkad hugtakid um vidhald pannig ad pad felur einnig i sér
pad sem venjulega hefur verid flokkad sem rekstur, p.e. umhirda, eftirlit, ljdsaskipti 0.p.h. Petta
pydir ad hugtakid rekstur pydir nu adallega upplysingagjof, medhdndlun sorps o.p.h.

Vidhald bygginga er utfaert & mismunandi vegu t.d. vegna mismunandi markmida fasteignafélaga,
en einnig vegna oOljésra skilgreininga a hugtokum. Vidhaldskostnadur er mismunandi a milli
mismunandi fyrirtaekja og yfir liftima husa. Morkin a milli vidhalds og fijarfestinga verda oft 6ljos,
sérstaklega vid nutimaveedingu og endurbaetur hisa. Hvad er & dbyrgd huseigandans og hvad a
abyrgd notandans (leigjandans) er einnig mismunandi og kemur pad fram i leigusamningi eda i
vidhengi med honum, eda alls ekki.

Opinberar byggingar eru af ymsum gerdum, hefébundnar byggingar (td skrifstofubyggingar),
svokalladar sérssnidnar byggingar (t.d. sjkrahis eda hus fyrir lifefnafreedilega starfsemi) o.fl. |
byggingum i opinberri eigu eru einnig fjoldi menningarhisa og sdgulegra bygginga (t.d. kirkjur).
Vidhald pessara flokka bygginga er verulega mismunandi.

i flestum hisum sem notud eru i aimannapagu eda i vidskiptalegum tilgangi, fer fram adlégun ad
starfseminni og urbaetur med reglulegu millibili. Pegar um er ad raeda skrifstofur eda verslanir er
pad nanast regla ad eigandinn verdi ad gera slika adlogun til ad geta leigt ut husnaedid ad nyju.
Hi® sama gildir um starfsemi par sem breytingar eru miklar, svo sem i heilbrigdispjonustu. betta
pbydir venjulega endurfjarfestingu og breytingar & byggingunni og er natengt vidhaldskostnadinum.

Evrépustadallinn inniheldur alhlida ordalista yfir vidhaldsmalefni.  Markmidid er ad skilgreina
vidhaldshugtok a o6llum svidum vidhaldsins, p6 med undantekningu fyrir hugbunad. Stadallinn
leggur aherslu a ad vidhaldsstefnan aetti alltaf ad vera skilgreind med tilliti til eftirfrandi priggja
héfudmeelikvarda:

m Frambods
m Oryggis (fyrir vidhaldsstarfsfolk, notendur og umhverfi)
m Endingar, p.e. vidhaldsvirkni til lengri tima.

Stadallinn inniheldur skilgreiningar & fjolda vidhaldshugtaka, radad undir hugtdk eins og
grundvallarhugtok, hugleeg hugtok, eiginleika hluta, bilanir og uppakomur, vidhaldflokkun,
vidhaldadgerdir o.s.frv. Alls um 120 mismunandi hugtok.

i stadlinum er hugtakinu vidhald gefin vidteekari merking en adur. Utvikkunin felur i sér ad hluti
af starfsemi sem fasteignabransinn flokkadi adur sem rekstur, er nu flokkad undir vidhald i
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stadlinum. En stadallinn leggur einnig aherslu a ad vidhald sé ekki adeins teeknilegt, heldur
einnig stjornunarlegt. Petta ma orda pannig ad baedi vidhald sem og studningsferlid er nu hluti af
vidhaldshugtakinu.

Stadallinn leggur til flokkun i vidgerdar vidhald (bilun hefur oréid) og fyrirbyggjandi vidhald (bilun
hefur ekki ordid og adgerdirnar mida ad pvi ad koma i veg fyrir bilanir).

Pad er einnig til afbrigdi af vidhaldi sem kallast langtimaaeetlad vidhald. Fasteignabransinn er i
mikilli porf fyrir ad greina pessa tegund af vidhaldi, sem einblinir a ad vidhalda verdmaeeti
byggingarinnar til lengri tima, en ekki ad horfa bara & nuverandi rekstur. Fra sjonarholi
eignastyringar skiptir pessi tegund vidhalds miklu mali, en pad & sér oft stad samhlida
fiarfestingum. | 16gum sumra landa segir ad raunverulegt verdmzeti eigna sveitarfélaga megi
ekki skerda.

Stadallinn skilgreinir vidhaldshugtakid i samreemi vid eftirfarandi:

m Grunnhugtok ,

m Huglzeg atridi

m Eiginleikar hlutarins

m Stopp og truflanir

m Bilanir og urbastur

m Vidhaldstegundir

m Vidhaldsadgerdir

m Timtengd hugtok

m Vidhaldstudningur og verkfzeri

m Fjarhagslegar og teeknilegar visbendingar .

Nanari skilgreiningar ma sidan lesa i stadlinum

Pad eru til fleiri hugtok yfir vidhald og ma t.d. nefna tvd sem eru mikid notud i pessu samhengi,
pb.e. stddugt vidhald og timasett vidhald. Stédugt (hlaupandi) vidhald er vidhald sem fer fram oftar
en einu sinni & ari @ medan timasett vidhald er vidhald sem fer fram sjaldnar en einu sinni a ari.
Pessi skilgreining segir mjog litid til um hvers konar vidhald er um ad reeda. Timasett vidhald a
mikid sameiginlegt med hugmyndinni um langtima asetlanagerd fyrir vidhald.  Stédugu vidhaldi
ma likja vid vidgerdarvidhald og eru morkin & milli stddugs vidhalds og rekstrar husneedisins oft
fliotandi.

Hugtakid brada - skipulagt vidhald er einnig notadad. Bradavidhald er nanast pad sama og
vidgerdir, p.e. ofyrirséd og oskipuldgd inngrip til ad takast a vid bilanir.  Skipulagt vidhald er sem
naest pvi sem kallad er langtima skipulagt vidhald, p.e. adgerdir sem falla undir margra ara
vidhaldsazetlun. Motsognin vid langtima skipulagt vidhald er naervidhald, sem felst i eftirliti,
umonnun og hlaupandi vidhaldi.

Pad eru einnig til fleiri hugaverdar timatengdar hugmyndir i pessu samhengi. Med taeknilegri
eda stundum hagnytri lifslengd, er att vid hversu lengi byggingu eda byggingarhluta ma nota med
Obreyttri virkni. Med ,fysiskriendingu er att vid pann tima sem hus eda byggingarhluti dugir i
Obreyttu formi.

Med efnahagslegri lifslengd getur verid um tvennt ad raeda, i fyrsta lagi ardsemustu lifslikurnar,
sem er sa timi sem gefur mesta ardsemi, eda med 66rum ordum sa timarammi sem gefur
hamarks nuvirdid fra rekstri auk hrakvirdis ad fradreginni fjarfestingunni. Sja maodelid fyrir liftima
hagnadinn i 3. kafla. | 66ru lagi édyrustu lifslikurnar, sem er timabil sem gefur laegsta liftima-
kostnadinn eda laegsta arlega kostnadinn.

Med notkunartima er att vid raunendingu byggingar eda byggingarhluta. Afskriftartiminn zetti ad
motsvara azetladri hagkveemri endingu pessara patta og arlegar afskriftir settu ad jafngilda arlegri
aaetladri virdisminnkun peirra. | Kafla 3 er gerd grein fyrir mismunandi afskriftarferli.
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Hreinar rekstrartekjur er avoxtun eignarinnar p.e. munurinn a heildartekjum (leigutekjum) og
heildarkostnadi (rekstur og vidhald). Hrakvirdid er verdmeeti eignarinnar eda byggjarhluta vid lok
Utreikningstimans. Pegar hagkveem lifslengd byggingar er a enda er hrakvirdi hiusnaedisins
adeins verd pess lands sem husid stod a.

Med éarlegum kostnadi er att vid summuna af rekstrrar-, vidhalds- og fjarmagnskostnadi.
Fjarmagnskostnadurinn samanstandur af arlegum voxtum af 6llu fjarmagni (fengnu ad lani og
eigin fé), asamt afskriftum a innkaupskostnadi. Fjarmagnsgjold er hins vegar eingdngu vextir af
lansfé og afborganir.

Vidhaldshugtakid kemur vida fyrir i efnahagslegu samhengi svo sem vid skattlagningu, i bokhaldi,
afskriftarreglum, reglum um leigumal o.fl. [ skattaldgum er strax leyfdur fradrattur fyrir Sllum
gjoldum vegna vidgerda og vidhalds, en hins vegar & ad afskrifa svokalladar virdisaukandi
radstafanir sem gripid er til.
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