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Introduktion 
 
Denne rapport sammenfatter resultaterne fra projektet "Effektivitet og værdiskabelse gennem BIM-
understøttet standard for tilstandsvurdering af alment boligbyggeri" ï eller i daglig tale "Til-
standsvurderinger i Det almene Byggeri". Projektet er støttet af Udlændinge-, Integrations- og Boligmi-
nisteriet (UIBM) ï tidligere Ministeriet for By, Bolig og Landdistrikter (MBBL). 
 
Rapporten kommer med en række konklusioner, forslag og anbefalinger til at bruge tilstandsvurderin-
ger aktivt i ejendomsdrift, ved at integrere arbejdet med tilstandsvurderinger i anvendelsen af IKT (In-
formations og Kommunikations Teknologi) og BIM (Bygnings Informations Modeller) i den daglige drift. 
Kvalitetsmål og strukturerede data, der tilstræber en objektiv praksis er et væsentligt skridt på vejen.  
 
Formålet er at inspirere ledere inden for ejendomsdrift og centralt placerede driftsfolk til at gentænke 
den daglige drift, med fokus på effektiv og værdiskabende praksis. Rapporten kan anvendes direkte 
kapitel for kapitel, når der skal etableres nye metoder og processer i almene boligorganisationer. 
 
 

Rapporten er baseret på praksis 

Konklusioner og anbefalinger er baseret på den nuværende praksis, hvorfor de skitserede standarder 
endnu ikke er fuldt integrerbare med en optimal BIM baseret praksis ï men viser retningen for fremti-
dens BIM baserede bygningsdrift og FM (Facilities Management). Virksomhedsbesøg, analyser af ind-
samlet materiale og interviews med fagpersoner inden for emneområdet, danner fundamentet for rap-
porten. Projektgruppen har deltaget aktivt i processen via workshops, samt på bilaterale samtaler gen-
nemført med få nøglepersoner på området, og har tillige bidraget med et omfattende eksempelmateri-
ale. 
 
 

Læsevejledning ð konklusioner og anbefalinger peger på strategiske muligheder 

Rapporten indledes med en kort sammenfatning, der især henvender sig til ledelseslaget i de almene 
driftsorganisationer. Her præsenteres de væsentlige konklusioner, udfordringer, løsninger og anbefa-
linger på en måde, der ikke kræver detaljeret operationel indsigt i IKT, BIM og bygningsdrift ï men 
som har fokus på de strategiske muligheder.  
 
Den resterende rapport er den komplette driftsfaglige version, som primært henvender sig til teknikere, 
der er engageret i planlægning og gennemførelse af bygningsdrift og vedligehold - herunder planlæg-
ning, gennemførelse og analyse af tilstandsvurderinger, samt af deres anvendelse i økonomiplanlæg-
ningen. I den forstand kan den også danne grundlag for udvikling af teknisk orienterede strategier for 
vedligeholds- og tilstandsvurderingsmetoder og værktøjer - herunder IKT og software.  
 
Der kan forekomme gentagelser i rapporten, idet hvert kapitel kan læses uden man behøver at læse 
hele rapporten. De enkelte kaptitler kan på den måde anvendes mere direkte, når man som operatio-
nel står over for en konkret problemstilling. 
 
Kapitel 7 peger på en række løsningsorienterede projekter, der adresserer nogle af de barrierer, der 
forhindrer os i direkte at integrere IKT og BIM i den eksisterende praksis. 
 
Kapitel 8 redegør for de tekniske begreber. 
 
 
Rapporten og dens bilag kan hentes på www.bygherreforeningen.dk 
 
 
 
God læselyst! 
 
  

http://www.bygherreforeningen.dk/
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Sammenfatning 
 
Rapporten redegør for, at virksomheds-, portefølje- og vedligeholdsstrategi har en indre sammen-
hæng. Uden en sammenhængende strategi og tilhørende handleplaner på disse tre niveauer, kan den 
almene sektor ikke planlægge og styre vedligeholdsopgaverne på en måde, som sikrer bygningernes 
værdi og funktionalitet på en økonomisk forsvarlig måde. Projektet konstaterer, at det er meget få or-
ganisationer, som har eksplicitte, sammenhængende strategier på disse tre niveauer. 
 

Skab sammenhæng i de relevante driftsprocesser med IKT og BIM 

Analysen og løsningsmodellerne viser, at der er en meget vigtig funktionel og datamæssig sammen-
hæng mellem bygningsanvendelse, formulering af brugskrav, specifikation af ydeevne, beskrivelse af 
egenskaber ved bygningen og dens dele, egenskaber og tilstandsmåling og -vurdering, samt endelig 
registrering af driftserfaringer. Disse elementer indgår i mange arbejdsprocesser, men vi har ikke en 
tradition/kultur, der udnytter disse sammenhænge. De administrative IKT-systemer understøtter ikke 
disse muligheder i dag, og vi mister derved værdi. Objektbaserede IKT-systemer og BIM kan støtte 
Byg- og Driftsherrens aktiviteter i forbindelse med gennemførelse af projekter og bygningsdrift.  

Vi kan i praksis etablere en datamæssig konsistens og sammenhæng mellem de egenskaber, der 
knyttes til de enkelte elementer, som går igen fra den løbende overvågning af bygningernes ydelser. 
Via systematisk erfaringsopsamling og formidling til brugerne kan de danne grundlag for en løbende 
dialog med brugerne, om hvorvidt bygningerne er optimale i forhold til deres anvendelse.  

 

Kvalitetsmål skaber grundlaget 

Kravene i et byggeprogram formulerer for første gang i byggeprocessen formelt og struktureret bruger-
nes kvalitetsmål, og disse indgår i designernes specifikationer af ydeevner til løsninger og bygnings-
dele. Det er disse specifikationer, som efterfølgende danner grundlag for projektering og for entrepre-
nørens valg af løsninger og leverancer, og som danner grundlag for tilbudsgivning, kontrahering, pro-
duktionsforberedelse og udførelse. Og det er nøjagtig de samme specifikationer, der danner grundlag 
for kontrol af leverancer og for tilstandsovervågning og erfaringsopsamling.  
 
Kernen i denne mekanisme er at knytte egenskabsdata til de objekter/elementer, der optræder i byg-
ningen. Begynder vi at gøre det systematisk, vil vi fremover kunne udtrykke kvalitetsmål præcist, og vi 
vil kunne vurdere bygningernes og bygningsdelenes ydeevner objektivt, og derved kunne udarbejde 
objektive tilstandsvurderinger, planlægge driftsomkostninger mere præcist, og øge mulighederne for 
benchmarking internt og mellem forskellige boligorganisationer. 
 
Rapporten vurderer, at der er et stort styringsmæssigt og økonomisk potentiale i at udnytte IKT- og 
BIM-teknologien til støtte for disse centrale processer, og anbefaler at man satser på at udnytte disse 
muligheder. 
 

Strategisk overblik skaber udvikling i den almene sektor 

Vi vil foreslå, at man for et strategisk overblik læser Kapitel 1, Bygningsvedligehold og Tilstandsvurde-
ring. Her præsenteres emnet på et overordnet plan, og i afsnit 1.4 og 1.5 forklares værdien ved ind-
dragelse af IKT og BIM i alle led i planlægning og gennemførelse af byggeri og bygningsdrift. 
 
Vi vil anbefale, at man orienterer sig i Kapitel 7 ôAnbefalinger om opfølgende aktiviteterô. Især projek-
terne 7.2 ôNetværk om brugerkrav vedr. integration mellem TV- og økonomisystemerô og 7.3 ôRamme 
for udarbejdelse af kvalitetsmålô bør have bevågenhed, da de i høj grad er implementeringsoriente-
rede og af strategisk betydning. Dette gælder også projekt 7.6 ôIKT-udvikling på det almene område - 
trin for trinô, som peger på behovet for at udvikle en strategi og et koncept for IKT og BIM på det al-
mene område.  
 
Vi håber, at det samlede materiale vil give anledning til en god intern debat mellem ledelse og drifts-
planlæggere, som kan lede frem mod IKT-strategiudvikling i virksomhederne. Vi vil anbefale ledere i 
den almene sektor til at starte, eller støtte, gennemførelsen af strategiudvikling på vedligeholds- og 
tilstandsvurderingsområdet efter rapportens anvisninger - både på ledelsesplan og på driftsteknisk 
plan. Vi vil også anbefale, at ledere planlægger og støtter kompetenceudvikling på området. 
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1.  Bygningsvedligehold og Tilstandsvurdering 

1.1 Bygningsvedligehold - modeller og strategier 

Gennemførelse af tilstandsvurderinger er ikke i sig selv en værdiskabende aktivitet. Tilstandsvurdering 
ï i det følgende TV - er et værktøj eller et middel i bestræbelserne på at gennemføre effektivt byg-
ningsvedligehold. Og de metoder der tages i anvendelse i vedligeholdet bestemmer i høj grad form og 
indhold på TV. 

Tilstandsvurderinger skal derfor indledningsvist sættes i en overordnet ramme ï bygningsvedligehold, 
der fokuserer på de områder, hvor vedligeholdsstrategier og -metoder har betydning for TV.   

Beskrivelsen refererer synspunkter fra de tre primære kilder for TV-projektet:  

¶ Forvaltnings Klassifikation, især Hæfte 4: "Metode til styring af vedligehold", version 2.2, Lands-
byggefonden af Marts 2013 (Publikationen kaldes efterfølgende: FvK H4). 

¶ Norsk Standard NS 3424 (Tilstandsanalyse for byggverk, Innhold og gjennemføring). 

¶ Håndbog i Facilities Management, Per Anker Jensen, DTU, Center for Facilities Management-
CFM. 

Denne rapport giver ikke en generel indføring i begrebet (bygnings)vedligehold, ønskes dette, er oven-
stående publikationer et godt sted at starte, og indeholder referencer til en bred vifte af publikationer 
og lærebøger i ejendomsdrift og inden for det noget bredere FM område.  

 

Formålet med Bygningsvedligehold 

Formålet med at planlægge og gennemføre bygningsvedligehold er - helt overordnet - at bevare de 
værdier, som bygningerne repræsenterer, og sikre, at de i en lang årrække kan bevare evnen til at 
rumme og beskytte menneskelige aktiviteter - enten i form af de funktioner, som de er opført til, eller 
faktisk anvendes til. Vedligehold er altså ikke en absolut størrelse. Menneskers behov ændrer sig 
langt hurtigere end bygninger forfalder, og tilsvarende gør behovet for bygningsvedligehold. Vedlige-
hold af bygninger er følgelig en behovsdrevet aktivitet, som til hver en tid får sin form og sit niveau af-
hængig af bygningernes anvendelse, og som derfor udøves meget forskelligt for forskellige typer af 
bygningsanvendelser. Dette afspejles i den måde man gennemfører tilstandsvurderinger på. 

Bygningsvedligehold omfatter elementerne: Skønhed, Nytte, Holdbarhed og Hensynet til omgivelserne 
(frit efter Vitruvius). Med nutidige begreber indgår elementer som arkitektur og æstetik, ydeevne (ev-
nen til at opfylde de brugskrav som brugerne har), sundhed og sikkerhed, bygningsmæssig kvalitet, 
bygningsfysisk ydeevne, holdbarhed og robusthed, samt hensyn til energi og miljø mv. Det er følgelig 
disse elementer, der tilstandsovervåges. 

Omkostningerne ved at opretholde bestemte kvalitetsniveauer på de forskellige områder er meget for-
skellige, og prioriteringen mellem de vedligeholdsopgaver, der skal gennemføres er i høj grad af-
hængig af ejerskabet og anvendelsen. Disse forhold betyder, at forskellige typer af virksomheder har 
forskellige vedligeholdsstrategier - og tilstandsvurderingernes organisering, indhold og form reflekterer 
disse forhold.  

For virksomheder der ejer og bruger bygninger, er det derfor afgørende at udarbejde en vedligeholds-
strategi, som en integreret del af den samlede virksomhedsstrategi, og at udvikle planer for bygnings-
vedligeholdet for en budgetperiode, som har mindst samme perspektiv som virksomhedens budget og 
de økonomiske perspektivplaner. Uden en sådan strategi og handleplaner, vil man ikke i praksis 
kunne planlægge og styre vedligeholdsopgaverne på en måde som sikrer bygningernes værdi og 
funktionalitet på en økonomisk forsvarlig måde. 

 

Vedligeholdsstrategier og -typer 

Udarbejdelsen af vedligeholdsstrategier tager alle udgangspunkt i en teoretisk forståelse af bygnin-
gers livscyklus, som kan fremstilles som i nedenstående figur. 
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Fig. 1.1 Figuren viser princippet i en bygnings livscyklus. Fra det opføres 
sker der en konstant forringelse af husets tilstand indtil det ruineres, og 
ikke længere kan opfylde brugerkrav og YE-specifikationer. Man kan 
dog ved indgreb sikre huset mod ruinering eller tilpasse det andre for-
mål. 

 

Figuren illustrerer, at i det øjeblik, hvor vi overtager eller ibrugtager bygningen, ved hvilke brugerkrav 
og bygningsfysiske ydeevnespecifikationer, der ligger til grund for bygningen, og disse udtrykker, de 
kvalitetsmål, som bygningen ved overtagelsen lever op til - og fremover skal leve op til.  

Dermed er vi i også i stand til at formulere, hvad et acceptabelt niveau for slitage og forringelse er, og 
vi er i stand til at forudsige, hvornår vi må investere i oprettende vedligehold. Endelig er vi også i stand 
til at planlægge vedligeholdsaktiviteter aktiviteter for at korrigere for slid og forringelse. 

Udfordringen er, at de ikke er ekspliciteret og foldet ud mhp. at understøtte disse formål. 

Figuren og den teoretiske model fortæller dermed også hvilken rolle TV spiller, og hvilke vurderingskri-
terier det er muligt at benytte inden for de enkelte strategiske modeller, der skitseres nedenfor. 

 

Bygningens livscyklus 

Afhængig af ejerens virksomhedsstrategi og den faktiske anvendelse af bygningen kan han vælge for-
skellige strategier for bygningens livscyklus. Har man behov for at løse et midlertidigt behov, kan man 
vælge at opføre en midlertidig bygning eller engangsbyggeri, som i princippet ikke vedligeholdes, og 
som vil ruineres på et mere eller mindre forudsigeligt tidspunkt.  

¶ Man kunne kalde det en 0-vedligeholdsstrategi. 

Er huset komplekst og kan udfylde flere formål, kan man vælge at vedligeholde til et bestemt mini-
mumsniveau, så det løbende opfylder ens krav, og så sætte det i stand mhp. at sælge det, når han 
ikke længere har brug for det. Det vil kræve vedligehold til et vist niveau, og det vil også kræve at til-
standen overvåges.  

¶ Man kunne passende kalde det for en minimums-vedligeholdsstrategi, og den kaldes ofte afhjæl-
pende vedligehold. 
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Er ejendommen et beboelses- eller kontorhus, som ejeren selv benytter eller lejer ud, vil der ofte være 
langt skrappere krav til vedligehold. Man vil være nødt til at formalisere brugskrav og kvalitetsmål og 
overvåge bygningens tilstand løbende for at sikre en hensigtsmæssig prioritering mellem vedlige-
holdsaktiviteterne inden for en økonomisk ramme. Man vil også skulle udvikle langtidsplaner til støtte 
for sine langtidsplaner, og for at sikre, at han har penge til rådighed til at løbende at nå de kvalitets-
mål, han har sat. Endvidere skal bygningernes tilstand løbende vurderes, for at kunne prioritere sin 
indsats fornuftigt. 

¶ Man kunne kalde det for en planlagt eller løbende vedligeholdsstrategi. Det er denne strategi der 
benyttes af de fleste bygningsejere. Man kalder også denne strategi for planlagt eller løbende 
vedligehold. 

 

Vedligeholdstyper 

Man kan endvidere lægge forskellige styringsmetoder eller -principper til grund for sin vedligeholds-
strategi. Man kan tale om følgende forskellige typer af vedligehold: 

¶ Intervalbaseret vedligehold, hvor vedligeholdsaktiviteter på de enkelte bygningsdele sker med 
fastlagte sekvenser, som er baseret på erfaringstal og/eller levetidsbetragtninger. 

¶ Tilstandsbaseret vedligehold, hvor vedligeholdsaktiviteterne prioriteres og planlægges på grund-
lag af løbende eller sekventielle tilstandsvurderinger. 

¶ Risikobaseret vedligehold, hvor vedligeholdsaktiviteterne prioriteres og planlægges på grundlag 
af vurderinger af forskellige, ofte indbyrdes vægtede, risici.  

På det almene byggeris område er tilstandsbaseret vedligehold den anbefalede og langt mest ud-
bredte vedligeholdstype. 

 

Formål, funktion og metode 

En tredje måde at kategorisere vedligeholdsstrategier på er efter formål, funktion og metode. Her taler 
man om følgende typer af vedligehold: 

¶ Forebyggende vedligehold, er vedligehold, der gennemføres løbende inden bygningens tilstand 
forringes i en sådan grad, at brugskravene og ydeevnespecifikationerne ikke længere kan efterle-
ves eller er til stede - eller for at forhindre, at det kommer så vidt. 

¶ Oprettende vedligehold, er vedligehold som opretter bygningen til en kvalitet som bygget (helt el-
ler delvist), og kan omfatte udskiftning af samlede systemer eller grupper af bygningsdele.  

¶ Afhjælpende vedligehold, er vedligehold som gennemføres for at afhjælpe en akut skade eller et 
svigt. 

Forebyggende og oprettende vedligehold kaldes også som samlebegreb for planlagt vedligehold, og 
indgår i vedligeholdsbudgetterne. 

Udskiftning af bygningsdele kan ske som et led i gennemførelse af forebyggende eller oprettende og 
afhjælpende vedligehold. 

Egentlig renovering kan man betragte som en særlig version af oprettende vedligehold, men det falder 
uden for kategoriens definition, fordi der ofte er tale om en opretning, som rækker ud over en kvalitet 
som bygget, men tværtimod ofte sættes i værk for at opgradere bygningen til at kunne leve op til bru-
gerkrav, energi- eller miljøkrav eller bygningsfysisk ydeevne, som rækker ud over bygningens oprinde-
lige kvalitetsmål. 

Alle disse vedligeholdsstrategier og -typer fordrer gennemførelse af TV, som spiller en væsentlig rolle 
for evnen til at opnå de vedligeholdsmål, som er beskrevet i kvalitetsmålene. I alle tilfælde vil det være 
formuleringerne af kvalitetsmålene, som bestemmer hvilke objekter der skal vurderes, og hvilke egen-
skaber vurderingerne skal omfatte. 
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Fig. 1.2 Figuren viser princippet i en bygnings livscyklus. Fra opførelsen sker der 
en konstant forringelse af husets tilstand indtil det ruineres, medmindre der gen-
nemføres forebyggende-, oprettende- eller afhjælpende vedligehold. 

 

Uanset hvilken af disse strategier man vælger, indgår formuleringen af kvalitetsmål og TV i modellen, 
og begge elementer spiller en central rolle for planlægning og gennemførelse af bygningsvedligehol-
det. 

 

1.2 Tilstandsvurdering - strategier og modeller  

De ovenfor beskrevne vedligeholdsstrategier og -modeller baserer sig alle på eksistensen af formule-
rede kvalitetsmål, og på muligheden for at gennemføre tilstandsvurderinger ved at sammenligne byg-
ningens faktiske tilstand med kvalitetsmålene. Disse kan evt. være korrigeret for en accepteret forrin-
gelse. Ved hjælp af tilstandsvurderingen kan man konstatere en afvigelse fra det forventede, som der 
kan tages aktion på, gennem en række processer, som er beskrevet i kapitel 3, TV-procesmodeller. 

Tilstandsvurdering efter denne model baseret på kvalitetsmål har mange træk til fælles med en traditi-
onel "mappingproces" mellem projekt og ydeevnespecifikationer fra rådgiverne og entreprenørens løs-
ninger og produktionsmetoder. Den mapping, der foregår under tilstandsvurderingen, er mellem kvali-
tetsmålene og tilstanden, altså mellem de formulerede mål og de faktisk konstaterede bygningsfysiske 
forhold. 

I praksis findes to principielt forskellige modeller for at gennemføre en tilstandsvurderingsproces base-
ret på kvalitetsmål:  

¶ Egenskabsdatamodellen, som baserer sig på mapping mellem beskrevne og egenskabsbaserede 
ydeevnespecifikationer, og 

¶ Mangelregistreringsmodellen, som baserer sig på "mangel- og fejllister" og kendte oprettende ak-
tiviteter ï typiske skader. 

Disse to principielt forskellige modeller beskrives nærmere i nedenstående afsnit. 
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Egenskabsdatamodellen 

 

Fig. 1.3 viser principperne i den egenskabsbaserede tilstandsvurderingsmodel. 

 

Objekterne i modellen er principielt de samme, og er på det bygningsfysiske område identiske med 
objekterne i FvKs objekttabeller inkl. bestanddelene. Men mens objekterne i kvalitetsmålene er virtu-
elle eller tænkte, og dermed af abstrakt karaktér, eksisterer objekterne på tilstandssiden i den fysiske 
verden, og de kan observeres, og egenskabsdataværdier kan måles på dem. Benyttes IKT i form af 
BIM-baserede vedligeholdssystemer, optræder objekterne kun een gang tilknyttet egenskaber, dels i 
form af kvalitetsmålsegenskaber, som udtrykker den ønskede tilstand i henhold til brugerønsker og 
ydeevnespecifikationer, og dels i form af faktiske, målte værdier. 

Kvalitetsmålene kan udtrykkes på to principielt forskellige måder.  

For grupper af bygningsdele eller for hele systemer, vil man ofte have behov for at formulere gene-
relle mål, udtrykt i almindelige vendinger, f.eks. "som nyt", "i god og driftssikker stand", eller "uden syn-
lige fejl og mangler", men bør i videst muligt omfang omfatte faglige formuleringer og beskrivelser, 
som entydigt kan observeres og formuleres som en egentlig tilstandsbeskrivelse, som der kan tages 
faglig aktion på. (Se FvK H4, hvor der er eksempler herpå). 

For enkelte bygningsdelstyper eller bygningsdele kan kvalitetsmålene udtrykkes i form af speci-
fikke egenskabsdataværdier - en ydeevne - som objektet skal have, eller skal kunne yde, og som kan 
måles med objektive metoder. For trævinduer kan man interessere sig for egenskaben "fugt i træet" 
og fastsætte, at træfugtigheden (målt under specificerede omstændigheder) ikke må overstige 23%, 
og helst skal ligge mellem 18 og 21%. Hvor der findes sådanne specifikke, ønskede egenskabsdata-
værdier, kan man umiddelbart måle tilstanden og vurdere, om tilstanden er tilfredsstillende i henhold til 
kvalitetsmålene, eller om der skal gennemføres en vedligeholdsindsats. For erfarne fagfolk, vil det ofte 
ligge lige for, hvilke vedligeholdsaktiviteter, der skal foreslås, ligesom det vil være let at vurdere risi-
koen i forbindelse med manglen.  
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Fig. 1.4 Eksempel på generel formulering af kvalitetsmål for større, kompleks byg-
ningsdelstype og for specifik bygningsdel. (FvK H4 side 8f). 

 

Målbare egenskabsdata skaber objektivitet 

Fordelen ved denne metode er, at den er objektiv og at det er indiskutabelt, om der er en afvigelse fra 
kvalitetsmålene, eller ej. Dette kan have stor betydning i arbejdet med at prioritere mellem vedlige-
holdsopgaverne, vurdere risikoprofiler for forskellige mangler, og dermed kunne opstille en trangfølge 
for aktiviteter, der skal gennemføres for at sikre bygningsdelene på et fastlagt niveau - under indtryk af 
de altid sparsomme ressourcer. 

Udfordringen ved at gennemføre denne model er, at der ikke er en udbredt praksis i byggeriet mht. at 
udtrykke kvalitetsmål i form af eksakte egenskabsdataværdier, og at det er sparsomt med specifice-
rede egenskabsdatasæt til støtte for vedligehold og tilstandsvurderinger. 

 

Egenskabsdatamodellen kan implementeres i BIM-baseret ejendomsdrift 

Arbejdet med styring af vedligehold vil imidlertid kunne lettes og effektiviseres betydeligt, hvis det kan 
understøttes af BIM-baserede, objektorienterede systemer, som baserer sig på FvK-objekterne. Hvis 
disse objekter er forsynet med egenskabsdata som både udtrykker kvalitetsmålene og faktiske til-
stande, kan der i IKT-systemet umiddelbart gennemføres den beskrevne mapping mellem kvalitetsmål 
og tilstand, alene baseret på en indtastning af få målte data på objekterne.  
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Mangelregistreringsmodellen

 

Fig. 1.5 viser principperne i mangelregistreringsmodellen. 

 

Objekterne i denne model er principielt de samme som i forrige model, og er på det bygningsfysiske 
område identiske med objekterne i FvKs objekttabeller inkl. bestanddelene. Men mens objekterne i 
kvalitetsmålene er virtuelle eller tænkte, og dermed af abstrakt karaktér, eksisterer objekterne på til-
standsområdet i den fysiske verden, og de kan observeres, og egenskabsdataværdier kan knyttes til 
dem.  

Kvalitetsmålene kan også her udtrykkes på to principielt forskellige måder.  

For grupper af bygningsdele eller for hele systemer, vil man ofte formulere generelle mål, udtrykt i 
almindelige vendinger, f.eks. "som nyt", "i god og driftssikker stand", eller "uden synlige fejl og mang-
ler", men bør i videst muligt omfang omfatte faglige formuleringer og beskrivelser, som entydigt kan 
observeres og formuleres som en egentlig tilstandsbeskrivelse, som der kan tages faglig aktion på. 
(Se FvK H4, hvor der er eksempler herpå). Dette svarer helt til metoderne i egenskabsdatamodellen. 

For enkelte bygningsdelstyper eller bygningsdele kan kvalitetsmålene udtrykkes indirekte -  i 
form af specifikke mangler eller skader, som den pågældende type bygningsdel typisk udviser - en 
ydeevne - som objektet typisk mangler, og som der skal gribes ind overfor, og som kan registreres 
med objektive metoder. I kap. 5, nævnes en række eksempler på typiske mangler, her kan nævnes et 
par eksempler på typiske mangler ved bk.dør: "Liste er utæt", "Liste er i stykker", "Nøgle mang-
ler/knækket", "Lås virker ikke". Bilag 1.1 Typiske Mangler ved dør. (Eksemplet er venligst udlånt af 
AAB, Aarhus). 

Hvor der findes sådanne specifikke mangellister, som udtryk for ønskede egenskabsdatavær-
dier, kan man umiddelbart og objektivt vurdere, om tilstanden er tilfredsstillende i henhold til kvalitets-
målene, eller om der skal gennemføres en vedligeholdsindsats eller aktivitet.  


