
Ástandsmat og viðhaldsáætlun 



Inngangur 

Ragnar Ómarsson 
Byggingafræðingur 
Meðlimur í Matsmannafélagi Íslands 
 
Verðmöt, ástandsmöt, viðhaldsáætlanir. 
Kennari í Matsfræði við Endurmenntun HÍ 

VIÐFANGSEFNI FYRIRLESTURS 

Skoðunarkerfi fyrir fasteignasafn, ástandsmat og gerð viðhaldsáætlana. 

Forgangsröðun, hagræðing, sveiflujöfnun og sparnaður í rekstri fasteignasafna. 

Áætlun um þróun viðhaldskostnaðar fasteigna byggir á líftíma byggingarefna og 

reynslu af þróun kostnaðarverðs yfir langt tímabil. Markmið viðhalds. Forsendur 

áætlana. 
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Grundvöllur áætlana 

Markmiðssetning um rekstur 

Markmiðssetning til þess að ákvarða rekstrarstig húseigna 

Dæmi um markmið: 

1. Bygging á að mynda eðlilegan ramma um þá starfsemi, sem fram fer innan 

veggja hennar. 

Å Kröfur um hagkvæmni í rekstri. 

Å Kröfur um hæfi bygginga. 

Å Kröfur vegna úreldingar. 

Markmiðið leiðir af sér við hvað skal miða þegar ástand húseigna er metið með tilliti 

til endurnýjunar. 
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Grundvöllur áætlana 

Markmiðssetning um rekstur 

2. Byggingin á að vera í viðunandi byggingartæknilegu ástandi með tilliti til öryggis 

notenda og umhverfis og til þess að koma í veg fyrir sóun á verðmætum. 

Å Kröfur um líftíma bygginga. 

Å Kröfur um efnisleg gæði byggingarhluta. 

Å Kröfur í lögum og reglugerðum. 

Markmiðið leiðir af sér við hvað skal miða þegar ástand húseigna er metið með tilliti 

til viðgerða. 
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Grundvöllur áætlana 

Markmiðssetning um rekstur 

Endurnýjun húseigna er til að auka eða lengja verulega hæfi eignarinnar og þarf ekki 

að vera tengt ástandi hennar. 

 

 

Viðgerð húseigna viðheldur ástandi en breytir ekki eigninni eða hæfni hennar. 
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Áætlun nýbygginga 

LCC greining 

LCC frumgreining veitir tækifæri til að gera heildaráætlun fyrir byggingu og rekstur 

húseignar á skilgreindum líftíma hennar. 

Með LCC greiningu er reiknað út leiguverð fyrir húseignir. 

Með LCC greiningu má bera saman kostnað byggingarefna í samræmi við 

gæðakröfur. Kostnaði er skipt í stofnkostnað, rekstrarkostnað, viðhaldskostnað og 

endurnýjunarkostnað. 

Ef val á byggingarefni er byggt á LCC niðurstöðu, fær húsbyggingin hærri einkunn í 

BREAM vottun. 
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Áætlun nýbygginga 
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Stofnkostnaður Viðhaldskostnaður Endurnýjunarkostnaður Heildarkostnaður á 60 árum

Endurnýjun Viðhald

B1 Polyuretan lakk Gólf  vélslípuð og lökkuð með polyuretanlakki. 7.347.000 kr. 20 ár 5 ár 4.887.000 kr. 7.347.000 kr. 88.032.000 kr.

B2 Fjölliða efni Gólf  vélslípuð og lökkuð með fjölliða efni 7.682.000 kr. 20 ár 5 ár 4.412.000 kr. 7.682.000 kr. 83.672.000 kr.

C1 Linoleum 2mm Gólf vélslípuð og yfirborð lagt með 2mm linoleum dúk 19.718.000 kr. 30 ár 10 ár 7.543.000 kr. 20.584.000 kr. 91.058.000 kr.

C2 Linoleum 3,8mm Gólf vélslípuð og yfirborð lagt með 3,8mm linoleum dúk 20.770.000 kr. 50 ár 10 ár 7.597.000 kr. 21.730.000 kr. 80.485.000 kr.

Flokkar 

yfirborðsmeðhöndlunar
Tími

GÓLFEFNI, Samanburður á yfirborðsefnum gólfa

Viðhald og endurnýjun
Framkvæmd



Viðhaldslíkan 

Innihald viðhaldslíkans 

Å Frumáætlun um viðhaldsþörf sem byggir á markmiðssetningum um rekstur 

húseigna. Áætlað er umfang almenns viðhalds, tíðni viðgerða og líftími 

byggingarefna. 

Å Ástandsmat framkvæmt með skoðun. 

Å Verkáætlun um viðgerðir og endurnýjun sundurliðað eftir byggingarhlutum/efnum. 

Å Kostnaðaráætlun fyrir verkframkvæmdir. Útreikningar á kostnaði viðgerða og 

endurnýjunar. 
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Viðhaldslíkan 

Skoðun og ástandsmat 

ÅMarkmið skoðunar er að staðfesta hvort ástand húseignar sé eins og gert var ráð 

fyrir í frumáætlun. 

ÅMatið er framkvæmt með aðstoð matslykils til að fá staðlaðar niðurstöður. 
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Skoðun innandyra

Flokkur Lýsing Efni Viðhald Endurn. Athugasemdir Mynd

Veggir

Útveggir að innan Múr, málaðir 5 Ástand í lagi 1

Innveggir burðarveggir Múr, málaðir 5 Ástand í lagi 2

Innveggir léttir veggir Gipsplötuklæddir 5 Ástand í lagi 3-5

Skilrúm Stál m. áklæði 10 Ástand í lagi 6-7

Innihurðir Heilkl. eikarspónn 0 Slípun og lökkun 8-11

Gluggar Timbur 0 Skipta út trégluggum 12-16

Sólbekkir/áfellur Lakkað MDF 5 Skemmdir á brúnum 17-18

Gler Tvöf. einangrunargl. 0 Móða á milli glerja 19

Å Skráning skoðunar er með 

einföldum hætti á tilbúin 

skoðunareyðublöð sem mótuð 

eru fyrir hverja húseign eða 

eignasafn. 



Viðhaldslíkan 

Viðhaldsáætlun 
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Å Í viðhaldsáætlun er gerð áætlun fyrir öll viðhaldsverk tiltekinnar húseignar sem þörf 

getur orðið á að vinna á líftíma hennar. 

Å Áætlunin er sundurliðuð með sama hætti og skoðunareyðublöð eftir 

byggingarhlutum og byggingarefnum. 

Å Fyrir hvert viðhaldsverk er unnin verklýsing fyrir það verkefni sem á að vinna þar sem 

gæði verksins eru skilgreind, umfang þess, efnisnotkun og vinnuþörf. 

Å Fyrir hverja verklýsingu er gerð kostnaðaráætlun og einingaverð fyrir beinan kostnað. 

Å Við endanlegt kostnaðarmat er bætt við samkostnaði vegna tiltekins verkefnis. 

ÅMikilvægt er að vanda gerð kostnaðaráætlunar til þess að draga úr óvissu. 
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Einingarverð nr.: 37-104 Verðlag: 19.ágú.11 Bls.: 1

Nafn: Hús: Dags: 19-ágú-2011

@ Kr. @ Kr. @ Kr. @ Kr.

01 1.620 m2 4.500 7.290.000     -                       -                    7.290.000           

02 165.310 me -                      24 3.967.440       -                    3.967.440           

03 Rif, vinna 81.657 me -                      24 1.959.774       -                    1.959.774           

04 Afföll af undirkerfi og einangrun metin um 20% af stofnkostn. 1.620 m2 -                      -                       -                    12.636.000         

05 -                      -                       -                    -                           

06 35,6 m3 6.680 237.808         -                       1.650 58.740         296.548              

07 -                      -                       -                    -                           

08 -                      -                       -                    -                           

09 -                      -                       -                    -                           

10 -                      -                       -                    -                           

11 -                      -                       -                    -                           

12 -                      -                       -                    -                           

13 -                      -                       -                    -                           

14 -                      -                       -                    -                           

15 -                      -                       -                    -                           

16 -                      -                       -                    -                           

17 -                      -                       -                    -                           

18 -                      -                       -                    -                           

19 -                      -                       -                    -                           

20 -                      -                       -                    -                           

Verð á einingu: 16.200 26.149.762        

Einingaverð Sorpu

Förgun á timbri: 1620 m2 * 0,022 = 35,6 m3

Lerki útveggjaklæðning frá Parketverksmiðjunni. Listaverð.

Vinna samkvæmt mælingu

Samtals:

Lýsing:

 Standandi timburklæðning úr lerki á steypta veggi án 

einangrunar og undirkerfi.

EININGAVERÐSKRÁ

Gert af:  Róm

Númer

Magn Ein. 

Efni Vinna Vélar Samtals

Endurn. á útveggjaklæðningu úr lerki

38.800 * 0,2 = 7.800
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Endurn. á útveggjaklæðningu úr lerki

Nr Taxtanr Texti m² m / stk Verð Álag Einingar

1 500.01 Samanlagt flatarmál og hálft ummál 1 0

2 500.02 Op stærri en 2 m2 dragast frá flatarmáli en hálft ummál reiknast með 1 0

3 500.03 Allar útlínur flatar eru í ummáli 1 0

4 514.02a Bein klæðning aom 125 mm 1620 645 27 1 61.155

5 1700.01 Grunngjald handlangs 5% 1 3.058

6 1702.02 Borðaklæðning, þykkt yfir 20 mm 1620 12 1 19.440

7 1 0

8 1 0

9 1510.03 Losa skrúfuð borð 2 me/stk 1 0

10 1602.- Fjöldi eininga 501 og yfir: margfeldi 0,7 58320 1,40 1 81.648

11 1 0

12 1 0

13 1 0

14 1 0

15 1 0

16 1 0

17 1 0

18 1 0

19 1 0

20 1 0

21 1 0

Samtals jafnað upp: 165.310
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DÆMI UM VIÐHALDSLÍKAN: 

 

Å Er gert fyrir eignasafn félags sem legir út atvinnuhúsnæði. 

Å Í rekstrarmarkmiðum er gengið er út frá því að almennu viðhaldi sé ekki ábótavant 

og að viðgerðir og endurnýjun sé í samræmi við breytingar á hæfni fasteignanna til 

að þjóna hlutverki sínu. 
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ALMENNAR UPPLÝSINGAR Líklegast Minnst Mest

Eign nr.: 169 Útveggir m2: 1429 1410,0 1339,50 1593,30

Staðsetning eignar: Hafnarstræti 91-95 Glugga og dyraop m2: 603 595,0 565,25 672,35

Póstnúmer: 600 Þak m2: 1773 1750,0 1662,50 1977,50

Sveitarfélag: Akureyri Grunnflötur m2: 1518 1497,6 1422,72 1692,29

Notkun eignar: Verslun/skr. Brunabótamat þús. kr.: 172.500

Eignarhluti: 79% Stofnmat framkvæmt: Desember 2005

Stærð húss m2: 4558,5 Mat uppfært: Október 2011

Eign í útleigu m2: 3583,0 Grunnbyggingarvísitala: okt.08 447,7

Byggingarár: 1930 Vísitala uppfærslu: okt.11 511,3

Stærð lóðar m2: 2263,0 Vísitala nú / grunnvísitölu: 1,14205941

Lok leigusamnings: 2014

Hlutfall og 

Flokkun

Reiknings-

stuðull 

flokkunar Stærðir

Líftími í 

árum

Tíðni 

viðhalds í 

árum

Áætlun aðgerða

Endurnýjun Viðhald Endurnýjun Viðhald Endurnýjun Viðhald Endurnýjun Endurnýjun Endurnýjun Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald Viðhald

Útveggir hlutfall m2

1,1 Álkassettur 0

1,2 Álklæðning slétt eða báruð 0

1,3 Steinflísar 3% 1 64.000 12.000 48 60 20 73.092 13.705 18 18 2029 2089 2149 2029 2049 2069 2089 2109 2129 2149 2169 2189 2209

1,4 Steinklæðning 0

2,1 Málað stál bárað/trap 0

2,2 Innbrennt Litað stál bárað/trap. 0

3,1 Múrkerfi 0

4,1 Plötuklæðningar 0

4,2 Viðarklæðning og málun 0

4,3 Steining 0

4,4 Hraunhúð 0

5,1 Múrhúð 97% 1 12.000 4.000 992 40 10 13.705 4.568 17 7 2028 2068 2108 2018 2028 2038 2048 2058 2068 2078 2088 2098 2108

5,2 Utanhússmálning 97% 1 3.000 3.000 1362 10 10 3.426 3.426 7 7 2018 2028 2038 2018 2028 2038 2048 2058 2068 2078 2088 2098 2108

Gluggar og hurðir m2

1,1 Ál 5% 1 128.000 15.000 53,75 60 30 146.184 17.131 17 17 2028 2088 2148 2028 2058 2088 2118 2148 2178 2208 2238 2268 2298

1,2 Stál 0

2,1 Álklætt tré 0

3,1 Harðviður 0

4,1 Málað timbur 95% 0,92 78.000 7.000 541 40 10 81.954 7.355 17 7 2028 2068 2108 2018 2028 2038 2048 2058 2068 2078 2088 2098 2108

5,1 Plast 0

5,2 Gler 100% 1 32.000 30.000 595 20 20 36.546 34.262 6 6 2017 2037 2057 2017 2037 2057 2077 2097 2117 2137 2157 2177 2197

Þak m2

1,1 Læstar málmklæðningar Kopar/Zink 0

1,2 Læstar málmklæðningar Ál/Ryðfrítt 0

2,1 Steinsteypt málað 14% 1 8.000 7.000 250 10 10 9.136 7.994 10 10 2021 2031 2041 2021 2031 2041 2051 2061 2071 2081 2091 2101 2111

2,2 Pappi 47% 1 15.000 1.000 830 30 10 17.131 1.142 10 10 2021 2051 2081 2021 2031 2041 2051 2061 2071 2081 2091 2101 2111

2,3 Dúkur 0

2,4 Skífa (steinskífa) 19% 1 15.000 4.000 335 50 10 17.131 4.568 17 7 2028 2078 2128 2018 2028 2038 2048 2058 2068 2078 2088 2098 2108

2,5 Málað stál bárað/trap 19% 1 12.000 2.000 335 30 10 13.705 2.284 17 7 2028 2058 2088 2018 2028 2038 2048 2058 2068 2078 2088 2098 2108

2,6 Litað stál bárað/trap. 0

Lóð m2

Bílastæði 1 1 8.000 500 765,4 40 10 9.136 571 6 6 2017 2057 2097 2017 2027 2037 2047 2057 2067 2077 2087 2097 2107

Annað flokkun heild

Stofnlagnir skolp 0,5 0,9 4.653.500 0 1517,568 50 50 3.502 0 9 9 2020 2070 2120 2020 2070 2120 2170 2220 2270 2320 2370 2420 2470

Stofnlagnir rafmagn 0,5 1 1.111.500 0 1517,568 50 50 836 0 9 9 2020 2070 2120 2020 2070 2120 2170 2220 2270 2320 2370 2420 2470

Almennt viðhald 3 180 0 1.119.024 1 1 1.277.992 0 0 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Fjöldi ára 30 NIÐURSTAÐA (fyrir eignarhluta)

Heildarkostnaður í 30 ár þús kr. 181.786,5

Meðalkostnaður á ári kr. 6.059.549,1 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Meðalkostnaður á ári á m2 1.691,2 1.005 1.005 1.005 1.005 1.005 1.005 23.593 13.168 1.005 6.180 13.976 1.005 1.005

MAT Á ÁSTANDI OG 

VIÐHALDSÁÆTLUN

Áætlaður 

meðalkostnaður við 

endurnýjun og viðhald í 

Áætlaður kostnaður við 

endurnýjun og viðhald í kr. 

með vísitölu.

Núverandi þörf á 

aðgerðum innan 

metins árafjölda
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VIÐHALDSÁÆTLUN EIGNASAFNS: 

0

100.000

200.000

300.000

400.000

500.000

600.000

700.000
2
0

1
1

2
0

1
2

2
0

1
3

2
0

1
4

2
0

1
5

2
0

1
6

2
0

1
7

2
0

1
8

2
0

1
9

2
0

2
0

2
0

2
1

2
0

2
2

2
0

2
3

2
0

2
4

2
0

2
5

2
0

2
6

2
0

2
7

2
0

2
8

2
0

2
9

2
0

3
0

2
0

3
1

2
0

3
2

2
0

3
3

2
0

3
4

2
0

3
5

2
0

3
6

2
0

3
7

2
0

3
8

2
0

3
9

2
0

4
0



TAKK FYRIR 

 


