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• Gennemgang af dagsorden til afdelingsmødet og budgetter 

• Ladestandere i VAB’s afdelinger 

• Ensartet synsproces

• Renoveringsstrategi, herunder varmekonverteringer, 
granskninger, og henlæggelser 
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Resultat regnskab 2024

164 afdelinger har overskud
 - skyldes primært rentetilskrivning

27 afdelinger har underskud
- Skyldes ekstraordinære udgifter



Gennemgang af budget 2026
Digitaliseret smartere drift 
med organisatorisk afsæt    

Afdeling 38 – Enggårdsvej

Huslejeforhøjelse pr. 1. januar 
2026

3,58 % svarende til 32,21 kr. pr. 
kvm
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henlæggelsesstrategi  

34%

24%

13%

24%

5%

Fordeling af udgifter

Nettokapitaludgifter

Offentlige og andre faste udgifter

Variable udgifter

Henlæggelser

Ekstraordinære udgifter

De 5 væsentligste ændringer Ændring

1. Henlagt til planlagt og periodisk vedligeholdelse og fornyelser 32.500

2. Almindelig vedligeholdelse 4.550

3. Overført fra opsamlet overskud 3.000

4. Renteindtægter 2.500

5. Ejendomsskatter -1.700
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henlæggelsesstrategi  

Tomgang
Der har ikke været tomgang i regnskabsåret 2024

Tab ved fraflytninger
Der har ikke været tab ved fraflytning i regnskabsåret 2024

Antal fraflytninger
Fraflytninger der har været i perioden 01-01-2024 til 31-12-2024: 2 stk.
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henlæggelsesstrategi  
Antal budgetter med nedsættelse 0stk 0,00%

Antal budgetter uden lejeændring 4stk 2,09%

Antal budgetter med lejeændring mellem 0,01-0,99 2stk 1,05%

Antal budgetter med lejeændring mellem 1-1,9 16stk 8,38%

Antal budgetter med lejeændring mellem 2-2,9 51stk 26,70%

Antal budgetter med lejeændring mellem 3-3,9 36stk 18,85%

Antal budgetter med lejeændring mellem 4-4,9 82stk 42,93%

Antal budgetter med lejeændring over 5 0stk 0,00%

Antal budgetter i alt 191stk

Statistik over huslejestigninger budget 2026



God energi til VAB 
sammen med: 

På fællesparkeringsanlæg



36
Års erfaring med boligforeninger

365 dage
Kundeservice er åben kl. 8 -20 hver dag50.000 +

Kundeserviceopkald sidste år

1.100 +

Ladepunkter

45+

Serviceteknikere

100+

Medarbejdere

2.500 +

Vaskerier

Dedikerede løsninger til 

boligforeninger



Det er enkelt:

Brugerprisen fastsættes hver måned af Nortec

På den måde betaler du den samme pris når du 

lader op - uanset tidspunktet på dagen.

Vi sørger selvfølgelig for en brugerpris, der er 

attraktiv og konkurrencedygtig.

Faste priser

Nortecs ladepris i november 2024

kr. 2,79,-

Beboerne oplader til 

fast pris



I vælger hvem der kan benytte jeres ladeplads

Lukket Halvoffentlig Offentlig

Offentlig løsning

Giv udefrakommende gæster muligheden for at oplade

på jeres ladestandere og finde dem på offentlige ladekort.

Halvoffentlig løsning

Denne løsning minder om den offentlige løsning, udover, 

at den halvoffentlige ikke er synlig på ladekort.

Lukket løsning

En lukket løsning betyder faktisk bare, at løsningen kun 

kan benyttes af dem som I har invitereret til jeres team.



Klar det hele 

med mobilen

Nortec Go x Monta

Powered by

Nem betaling

Du kan nemt og hurtigt betale med kort, 

MobilePay, Apple Pay eller Google Pay

Brugervenlig app

Udviklet af den danske softwarevirksomhed 

Monta, der har over 60 dedikerede udviklere

Fast pris

Prisen er den samme – uanset hvornår brugeren

lader. Så er der lige vilkår for alle

Opladning af firmabil

Nortec Go er 100% kompatibelt med

firmabilsordninger

+500.000 offentlige ladere

Oplad din bil når du er på farten på mere 

end 500k offentlige ladepunkter

Parkeringsgebyr

Tag et valgfrit gebyr, hvis en bruger ikke 

flytter sin bil, når opladningen er afsluttet.



Ladestandere på 
fællesparkeringspladser 
Status marts 2025

Proces:

• Nortec besigtiger pt. 50 indsendte 
afdelinger, udarbejdelse af placering af 
fælles lade standere.

• Fremsendelse af tilbud til godkendelse.

• Ansøgninger indsendes og behandles af respektive 
forsyningsselskaber (4-6mdr. Behandlingstid).

• Arbejdet forventes at kunne påbegynde i efteråret 2025.



Ensartet synsprocedure i VAB



I VAB arbejder vi med 2  typer syn:

✓ Fraflytningssyn: Udføres, når lejeren fraflytter boligen.

✓ Indflytningssyn: Udføres når en lejer flytter ind for at 
dokumentere boligens stand ved overtagelsen.



Proceduren for fraflytningssyn:

1. Indkaldelse til syn
2. Gennemførelse af synet
3. Vurdering af istandsættelsesansvar
4. Fremsendelse af fraflytningsrapport og 

istandsættelsesomkostninger
5. Lejers rettigheder og pligter
6. Typiske udfordringer og konflikter



Indflytningssyn:

1. Dokumentation af boligens stand
2. Lejerens rettigheder og ansvar
3. Gennemsigtighed og fair behandling
4. Overholdelse af regler og procedurer
5. Effektiv og professionel proces



Synsteamet:

Evy    Erik        Louis

      Michael      Maria



Synshåndbog

1. Standardisering af syn
2. Forbedret kvalitetssikring
3. Effektivisering af arbejdsprocesser
4. Lettere oplæring af nye medarbejdere
5. Styrket tillid og faglighed



Eseebase
Hvad er det?



Eseebase – 5 vigtigste formål:

1. Konkurrence og økonomisk fordel
2. Gennemsigtighed og ligebehandling
3. Sikring af kvalitet og faglighed
4. Juridisk overholdelse
5. Effektiv ressourceanvendelse



Opsamling



Renoveringsstrategi
varmekonverteringer, 

granskninger, og henlæggelser 



Granskningsrapporter 
- Afsættet for granskningsrapporter ?:

- Helhedsplaner med årsag i dårlig drift 

- Manglende økonomi på afd, niveau og 
selskabsniveau til at støtte HHP

- Konklusion på granskningsrapporter: 

- Almene boligafdelinger henlægger for lidt 

- Almene boligselskaber drifter med individuelle 
driftsprincipper, ned til afdelingsniveau 

- Driftsprincippet fra granskningsrapporter: 

- Opdeling i vedligehold og nyanskaffelse

- Drift med minimum 20 vitale bygningsdele 

- Indhold af granskningsrapporter:

- Tilstandsvurdering på 20 bygningsdele

- Energimærke på boligafdeling



Granskningsrapporter 
Det bruger vi dem til: 

- Den data og viden, vi har fået gennem 
granskningsrapporterne, skal vi bruge aktivt. Den har 
stor værdi og kan være med til at skabe rammerne for 
en mere professionel og ordentlig drift.

- Vi vil gøre vores drift mere målbar til de kommende 
granskningsrapporter, med henblik på at kunne udnytte 
den data og viden, som fremtidige granskningsrapporter 
bidrager med, endnu bedre.

Konkrete udviklingsprojekter: 

- Renoveringsstrategi for portefølje. 

- Digitaliseret smartere drift, med organisatorisk afsæt 

- Ny husleje og henlæggelsesstrategi 



Renoveringsstrategi   
Med udgangspunkt i tilstandsvurderinger og granskningsrapporter 

- Validerer vi data igennem besigtigelser på lokationer

- Interviews af driftsansvarlige 

-  Opsamling af relevant eksisterende data/indmeldinger/mv

Med henblik på at skabe en oplistning af VAB´s samlede 
bygningsportefølje der: 

- Vægtes på baggrund af bygningsdeles tilstand og levetider

- Viser afdelingernes hierarkiske tilstand baseret på samlet tilstand 

- Kan gruppere ensartede bygningsdele

- Skaber et overblik over afdelingernes økonomiske formåen

Med det kan vi 

- Strategisk tildele tilskud fra dispositionsfond med udgangspunkt i 
huslejeniveau og LBF statistik for tilsvarende afdelinger 

- Strategisk renovere i den rigtige rækkefølge

- Skabe grundlag for rammeudbud af byggesager 

- Strategisk samarbejde med rådgivere og entreprenører 

- Porteføljeledelse af byggesager



Gennemgang af alle afd. 

sammen 

med inspektører / driftschefer 

Skabe overblik over alle 

informationer

Udarbejde udbudsstrategier

For de forskellige typer 

renoveringer

Involvering af rådgivere / 

projektering

Igangsætning af de første 

renoveringsarbejder

Hvor langt er vi?

Udbudsstrategi

6 renoveringskategorier
• Renovering af badeværelser

• Udskiftning af vinduer og døre

• Tagudskiftning 

• Klimaskærm 

• Klimaskærm + bad

• Totalrenovering 



Gennemgang af alle afd. 

sammen 

med inspektører / driftschefer 

Skabe overblik over alle 

informationer

Udarbejde udbudsstrategier

For de forskellige typer 

renoveringer

Involvering af rådgivere / 

projektering

Igangsætning af de første 

renoveringsarbejder

Hvor langt er vi?

Udbudsstrategi

• Udvælgelse af kategorier

• Opdeling af geografiske områder

• Opdeling baseret på økonomi



Renoveringsstrategi   

Udsnit af dataark fra DCAB

 

Interviews af Inspektører/Driftschefer om tilstanden på 20 bygningsdele  

 



Varmekonvertering   

- Overblik over vores afdelingers nuværende varmekilde

- Overblik over mulig besparelse ved varmepumper

- Konvertering til varmepumpe i de afdelinger med størst mulig besparelse

 



Digitaliseret smartere drift 
med organisatorisk afsæt    
Med udgangspunkt i tilstandsvurderinger og granskningsrapporter 

- Udvikler og implementere vi nye driftsprincipper som spejler sig i 
granskningsrapporter. Det gør ved at:

 

- Basere driftsplaner på (min.) de 20 bygningsdele som 
granskningsrapporter tager udgangspunkt i. 

- Opdele driftsaktiviteter i hhv. vedligehold og nyanskaffelser

- Udvikler vi bygningsdelskort der med organisatorisk afsæt forhold 
sig til:

- Levetider 

- Vedligeholdelsesintervaller og omkostning 

- Udskiftningsintervaller og omkostning 

- Prisjustering over tid 

- Mængdeverificering af vores digitale bygningsmodeller 



Afd 01-001
FK1
FK2
FK3
FK4
FK5
FK6
FK7
FK8

Afd 01-001
FK1
FK2
FK3
FK4
FK5
FK6
FK7
FK8

Afd 01-001
FK1
FK2
FK3
FK4
FK5
FK6
FK7
FK8

FK 1
Levetid 
Vedligehold 
Årligt 
Interval
Omkostninger
mv

FK 2
Levetid 
Vedligehold 
Årligt 
Interval
Omkostninger
mv

FK 3
Levetid 
Vedligehold 
Årligt 
Interval
Omkostninger
mv

Afd 01-001 Mængder
FK1 – Belægninger - typer
FK2 – Tagflader – typer
FK3 – Døre og Vinduer mv. 
FK4 – Facader - typer
FK5 – Tekniske inst. Indv. 
FK6 – Tekniske inst. udv

Afd. Driftsplaner 

Mængder - Modelfiler Bygningsdelskort org. 

Bygningsdelskort med 
organisatorisk afsæt:

• Sikrer ensartet afsat drift på 
bygningsdele

• Sikrer ensartet planlagt 
udskiftning af bygningsdele 

• Større sikkerhed på validitet af 
input/data ift. tidsintervaller 
levetider, omkostning pr. enhed 
mv. 

• Data fremkommer og rettes et 
sted, og basere sig på 
branchestandarder for DV

Mængder baseret på 
bygningsmodelfiler 

• Sikrer at der planlægges med 
korrekte mængder 

• Bygningsmodelfiler opdateres, 
og sikrer korrekte mængder på 
et passende niveau, når 
boligafdelinger tilpasses ved 
fortætning, råderet, HHP mv. 

• Skaber input til omfang af 
driftsydelser, når driftsområder 
udbydes til eksterne

Afdelingens Driftsplan

• Basere sig på 
granskningsrapporters 
opsætning, og er derfor bedre 
målbare   

• Tager et organisatorisk afsæt 
for DV, baseret på egne 
erfaringstal, erfaringstal i 
branchen og vores 
rammeaftaler for drift

• Sikrer tilstrækkelige med 
henlæggelser til planlagt drift 
og vedligehold, og ved 
udskiftning af bygningsdele

Digitaliseret smartere 
drift med 

organisatorisk afsæt    



Digitaliseret smartere drift 
med organisatorisk afsæt    

Vi investere kræfter og ressourcer i projektet 

- Ansættelse af projekt og udviklingskoordinator 
 Vi har ansat en kompetence vis primære fokus er denne opgave. 

- Indkøb af digitale løsninger:

- DIGITAL BYG – 3XD
Udvikler, opdaterer, systematisere, og implementere vores 
digitale bygningsmodeller i alt drift 

- NTI FM 
Komplet løsning til effektiv digitaliseret drift 
Vi indgår i udviklingsfællesskabet
 



Ny husleje og 
henlæggelsesstrategi  
Med vores Husleje og henlæggelsesstrategi vil vi

- Øge boligafdelingernes henlæggelser, så boligafdelingerne med tiden 
vil være økonomisk polstret til drift og vedligeholdelsesaktiviteter 
samt renoveringer i boligafdelingerne.  
Dette vil ske med udgangspunkt i driftsplaner, der er baserer på 
effektive driftsprincipper, og levetider på bygningsdele 

- Sikrer en kontinuerlig lineær stigning i huslejeniveau, med henblik på 
at boligafdelingerne opnår selvstændig økonomisk bæredygtighed. 

- Understøtte boligafdelinger på deres rejse til selvstændig økonomisk 
bæredygtighed, ved at yde driftslån/tilskud med aftrapning

- Benytte landsbyggefondens huslejestatistik, samt egne 
tilstandsvurderinger og helhedsbetragtninger til at understøtte den 
husleje og henlæggelsesstrategi i beboerdemokrati, og i vores 
samarbejde med tilsynskommuner

Digitaliseret smartere drift 
med organisatorisk afsæt    



Ny husleje og 
henlæggelsesstrategi  

Driftsår 
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- Nuværende husleje niveau

- Nødvendig husleje med udgangspunkt i 
organisatoriske driftsprincipper 

- Mulig lineær huslejestigning kontinuerlig 
over år, med henblik på at gøre 
boligafdelingen økonomisk bæredygtigt

- Driftslån/støtte fra boligorganisationens 
dispositionsfond med aftrapning. 



henlæggelsesstrategi  Opsummering

Renoveringsstrategi for 
portefølje

Strategisk renovering af 
boligselskabets portefølje af 
ejendomme. 

Aktivering af boligselskabets 
dispositionsfondsmidler med 
støtte til boligafdelingerne der 
renoveres og varmekonverteres 

Digitaliseret smartere drift, 

med organisatorisk afsæt 

Nyt driftssystem der gør 
boligselskabets drift målbart for 
de kommende 
granskningsrapporter 

Øgede henlæggelser med 
udgangspunkt i boligafdelingers 
tilstandsvurdering, 
erfaringsmæssige 
driftsprincipper, og opsparing til 
kommende renoveringer 

Ny husleje og 
henlæggelsesstrategi

Lineær øgning af afdelingernes 
henlæggelser med henblik på at 
gøre boligafdelingerne 
økonomisk bæredygtige  

Strategisk støtte med 
aftrapningslån/støtte af 
boligafdelingerne på vejen 
dertil



Gennemgang af alle afd. 

sammen 

med inspektører / driftschefer 

Skabe overblik over alle 

informationer

Udarbejde udbudsstrategier

For de forskellige typer 

renoveringer

Involvering af rådgivere / 

projektering

Igangsætning af de første 

renoveringsarbejder

Hvor langt er vi?
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