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Dagsorden: 



Gennemgang af dagsorden til 
afdelingsmødet og budgetter



Dagsorden afdelingsmøder 



Resultat regnskab 2025

165 afdelinger har overskud
 - skyldes primært rentetilskrivning og
   på 2,31% i driften.

26 afdelinger har underskud
- Skyldes ekstraordinære udgifter 



Budget 27 og regnskab 25: 

- Huslejekonsekvens i højre hjørne
- Afdelings nr. og navn
- Bemærkninger til budget 



Budget 27 og regnskab 25:

- Regnskab 25 – Budget 25 – Budget 26 – Budget 27
- Indflydelses: Rød – Gul – Grøn 
- Lejeændring i bunden



Budget 27 og regnskab 25:

- Fordeling af udgifter – Lagkagediagram
- De 5 væsentligste ændringer 
- Henlæggelser og opsamlet resultat 
- Tomgang 
- Tab ved fraflytninger 
- Antal fraflytninger 



Budget 27 og regnskab 25:

- Lejlighedsfordeling
- Lejeforhøjelse i procent
- Huslejekonsekvens



Antal budgetter med nedsættelse 1stk 0,53%

Antal budgetter uden lejeændring 3stk 1,59%

Antal budgetter med lejeændring mellem 0,01-0,99 0stk 0,00%

Antal budgetter med lejeændring mellem 1-1,9 3stk 1,59%

Antal budgetter med lejeændring mellem 2-2,9 17stk 8,99%

Antal budgetter med lejeændring mellem 3-3,9 33stk 17,46%

Antal budgetter med lejeændring mellem 4-4,9 132stk 69,84%

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

Antal budgetter i alt 189stk

Statistik over huslejestigninger budget 2027



Ny organisering i Vab



Udvikling de kommende 5 år

• Renoveringer – eks. badeværelses- og energirenoveringer, vi har stor bygningsmasse som ligger for tur. 

Bør kigge ind i konceptudvikling af bad mv. 

• Opføre nye afdelinger – hvor det giver mening og vores økonomi kan bære det

• Opmærksom på projektudvikling – samarbejder med entreprenører – evt. delegeret bygherremodel

• Fusion –fortsat sikre at vi er attraktive og første valget, evt. tilbyde et formalisere samarbejde hvis muligt

• Administration af andre –Være klar til at byde ind hvis der kommer udbud, og de ligger i vores område

Administrationen

• IT – kunstig intelligens – ændre administrative opgaver – digital opsigelse, rekvisitioner…..

• Granskning – nyt driftssystem 

• Effektivitetsdagsorden - pulje vores rammeudbud i hele VAB – i stedet for afdelingens håndværkere 

Team Nord

Tina Dyreholt

Erik Jespersen

Jørgen Rud

Dorthe K. Goldbæk

Stephan Mortensen

 

Team Sydvest

Louis Jespersen

Helen Parry

Kristine Jensen

Dan Kristensen

Henrik Sander

Adm. Direktør

Inge Nielsen 

Chef – Økonomi & Udlejning

Charlotte Gunlund
Chef – Teknik & Byggeri

Thomas Høtoft 

IT & 

Kommunikation:

Betina Palmbo 

Tine Toustrup

HR

Udlejning:

Anne Suhr

Lene Christensen

Pia Sørensen

Receptionist: 

Lone Wichmann

Økonomi:

Vakant

Christina Løve

Helle Trier

Maria Adamsen

Maria Gyrmov

Susan Vind

Projektudvikling

Direktion / Daglig 

ledelse 

Grøn drift:

Ole Sørensen 

 

Bestyrelse

Driftssupport og 

Byggeri

Rune Sørensen

Sofie Morville

Anders A. Andersen

Mette Engel

Jan Udengaard 

 

Team Midt

Channie Schleicher

Maria Nørregaard

Vinnie Barsøe

Evy M. Nielsen 

Tania Skov

Vejen derhen:

• I dag er første fælles skridt

• Samtaler med jeres leder, som vil fremlægge deres forslag og høre jeres input – brug 

jeres mulighed for indflydelse

• Herefter nedsættes de enkelte teams

• 24. september har vi medarbejderseminar – Mobako er vores konsulenter – temaet 

Team og teamsamarbejde, hvordan gør vi, spilleregler mv. 

• Teamopfølgning – workshopdage (3 halve dage pr team, november, februar og maj). 



Hvorfor forandre 
vores måde at gøre 
det på ? 
 
 



Teamorganisering 
i VAB Teknik

 3  Driftsområder 

4  Teams

 



Driftsområde Nord 
Teamet: 

Erik Jespersen 
Dorthe K. Goldbæk
Stephan Mortensen
Tina Dyreholt
Jørgen Rud  

Kort og godt om Nord: 

- Odsherred kommune

- 64 afdelinger 

- 1561 Lejemål 

- Mail: nord@vab.dk 



Driftsområde Midt 
Teamet: 

Maria N. Nielsen
Vinnie Barsøe
Evy M. Nielsen
Tania Skov
Channie Schleicher

Kort og godt om Midt: 

- Holbæk & Lejre kommune

- 73 afdelinger 

- 2080 Lejemål 

- Mail: midt@vab.dk 



Teamet: 

Helen Parry 
Dan Kristensen
Louis Jespersen
Kristine Jensen
Henrik Sander

Kort og godt om Sydvest: 

- Kalundborg, Slagelse, 
Sorø, Ringsted, og Køge

- 68 afdelinger 

- 1573 Lejemål 

- Mail: sydvest@vab.dk 

Driftsområde Sydvest 



Teamet: 

Sofie Morville
Rune S. Sørensen
Anders A. Andersen
Mette Engel
Jan Udengaard

Kort og godt driftssupport: 

- Driftens interne 
værktøjskasse 

- Løser opgaver for driften 
på kryds af driftsområder 

Driftsupport 



R

Teknisk afdeling September 2025

Beboere, Beboerdemokrati, mv. 

VAB - Boligorganisationen 

Principper bag 
teamorganisering

  

September 2025 



Sofie

Rune

Insp.

Stephan

Nord

Beboere, Beboerdemokrati, mv. 

VAB - Boligorganisationen 

Midt Sydvest

Driftsupport

Økonomi

Udlejning

Eksterne 
Samarbejds

partnere  



Vi gør det fordi: 
o Tydeligt afsæt i strategi 2025 – 2027

o Mindre personsårbarhed – mere team-
understøttelse - især for boligafdelinger, 
men også for medarbejderen

o  Mere vidensdeling = bredere kompetence i 
opgaveløsningen for afdelingerne.

o Mere ensartet og effektiv drift og betjening 



Hvordan arbejder VAB med 
renoveringer fremadrettet



Granskningsrapporter 
Kort fortalt:

Granskningsrapporter er udarbejdet af Landsbyggefonden i 
hele landet i alle boligselskaber i alle afdelinger.

Granskningsrapporten:

Tager udgangspunkt i de 20 vitale bygningsdele og belyser 
tilstanden.

Formål:

At give boligselskaberne overblik over deres bygningsmasse 
tilstand så de kan ansvarligt spare op til kommende 
renoveringer, drift og vedligehold.



Granskningsrapporter 
Det bruges de til: 

- Den data og viden, granskningsrapporterne har givet, bruges aktivt. Den har stor værdi og er med til at skabe rammerne for en professionel og ordentlig 
drift. Herunder at afdelingerne bliver klædt på til at sørge for ansvarlige henlæggelser til fremtidige renoveringer og vedligehold.

- Der tages udgangspunkt i: 

- Tilstandsvurdering ud fra granskningsrapporten og interviews med drift teamet

- Afdelingens økonomiske formåen

- Renovering af det der er nødvendigt ”need to have”

- Bedste licitationspriser

- Den efterfølgende drift

- Overordnet arbejdes der med:

- Rammeudbud i 3 puljer: Tag, badeværelse og vinduer/døre

- Traditionelle renoveringer

- Nybyggeri

- 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

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



Renoveringsstrategi   

VAB – BæredygtighedsstrategiGranskningsrapporter 

Opgaven er at prioritere renoveringssagerne korrekt på flere fronter 
baseret på afdelingernes behov for renovering, og deres økonomiske 
formåen. Desuden at skabe et tidsmæssigt overblik så man ved hvad og 
hvilke renoveringer der kommer hvert år i fremtiden. Dette gør også at vi 
kan have en god dialog med kommunerne som ofte skal give kommunal 
lånegaranti. Yderligere giver det organisationsbestyrelsen og de 3 
driftsteams et klart overblik over hvilke renoveringer vi ser ind i de 
kommende år.

Rammeudbud i 3 puljer: 

- Tag, badeværelse og vinduer/døre

- Rammeudbuddene har til formål at få renoveret de trængende 
afdelinger hurtigere samt få de bedste udbudspriser ind til fordel for 
de enkelte afdelingers økonomi.

- Der er tilknyttet en rådgiver som økonomiserer de 3 overordnede 
puljer.  De afdelinger der har henlæggelser nok i de enkelte puljer,  
vil være dem der i første omgang får mulighed at få renoveret. De 
afdelinger der endnu ikke har henlæggelser nok, skal spare op.

Udsnit af dataark for VAB 
boliger beliggende i Sorø 
kommune.

 

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   

VAB – BæredygtighedsstrategiGranskningsrapporter 

Traditionelle renoveringer: 

- Det indbefatter de afdelinger som har flere bygningsdele som skal 
renoveres samtidig. Typisk vil det være tag/efterisolering, 
vinduer/døre, ventilation, varmekilde samt badeværelse.

- Der vil altid være tilknyttet en rådgiver som økonomiserer projektet 
og udarbejder udbudsmateriale til minimum 3 bydende 
entreprenører for at få den bedste pris.

- De afdelinger der har henlæggelser nok,  vil være dem der i første 
omgang får mulighed at få renoveret. De afdelinger der endnu ikke 
har henlæggelser nok, skal spare op.

Udsnit af dataark for VAB 
boliger beliggende i Sorø 
kommune.

 

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 



Gennemgang af alle afd. 

sammen 

med inspektører / driftschefer 

Skabe overblik over alle 

informationer

Udarbejde udbudsstrategier

For de forskellige typer 

renoveringer

Involvering af rådgivere / 

projektering

Rammeudbud - Igangsætning af 

1. pulje 

Hvor langt er vi?

Rammeudbud
Tag, badeværelse og vinduer/døre

Traditionelle renoveringer
Planlægges og udføres sideløbende



Opfølgning på ladestandere



Nortec ladestander overblik:

25 afdelinger i drift / klar til brug 
 9 afdelinger under etablering 
 1 afdeling annulleret (afd. 177)

I drift:
afd. 03 præstemarken
afd. 20 Banevej
afd. 45 Egetoften
afd. 51 Søbæksparken
afd. 54 Berberisvej
afd. 80 Ridebanevej
afd. 81 Hejrevej
afd. 82 Pendulet/Ankeret
afd. 131 Kalvehave
afd. 168 Hyldebær & Kvædehaven

afd. 169 Troldbjerg
afd. 316 Falkegårdsvej
afd. 306 Solparken
afd. 307 Solparken
afd. 305 Solparken
afd. 317 Ventemølleparken
afd. 82 Pendulet/Ankeret
afd. 131 Kalvehave
afd. 168 Hyldebær & Kvædehaven
afd. 206 Munkholmvej
afd. 183 Poppellunden
afd. 199 Klostergården
afd. 167 Åparken
afd. 94 Bøgeparken
afd. 122 Lersøparken
afd. 29 Søkrogen
afd. 40 Fjordparken



Under etablering:
Afventer elmåler (afd: 18, 59, 56, 99, 47, 48, 315)
→ forventes i drift inden for 3 uger 

Gravearbejde udført (afd: 302, 303, 304)
→ mangler el-tilslutning + elmåler
→ forventet drift: inden 1. maj 

Kort statusvurdering:

 Projektet er godt fremme trods leverance udfordringer & vejrforhold
 Hovedparten er allerede i drift
 Tilbud for resterende afdelinger under udarbejdelse, forventes godkendt i 

Q2 og ansøgninger indsendes til forsyningsselskaberne. 



Evt. 

Gode ideer emner til kommende formands møder som 
eksempelvis det afholdte møde vedr. Beredskab. Ideer til 

foredrag, kurser mv. 
.  
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