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Bestyrelsens beretning 2025 

Indledning 
Bestyrelsens årsberetning omhandler de væsentligste forhold og beslutninger for 

perioden 1. januar 2025 til 31. december 2025 samt enkelte sager efter denne dato. 

Herunder forretningsførelsen for det forløbne år og boligorganisationens egenkon-

trol samt organisation.  

 

Året der er gået 

Organisationsbestyrelsen 

På organisationsbestyrelsens første møde efter repræsentantskabsmødet konstitu-

erede bestyrelsen sig med Nikolaj Jørgensen som formand og Niels Kristian Bjerg 

som næstformand. Bestyrelsen har i årets løb afholdt 7 møder, hvor både drift, ud-

vikling og strategiske emner har været på dagsordenen. 

Året har været præget af en fortsat høj aktivitet, hvor fokus har været på at sikre en 

stabil drift samtidig med, at en række større projekter er blevet igangsat. Organisati-

onsbestyrelsen arbejder fortsat ud fra princippet om at være en lærende organisa-

tion, hvor erfaringer bruges aktivt til at udvikle organisationen og styrke de beslut-

ninger, der træffes. 

Bestyrelsen har det overordnede ansvar for boligorganisationens drift og udvikling, 

og en væsentlig del af arbejdet sker i tæt samarbejde med FA09. Samarbejdet har 

igen i år været kendetegnet ved en fælles forståelse for opgaverne og et stærkt fo-

kus på at skabe gode rammer for beboerne. Som tidligere, når man kigger tilbage, 

har det været et rigtig spændende år for bestyrelsen, og vi har ved flere lejligheder 

mødt mange af bestyrelserne for de forskellige afdelinger ude i afdelingerne. Dette 

sker enten ved beboermøder eller når organisationsbestyrelsens medlemmer delta-

ger i forskellige gøremål som kontaktpersoner. Vi er jo en lærende organisation, 

hvilket også gør, at vi hele tiden støder på nye muligheder, men også udfordringer. 

Dog er det vigtig at tilkendegive, at når man har en bestyrelse med så stor diversitet 
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som PAB’s bestyrelse er sammensat af, så bliver man også altid mødt af positive 

dialoger og et godt samarbejdsklima. 

På boligsiden er der igangsat en række renoveringsprojekter, som vil præge organi-

sationen i de kommende år. I Vinkelhuse er en helhedsrenovering under opstart, i 

Kagshusene skal de oprindelige badeværelser gennemgå en tiltrængt opgradering, 

og i Televang står både en tagudskiftning samt en ombygning af den tidligere insti-

tution fra vuggestue til voksenboliger med fokus på samvær foran en gennemfø-

relse. Disse projekter er blot nogle eksempler på den udvikling, der løbende foregår 

i PAB, hvor der kontinuerligt arbejdes med at fremtidssikre boligmassen. 

Sådan kunne vi blive ved, men fælles for alle aktiviteter er, at de tager udgangs-

punkt i PAB’s formålsparagraf, som er beskrevet i vedtægterne: Boligorganisatio-

nens kerneaktivitet er at opføre, udleje, administrere, vedligeholde og modernisere 

støttet boligbyggeri i overensstemmelse med reglerne i lov om almene boliger m.v. 

Det er denne ramme, der danner grundlag for bestyrelsens prioriteringer og beslut-

ninger. 

Regnskabsafdelingen har igen leveret et solidt arbejde med budgetlægning og øko-

nomisk opfølgning, hvilket har bidraget til en stabil økonomi i afdelingerne. Udlej-

ningsområdet arbejder fortsat målrettet med at sikre hurtig genudlejning og synlig-

hed omkring boligerne, mens BYG-afdelingen bidrager til planlægning og gennem-

førelse af både renoverings- og udviklingsprojekter. 

Driftsafdelingen fortjener også en særlig anerkendelse. På lige fod med de øvrige 

afdelinger lægges der et stort engagement og en betydelig indsats i at sikre beboer-

nes ve og vel samt en velfungerende daglig drift ude i afdelingerne. Det er ofte her, 

beboerne møder organisationen i hverdagen, og den indsats, der leveres, har stor 

betydning for den samlede oplevelse af at bo i PAB. 

Ledelses- og udviklingssekretariatet (LUS) understøtter fortsat organisationens ar-

bejde bredt – fra IT og jura til koordinering af møder og udvikling af både medarbej-

dere og beboerdemokrati. 

Derudover vil organisationsbestyrelsen gerne fremhæve ledelsen i FA09. Direktør 

Kasper har formået at samle en stærk ledergruppe, hvor der tydeligt mærkes en 

øget samhørighed og fælles retning. Dette kommer organisationen til gode i det 

daglige samarbejde og i den måde, opgaverne løses på tværs af afdelingerne. 
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Organisationsbestyrelsen vil gerne rette en stor tak til alle medarbejdere i FA09 for 

deres indsats i det forgangne år. Det er gennem fælles engagement og samarbejde, 

at vi fortsat kan udvikle PAB til gavn for alle beboere. 

 

Udlejning 

Der er i 2025 ikke generelle udlejningsvanskeligheder i PAB. Boligerne i De Grønne 

Porte udgør fortsat en undtagelse, idet disse typisk udlejes til beboere med kort an-

ciennitet på ventelisten eller via Boligporten. Det skal dog understreges, at der ikke 

er egentlige ledige boliger i afdelingen. 

I slutningen af 2025 er Højskolesletten i Lejre blevet fuldt udlejet. Førstegangsudlej-

ningen forløb tilfredsstillende. I forbindelse med udlejningen blev ventelisten dog 

tømt, idet flere boligsøgende havde behov for at gennemføre salg af egen bolig, før 

de er klar til indflytning. 

Opfølgning på rykkere, lejerestancer og udsættelser 

PAB følger løbende udviklingen i antallet af rykkere, lejerestancer og udsættelser i 

boligafdelingerne. Det nye kontanthjælpsloft har endnu ikke haft en markant indvirk-

ning på de samlede nøgletal, men der anvendes i stigende grad ressourcer på dia-

log med beboere, der oplever udfordringer med rettidig betaling af huslejen. 

I 2025 har der været en mindre stigning i antallet af udsættelser sammenlignet med 

året før. Antallet vurderes dog fortsat som lavt set i forhold til PAB's samlede bolig-

masse. 

Oversigt over udsættelser i PAB fra 2020-2025: 

2020 2021 2022 2023 2024 2025 

7 8 10 6 5 8 

 

 

Tilsyn i kommuner 

Styringsdialog møder 2025 

Der har i 2025 været afholdt styringsdialogmøder med Glostrup, Rødovre, Brøndby, 

Ishøj og København Kommune. Møderne har været gode og der har været en posi-

tiv tilbagemelding på de indberettede dokumentationspakker.  
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Udvalg nedsat af organisationsbestyrelsen 

Boligsocialt udvalg 

Det boligsociale udvalg består af: Børge Stendersø, Kent Just Christensen, Hassan 

Maanaki og Niels Kristian Bjerg.  

Der har været afholdt fire møder i årets løb. 

Honorarudvalg 

Honorarudvalget består af: Kai Dinesen, Elsebeth Reventlow og Kent Just Christen-

sen. 

Der har været afholdt et møde i årets løb. 

Kommunikationsudvalg 

Kommunikationsudvalget består af: Jens Gregersen og Elsebeth Reventlow. 

Der er udgivet fire beboerblade i årets løb. 

Sommerhusudvalg 

Sommerhusudvalget består af: Børge Stendersø og forretningsudvalget. 

Der har været afholdt to sommerhusbesigtigelser i årets løb. 

Sommerhuset i Sverige solgt. 

Byggeudvalg 

Byggeudvalget består af: Nikolaj Jørgensen, Niels Kristian Bjerg, Børge Stendersø 

og Kai Dinesen. 

PAB vil gerne bygge flere nye boliger. Derfor er der nedsat et byggeudvalg, der bl.a. 

skal have den overordnede styring af PAB’s nybyggerier, herunder en strategi for 

bæredygtige byggerier og renovering. 

 

Byggeudvalgets opgaver spænder bredt, da de har ansvaret for at sætte retningen 

for de overordnede målsætninger for PAB’s nybyggerier og større renoveringer.  

Der er afholdt fire byggeudvalgsmøder i årets løb og der har været meget aktivitet 

mellem møderne.  

Nedenstående er en gennemgang af de sager der har været behandlet i byggeud-

valget samt .  
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Afleveret nybyggeri 

 

Afdeling 34 - Højskolesletten - 20 familieboliger i Kirke Såby (Lejre) 

Den 15. december var der indflytning i de 20 familieboliger i Kirke Såby i Lejre Kom-

mune. Familieboligerne er bygget som etplans rækkehuse med egne terrasser. 

 

 

Foto: FA09 

  



Side 08 
 

Bestyrelsens beretning 2025 
1 

  

 

 

Transformationer 

 

Afdeling 39 - Slotsparkens Ungdomsboliger, Bilharziosebygningen 

Transformation af tidligere Danmarks Akvarium bygning til 27 ungdomsboliger. Der 

er givet tilsagn om skema A, og vi afventer godkendelse af projektet i Frednings-

nævnet. Planlagt udførelse efteråret 2026 til foråret 2027. 

 

 

Foto: Gentofte Kommunes Arkiv.  

Illustration: Over Byen Arkitekter. 
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Afdeling 40 – Bofællesskabet Televang 

Transformation af eksisterende daginstitution til et bofællesskab med 30 familieboli-

ger til familier uden hjemmeboende børn. Der er stort fokus på at genanvende den 

eksisterende bygning og de mange kvaliteter, samt at de tilbygninger, der skal byg-

ges ovenpå og ved siden af, matcher i materialevalg og udtryk. Forventet opstart på 

selve byggeriet er slutningen af 2026. 

 

Illustration: ERIK Arkitekter  

Kommende byggeprojekter 

 

Østre Gasværk 

På de to byggefelter bag Østre Gasværk skal PAB bygge to nye afdelinger. Hen-

holdsvis Magasinet med 78 boliger på mellem 60 og 93 m2 samt Batteriet med 90 

boliger på mellem 35 og 90 m2. Der er indgået samarbejdsaftale med Bo-Vita, der 

ejer et af de byggefelter, der ligger lige ved siden af PAB’s byggefelter. Samarbejdet 

skal bl.a. være om byggepladsplanlægning og udførelse. 

 

Illustration: ERIK Arkitekter  



Side 10 
 

Bestyrelsens beretning 2025 
1 

  

 

 

Afdeling 38 - Stenlængegård, 57 familieboliger i Næstved Kommune. 

PAB/ FA09 arbejder fortsat på at kunne bygge den første afdeling i Næstved med 

57 familieboliger. P.t. afventer vi endelig godkendelse fra kommunen, og forventer 

at kunne gå i gang med byggeriet ultimo 2026. 

 

Afdeling 38 - Retortvej (Kulbanekvarteret, Valby) 

PAB planlægger at bygge hhv.  

• 93 ungdomsboliger  

• 71 familieboliger. Heraf 32 familieboliger som særligt billige boliger.  

Der er indsendt prækvalifikationsansøgning i oktober 2025. 

 

 

Illustration: ERIK Arkitekter 

 

Ungdomsboliger på Rentemestervej 

PAB / FA09 er i dialog med CW Obel om at købe et mindre grundstykke og bygge 

25 ungdomsboliger på Rentemestervej i Nordvest. 
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Helhedsplaner 

Afdeling 1 - Postparken 

Infrastrukturprojekt og færdiggørelse af udearealer mv. i forbindelse med helheds-

planen, der blev afsluttet marts 2022.  

Projektet omfatter LAR projekt, etablering af P-pladser, nedgravede affaldsløsnin-

ger, kloakrenovering, beplantning, udendørs mødesteder, muligt fælleshus mm. 

Vi forventer, at arbejdet kan starte i midten af 2026.  

 

 

Illustration: arki-lab 

 

Afdeling 6 – Vinkelhuse 

Afdelingen står overfor en helhedsplan både inde i boligerne og på bygningerne. 

Ude: Nye facader og nyt tag samt fornyelse af udearealer og et evt. fælleshus. 

Inde: Udskiftning af indvendige installationer, etablering af tilgængelighedsboliger 

og evt. nye badeværelser. 

Pt. forventer vi, at den fysiske renovering kan starte i sommeren 2028. 

 

Afdeling 8 - Brøndby Strand 

Helhedsplan. Ude: Nyt tag, nye facader, vinduer og døre. Inde: Udskiftning af ind-

vendige installationer, nye badeværelser, renovering eller udskiftning af gulve og 

potentielt nye køkkener. Med de nuværende tidsplaner forventes det, at selve reno-

veringen/ ombygningen kan igangsættes i Tranumparken i ultimo 2028 og i Albjerg-

parken i ultimo 2029. 

Projektet er så omfattende, at der er planlagt fuld genhusning. 
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Udviklingsprojekter 

 

Potentiel udvidelse af afd. 34 Højskolesletten 

De 20 familieboliger på Højskolesletten blev lejet hurtigt ud, og vi oplever en stor in-

teresse for at bo i området. Derfor er PAB og FA09 i dialog med Lejre højskole, der 

ejer grundene omkring om muligvis at bygge 22 familieboliger ved siden af. 

 

Boliger på Ridebanegrunden ifm. Fremtidens Brøndby Strand 

I forbindelse med Brøndby Kommunes udviklingsplan Fremtidens Brøndby Strand 

er PAB/ FA09 i dialog med kommunen om at kunne bygge ca. 32 almene boliger på 

den gamle ridebane grund.  

 

Ringsted By 

PAB og FA09 kigger på flere byggemuligheder i Ringsted Kommune, hvor vi i forve-

jen har 40 boliger i afd. 32 Æblehaven. Pt arbejdes der på at kunne udvide med 60-

70 stk. familieboliger på mellem 65 til 90 m2 i en delegeret bygherremodel. Bygge-

riet forventes at kunne sættes i gang i slutningen af 2027.  

 

Nordhavn 

PAB og FA09 arbejder fortsat på at kunne bygge almene boliger i Nordhavnen i Kø-

benhavn, der er et område i rivende udvikling.  

 

 

 

PAB bæredygtighedsstrategi 

 

PAB’s byggeudvalg har fået igangsat udviklingen af en bæredygtighedsstrategi, der 

skal danne rammen for organisationens kommende nybyggerier og renoveringer. 

Bæredygtighedsstrategien er udviklet af ERIK Arkitekter i samarbejde med medar-

bejdere fra byggeafdelingen og ejendomsdrift, og det første udkast lå klar til at blive 

testet på virkeligheden i efteråret. Byggeudvalget har valgt at teste bæredygtigheds-

strategien på renoveringen af lavhusene i PAB 8, for at evaluere, om de tanker og 

ambitioner, der fungerer på papiret, også fungerer efter PAB’s reelle krav og behov i 

byggesagerne.  

 

Pt er vi i gang med at teste strategien af på bl.a. helhedsplanen i afd. 8 og afd. 4. 
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Boligsocial medarbejder i PAB 

For at understøtte PAB’s strategi og ønske om mere fokus på social bæredygtighed 

blev det efter PAB’s strategiseminar i 2022 besluttet at ansætte en tværfaglig bolig-

social medarbejder.  

Der blev ansat en boligsocial medarbejder i marts 2024, men hun valgte desværre 

at flytte til Jylland. Det boligsociale udvalg har arbejdet med at få ansat en ny med-

arbejder til stillingen og regner med at fastansætte en fuld tid fra 1. august 2026. 

 

 

FA09 - Forretningsførelsen  

Ifølge PAB’s administrationsaftale med FA09 er den administrative opgavevareta-

gelse samt den daglige ledelse og drift i boligafdelingerne uddelegeret til FA09. 

Det betyder i praksis, at store dele af forretningsførelsen i 2025 blev varetaget af 

FA09 i samarbejde med både organisations- og afdelingsbestyrelserne.  

 

Strategi og ledelsesinformation 

De overordnede rammer for FA09 fastsættes i strategiske handleplaner, der årligt 

godkendes af FA09’s bestyrelse. I november 2025 godkendte FA09’s bestyrelse 

administrationens ledelsesrapport og de mål der var opnået. Resume af ledelses-

rapporten kan læses i referat fra FA09’s bestyrelsesmøde den 12. november 2025. 

Arbejdet med effektivisering er fortsat centralt med udgangspunkt i de fastlagte 

effektiviseringsmål frem mod 2026. 

Strategi 2025 skal sikre den langsigtede værdiskabelse for FA09 og medlems-

organisationerne. FA09’s evne til at kommunikere og udnytte de digitale mulig-

heder vil være i fokus og have betydning for organisationens fremtidige bære-

dygtighed. Fokus er rettet mod optimering, samtidig med, at vi vil være en aktiv 

medspiller i den bæredygtige udvikling.  

FA09 har tre overordnede mål, som er videreført fra Strategi 2020 til Strategi 

2025: 

• En høj beboer- og bestyrelsestilfredshed 
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• Et fair administrationshonorar  

• En høj medarbejdertilfredshed 

 

For yderligere information om FA09 henvises til Strategi 2025 og FA09’s årsberet-

ning, der begge kan læses på FA09’s hjemmeside www.fa09.dk 

http://www.fa09.dk/
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Årsregnskaber 2025 

Boligorganisationens regnskab 2025 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 2.131.767. Overskuddet skyldes i al væsent-

lighed at: 

• 603 Organisationen har fået positive renter af arbejdskapitalen. 

Overskuddet er overført til arbejdskapitalen, der derefter udgør kr. 47.849.830. 

 

Boligafdelingernes regnskaber 2025 

Afdeling 1 - Postparken 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 5.072.574, svarende til 10,16 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. Samtidig er der modtaget mere støtte 

vedrørende driftssikring. 

Overskuddet er brugt til afskrivning af forbedringsarbejdet vedrørende fælleshus, fri-

arealer og nedrivning. 

 

Afdeling 2 - Brunevang 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 2.427.808, svarende til 6,29 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. Samtidig har der været færre udgifter 

til ejendomsservice. 

Kr. 452.863 er brugt til afskrivning af syn og skønssagen. Kr. 1.974.946 er overført 

til resultatkontoen. 

 

Afdeling 4 - Kagshusene  

Regnskabet udviser et overskud på kr. 1.259.570, svarende til 3,15 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 
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Afdeling 5 - Hvidovrevej 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 309.991, svarende til 4,93 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet. Derudover har afdelin-

gen haft en besparelse på almindelig vedligeholdelse. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 6 - Vinkelhuse 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 1.588.459, svarende til 5,65 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 7 - Voldgården 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 469.458, svarende til 3,13 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, højere renteindtægt end forventet og bespa-

relse på renovation. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 8 - Brøndby Strand 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 3.427.846, svarende til 8,17 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, besparelse på forsikringer, el, almindelig 

vedligeholdelse og ydelse driftstabslån. 

Overskuddet er brugt til afskrivning af forbedringsarbejdet Helhedsplan, etape 4. 

 

Afdeling 9 - Televænget 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 1.130.049, svarende til 5,92 % af de sam-

lede indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at der har været besparelser på el, efter af-

delingen har skiftet el-leverandør. Der har ikke været et så stort forbrug på alminde-

lig vedligeholdelse fordi flere arbejder er planlagt i langtidsplanen. Til sidst kan næv-

nes at afdelingen har fået flere renteindtægter af mellemregningen med PAB. 
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Overskuddet er brugt til afskrivning af forbedringsarbejdet: udskiftning af tag og ven-

tilation. 

 

Afdeling 10 - Middelgrundsvej 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 427.496, svarende til 5,97 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, færre udgifter til almindelig vedligeholdelse, 

modtaget indbetalinger på tidligere afskrevne fordringer og højere renteindtægter af 

mellemregningen med boligorganisationen. 

Overskuddet er brugt til afskrivning af facaderenovering, da projektet er nedstemt 

på afdelingsmøde i februar 2024. 

 

Afdeling 13 - Møllen 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 3.070, svarende til 0,14 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, højere renteindtægt end forventet samt be-

sparelse på almindelig vedligeholdelse. Dette modsvares af et højere vandforbrug 

og flere udgifter til snebekæmpelse. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 14 - Holdkærparken 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 857.324, svarende til 3,30 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, højere renteindtægter af mellemregningen 

med PAB end forventet. 

Kr. 159.396 er brugt til afskrivning af syns- og skønssag samt forbedring. Kr. 

697.928 er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 17 - Højager 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 101.931, svarende til 5,22 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet. Derudover er der spa-

ret på almindelig vedligeholdelse og renovation. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 
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Afdeling 18 - Hornemanns Vænge 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 873.752, svarende til 3,53 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. Derudover har der også været bespa-

relse på el og der er afskrevet mindre end budgetteret. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 19 - Springbo 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 42.104, svarende til 1,88 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 20 - Carl Jacobsens vej 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 100.187, svarende til 1,23 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet.  

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 22 – Musvitten 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 463.766, svarende til 22,87 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at der er modtaget renteindtægter vedrø-

rende for meget betalt grundkøbesum. Derudover har afdelingen fået højere rente-

indtægter af mellemregningen med PAB end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 24 - Aksehuset 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 29.477, svarende til 1,31 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 
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Afdeling 26 - Pladehallen 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 63.390, svarende til 4,36 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med PAB end forventet samt besparelse på renholdelse. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 27 - De Grønne Porte 

Regnskabet udviser et underskud på kr. 329, svarende til 0,00 % af de samlede ind-

tægter. 

Underskuddet skyldes i al væsentlighed, manglende indtægt fra afvikling af tidligere 

års overskud. 

Underskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 28 - Børnehave 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 43.938, svarende til 6,33 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, færre udgifter til almindeligt vedligehold, da 

det udførte arbejde i året har været en del af den planlagte vedligeholdelse. 

Kr. 31.592 er brugt til afskrivning af andel i helhedsplan. Kr. 12.346 er overført til re-

sultatkontoen. 

 

Afdeling 29 - Hermann Koch Gården 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 354.920, svarende til 6,53 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 30 – Anneberg Bakke 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 22.450, svarende til 1,40 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, lavere udgifter til almindelig vedligeholdelse. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 
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Afdeling 31 - Lerholm 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 30.011, svarende til 1,48 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, besparelse på almindelig vedligeholdelse 

og flere renteindtægter. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 32 - Æblehaven 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 66.144, svarende til 1,78 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, færre udgifter til almindelig vedligeholdelse 

og højere renteindtægt end budgetteret. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 33 - Kornerupkollegiet 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 55.427, svarende til 1,86 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at afdelingen har fået højere renteindtægter 

af mellemregningen med boligorganisationen end forventet. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 35 – Tømmerup Parken 

Regnskabet udviser et overskud på kr. 256.137, svarende til 2,15 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, at byggelånsrenter fra 2023/24, der tidligere 

har været udgiftsført, nu er dækket af reguleringskontoen for besparelse på første 

terminsydelse. Derudover har der været besparelse på almindelig vedligeholdelse. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 

 

Afdeling 36 - Øresundskollegiet  

Regnskabet udviser et overskud på kr. 460.023, svarende til 0,83 % af de samlede 

indtægter. 

Overskuddet skyldes i al væsentlighed, besparelse på rengøring, personale, tilskud 

til vagt tidligere år samt højere renteindtægter af mellemregningen med boligorgani-

sationen end forventet. Der har samtidig været større udgifter til advokat, IT og 

ejendommens vand, som påvirker årets resultat. 

Overskuddet er overført til resultatkontoen. 
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Overordnet konklusion 

I den beskrevne forretningsgang for budget og regnskab er der fastsat et mål om, at 

afdelingernes regnskaber højst afviger med 3% i forhold til det budgetterede, givet 

der ikke er nogle ekstraordinære forhold, som spiller ind.  

En del af afdelingerne overholder målet eller er meget tæt på at overholde målet. 

Der har dog været mange afdelinger med overskud, som har været større end 3%. 

Der skyldes højere renteindtægter end forventet. I budgettet for 2027 vil der blive 

budgetteret med højere renteindtægter, for at der ikke fremover vil komme så store 

overskud. 

Når man korrigerer for dette forhold, ligger alle afdelinger indenfor målsætningen. 

 

Arbejdskapital 

Arbejdskapitalen udgør per 31. december 2025 kr. 47.849.830, hvoraf der er en di-

sponibel del på kr. 35.013.125. Den bundne del udgør kr.12.836.706. 

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god økonomistyring en årlig prognose 

for arbejdskapitalens disponible andel 10 år frem. 

 

Dispositionsfond prognose 

Dispositionsfondens disponible andel udgør per 31. december 2025 kr. 37.914.913.  

Der er givet tilskud fra dispositionsfonden til tab ved fraflytning på i alt kr. 427.283 

og der er givet tilskud på tab ved lejeledighed på i alt kr. 914.546. 

Der er givet tilskud i afdeling 2 – Brunevang rådgivning på kr. 328.180 og 5 års ef-

tersyn i alt kr. 153.417, afdeling 8 – Brøndby Strand medfinansiering af bolig socialt 

projekt på kr. 85.558, afdeling 9 – Televang kr. 1.007.043 vedrørende nedlagte ud-

gifter i tagprojekt, afdeling 18 – Hornemanns Vænge medfinansiering af bolig socialt 

projekt på kr. 92.278 og et tilskud i afdeling 18 – Hornemanns Vænge på kr. 

376.669 til hjemfald, afdeling 30 – Anneberg Bakke kr. 45.000 til dækning af drifts-

udgifter, afdeling 31 - Lerholm kr. 80.000 til dækning af driftsudgifter, afdeling 32 – 

Æblehaven i alt kr. 90.000 til dækning af driftsudgifter, afdeling 35 Tømmerup Par-

ken i alt kr. 131.641 til afslutning af byggeregnskab, afdeling 36 – Øresundskollegiet 

kr. 310.000 til vagtudgifter 2024, kr. 256.289 vedrørende bæredygtighedsprogram 
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og kr. 100.000 vedrørende udviklings projekt i Brøndby Strand, kr. 31.250 til ansøg-

ning om midler til Slotsparkens ungdomsboliger, kr. 12.500 vedrørende udgifter til 

Stejlepladsen samt kr. 15.000 til vurderingsbistand. 

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god økonomistyring en årlig prognose 

for dispositionsfondens disponible andel 10 år frem. 

 

Trækningsret prognose 

Trækningsretten udgør per 31. december 2025 kr. 45.611.979  

Organisationsbestyrelsen modtager som led i god økonomistyring en årlig prognose 

for trækningsrettens disponible beløb 10 år frem. 

 

PABs Udviklingsselskab ApS  

Der har været afholdt et bestyrelsesmøde i 2025. Mødet blev afholdt den 7. april 

2025. Der pt. ikke nye aktiviteter i gang i selskabet.  

På generalforsamlingen den 23. april 2026 blev selskabets regnskab og beretning 

for 2025 godkendt.    

 

Udviklingen i økonomiske forhold 

PAB har indskudt kr. 2.600.000 i sideaktivitetsselskabet, hvilket fremgår af PABs 

regnskab konto 715, Kapitalindskud, sideaktiviteter.  

Selskabets resultatopgørelse for 2025 udviser et underskud på kr. 25.131, og sel-

skabets balance pr. 31. december 2025 udviser en egenkapital på kr. 2.526.902. 
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Økonomistyring 
Som en del af egenkontrollen, men som en særlig forpligtelse, skal boligorganisati-

onen etablere god økonomistyring. Økonomistyringen skal sikre et passende over-

blik over nedenstående områder.  

Ledelsesinformation 
Administrationen leverer løbende ledelsesinformation med nøgletal og risikovurde-

ring inden for de væsentligste forretningsområder til organisations- og afdelingsbe-

styrelserne. Forretningsområderne dækker Udlejning, Økonomi, Ejendomsdrift, 

Byggeri og renovering samt Administration (ledelse og udvikling). 

Organisationsbestyrelsen får tilsendt alle referater fra bestyrelsesmøder i FA09 og 

bliver løbende orienteret om alle væsentlige nyheder fra administrationen og beslut-

ninger, der er truffet af FA09s bestyrelse. 

Finansiel styring 

Forrentning af investerede midler 2025 

 

Obligationer Kursværdi Rente*

indtægter (-)

udgifter (+)

Kursregulering

gevinst(-)

tab (+)

Afkast

Boligorganisationen

Jyske Bank Korte 2.944.451           77.458-              9.558-                

Jyske Bank Lange 27.096.103         7.836                8.449                

HP Fonds Korte 2.504.347           67.065-              8.184-                

HP Fonds Lange 27.451.188         250.771-            92.929              

Andel af fælles investering - solgt -                      856.924-            3.504-                

I alt 59.996.089         1.244.382-         83.636              -1,93%

Afdelinger

Jyske Bank Korte 139.008.938       3.644.071-         583.960-            

Jyske Bank Lange 51.498.808         25.757              16.058              

HP Fonds Korte 118.544.529       2.991.535-         408.821-            

HP Fonds Lange 72.033.349         658.061-            194.479            

Jyske Bank, aktier 46.658.314         4.002.142-         2.698.762-         

Andel af fælles investering - solgt -                      6.209.474-         25.285-              

I alt 427.743.937       17.479.526-       3.506.290-         -4,91%

Total 487.740.026       18.723.908-       3.422.654-         -4,54%

*Rente indeholder også kurtage og kapitalforvaltningsgebyr
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Likviditetsstyring 

 

Afdelingerne har fået en højere forrentning end boligorganisationen, det skyldes en 

del af afdelingernes midler er placeret i aktier, som har givet et større afkast. 

Likviditeten bliver løbende vurderet i forhold til om der skal investeres i flere 

obligationer og aktier eller bindes i en kortere periode til den bedst mulige 

forrentning. Dette i forhold til likviditetsbehovet i afdelingerne. 

Kapacitetsstyring 
Der er udfærdiget et servicekoncept, der definerer de vedligeholdelsesopgaver der 

skal udføres i afdelingen af ejendomspersonalet. Der er udarbejdet en fordelings-

nøgle mellem afdelingerne, der beskriver hvor mange ressourcer der er til rådighed 

i den enkelte afdeling. På de årlige markvandringer analyseres behovet for ressour-

cer med henblik på at effektivisere driften. 

Organisationsbestyrelsen har der ud over besluttet at administrationen skal se på 

yderligere effektiviseringstiltag, der tilgodeser driftsbesparelser på tværs af afdelin-

gerne og organisationen. 

Aktivitetsstyring 
Den løbende driftsaktivitet er beskrevet i de godkendte serviceaftaler. De admini-

strative driftsopgaver er beskrevet i FA09s ydelseskatalog, der godkendes årligt 

sammen med FA09s budget. I ydelseskataloget er alle ydelser i de fem forretnings-

Likviditet Saldo pr. 31/12 Rente

indtægter (-)

udgifter (+)

Kursregulering

gevinst(-)

tab (+)

JB boligorganisation 6.339                  

JB afdeling 47.162                

Driftbank 15.364.776         242.755-            

Bankkonto Cibor 91.056.997         386.997-            

I alt 106.475.274       629.752-            -                    

Boligorganisations andel 12.958.175         76.643-              -                    

Afdelingernes andel 93.517.099         553.109-            -                    

I alt 106.475.274       629.752-            -                    
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områder (Udlejning, Økonomi, Ejendomsdrift, Byggeri og Ledelse & Udvikling) be-

skrevet. Til hvert forretningsområde er der udarbejdet forretnings- og arbejdsgange 

samt instrukser. 
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Egenkontrol 
Nedenstående proces for arbejdet med egenkontrol bliver både brugt i administra-

tionen og boligorganisationen. Administrationens arbejde med egenkontrol fremgår 

af FA09s ledelsesrapport samt årsberetning, der begge er tilgængelige for PABs 

revisor.  

Ledelsesforankring 
Det er organisationsbestyrelsens ansvar, at driften organiseres og tilrettelægges 

effektivt. Det er organisationsbestyrelsens opgave at gennemføre egenkontrol og 

derved løbende fremme kvalitet og effektivitet. Egenkontrollen foregår således 

med mandat og forankring i organisationsbestyrelsen.  

Organisationsbestyrelsen har i samarbejde med administrationen fastlagt en årlig 

plan for egenkontrollen.  

Analyse og effektiviseringstiltag 

Effektiviseringsmål for afdelinger 

I nedenstående er mål for udviklingen i afdelingernes samlede afgrænsede driftsud-

gifter (konto 139) for den kommende 4-års periode beskrevet. Derudover redegøres 

der for hvilke effektiviseringstiltag der kan eller er iværksat. 

Samlet set er det fastsatte økonomiske mål, at afdelingernes samlede afgrænsede 

driftsudgifter bliver mellem 2% og 5% mindre frem mod regnskab 2028 i forhold til 

regnskab 2025. 

Nedenstående er angivet de konti, hvor afdelingerne har størst effektiviseringspo-

tentiale: Vandudgifter (konto 107), renovation (konto 109), energiforbrug (konto 111) 

og udgifterne til istandsættelse ved fra flytning (konto 121/122 (117)). Det bør drøf-

tes og vurderes for hver enkelt afdeling hvorvidt indbetaling til vedligeholdelses-

konto skal sænkes, da de ligger væsentligt over benchmark for området. 

Det fremgår yderligere af aftalen om effektivisering af den almene sektor i 2021-

2026, at der fortsat er 20% af de samlede boligafdelinger, som endnu ikke er effek-

tive, når man måler dem med benchmarkmodellen (den der viser rød, gul og grøn i 
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dokumentationspakken) og at disse typisk, men ikke udelukkende er mindre boligaf-

delinger.  

Boligorganisationer der har afdelinger med lave effektiviseringstal over en årrække, 

skal udarbejde obligatoriske effektiviseringshandleplaner som skal drøftes på de år-

lige styringsdialogmøder, hvorfor der bør være fokus på disse afdelinger. PAB har 

fastsat et mål om at alle afdelinger som minimum er ”gule afdelinger, hvilket organi-

sationen har opnået på nuværende tidspunkt.  

Effektiviseringsmål for boligorganisation 

I 2016 blev der indgået en aftale mellem regeringen, BL og KL om, at driften af den 

almene boligsektor frem mod 2020 skal effektiviseres med 1,5 mia. kr. svarende til 

ca. 8,2%.  

I 2021 blev der indgået en ny aftale mellem Ministeriet, KL og BL om effektivisering 

af den almene sektor. Aftalen bygger videre på den aftale der blev indgået for perio-

den 2014 – 2020. Den nye aftale er indgået under hensyntagen til at der stadig er et 

stort effektiviseringspotentiale i sektoren. I aftalen sættes et ambitiøst effektivise-

ringsmål for den almene sektor på 1,8 mia. kr., hvor af de 1,5 mia. kr.  forudsættes 

at komme fra driftseffektiviseringer og 0,3 mia. kr. kommer fra energieffektiviserin-

ger.  

Implementeringen af aftalen organiseres som hidtil, der vil således løbende blive 

fulgt op på indfrielsen af måltallet fra den statslige effektiviseringsenhed, med ud-

gangspunkt i den eksisterende benchmark- og baselinemodel.  

Af aftalen fremgår det at måltallet for driftseffektiviseringer i perioden 2021-2026 på 

1,5 mia. kr. nedskrives med det samlede effektiviseringsomfang, der er indfriet ud 

over måltallet for aftaleperioden 2014-2020 og det skal være indfriet senest med 

regnskaberne for 2026.  

I forbindelse med aflæggelsen af årsregnskabet for 2025, er den samlede status 

for effektivisering i PABs afdelinger, at der er opnået en målindfrielse (baselinemo-

dellen) på 14,8% svarende til kr. 22.473.661, der mangler således en effektivise-

ring på 1,6 % frem mod 2026 det endelige mål i 2026 på 16,4%. 
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Effektiviseringstal regnskab 2025 
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Effektiviseringstal regnskab 2024 
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Dokumentation 
Boligorganisationen samlet benchmark 

Med baggrund i de analyser der er lavet i forbindelse med gennemgang af afdelin-

gernes effektiviseringspotentiale, har organisationsbestyrelsen besluttet, at admini-

strationen skal se på yderligere effektiviseringstiltag, der tilgodeser driftsbesparelser 

som fx en styrkelse af samdrift/fællesdriften på tværs af afdelingerne og organisatio-

nen. 

Disse tiltag skal være medvirkende til at styrke samarbejdet på tværs af afdelin-

gerne og kompetenceudviklingen hos PAB´s medarbejdere, samt minimere driftsfor-

styrrelser hos den enkelte beboer, og brugen af eksterne leverandører, der er en 

omkostningstung post i afdelingernes regnskaber. 

I forbindelse med aflæggelsen af årsregnskabet for 2025, er den samlede status for 

effektivisering i PAB’s afdelinger, at der er mangler en samlet målindfrielse på 1,6 

procentpoint svarende til kr. 2.377.222.  

 

Effektiviseringstallene er en status på afdelingernes tal som indgår i styringsrappor-

ten, der ligger til grund for den årlige styringsdialog med Københavns Kommune.  

 

Som det fremgår af skemaerne, har PAB’s en gennemsnitlig negativ effektivisering 

på 0,1 % fra 2024-2025. 

 

Væsentlige konklusioner 
Det er organisationsbestyrelsens overordnede konklusion, at boligorganisationen 

har en fornuftig udvikling og at der ikke er væsentlige risici.  

PAB er selv kommet langt i denne effektiviseringsproces, og har stort fokus på yder-

ligere organisatoriske tiltag i den lokale drift, der kan forbedre arbejdsmiljøet for den 

enkelte, via uddannelse, kompetenceløft og andre forhold der kan fastholde og ud-

vikle personalet. 
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For at komme helt i mål foretager driften løbende analyser og kvalitetskontrol af 

samtlige driftsområder fx VVS-området og generel fokus på forbrug (brugeradfærd).  

Der er foretaget analyser af indkøbspriserne hos de håndværkere, som anvendes i 

PAB’s afdelinger. Oversigterne viser: 

• hvilke leverandører der benyttes i de enkelte afdelinger i PAB 

• deres timepriser 

• gennemsnitlige timepriser på tværs på afdelingerne i PAB 

• samt behovet om genforhandling med nuværende leverandører og deres li-

stepriser 

 

Organisationsbestyrelsen godkendte på deres møde den 4. december 2025 afdelin-

gernes budgetter for 2026 og kunne konstatere, at de gennemførte effektiviserings-

tiltag kunne aflæses i afdelingernes budget.  

Huslejeforhøjelserne 2026 

Afdeling  Afgiftsforhøjelse 
i % 

Leje pr. m2 

PAB afd. 1 Familieboliger 1,51 % 958 kr. 

 Familieboliger m/elevator 1,51 % 1.003 kr. 

PAB afd. 2 Familieboliger 1,01 % 860 kr. 

 Duplexboliger 1,02 % 860 kr. 

 Nybyg 3,86 % 1.142 kr. 

PAB afd. 4 Gl. afd. 4 4,86 % 1.055 kr. 

 Nybyggeri (tagboliger) 5,77 % 1.135 kr. 

 Voldfløjen 11-21 2,97 % 985 kr. 

PAB afd. 5  3,89 % 968 kr. 

PAB afd. 6  2,17 % 837 kr. 

PAB afd. 7  2,04 % 884 kr. 

PAB afd. 8 Familieboliger 1,90 % 903 kr. 

 Ungdomsboliger 1,90 % 953 kr. 

 TP 56, tidl. Mågebo -1,20 % 1.143 kr. 

 Ældreboliger -2,16 % 1.114 kr. 

PAB afd. 9 Familieboliger 0,00 % 924 kr. 

 Ældreboliger 0,00 % 1.387 kr. 

PAB afd. 10 ”Gamle” boliger 3,02 % 1.060 kr. 

 Tagboliger 3,60 % 1.314 kr. 

PAB afd. 13 Familieboliger 1,27 % 1.143 kr. 

 Ungdomsboliger 4,36 % 967 kr. 

PAB afd. 14 Familieboliger 3,09 % 1.089 kr. 

 Ungdomsboliger 3,09 % 914 kr. 
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PAB afd. 17  1,74 % 1.093 kr.  

PAB afd. 18  1,62 % 999 kr. 

PAB afd. 19  2,09 % 1.204 kr. 

PAB afd. 20  3,58 % 1.272 kr. 

PAB afd. 22  2,01 % 1.232 kr. 

PAB afd. 24 Familieboliger 1,85 % 1.314 kr. 

 Ungdomsboliger 3,61 % 1.071 kr. 

PAB afd. 26  1,95 % 1.332 kr. 

PAB afd. 27 Familieboliger 2,04 % 1.230 kr. 

 Seniorboliger 2,04 % 1.230 kr. 

PAB afd. 28  4,11 % 1.089 kr. 

PAB afd. 29  3,27 % 1.004 kr. 

PAB afd. 30  1,58 % 1.084 kr. 

PAB afd. 31  3,40 % 1.106 kr. 

PAB afd. 32  2,95 % 1.056 kr. 

PAB afd. 33  0,00 % 1.532 kr. 

PAB afd. 35  4,48 % 1.324 kr. 

PAB afd. 36  2,44 % 1.207 kr. 

    

 

Revisionen har, ved udførelse af sin forvaltningsrevision og gennemgang af boligor-

ganisationens regnskaber og rapportering om den udøvede egenkontrol, ikke haft 

anledning til væsentlige bemærkninger. 
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Organisationsbestyrelsen 
 

Glostrup, den 23. april 2026 

 

Nikolaj Jørgensen  Niels Kristian Bjerg 

formand  næstformand 

Børge Stendersø Jens Gregersen Kens Just Christensen 

Elsebeth Reventlow  Kai Dinesen 


