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ABF’s standardvedtz=gter efter Hgjesteretsdom

Hpgjesteret afsagde den 25. august 2023 en dom, hvor det blev sldet fast, at lejelo- «  Tilfgjelse til eksklusionsbhestemmelsen om, at andelshaveren kan ekskluderes,
vens bestemmelser om lejers ansvar for installationer i boligen ikke kan anvendes hvis andelshaveren foretager forandringer i andelsbaligen i strid med kravene |
analogt pa andelshaver. Afggrelsen brad med den tidligere retstilstand pa omradet, § 10, og trods pakrav ikke foretager reetablering inden udlgbet af en fastsat frist.

hvor det har vaeret antagelsen, at andelshaveren, der far en forandring udfert, har
det objektive ansvar for eventuelle skader forarsaget af forandringen - pa tilsvaren-
de vis, som en lejer er ansvarlig i henhald til lejeloven.

+ Andelshaveren, der far et arbejde udfgrt, er erstatningsansvarlig for skader,
herunder haendelige skader, der er fordrsaget af forandringerne, uanset hvem
der har udfert dem. Altsa et abjektivt ansvar.

ABF har valgt at udarbejde en raekke tilfgjelser til forandringsbestemmelseni § 10
som fglge af dommen. Tilfgjelserne i § 10 i ABF’s standardvedtagter kambinerer en
raekke redskaber til bestyrelsen med et objektivt ansvar for den udfgrende andelsha- Tilbud fra ABF
ver. Senere kgbere af andelsboligen indtrader ikke i defte objektive ansvar. Bestem-
melserne i ABF’s standardvedtaegter er udtryk for ABF’'s anbefalinger til andelsbolig-
foreninger.

ABF tilbyder vores histand til andelsboligforeninger, der gnsker at indarbejde a&n-
dringerne i foreningens vedtaegter. Andelsbaligforeninger kan fremsendes deres
gzeldende vedtzegter til abf@abf-rep.dk, og vil herefter modtage et forslag til, hvor-
dan a&ndringerne kan indarbejdes. Medlemsforeninger far rabat pa hjzelp til indar-
bejdelse af @ndringerne.

Oversigt over &ndringerne i §10 og § 20

o . o . . Laes mere pa www.abf-rep.dk > Medlemsservice > Vedtaegtsgennemgan
= Bestyrelsen far mulighed for at kraeve at fa et projekt vurderet af foreningens P p-Lk=> - gr=g gang

fagmand for andelshavers regning.

+  Bestyrelsen far mulighed for at kraeve, at der tegnes forsikring eller stilles sik-
kerhed, nar en andelshaver vil foretage forandringer i boligen.

+  Bestyrelsen far mulighed for at kraeve, at foreningens fagmand farer tilsyn un-
dervejs og ved afslutningen af byggearbejder for andelshavers regning.

«  Hvis et arbejde skal udfgres af autoriserede handvaerkere, skal andelshaver vise
dokumentation for autorisation og ansvarsforsikring, inden arbejdet ivaerksaet-
tes.

*  Sanktionsmuligheder ved andelshavers misligholdelse af forandringsbestem-
melsen. Andelshaver kan blive mgdt af krav om reetablering, herunder mulighed
for, at foreningen reetablerer for andelshavers regning.
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Sammenligningsskema over forandringerne

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014)

& 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk.1

En andelshaver er bereftiget til at fore-
tage forandringer inde i andelsboligen,
jf. dog stk. 2 og 3. Forandringer skal
udfgres handvaerksmaessigt farsvarligt
i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og an-
dre offentlige forskrifter. Forandringer
skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen
senest 5 uger inden de ivaerksaettes.

Stk. 2

Inskes forandringerne udfgrt af
hensyn fil 2ldre eller handicappedes
sarlige behov, kan bestyrelsen be-
finge forandringernes gennemfgrelse
af reetablering ved andelshaverens
fraflytning.

Stk. 1

En andelshaver er berettiget til at
foretage forandringer inde i andelsbo-
ligen, jf. dog stk. 2-4. Forandringer skal
udfgres handvaerksmaessigt farsvarligt
i overensstemmelse med kravene i
byggelovgivningen, lokalplaner og an-
dre offentlige forskrifter. Forandringer
skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen
senest 5 uger inden de iveerksaettes.

Stk. 2

@nskes forandringerne udfgrt af
hensyn til 2ldre eller handicappedes
szrlige behov, kan bestyrelsen be-
tinge forandringernes gennemfgrelse
af reetablering ved andelshaverens
fraflytning.

Andring af § 10 og § 20 i ABF's standardvedtzegter

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014)

& 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk. 3

Vurderer bestyrelsen, at den ansggte
farandring vil stride mad stk. 1, 2. pkt.
eller at forandringen vil medfgre vae-
sentlige gener for de gvrige beboere

i ejendommen, kan bestyrelsen ggre
indsigelse inden 3 uger efter anmel-
delsen. Ggr bestyrelsen indsigelse, skal
iveerksaettelse af forandringen udsky-
des, indtil der er opnaet enighed med
bestyrelsen, eller det er fastslaet, at
indsigelsen var uberettiget.

Stk. 3

Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte
forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt.
eller at forandringen vil medfgre vae-
sentlige gener for de gvrige beboere

i elendommen, kan bestyrelsen ggre
indsigelse inden 3 uger efter anmeldel-
sen. Foreningen kan kraeve, at andel-
shaveren refunderer rimelige udgifter
til at fa forandringen vurderet af en
fagmand. Ggr bestyrelsen indsigelse,
skal iveerksaettelse af forandringen
udskydes, indtil der er opnaet enighed
med bestyrelsen, eller det er fastslaet,
at indsigelsen var ubereftiget.

Stk. 4

Bestyrelsen kan betinge en foran-
drings gennemfgrelse af, at andel-
shaveren tegner farsikring eller stiller
anden passende sikkerhed for skader
pa ejendommen. Bestyrelsen kan end-
videre betinge en forandrings gennem-
fgrelse af, at en af bestyrelsen udpeget
fagmand fgrer tilsyn med arbejdet.
Foreningen kan krzeve, at andelsha-
veren refunderer rimelige udgifter fil
forsikring og tilsyn.
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§ 10 Forandringer (ordlyd 2014)

§ 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk. 4

Andelshavere i omkringliggende
boliger er forpligtet til at give adgang
til boligen, hvis dette er ngdvendigt for
at udfgre forandringen. Forandringen
skal ske med mindst mulig gene for de
bergrte andelshavere. Reetablering i
de omkringliggende boliger skal ske
inden for en rimelig frist fastsat af
bestyrelsen. Adgang til boligen skal
varsles med 4 uger.

Stk.5

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for an-
meldte eller godkendte forandringers
forsvarlighed og lovlighed. | tilfzelde,
hvar der kraeves byggetilladelse efter
byggelovgivningen eller tilladelse efter
andre offentlige forskrifter, skal tilla-
delsen desuden forevises bestyrelsen,
inden arbejdet ivaerksaettes.

Stk. 5

Andelshavere i omkringliggende
boliger er forpligtet til at give adgang
til boligen, hvis dette er ngdvendigt for
at udfgre forandringen. Farandringen
skal ske med mindst mulig gene for de
bergrte andelshavere. Reetablering i
de omkringliggende boliger skal ske
inden for en rimelig frist fastsat af
bestyrelsen. Adgang til boligen skal
varsles med 4 uger.

Stk. 6

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for an-
meldte eller godkendte forandringers
forsvarlighed og lovlighed, uanset om
der er fgrt tilsyn efter stk. 4. | tilfzelde,
hvar der kraeves byggetilladelse efter
byggelovgivningen eller tilladelse
efter andre offentlige forskrifter, skal
tilladelsen desuden forevises besty-
relsen, inden arbejdet ivaerksaettes.
Ved forandringer, der kraever udfg-
relse af autoriserede handvaerkere,
skal andelshaveren dokumentere, at
den/de udfgrende handvaerkere er
autariserede og har tegnet passende
ansvarsfarsikring. Dokumentation skal
farevises bestyrelsen, inden arbejdet
iveerksaettes.
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& 10 Forandringer (ordlyd 2014)
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§ 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk. 7

Safremt en andelshaver lader en
forandring udfgre i strid med bestem-
melserne i stk. 1-6, kan bestyrelsen
kraeve reetablering foretaget inden for
en fastsat frist. Foretager andelsha-
veren ikke reetablering inden fristens
udlgb, kan foreningen fa reetablering
udfgrt for andelshaverens regning
eller andelshaveren kan ekskluderes af
foreningen og brugsreften bringes til
ophgr med 3 maneders varsel, jf. § 20.

Stk. 8

En andelshaver er erstatningsansvarlig
for skade, herunder handelig skade,
der er forarsaget af de forandringer,
som andelshaveren selv har foretaget,
eller som er foretaget for andelshave-
ren af andre, herunder selvstaendigt
virkende tredjemand.
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For foreninger, der er beliggende i taet/lav bebyggelse, har ABF’s standardvedtzegter
en bestemmelse om ydre forandringer i § 10 med fglgende ordlyd:

Stk. 4

En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af baligens ydre, af red-
skabsskure og carporte eller til at opsaette eller &ndre hegn, medmindre bestyrelsen
inden arbejdets ivaerksaettelse har godkendt forandringen. Bestyrelsen kan nagte
at godkende en anmodning om forandring, safremt bestyrelsen skgnner, at foran-
dringen vil vaere uhensigtsmaessig eller stride mod andre andelshaveres interesser.

Bestemmelsen er uzendret i 2024. Foreninger i tat/lav bebyggelse skal veere op-
maerksomme pa at bevare bestemmelsen, og at konsekvensrette stk-numrene pa
de gvrige bestemmelser, samt henvisninger til andre bestemmelser, herunder ogsa i
filfgjelsen til § 20. En skabelon for ABF’s standardvedtaegter for teet/lav bebyggelse
kan ses pa: www.abf-rep.dk > Radgivning > Lov og fakta > ABF’s standardvedtagter

Andring af § 10 og § 20 i ABF's standardvedtzegter

§ 20 Eksklusion (ordlyd 2014)

§ 20 Eksklusion (ordlyd 2024)

Stk.1

En andelshaver kan ekskluderes af
foreningen og brugsretften til andels-
boligen bringes til ophgr af bestyrelsen
safremt andelshaveren:

A) trads pakrav ikke betaler eventuelt
resterende indskud, baligafgift, pa-
kravsgebyr eller andre skyldige belgb
af enhver art,

B) groft forsgmmer sin vedligehaldel-
sepligt og trods pakrav ikke faretager
den ngdvendige vedligeholdelse inden
udlgbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,

C) optraeder til alvorlig skade eller
ulempe for foreningens virksomhed
eller andre andelshavere,

D) i forbindelse med overdragelse af
andelsboligen betinger sig en stgrre
pris end godkendt af bestyrelsen, eller

E) g@r sig skyldig i forhold svarende
til de, der efter lejelovens bestemmel-
ser berettiger udlejeren til at ophaeve
lejemalet.

Stk. 1

En andelshaver kan ekskluderes af
foreningen og brugsretten til andels-
boligen bringes til ophgr af bestyrelsen
safremt andelshaveren:

A) trods pakrav ikke betaler eventuelt
resterende indskud, boligafgift, pa-
kravsgebuyr eller andre skyldige belgh
af enhver arf,

B) groft forsgmmer sin vedligeholdel-

sespligt og trods pakrav ikke foretager
den ngdvendige vedligeholdelse inden
udlgbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,

C) foretager forandringer i andelsbali-
gen i strid med kravene i § 10 og trods
pakrav ikke foretager reetablering
inden udlgbet af en fastsat frist, jf. §
10, stk. 7,

D) optraeder til alvorlig skade eller
ulempe for foreningens virksomhed
eller andre andelshavere,

E) i forbindelse med overdragelse af
andelsbaligen betinger sig en stgrre
pris end godkendt af bestyrelsen, eller

F) gor sig skyldig i forhold svarende fil
de, der efter lejelovens bestemmelser
be rettiger udlejeren til at ophaeve
lejemalet.
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§ 20 Eksklusion (ordlyd 2014) § 20 Eksklusion (ordlyd 2024)
Stk. 2 Stk. 2
Ekskluderes en andelshaver, be- Ekskluderes en andelshaver, be-
stemmer bestyrelsen, hvem der skal stemmer bestyrelsen, hvem der skal
overtage andelsboligen, og de vilkar overtage andelsboligen, og de vilkar
overtagelsen skal ske pa. Afregning overtagelsen skal ske pa. Afregning
finder sted som anfarti § 15. Ved finder sted som anfgrt i § 15. Ved
overdragelse af andelsbaligen finder overdragelse af andelsboligen finder
§13,stk. 2, litra B og C og § 14 tilsva- §13,stk. 2, litra B og C og § 14 tilsva-
rende anvendelse. Safremt der ikke er rende anvendelse. Safremt der ikke er
interesserede pa ventelisterne, afger interesserede pa ventelisterne, afger
bestyrelsen frit, hvem der skal overta- bestyrelsen frit, hvem der skal overta-
ge andelsbaoligen. ge andelsboligen.

Stk. 3 Stk.3

Andelshaveren skal, indtil andelen er Andelshaveren skal, indtil andelen er
overdraget, fortsat opfylde sine for- overdraget, fortsat opfylde sine for-
pligtelser averfor foreningen herunder pligtelser averfar foreningen herunder
betale boligafgift. Andelshaveren skal betale boligafgift. Andelshaveren skal
endvidere medvirke til overdragelse endvidere medvirke til overdragelse

af andelsboligen i forngdent omfang, af andelsboligen i forngdent omfang,
herunder ryddeligg@re andelsboligen herunder ryddeligggre andelsboligen
samt udlevere nggler fil andelsboligen samt udlevere nggler til andelsboligen
til bestyrelsen pa det tidspunkt, som til bestyrelsen pa det tidspunkt, som
bestyrelsen fastsatter som fraflyt- bestyrelsen fastsatter som fraflyt-
ningstidspunkt. Foreningen er ved salg ningstidspunkt. Foreningen er ved salg
af andelsbaligen berettiget til at lade af andelsboligen berettiget til at lade
en ejendomsmaegler forestd salget en ejendomsmaegler forestd salget

for andelshaverens regning. Efter salg for andelshaverens regning. Efter salg
finder afregning sted som anfgrt i § 15. finder afregning sted som anfgrt i § 15.
Andring af § 10 og § 20 i ABF's standardvedtzegter
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Kontakt

ABF - Andelshaligfareningernes Fzellesreprasentation
Vester Farimagsgade 1, 8. sal

1606 Kgbenhavn V

Telefon: 33 8628 30
E-mail: abf@abf-rep.dk

www.abf-rep.dk

Abningstider
Sekretariat: Mandag - fredag kl. 9.00 - 15.30

Medlemsradgivningen: Mandag - fredag kl. 9.00 - 12.00 og 12.30 - 14.00

Andelsboligforeningernes Faellesrepraesentation (ABF) er
interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger.
14.03.24

abf ™

Andelsholigforeningernes
Fallesrepraesentation

Vester Farimagsgade 1, 8. sal
1606 Kgbenhavn V

abf@abf-rep.dk
TIf. 338628 30

www.abf-rep.dk



