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Højesteret afsagde den 25. august 2023 en dom, hvor det blev slået fast, at lejelo-
vens bestemmelser om lejers ansvar for installationer i boligen ikke kan anvendes 
analogt på andelshaver. Afgørelsen brød med den tidligere retstilstand på området, 
hvor det har været antagelsen, at andelshaveren, der får en forandring udført, har 
det objektive ansvar for eventuelle skader forårsaget af forandringen – på tilsvaren-
de vis, som en lejer er ansvarlig i henhold til lejeloven.

ABF har valgt at udarbejde en række tilføjelser til forandringsbestemmelsen i § 10 
som følge af dommen. Tilføjelserne i § 10 i ABF’s standardvedtægter kombinerer en 
række redskaber til bestyrelsen med et objektivt ansvar for den udførende andelsha-
ver. Senere købere af andelsboligen indtræder ikke i dette objektive ansvar. Bestem-
melserne i ABF’s standardvedtægter er udtryk for ABF’s anbefalinger til andelsbolig-
foreninger.

Oversigt over ændringerne i § 10 og § 20

•	 Bestyrelsen får mulighed for at kræve at få et projekt vurderet af foreningens 
fagmand for andelshavers regning.

•	 Bestyrelsen får mulighed for at kræve, at der tegnes forsikring eller stilles sik-
kerhed, når en andelshaver vil foretage forandringer i boligen.

•	 Bestyrelsen får mulighed for at kræve, at foreningens fagmand fører tilsyn un-
dervejs og ved afslutningen af byggearbejder for andelshavers regning.

•	 Hvis et arbejde skal udføres af autoriserede håndværkere, skal andelshaver vise 
dokumentation for autorisation og ansvarsforsikring, inden arbejdet iværksæt-
tes.

•	 Sanktionsmuligheder ved andelshavers misligholdelse af forandringsbestem-
melsen. Andelshaver kan blive mødt af krav om reetablering, herunder mulighed 
for, at foreningen reetablerer for andelshavers regning.

ABF’s standardvedtægter efter Højesteretsdom

•	 Tilføjelse til eksklusionsbestemmelsen om, at andelshaveren kan ekskluderes, 
hvis andelshaveren foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i 
§ 10, og trods påkrav ikke foretager reetablering inden udløbet af en fastsat frist.

•	 Andelshaveren, der får et arbejde udført, er erstatningsansvarlig for skader, 
herunder hændelige skader, der er forårsaget af forandringerne, uanset hvem 
der har udført dem. Altså et objektivt ansvar.

Tilbud fra ABF

ABF tilbyder vores bistand til andelsboligforeninger, der ønsker at indarbejde æn-
dringerne i foreningens vedtægter. Andelsboligforeninger kan fremsendes deres 
gældende vedtægter til abf@abf-rep.dk, og vil herefter modtage et forslag til, hvor-
dan ændringerne kan indarbejdes. Medlemsforeninger får rabat på hjælp til indar-
bejdelse af ændringerne.

Læs mere på www.abf-rep.dk > Medlemsservice > Vedtægtsgennemgang
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Sammenligningsskema over forandringerne

Stk. 1

En andelshaver er berettiget til at fore-
tage forandringer inde i andelsboligen, 
jf. dog stk. 2 og 3. Forandringer skal 
udføres håndværksmæssigt forsvarligt 
i overensstemmelse med kravene i 
byggelovgivningen, lokalplaner og an-
dre offentlige forskrifter. Forandringer 
skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen 
senest 5 uger inden de iværksættes.

Stk. 2

Ønskes forandringerne udført af 
hensyn til ældre eller handicappedes 
særlige behov, kan bestyrelsen be-
tinge forandringernes gennemførelse 
af reetablering ved andelshaverens 
fraflytning.

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014) § 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk. 1

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

Stk. 2

Ønskes forandringerne udført af 
hensyn til ældre eller handicappedes 
særlige behov, kan bestyrelsen be-
tinge forandringernes gennemførelse 
af reetablering ved andelshaverens 
fraflytning.

Stk. 3

Vurderer bestyrelsen, at den ansøgte 
forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. 
eller at forandringen vil medføre væ-
sentlige gener for de øvrige beboere 
i ejendommen, kan bestyrelsen gøre 
indsigelse inden 3 uger efter anmel-
delsen. Gør bestyrelsen indsigelse, skal 
iværksættelse af forandringen udsky-
des, indtil der er opnået enighed med 
bestyrelsen, eller det er fastslået, at 
indsigelsen var uberettiget.

Stk. 3

Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte 
forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. 
eller at forandringen vil medføre væ-
sentlige gener for de øvrige beboere 
i ejendommen, kan bestyrelsen gøre 
indsigelse inden 3 uger efter anmeldel-
sen. Foreningen kan kræve, at andel-
shaveren refunderer rimelige udgifter 
til at få forandringen vurderet af en 
fagmand. Gør bestyrelsen indsigelse, 
skal iværksættelse af forandringen 
udskydes, indtil der er opnået enighed 
med bestyrelsen, eller det er fastslået, 
at indsigelsen var uberettiget.

Stk. 4

Bestyrelsen kan betinge en foran-
drings gennemførelse af, at andel-
shaveren tegner forsikring eller stiller 
anden passende sikkerhed for skader 
på ejendommen. Bestyrelsen kan end-
videre betinge en forandrings gennem-
førelse af, at en af bestyrelsen udpeget 
fagmand fører tilsyn med arbejdet. 
Foreningen kan kræve, at andelsha-
veren refunderer rimelige udgifter til 
forsikring og tilsyn.

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014) § 10 Forandringer (ordlyd 2024)
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Stk. 4

Andelshavere i omkringliggende 
boliger er forpligtet til at give adgang 
til boligen, hvis dette er nødvendigt for 
at udføre forandringen. Forandringen 
skal ske med mindst mulig gene for de 
berørte 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. I tilfælde, 
hvor der kræves byggetilladelse efter 
byggelovgivningen eller tilladelse efter 
andre offentlige forskrifter, skal tilla-
delsen desuden forevises bestyrelsen, 
inden arbejdet iværksættes.

Stk. 5

Andelshavere i omkringliggende 
boliger er forpligtet til at give adgang 
til boligen, hvis dette er nødvendigt for 
at udføre forandringen. Forandringen 
skal ske med mindst mulig gene for de 
berørte 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 ført tilsyn efter stk. 4. I tilfælde, 
hvor der kræves byggetilladelse efter 
byggelovgivningen eller tilladelse 
efter andre offentlige forskrifter, skal 
tilladelsen desuden forevises besty-
relsen, inden arbejdet iværksættes. 
Ved forandringer, der kræver udfø-
relse af autoriserede håndværkere, 
skal andelshaveren dokumentere, at 
den/de udførende håndværkere er 
autoriserede og har tegnet passende 
ansvarsforsikring. Dokumentation skal 
forevises bestyrelsen, inden arbejdet 
iværksættes.

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014) § 10 Forandringer (ordlyd 2024)

Stk. 7

Såfremt en andelshaver lader en 
forandring udføre i strid med bestem-
melserne i stk. 1-6, kan bestyrelsen 
kræve reetablering foretaget inden for 
en fastsat frist. Foretager andelsha-
veren ikke reetablering inden fristens 
udløb, kan foreningen få reetablering 
udført for andelshaverens regning 
eller andelshaveren kan ekskluderes af 
foreningen og brugsretten bringes til 
ophør med 3 måneders varsel, jf. § 20.

Stk. 8

En andelshaver er erstatningsansvarlig 
for skade, herunder hændelig skade, 
der er forårsaget af de forandringer, 
som andelshaveren selv har foretaget, 
eller som er foretaget for andelshave-
ren af andre, herunder selvstændigt 
virkende tredjemand.

§ 10 Forandringer (ordlyd 2014) § 10 Forandringer (ordlyd 2024)
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For foreninger, der er beliggende i tæt/lav bebyggelse, har ABF’s standardvedtægter 
en bestemmelse om ydre forandringer i § 10 med følgende ordlyd:

 

Stk. 4

En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre, af red-
skabsskure og carporte eller til at opsætte eller ændre hegn, medmindre bestyrelsen 
inden arbejdets iværksættelse har godkendt forandringen. Bestyrelsen kan nægte 
at godkende en anmodning om forandring, såfremt bestyrelsen skønner, at foran-
dringen vil være uhensigtsmæssig eller stride mod andre andelshaveres interesser.

Bestemmelsen er uændret i 2024. Foreninger i tæt/lav bebyggelse skal være op-
mærksomme på at bevare bestemmelsen, og at konsekvensrette stk-numrene på 
de øvrige bestemmelser, samt henvisninger til andre bestemmelser, herunder også i 
tilføjelsen til § 20. En skabelon for ABF’s standardvedtægter for tæt/lav bebyggelse 
kan ses på: www.abf-rep.dk > Rådgivning > Lov og fakta > ABF’s standardvedtægter

Stk. 1

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

A) trods påkrav ikke betaler eventuelt 
resterende indskud, boligafgift, på-
kravsgebyr eller andre skyldige beløb 
af enhver art,

B) groft forsømmer sin vedligeholdel-
sepligt og trods påkrav ikke foretager 
den nødvendige vedligeholdelse inden 
udløbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,

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

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

E) gør sig skyldig i forhold svarende 
til de, der efter lejelovens bestemmel-
ser berettiger udlejeren til at ophæve 
lejemålet.

§ 20 Eksklusion (ordlyd 2014) § 20 Eksklusion (ordlyd 2024)

Stk. 1

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

A) trods påkrav ikke betaler eventuelt 
resterende indskud, boligafgift, på-
kravsgebyr eller andre skyldige beløb 
af enhver art,

B) groft forsømmer sin vedligeholdel-
sespligt og trods påkrav ikke foretager 
den nødvendige vedligeholdelse inden 
udløbet af en fastsat frist, jf. § 9, stk. 6,

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

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

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

F) gør sig skyldig i forhold svarende til 
de, der efter lejelovens bestemmelser 
be rettiger udlejeren til at ophæve 
lejemålet.
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Stk. 2

Ekskluderes en andelshaver, be-
stemmer bestyrelsen, hvem der skal 
overtage andelsboligen, og de vilkår 
overtagelsen skal ske på. Afregning 
finder sted som anført i § 15. Ved 
overdragelse af andelsboligen finder 
§ 13, stk. 2, litra B og C og § 14 tilsva-
rende anvendelse. Såfremt der ikke er 
interesserede på ventelisterne, afgør 
bestyrelsen frit, hvem der skal overta-
ge andelsboligen.

Stk. 3

Andelshaveren skal, indtil andelen er 
overdraget, fortsat opfylde sine for-
pligtelser overfor foreningen herunder 
betale boligafgift. Andelshaveren skal 
endvidere medvirke til overdragelse 
af andelsboligen i fornødent omfang, 
herunder ryddeliggøre andelsboligen 
samt udlevere nøgler til andelsboligen 
til bestyrelsen på det tidspunkt, som 
bestyrelsen fastsætter som fraflyt-
ningstidspunkt. Foreningen er ved salg 
af andelsboligen berettiget til at lade 
en ejendomsmægler forestå salget 
for andelshaverens regning. Efter salg 
finder afregning sted som anført i § 15.

Stk. 2

Ekskluderes en andelshaver, be-
stemmer bestyrelsen, hvem der skal 
overtage andelsboligen, og de vilkår 
overtagelsen skal ske på. Afregning 
finder sted som anført i § 15. Ved 
overdragelse af andelsboligen finder 
§ 13, stk. 2, litra B og C og § 14 tilsva-
rende anvendelse. Såfremt der ikke er 
interesserede på ventelisterne, afgør 
bestyrelsen frit, hvem der skal overta-
ge andelsboligen.

Stk. 3

Andelshaveren skal, indtil andelen er 
overdraget, fortsat opfylde sine for-
pligtelser overfor foreningen herunder 
betale boligafgift. Andelshaveren skal 
endvidere medvirke til overdragelse 
af andelsboligen i fornødent omfang, 
herunder ryddeliggøre andelsboligen 
samt udlevere nøgler til andelsboligen 
til bestyrelsen på det tidspunkt, som 
bestyrelsen fastsætter som fraflyt-
ningstidspunkt. Foreningen er ved salg 
af andelsboligen berettiget til at lade 
en ejendomsmægler forestå salget 
for andelshaverens regning. Efter salg 
finder afregning sted som anført i § 15.

§ 20 Eksklusion (ordlyd 2014) § 20 Eksklusion (ordlyd 2024)



Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation (ABF) er 
interesseorganisationen for de private andelsboligforeninger.

Kontakt 
ABF - Andelsboligforeningernes Fællesrepræsentation 
Vester Farimagsgade 1, 8. sal 
1606 København V

Telefon: 33 86 28 30

E-mail: abf@abf-rep.dk

www.abf-rep.dk

Åbningstider 
Sekretariat: Mandag - fredag kl. 9.00 - 15.30

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