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Kommentar til U2023.5081H og TBB2022.259@ — Pas pa andelsboligforening!

af partner Kristian Dreyer, advokat (H)

Den 25. august 2023 blev der af Hgjesteret afsagt en noget uventet dom, der grundleeggende andrer
ansvarsplaceringen for medlemmernes bygge- og renoveringsarbejder i deres andelsboliger. Indtil nu
har det veere saledes, at andelsboligforeningen altid har kunnet ga til andelshaveren, der er ejer af an-
delsboligen, og kraeve erstatning, hvis forhold ved andelsboligen har forarsaget skade pa fzllesejen-
dommen eller andre andelsboliger. Det kunne eksempelvis vaere et badeveaerelse, der er udfgrt uden
lovpligtig vddrumsmembran, og som derfor pa et tidspunkt bliver utzet, og forvolder vandskade hos un-
derboen og rad og svamp i etageadskillelsen. Det har ogsa altid veeret saledes, at man som andelsbolig-
forening har kunnet henholde sig til andelshaveren om sadanne fglgeskaders udbedring, selvom fejlen
er begaet af tidligere andelshaver, saledes at andelsboligforeningen altid har kunnet henholde sig til den
aktuelle ejer af andelsboligen (udtrykket ejer er ikke godt, idet man ikke ejer andelsboligen, men har en

brugsret hertil, men udtrykket er valgt af paedagogiske arsager).

| den netop offentliggjorte dom optrykt i U2023.5081H naede Hgjesteret frem til, at lejelovens ansvars-
bestemmelser ikke finder analog anvendelse i andelsboligforhold. Eller sagt pa almindeligt dansk: man
kan ikke bruge princippet i lejeloven om, at en lejer er objektiv ansvarlig overfor sin udlejer, hvis lejerens
installationer forvolder skader pa udlejers ejendom. | andelsboligforehold har man altid anvendt det
princip og udvidet det at omfatte alle installationer og ombygnings- og renoveringsarbejder. Hgjesteret

udtalte bl.a.:

... De naevnte bestemmelser om lejers erstatningsansvar finder anvendelse pa lejeforhold, dvs. hvor
en lejer har brugsret til hus eller husrum, som den pagaeldende ikke ejer. Andelshavere i en andels-
boligforening har ogsa brugsret over en bolig, men ejendommen ejes af foreningen, som andelsha-
verne selv bestyrer og har part i. Det indebaerer bl.a., at det typiske modsaetningsforhold mellem en
udlejers interesser og lejernes interesser ikke foreligger pa samme made i en andelsboligforening.
Forholdet mellem en udlejer og dennes lejere adskiller sig dermed fra forholdet mellem en andels-
boligforening og dens medlemmer. Som anfgrt af byretten ma det laegges til grund, at B og A antog Y
VVS til at udfgre badevarelsesentreprisen, og at de hverken instruerede VVS-firmaet eller den af
VVS-firmaet antagne elektriker om arbejdets udfgrelse. Parterne er enige om, at beskadigelsen af
vandrgret var forarsaget af elektrikeren. Der er saledes tale om en skade som fglge af en selvstaen-
digt virkende entreprengrs skadeggrende handlinger uden for kontrakt. Det fglger af dansk rets al-
mindelige erstatningsretlige principper, at hvervgiveren som udgangspunkt ikke er ansvarlig for sa-
danne skader. Efter det anfgrte finder Hgjesteret, at der ikke er grundlag for at paleegge B og A er-
statningsansvar for vandskaden efter en analogi af lejelovens § 142, stk. 3, eller lejelovens § 149, stk.
2.

Konklusionen blev altsa, at andelsboligforeningen ikke kunne staevne medlemmet for erstatning

som fglge af vandskaden, men matte rette kravet overfor en elektriker, der var antaget af VVS-
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firmaet, der havde udfgrt et badevaerelse. Medlemmet havde ikke selv begaet nogen fejl, og var

ikke ansvarlig for hvad en selvstaendig virkende elektriker havde begaet af fejl.

| TBB2022.259@ slog @stre Landsret ogsa fast, at en andelshaver heller ikke skulle overtage haeftelsen
pa objektivt grundlag for fglgeskader forarsaget af tidligere andelshavers arbejder, der har veeret skjult
for andelshaveren ved kgbet (eksempelvis manglende vadrumsmembran i badeveerelset), fordi aftalevil-

karet ikke var tydeligt nok:

Det er for landsretten ligeledes ubestridt, at régrsammenfgringen er omfattet af A's vedligehol-
delsespligt efter vedtaegternes § 10. Det er ikke bevist, at skaden kan henfgres til manglende
vedligeholdelse af régrsammenfgringen. Landsretten finder endvidere, at det efter vedtaegternes

§ 10 ikke pahviler A at deekke omkostninger til udbedring af vandskader hos underboen.
Spgrgsmalet er herefter, om A pa andet grundlag haefter for disse fglgeskader.

Det tiltraedes, at princippet i lejelovens § 29, stk. 10, 1. pkt. (i dag lejelovens § 142, stk. 3), ikke
kan udstraekkes til at geelde i forholdet mellem A og andelsboligforeningen, idet bad, aflgb og
rersammenfgring blev installeret af ... VVS A/S for den tidligere andelshaver. Landsretten finder

dernaest, at det ikke med forngden klarhed fremgar af bestemmelsen i kgbsaftalens punkt 9 om

debitorskifte, at bestemmelsen ogsa omfatter haeftelse pa objektivt grundlag for fremtidige fgl-

geskader pa andre andelshaveres beboelseslejligheder forarsaget af ikke synlige installationer

udfgrt for saelgerens regning i etageadskillelse uden for boligen.

Problemet for foreningen

Problemet med begge domme er, at andelsboligforeningen med andre ord ikke kan henholde sig til den
til enhver tid veerende andelshaver, nar vedkommendes andelsbolig sa at sige pafgrer feellesejendom-
men eller andre andelsboliger skade, og at andelsboligforeningen ma selv finde ud af, hvem der har ud-
fort noget forkert, og dermed hvem der forarsaget skaden. Det kan vaere en teknisk radgiver, der ikke
har fgrt godt nok tilsyn med arbejdets udfgrelse, eller en udfgrende hoved- eller underentreprengr der
ikke har udfgrt sit arbejde godt nok, og nogle gange kan det vaere sammensatte skadesarsager, hvor fle-
re af de involverede i en byggesag har forarsaget skaden. Og mange gange er det handelige skader,
hvor man ikke kan pavise et ansvarsgrundlag hos hverken den projekterende/tilsynsfgrende eller de ud-

ferende, og andelsboligforeningen vil her selv skulle bzere risikoen for skadens udbedring.

Nogle administratorer annoncerer med forsikringer, der kan tegnes ved byggesager med henblik pa at
afdeekke andelsboligforeningens risiko, men hertil bemaerkes, at disse ansvarsforsikringer typisk kun
daekker, hvor nogen har padraget sig et ansvar. Ansvarsforsikringen daekker typisk ikke de situationer,

hvor der blot er tale om handelig eller uforklarlig skade.

Domstolene har en tendens til at bedgmme dette spgrgsmal set fra andelshavernes side, og ikke fra an-

delsboligforeningens side, men glemmer at tage i betragtning, at det er andelshaveren eller en tidligere
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andelshaver, der har gnsket at forandre eller renovere — ikke andelsboligforeningen. Man burde nok i
hgjere grad fokusere pa, hvem der har taget initiativet til at lade forandringen udfgre, hvem der har haft
gavn heraf, og hvem der rent faktisk har vedligeholdelsesforpligtelsen for den pagaldende bygningsdel,
og sa lade den part bzere risikoen for skadens opstaen, frem for blot at paleegge andelsboligforeningen
risikoen. Og man burde nok ogsa acceptere, at nar man kgber en andelsbolig, overtager kgberen ansva-

ret, fordi det ikke er rimeligt, at andelsboligforeningen skal hange herpa.

Problemet med Hgjesteretsdommen er, at andelsboligforeningen ikke ved, hvem der har udfgrt arbej-
det, og heller ikke ved hvilke af flere handvaerksvirksomhederne, der har begaet fejlen. Andelsboligfor-
eningen ma derfor staevne flere handveerksvirksomheder, og pafgres enorme udgifter herved selv hvis

det er retshjeelpsdaekket.

En mulig Igsning

Det er ikke sikkert, at man kan skabe den forngdne hjemmel i vedtaegten, men det kan forsgges. Arsa-
gen til, at jeg ikke er sikker herpa er, at domstolene ogsa kan tilsidesaette vedtaegtsbestemmelser, hvis
de findes at veere urimelige, jf. aftalelovens § 36 og andelsboligforeningslovens § 7i. Men ved at indsaet-
te et objektivt ansvar i vedtaegten for andelshaveren, der bygger om eller renoverer, og ved at tydelig-
gore, at man som kgber indtraeder i tidligere andelshavers ansvar, kan man forsgge at deemme op for

den helt urimelige retsstilling, der nu ellers vil gaelde.
Mit forslag til vedtaegtsbestemmelse er som fglger:

§ 10. En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog be-
stemmelserne nedenfor. Forandringer skal altid udfgres fagmaessigt korrekt og i overensstem-
melse med kravene i de pa udfgrelsestidspunktet gaeldende regler i byggelovgivningen, herun-
der i bygningsreglementet samt i anerkender normer og anvisninger. Endvidere skal alle foran-
dringer veaeret i overensstemmelse med eventuelle lokalplaner, som ejendommen matte vaere

omfattet af, samt opfylde eventuelle tinglyste servitutter pa ejendommen.

Stk. 2. Forandringer der pavirker hovedejendommen, herunder eksempelvis @&ndring af baerende
vaegge eller lignende, skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger inden de ivaerksaettes.
Vurderer bestyrelsen, at en anmeldt forandring vil stride imod denne vedtaegtsbestemmelse, el-
ler at forandringen vil medfgre vaesentlige gener for de gvrige beboere i eiendommen, kan be-
styrelsen ggre indsigelse senest 3 uger efter, at bestyrelsen har modtaget anmeldelse om den
patankte forandring. Ggr bestyrelsen indsigelse, skal ivaerksaettelse af forandringen udskydes,
indtil der er opnaet enighed med bestyrelsen, eller det ved endelig dom eller forlig er fastslaet,

at indsigelsen var uberettiget.

Stk. 3. En andelshaver er ikke berettiget til at foretage forandringer af boligens ydre eller zn-
dringer pa feellesinstallationer eller bygningsdele, hvis dette svaekker ejendommens baerende

konstruktioner, medmindre bestyrelsen inden arbejdets ivaerksaettelse skriftligt har godkendt
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dette. Bestyrelsen kan naegte at give en sadan godkendelse, hvis bestyrelsen skgnner, at foran-

dringen vil veere uhensigtsmaessig eller stride mod andre andelshaveres interesser.

Stk. 4. Bestyrelsen kan opstille rimelige betingelser for godkendelse af anmeldte forandringer,
herunder at der tegnes entrepriseforsikring eller stilles anden passende sikkerhed for forenin-
gens krav mod andelshaveren og/eller til opfyldelse af et eventuelt erstatningsansvar, der opstar
i forbindelse med eller efter forandringens udfgrelse, ogsa i forholdet til andre andelshavere.
Der skal altid anvendes handveaerkere med ansvarsforsikring, som kan kraeves udpeget eller god-
kendt af bestyrelsen. Udfgres der statisk arbejde, skal statikere fgre tilsyn med arbejdets udfg-
relse, herunder veere til stede, nar interim understgtning udfgres og i forbindelse med andre sa-
danne kritiske tidspunkter i udfgrelsesfasen. Bestyrelsen kan endvidere kraeve at skulle pase ar-
bejdet undervejs med egen teknisk radgiver, hvilket dog ikke fritager eller reducerer andelshave-
ren og sine radgivere og handvaerkere for deres ansvar. Andelshaveren skal afholde alle udgifter
forbundet med andelshaverens udfgrelse af forandringer og holde foreningens skadeslgs for de
omkostninger, som foreningen matte fa som fglge af andelshaverens forandring, herunder ogsa
udgifter til fagkyndigt tilsyn pa vegne af foreningen beskrevet her. Der ma ikke udfgres selv- eller
medbyg, nar det angar indretning eller renovering af badevaerelser. Alt EL- og VVS-arbejde skal
udfgres af autoriserede fagfolk og ved arbejder, der pavirker ejendommens statiske forhold eller
influerer pa ejendommens brandmaessige forhold, skal altid anvendes certificeret statiker og
brandradgiver. Ved forandringer, der igangsattes af andelshaveren, kan andelshaveren ikke

kraeve udgifter afholdt af andelsboligforeningen endsige palaegge denne udgifter.

Stk. 5. Til installationer, der kraever udvidet brug af el, gas, vand eller lignende, kraeves godken-
delse fra bestyrelsen. Godkendelsen kan betinges af, at andelshaveren betaler et belgb til daek-
ning af de merudgifter for foreningen, som installationen medfgrer. Belgbet kan fastseettes som

en Igbende betaling eller et belgb til betaling af én gang.

Stk. 6. @nskes forandringer udfgrt af hensyn til zeldres eller handicappedes serlige behov, kan
bestyrelsen betinge forandringens gennemfgrelse af retablering ved andelshaverens fraflytning.
Foretages fagmaessig korrekt retablering ikke, kan foreningens eventuelle udgifter til foretagelse

heraf modregnes i provenuet ved salg.

Stk. 7. Andelshaveren skal indhente bygningsmyndighedernes forudgaende byggetilladelse, hvor
en godkendelse er pakraevet, og skal sende en kopi af byggetilladelse samt alle tegninger og an-
det bilagsmateriale til byggeansggningen til bestyrelsen. Byggetilladelsen skal forevises bestyrel-
sen, inden arbejdet igangsaettes, og i gvrigt under forudsatning af bestyrelsens godkendelse.
Enhver a&ndring under arbejdets udfgrelse skal myndighedsgodkendes, og bestyrelsen skal ori-
enteres og godkende sadanne a&ndringer, og ved arbejdets afslutning, pahviler det andelshave-
ren at aflevere kopi af endelig ibrugtagningstilladelse og tegninger af arbejdet "som udfgrt”. Heri
ligger ingen ansvarsaendring, jf. nedenfor, idet bestyrelsen alene opbevarer materialet til even-
tuelt senere brug, og ikke ved orienteringen patager sig noget ansvar for indholdet eller udfgrel-

sen i overensstemmelse hermed.

Stk. 8. Andelshaveren er altid ansvarlig for enhver skade relateret til forandringer, installationer

og forbedringer i andelsboligen, som andelshaveren selv har udfgrt, ladet udfgre (hoved- eller
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underentreprengrer), eller som andelshaveren har erhvervet i forbindelse med en overdragelse,
uanset om andelshaver ved overdragelsen har vaeret bekendt hermed. Dette geelder ogsa for
skader pa ejendommen eller andre andelsboliger forarsaget af det her navnte. Andelshaveren
er i gvrigt erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uforsvarlig adfeerd af andelshaver
selv, dennes husstand eller andre, som andelshaver har givet adgang til eiendommen og lejlig-
heden, ligesom andelshaveren tillige patager sig haeftelsen for selvstaendigt virkende tredjemand
samt handelige skader. Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers
forsvarlighed og lovlighed. Ved et salg af andelsboligen pahviler det den szlgende andelshaver
at orientere den kgbende andelshaver om alle sadanne arbejder, der matte vaere udfgrt, og ud-
levere alt materiale omkring byggesagen, beskrevet i denne bestemmelse, saledes at den kg-
bende andelshaver kan tage disse informationer i betragtning ved kebets indgdelse og kgbe-
summens forhandling vel vidende, at andelsboligforeningen altid kan henholde sig til den til en-
hver tid veerende ejer af andelsboligen, hvis der matte konstateres skade eller naerliggende risiko
herfor pa faellesejendommen eller andre andelsboliger. Den kgbende andelshaver patager sig sa-
ledes det objektive ansvar for skader og fglgeskader, der matte vaere udfgrt af den szlgende

andelshaver eller dennes handvzaerkere eller radgivere herunder for haendelige skader.

Stk. 9. Ved en andelshavers indretning af bolig, hvor der ikke tidligere har vaeret bolig, herunder
eksempelvis ved konvertering af stue- og kzlderlejligheder fra erhverv eller af tidligere loftsrum
til beboelse, pahviler det andelshaveren selv at sikre den nye andelsbolig til beboelse imod fugt
og foretage alle sddanne fugt-, brand- og varmeisoleringsmaessige skridt der matte vaere ngd-
vendige for at sikre den kommende bolig imod indtraeengende fugt, brand- og varmetab, og ngd-
vendigggr dette udfgrelse arbejde og forbedringer pa feellesejendommen, afholder andelshave-
ren alle de dermed forbundne udgifter, idet andelsboligforeningen hverken i forbindelse med
arbejdets udfgrelse eller senere herunder fra senere ejere af den pagaldende andelsbolig kan

pafgres udgifter i den forbindelse.

Stk. 10. Er der igangsat forandringer i en andelsbolig uden godkendelse, eller forssmmes en lej-
lighed groft, eller er en andelshavers forsgmmelse til gene for de gvrige i eiendommen, kan be-
styrelsen kraeve forngden reetablering, renholdelse, vedligeholdelse og istandszettelse foretaget
inden for en fastsat frist. Krav herom skal fremsaettes skriftligt, og kan ogsa ske ved elektronisk
kommunikation herunder ved e-mail eller anden saedvanlig, digital kommunikationsform. Efter-
kommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen pa foreningens vegne skride til eksklusion, hvor-
ved brugsretten til andelsboligen og eventuelt depotrum samtidig bringes til ophgr, samt lade
den forngdne reetablering, skadesudbedring, renholdelse eller vedligeholdelse udfgre for an-
delshaverens regning og risiko. Sddanne udgifter kan modregnes i provenuet i forbindelse med

eksklusionssalget.

Kristian Dreyer

Kgbenhavn, d. 5. november 2023.



