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THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE 

 

Ny dom fra Højesteret vedr. andelshaveres ansvar for forandrin-

ger i andelen 

Tidligere var det den brede opfattelse inden for foreningsretten, at når en an-

delshaver udførte forandringer i boligen (f.eks. etablerede badeværelse, flyt-

tede vægge m.v.), så var andelshaveren også ansvarlig, hvis der opstod ska-

der som følge af forkert / mangelfuldt udført arbejde - også i tilfælde hvor 

andelshaveren havde fået en håndværker til at udføre arbejdet. Altså at an-

delshaveren havde et objektivt ansvar for de udførte arbejder. Lejeloven fin-

der ikke direkte anvendelse på andelsboliger, men man anvendte en analogi 

af lejelovens bestemmelser omkring en lejers objektive ansvar for udførte in-

stallationer. 

Højesteret har imidlertid afsagt en dom, der ændrer på dette. 

I sagen havde to andelshavere antaget en entreprenør til at udføre et nyt ba-

deværelse i andelsboligen. Underentreprenøren begik en fejl, der forårsagede 

en vandskade, og andelsforeningen rettede derfor et krav mod andelshaverne 

efter en analogi af lejeloven. Højesteret afviste imidlertid at anvende lejelo-

ven analogt på dette punkt. Andelsboligforeningen måtte derfor rette kravet 

mod underentreprenøren i stedet for andelshaverne, da andelshaverne ikke 

selv havde handlet ansvarspådragende. Det kan fremadrettet give udfordrin-

ger, hvis man ikke kan rette kravet mod andelshaveren direkte eller at man 

alternativt ikke har sikret sig dokumentation for, hvem der har udført arbej-

derne i andelen. 

Hvordan bør I som andelsboligforening så gøre fremadrettet? Newsec anbe-

faler, at forandringsbestemmelsen i vedtægten ændres, sådan at andelsha-

verne også fremadrettet er ansvarlige for evt. entreprenørers / underentre-

prenørers fejl. Altså en fastholdelse af det tidligere udgangspunkt på områ-

det. Bestyrelsen har derfor fremsat følgende vedtægtsændring til behandling 

af generalforsamlingen. 
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2 (3) 

 

Vedtægtsændring omkring andelshavers forandringer. Nuvæ-

rende § 10, både stk. 1, stk. 2 og stk. 3 slettes og erstattes af føl-

gende: 

Forslag til vedtægtsbestemmelse: 

(10.1) En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andels-

boligen efter særlige regler, jf. stk. 2-9. Forandringer skal udføres håndværks-

mæssigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i byggelovgivningen, lo-

kalplaner og andre offentlige forskrifter. El- og vvs-arbejde skal udføres af au-

toriserede håndværkere. Der skal sikres fri adgang til forbrugsmålere. Efter at 

forandringen er udført, skal andelshaveren på bestyrelsens foranledning 

kunne forevise dokumentation på forsvarlig udførelse. Hvis en byggetilladelse 

efter byggelovgivningen eller tilladelse fra andre offentlige forskrifter er på-

krævet, skal andelshaver altid indhente en sådan samt fremsende en kopi af 

denne til bestyrelsen inden arbejdet iværksættes. Efterfølgende skal ibrugtag-

ningstilladelse fremsendes til bestyrelsen.  

 (10.2) Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger in-

den de iværksættes. Vurderer bestyrelsen, at en anmeldt forandring vil med-

føre væsentlige gener for beboere i ejendommen eller, at forandringen ikke 

umiddelbart kan godkendes i henhold til nærværende paragraf, kan bestyrel-

sen gøre indsigelse inden 4 uger. Gør bestyrelsen indsigelse, skal iværksæt-

telse af forandringen udskydes, indtil der er opnået enighed med bestyrelsen, 

eller det er fastslået, at indsigelsen var uberettiget.  

(10.3) Bestyrelsen kan blandt andet stille krav om, at der efter udførelsen 

fremsendes dokumentation for, at forandringen er udført i overensstemmelse 

med stk. 1, 2. pkt., at der tegnes entrepriseforsikring, at bestyrelsen eller en af 

bestyrelsen udpeget teknisk rådgiver fører tilsyn med forandringens udførelse 

og afslutning.  

(10.4) Ønskes forandringer udført af hensyn til ældre eller handicappedes sær-

lige behov, kan bestyrelsen betinge forandringens gennemførelse af retable-

ring ved andelshaverens fraflytning.  
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(10.5) Andelshavere i omkringliggende boliger er forpligtet til at give adgang 

til boligen, hvis dette er nødvendigt for at udføre andre andelshaveres foran-

dringer. Forandringer skal gennemføres 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 6 uger 

af den udførende part. 

(10.6) Forandringer af fælles installationer eller fælles bygningsdele inde i an-

delsboligen, kan kun foretages, såfremt bestyrelsen inden arbejdets iværksæt-

telse specifikt og skriftligt har godkendt dette, samt at der sikres adgang til 

forbrugsmålere og til fremtidig vedligeholdelse. Forandring af ejendommens 

ydre kræver generalforsamlingens godkendelse.  

(10.7) Andelshaver skal afholde alle udgifter forbundet med andelshaverens 

udførelse af forandringer og holde foreningen skadesløs for de omkostninger, 

som foreningen måtte få som følge af andelshaverens forandring, herunder 

også udgifter til fagkyndigt tilsyn på vegne af foreningen, forsikring eller en 

forøgelse af forbrugsudgifterne.  

(10.8) Andelshaver er ansvarlig for enhver skade i andelsboligen, på ejendom-

men eller i andre andelsboliger, der er forårsaget af forandringer, installatio-

ner og forbedringer i andelsboligen, som andelshaver/tidligere andelshaver 

har udført eller ladet udføre af en entreprenør.  

Andelshaver er i øvrigt erstatningsansvarlig for skade, som forvoldes ved uagt-

som adfærd af andelshaver selv, dennes husstand eller andre, som andelsha-

ver har givet adgang til ejendommen og lejligheden. Bestyrelsen er ikke an-

svarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed. 

(10.9) Er der igangsat forandringer i en andelsbolig uden godkendelse, for-

sømmes en lejlighed groft, eller er en andelshavers forsømmelse til gene for 

beboere i ejendommen, kan bestyrelsen kræve fornøden reetablering, renhol-

delse, vedligeholdelse og istandsættelse foretaget inden for en fastsat frist. Ef-

terkommes bestyrelsens krav ikke, kan bestyrelsen på foreningens vegne 

bringe andelshavers brugsret til lejligheden til ophør ved eksklusion.  
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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  "exp": "1708612077",

  "iat": "1708608477",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "748c1886-a2aa-4872-97a2-fbf76bad8794",

  "name": "Jørn Strunge",

  "nonce": "638442052524685601.NDUzMzdhYzEtYzM1Ny00MDcwLTkzMzYtZjU3MDA1ZDEwNmM2YmJiNjE4YzAtMDYyMS00ZDcyLWI3M2ItMTIzZmU5MTk5NjAz",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "758204bd-d649-40c0-bc8a-fbe19370e511",

  "rat": "1708608454",

  "sid": "39bf5232-ac4a-4026-a758-3b8f38c171f5",

  "sub": "758204bd-d649-40c0-bc8a-fbe19370e511",

  "transaction_id": "ed47600d-a076-4c27-b7f0-34aa56fea346",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YWJiOTk1YzktZDgwNS00ZTIzLTg3MTQtMjRlMGVjZTM3YTJhfDAwMDAwMDA0fDEyNDFiZGE1LWIwYjQtNGVhNC05YTEzLWJlNTI1OTNjZGIyNXwyNTE1NTQzOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-02-22T13:28:11.5258067Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/121.0.0.0 Mobile Safari/537.36",

  "signOrderIds": "251554397",

  "agreementId_8d5ef5ZtuSY251554397": "8d5ef5ZtuSY251554397"

}


{

  "at_hash": "AWFMs4RXGy7a_m7tWm2ZMQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1707406753",

  "birthdate": "1995-07-01",

  "exp": "1707410354",

  "iat": "1707406754",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "59679d2e-811c-440d-a1f5-d3184811fc75",

  "name": "Mathilde Lund",

  "nonce": "638430035286006648.NzU3NTM4ZDYtNGM4OS00YmRhLWEwYTItN2ZjMDg0OWFjNGE3ZmVhY2U0OTYtMzJjMi00YTA2LThjOWQtMjE3MjA3YmI2OGVl",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "3ee68a55-675f-4397-8c6a-863a3b2b6633",

  "rat": "1707406730",

  "sid": "52bf8ba4-dd84-4c46-ab0c-a2c361522135",

  "sub": "3ee68a55-675f-4397-8c6a-863a3b2b6633",

  "transaction_id": "8e69be35-c782-4dc4-a34c-f56bf116c182",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YWJiOTk1YzktZDgwNS00ZTIzLTg3MTQtMjRlMGVjZTM3YTJhfDAwMDAwMDA1fDlhZjgwMjA5LTIwZmYtNGEzMi1iMTQxLTRmNWY2NTMxNTg1MXwyNTE1NTQzOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-02-08T15:39:21.7642183Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_2 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) EdgiOS/120.0.2210.150 Version/17.0 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "251554397",

  "agreementId_8d5ef5ZtuSY251554397": "8d5ef5ZtuSY251554397"

}


{

  "at_hash": "TtqfqILm9lgGeaGmZjfU4w",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1707416325",

  "birthdate": "1950-02-12",

  "exp": "1707419926",

  "iat": "1707416326",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "54f7c875-6fc7-41d6-8991-75415e38de00",

  "name": "Susanne Lassen Landorph",

  "nonce": "638430130715516497.NWVhNDY5ZjgtMzgyNi00ZGZhLTgzZjgtMTA1NmU5MTVlNDgxMmZjY2IwODktYTJhMS00ZDhjLTk2MTktMGI4MjkxNzBlZjUx",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "f8c7403d-8f28-45a3-8b52-985899994f33",

  "rat": "1707416273",

  "sid": "18477ac8-5936-48d0-a184-21ab2c75da16",

  "sub": "f8c7403d-8f28-45a3-8b52-985899994f33",

  "transaction_id": "1c23aa88-c690-4f57-9050-a7af02ce39b4",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YWJiOTk1YzktZDgwNS00ZTIzLTg3MTQtMjRlMGVjZTM3YTJhfDAwMDAwMDAxfDhhZTUxZWZkLTA4ZDktNDg0ZS04NzJhLThjZTViMzMyMWQyNHwyNTE1NTQzOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-02-08T18:20:52.8995913Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/16.6.1 Safari/605.1.15",

  "signOrderIds": "251554397",

  "agreementId_8d5ef5ZtuSY251554397": "8d5ef5ZtuSY251554397"

}


{

  "at_hash": "Ri3epWePG55n98WBdThgvg",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1707404554",

  "birthdate": "1992-09-22",

  "exp": "1707408155",

  "iat": "1707404555",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "8c815a6e-c2f5-40ae-bd86-1c8124deaa17",

  "name": "Annika Kristine Salomon Rasmussen",

  "nonce": "638430012603405436.ODFkMDIwNjUtZjk1Mi00ZTFkLWE5NWItZjA3NWRhYTkxNjc3MzllMmZjMjAtYTFmZC00ZGIwLThlNGYtNzY0ZmNkMTQ5YjNi",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "2fbf8b69-f17d-42bb-ab26-1712cbb01d6b",

  "rat": "1707404462",

  "sid": "df41ee91-8999-4d25-9f69-db47ff8f6785",

  "ssn": "25326296",

  "sub": "2fbf8b69-f17d-42bb-ab26-1712cbb01d6b",

  "transaction_id": "6fac6226-d1ca-44a5-ad09-ffa1320740fc",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-YWJiOTk1YzktZDgwNS00ZTIzLTg3MTQtMjRlMGVjZTM3YTJhfDAwMDAwMDA2fDYzZmE0YTYxLTUzOTctNGY3MS1iNTQ3LTgxOTEyMTY3ZTYwOHwyNTE1NTQzOTc=",

  "signedAtUtc": "2024-02-08T15:02:41.0403166Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) Chrome/121.0.0.0 Safari/537.36",

  "signOrderIds": "251554397",

  "agreementId_8d5ef5ZtuSY251554397": "8d5ef5ZtuSY251554397"

}
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