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NOTAT 

vedrørende ulovlige badeværelser 

Foreningens bestyrelse har anmodet mig om at angive retningslinjer for,  

1. i hvilket omfang man kan stille krav til dokumentation for, at badeværelser i 

medlemmernes andelslejligheder opfylder myndighedskrav og  

2. i hvilket omfang man kan kræve udgifter til reparation af badeværelser betalt af 

andelshaverne selv.  

Ad 1.  

Bestyrelsen oplyser at man flere gange i forbindelse med udførelse af VVS-arbejder 

på ejendommen, eksempelvis udskiftning af stigrør og rensning af afløb, har 

konstateret at de badeværelser beboerne har fået moderniseret, ikke overholder 

regulativerne.  

Det fremgår af foreningens vedtægter § 11, at arbejder der kræver byggetilladelse, 

ikke kan iværksættes før byggetilladelse har været forevist bestyrelsen. Samtlige 

udgifter til udførelsen og ibrugtagningstilladelse skal bæres af andelshaveren, der 

skal orientere bestyrelsen, når arbejderne er færdigudført.  

For arbejder der kræver byggetilladelse, ligger der heri at bestyrelsen til enhver tid, 

og ikke kun i forbindelse med andelshaverens fraflytning fra foreningen, har krav på 

dokumentation for lovligheden i form af ibrugtagningstilladelse. Hvis andelshaveren 

på den anden side kan forevise en sådan, har bestyrelsen ikke krav på yderligere.  

For så vidt angår ombygning af eksisterende badeværelser som ikke indebærer 

ændring af rummets størrelse, vil der som udgangspunkt være tale arbejder der ikke 

kræver byggetilladelse. Der vil dog stadig være pligt til at anmelde arbejdet til 

bestyrelsen inden iværksættelsen.  

Da denne situation ikke i øvrigt er omtalt i foreningens vedtægter, vil det være 

nødvendigt at bruge lejelovens regler udfyldende. Det fremgår af lejelovens § 25, at 

lejeren skal omgås det lejede forsvarligt og at han er erstatningsansvarlig for skade, 

som forvoldes ved uforsvarlig adfærd af ham, hans husstand eller andre, som han 

har givet adgang til det lejede.  



Endvidere følger det af lejelovens § 28, at lejeren ikke uden udlejerens samtykke må 

foretage ændringer af det lejede eller anbringe andre indretninger eller genstande 

end de i §§ 29 og 30 nævnte, hvilket i hovedsagen begrænser sig til sædvanlige 

installationer, fx brusekabine eller vaskemaskine samt i begrænset omfang 

antenner.  

Der ligger heri, at lejeren har pligt til at anmelde arbejder til udlejeren inden 

iværksættelsen og at han har pligt til at følge udlejerens anvisninger.  

Det er vigtigt i den forbindelse at være opmærksom på, at jeres ejendom tilhører 

foreningen og at de enkelte andelshavere kun er tildelt en (eksklusiv) brugsret til en 

del af den fælles ejendom.  

Bestyrelsen har derfor på samme måde som en udlejer ret til at udstikke 

retningslinjer til andelshaverne, herunder hvilke arbejder der må udføres og hvilken 

form for dokumentation for arbejdernes lovlige udførelse, der skal forelægges 

bestyrelsen ved arbejdernes afslutning.  

Såfremt bestyrelsen ved en gennemgang af ejendommen opdager at der er udført 

arbejder som ikke har været forudgående anmeldt til bestyrelsen, følger det heraf, 

at bestyrelsen inden for rimelighedens grænser har ret til at kræve den form for 

dokumentation, den finder nødvendig.  

Hvis dokumentation for den lovlige udførelse fremgår af en faktura, er efter min 

opfattelse formentlig tilstrækkeligt til at opfylde kravet i vedtægterne. Hvis det 

derimod ikke fremgår af selve fakturaen at arbejdet er udført i overensstemmelse 

med gældende regler, er det min opfattelse at fakturaen kan kræves suppleret med 

en egentlig erklæring fra en autoriseret håndværker.  

Det må i den forbindelse pointeres, at det må være tilstrækkeligt at badeværelset 

opfylder de krav der gjaldt på udførelsestidspunktet. Selv om andelshaverne måtte 

have forsyndet sig mod reglerne om forudgående anmeldelse til bestyrelsen, kan 

man efter min opfattelse ikke stille krav om at badeværelset også skal opfylde 

eventuelle skærpede krav, der måtte være indført efter at badeværelset blev lavet 

(om).  

Disse krav gælder som ovenfor nævnt for alle andelshavere, også dem der ikke har 

planer om at flytte.  



I øvrigt kan jeg henvise til den anvisning, arkitekt Søren Larsen har udarbejdet til jer 

den 4. juni 2009. Det kan anbefales at tage Søren Larsen med på råd, hvis I kommer i 

tvivl om, hvorvidt den dokumentation I modtager, er tilstrækkelig.  

Ad 2.  

Det er meget sparsomt, hvad der er anført i vedtægterne om vedligeholdelse. Det er 

kun den indvendige vedligeholdelse der er omtalt i vedtægternes § 10, hvorfor man 

modsætningsvis kan slutte, at al udvendig vedligeholdelse som udgangspunkt 

påhviler foreningen.  

Udvendig vedligeholdelse defineres lejeretligt som alt det der ikke er indvendig 

vedligeholdelse. For foreningens vedkommende vil det sige, at foreningens pligt 

omfatter al vedligeholdelse, der ikke omfattes af det i § 10 nævnte, dvs. alle 

arbejder undtagen de arbejder i lejligheden, der består af maling, hvidtning, 

tapetsering samt andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven påhviler en 

lejer, eller som efter særlig generalforsamlingsvedtagelse er pålagt andelshaverne.  

Hvis der efter foreningens stiftelse er etableret badeværelse i en lejlighed, vil 

andelshaveren ud over den almindelige indvendige vedligeholdelse også have 

overtaget vedligeholdelsen af de installationer der er i badeværelset, idet der er tale 

om ”andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven påhviler en lejer.” Sagt på 

en anden måde: Foreningens pligt til at sørge for udvendig vedligeholdelse er 

begrænset til de oprindelige installationer i ejendommen.  

Som ovenfor anført er en lejer erstatningsansvarlig for sin adfærd, jf. lejelovens § 

25. Dette gælder også for en andelshaver. Dette kan man også udlede af 

vedtægterne, idet ”andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven påhviler en 

lejer” jo også omfatter arbejder der skyldes skadevoldende adfærd.  

Bestyrelsen har bedt mig tage stilling til en konkret sag vedrørende andelen (adresse 

slettet) tilhørende (navn slettet). Der er i februar som følge af renovering af 

lejlighedens badeværelse blevet udskiftet en del af hovedfaldstammen. Bestyrelsen 

har meddelt at foreningen bærer udgiften hertil.  

Efter min opfattelse er udskiftningen af faldstammen et følgearbejde til den af 

andelshaveren foretagne renovering af badeværelset, hvorfor det som 

udgangspunkt bør være andelshaveren, der bærer udgiften. Det kan dog også efter 

min opfattelse forsvares at anlægge det synspunkt, at foreningen får gavn af den 

”sparede vedligeholdelse” ved at udskifte denne del af faldstammen nu. Afhængig af 



den udskiftede faldstammes grad af nedslidning og restlevetid hvis den ikke var 

blevet udskiftet, kan man forestille sig at udgiften bliver delt mellem foreningen og 

andelshaveren.  

Endvidere har bestyrelsen bedt mig tage stilling til, hvem der skal bære udgiften til 

udskiftning af gulvafløb (navn og adresse slettet). Det fremgår af korrespondancen, 

at foreningens sædvanlige VVS-installatør efter at have renset afløbet, har givet 

udtryk for at gulvafløbet tilstopper, fordi der er anvendt kaustisk soda og andre 

rensemidler, hvorfor det let stopper til igen. Han anbefaler derfor at gulvafløbet 

udskiftes i tilfælde af gentagne problemer.  

Hvis antagelsen er rigtig, at afløbet er stoppet som følge af forkerte rensemidler, er 

det i forhold til foreningen ubetinget den nuværende andelshavers ansvar, uanset 

om det er hende selv eller en tidligere andelshaver der har anvendt rensemidlerne.  

Hvis afløbet ikke er ejendommens oprindelige afløb, vil det kun være foreningens 

ansvar at udskifte afløbet, hvis årsagen til udskiftningen stammer tilbage fra før 

foreningen blev stiftet eller hvis årsagen er almindelig slid og ælde.  

Det følger af ovenstående at det er min opfattelse, at hvis der er tale om et afløb 

der er blevet udskiftet i forbindelse med etablering eller ombygning af 

badeværelset, og hvis dette er sket på foranledning af en andelshaver, vil det være 

andelshaverens pligt at udskifte afløbet uanset årsagen til skaden.  

Et spørgsmål der dukker op i den forbindelse er om foreningen kan kræve, at 

andelshaveren udskifter afløbet. Det vil bero på om der er kommet skader på andre 

dele af foreningens ejendom, eksempelvis vandskader hos underboen. Hvis det er 

tilfældet, vil foreningen kunne stille krav om udskiftning.  

Hvis afløbet udskiftes, skal det som nævnt ovenfor opfylde de nu gældende regler til 

udførelse af afløb og vådrumssikring, jf. herom nærmere i Søren Larsens anvisning. 

Det er alle arbejder i den forbindelse, der skal betales af andelshaveren.  

København, den 29. september 2009  

Arne Gottlieb 


