1-508 AB Hesteskoen
NOTAT
vedrgrende ulovlige badevarelser
Foreningens bestyrelse har anmodet mig om at angive retningslinjer for,

1. i hvilket omfang man kan stille krav til dokumentation for, at badevaerelser i
medlemmernes andelslejligheder opfylder myndighedskrav og

2. i hvilket omfang man kan kraeve udgifter til reparation af badevarelser betalt af
andelshaverne selv.

Ad 1.

Bestyrelsen oplyser at man flere gange i forbindelse med udfgrelse af VVS-arbejder
pa ejendommen, eksempelvis udskiftning af stigrgr og rensning af aflgb, har
konstateret at de badevaerelser beboerne har faet moderniseret, ikke overholder
regulativerne.

Det fremgar af foreningens vedtaegter § 11, at arbejder der kreever byggetilladelse,
ikke kan ivaerksaettes fgr byggetilladelse har vaeret forevist bestyrelsen. Samtlige
udgifter til udfgrelsen og ibrugtagningstilladelse skal baeres af andelshaveren, der
skal orientere bestyrelsen, nar arbejderne er feerdigudfart.

For arbejder der kraever byggetilladelse, ligger der heri at bestyrelsen til enhver tid,
og ikke kun i forbindelse med andelshaverens fraflytning fra foreningen, har krav pa
dokumentation for lovligheden i form af ibrugtagningstilladelse. Hvis andelshaveren
pa den anden side kan forevise en sadan, har bestyrelsen ikke krav pa yderligere.

For sa vidt angar ombygning af eksisterende badevarelser som ikke indebaerer
a&ndring af rummets stgrrelse, vil der som udgangspunkt vaere tale arbejder der ikke
kreever byggetilladelse. Der vil dog stadig veere pligt til at anmelde arbejdet til
bestyrelsen inden iveerksesettelsen.

Da denne situation ikke i gvrigt er omtalt i foreningens vedtaegter, vil det vaere
ngdvendigt at bruge lejelovens regler udfyldende. Det fremgar af lejelovens § 25, at
lejeren skal omgas det lejede forsvarligt og at han er erstatningsansvarlig for skade,
som forvoldes ved uforsvarlig adfaerd af ham, hans husstand eller andre, som han
har givet adgang til det lejede.



Endvidere fglger det af lejelovens § 28, at lejeren ikke uden udlejerens samtykke ma
foretage @&ndringer af det lejede eller anbringe andre indretninger eller genstande
end de i §§ 29 og 30 naevnte, hvilket i hovedsagen begraenser sig til seedvanlige
installationer, fx brusekabine eller vaskemaskine samt i begranset omfang
antenner.

Der ligger heri, at lejeren har pligt til at anmelde arbejder til udlejeren inden
ivaerksaettelsen og at han har pligt til at felge udlejerens anvisninger.

Det er vigtigt i den forbindelse at veere opmaerksom p3, at jeres ejendom tilhgrer
foreningen og at de enkelte andelshavere kun er tildelt en (eksklusiv) brugsret til en
del af den fzlles ejendom.

Bestyrelsen har derfor pa samme made som en udlejer ret til at udstikke
retningslinjer til andelshaverne, herunder hvilke arbejder der ma udfgres og hvilken
form for dokumentation for arbejdernes lovlige udf@relse, der skal foreleegges
bestyrelsen ved arbejdernes afslutning.

Safremt bestyrelsen ved en gennemgang af ejendommen opdager at der er udfgrt
arbejder som ikke har vaeret forudgaende anmeldt til bestyrelsen, fglger det heraf,
at bestyrelsen inden for rimelighedens graenser har ret til at kraeve den form for
dokumentation, den finder ngdvendig.

Hvis dokumentation for den lovlige udfgrelse fremgar af en faktura, er efter min
opfattelse formentlig tilstraekkeligt til at opfylde kravet i vedtaegterne. Hvis det
derimod ikke fremgar af selve fakturaen at arbejdet er udfgrt i overensstemmelse
med gaeldende regler, er det min opfattelse at fakturaen kan kraeves suppleret med
en egentlig erklaering fra en autoriseret handvaerker.

Det ma i den forbindelse pointeres, at det ma vaere tilstraekkeligt at badevaerelset
opfylder de krav der gjaldt pa udfgrelsestidspunktet. Selv om andelshaverne matte
have forsyndet sig mod reglerne om forudgaende anmeldelse til bestyrelsen, kan
man efter min opfattelse ikke stille krav om at badevaerelset ogsa skal opfylde
eventuelle skaerpede krav, der matte vaere indfgrt efter at badevaerelset blev lavet
(om).

Disse krav geelder som ovenfor naevnt for alle andelshavere, ogsa dem der ikke har
planer om at flytte.



| gvrigt kan jeg henvise til den anvisning, arkitekt Sgren Larsen har udarbejdet til jer
den 4. juni 2009. Det kan anbefales at tage S@¢ren Larsen med pa rad, hvis | kommer i
tvivl om, hvorvidt den dokumentation | modtager, er tilstraekkelig.

Ad 2.

Det er meget sparsomt, hvad der er anfgrt i vedteegterne om vedligeholdelse. Det er
kun den indvendige vedligeholdelse der er omtalt i vedtaegternes § 10, hvorfor man
modsaetningsvis kan slutte, at al udvendig vedligeholdelse som udgangspunkt
pahviler 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 naevnte, dvs. alle
arbejder undtagen de arbejder i lejligheden, der bestar af maling, hvidtning,
tapetsering samt andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven pahviler en
lejer, eller som efter saerlig generalforsamlingsvedtagelse er palagt andelshaverne.

Hvis der efter foreningens stiftelse er etableret badevarelse i en lejlighed, vil
andelshaveren ud over den almindelige indvendige vedligeholdelse ogsa have
overtaget vedligeholdelsen af de installationer der er i badevarelset, idet der er tale
om “andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven pahviler en lejer.” Sagt pa
en anden made: Foreningens pligt til at sgrge for udvendig vedligeholdelse er
begraenset til de oprindelige installationer i eiendommen.

Som ovenfor anfgrt er en lejer erstatningsansvarlig for sin adfaerd, jf. lejelovens §
25. Dette gaelder ogsa for en andelshaver. Dette kan man ogsa udlede af
vedtaegterne, idet “andre vedligeholdelsesarbejder, som efter lejeloven pahviler en
lejer” jo ogsa omfatter arbejder der skyldes skadevoldende adfaerd.

Bestyrelsen har bedt mig tage stilling til en konkret sag vedrgrende andelen (adresse
slettet) tilhgrende (navn slettet). Der er i februar som fglge af renovering af
lejlighedens badeveerelse blevet udskiftet en del af hovedfaldstammen. Bestyrelsen
har meddelt at foreningen bzerer udgiften hertil.

Efter min opfattelse er udskiftningen af faldstammen et fglgearbejde til den af
andelshaveren foretagne renovering af badevaerelset, hvorfor det som
udgangspunkt bgr veere andelshaveren, der baerer udgiften. Det kan dog ogsa efter
min opfattelse forsvares at anleegge det synspunkt, at foreningen far gavn af den
"sparede vedligeholdelse” ved at udskifte denne del af faldstammen nu. Afhaengig 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 baere udgiften til
udskiftning af gulvaflgb (navn og adresse slettet). Det fremgar af korrespondancen,
at foreningens sadvanlige VVS-installatgr efter at have renset aflgbet, har givet
udtryk for at gulvaflgbet tilstopper, fordi der er anvendt kaustisk soda og andre
rensemidler, hvorfor det let stopper til igen. Han anbefaler derfor at gulvaflgbet
udskiftes i tilfeelde af gentagne problemer.

Hvis antagelsen er rigtig, at aflgbet er stoppet som fglge af forkerte rensemidler, er
det i forhold til foreningen ubetinget den nuvaerende andelshavers ansvar, uanset
om det er hende selv eller en tidligere andelshaver der har anvendt rensemidlerne.

Hvis aflgbet ikke er eiendommens oprindelige aflgb, vil det kun vaere foreningens
ansvar at udskifte aflgbet, hvis arsagen til udskiftningen stammer tilbage fra fgr
foreningen blev stiftet eller hvis arsagen er almindelig slid og =lde.

Det fglger af ovenstaende at det er min opfattelse, at hvis der er tale om et aflgb
der er blevet udskiftet i forbindelse med etablering eller ombygning af
badeveerelset, og hvis dette er sket pa foranledning af en andelshaver, vil det vaere
andelshaverens pligt at udskifte aflgbet uanset arsagen til skaden.

Et spgrgsmal der dukker op i den forbindelse er om foreningen kan krzaeve, at
andelshaveren udskifter aflgbet. Det vil bero pa om der er kommet skader pa andre
dele af foreningens ejendom, eksempelvis vandskader hos underboen. Hvis det er
tilfeeldet, vil foreningen kunne stille krav om udskiftning.

Hvis aflgbet udskiftes, skal det som naevnt ovenfor opfylde de nu geeldende regler til
udfgrelse af aflgb og vadrumssikring, jf. herom naermere i Sgren Larsens anvisning.
Det er alle arbejder i den forbindelse, der skal betales af andelshaveren.

Kgbenhavn, den 29. september 2009

Arne Gottlieb



