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Ændringsforslag til VEDTÆGTER for  

Andelsboligforeningen Rørmosen II 

 

 

BAGGRUND 

AB Rørmosen II’s vedtægter blev senest opdateret i april 2022.  

Via AB Rørmosen I blev Bestyrelsen gjort opmærksom på, at der på 

baggrund af en højesteretsdom i 2023 omkring ansvar i forbindelse med 

renovering af andelsboliger, er lavet ændringer til ABF’s standardvedtægter.  

Bestyrelsen har derfor lavet en detaljeret gennemgang af vores gældende 

vedtægter og har fundet nogle få punkter, som vi selv vil opfordre til at 

foreningen opdaterer, samt de punkter, som ABF opfordrer til bliver 

opdateret med baggrund i højesteretsdommen. Disse opdateringer er 

baseret på ABF’s standardvedtægter af oktober 2014 med ændringer af 

februar 2024 (3. udgave) og ABF’s alternative bestemmelser. Bestyrelsen har 

i to omgange fået input fra ABF’s (Andelsboligforeningernes 

Fællesrepræsentation) juridiske afdeling og nedenstående ændringsforslag 

er baseret på dette input. 

 

3 dokumenter er vedhæftet dagsordenen vedr. ændring af vedtægter: 

1. AB Rørmosen II’s nuværende vedtægter (April-2022) 

2. Ændringsforslag til nuværende vedtægter (Marts 2025) (dette 

dokument) 

3. AB Rørmosen II’s fremtidige vedtægter, hvis alle ændringsforslag 

vedtages (April-2025) 
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§6 Andel (input fra bestyrelsen) 

Ved begrænsning af andelshavers pantsætningsmulighed 

NUVÆRENDE TEKST stk. 3  

Andelsboligen kan belånes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven. Der kan ikke gives 

transport i et eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som endnu ikke er aftalt. Der kan heller ikke anvises 

eller meddeles fuldmagt for nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere for afregning af et sådant 

tilgodehavende. Foreningen kan kræve, at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse af erklæringer til brug for 

tinglysning af pantebreve eller retsforfølgning i henhold til andelsboligforeningslovens § 4 a, ligesom foreningen 

kan kræve, at andelshaveren betaler for eventuel vurdering af forbedringer m.v. 

FORSLAG TIL ÆNDRING (fra ABF’s Alternative bestemmelser for andelsboligforeninger) 

Stk. 3 Andelen kan pantsættes i overensstemmelse med reglerne i andelsboligforeningsloven, men ikke som 

sikkerhed for lån, som overstiger 80 % af pantets værdi på lånetidspunktet. Pantets værdi er andelen i foreningens 

formue med tillæg af værdien af forbedringer og inventar, der er særskilt tilpasset eller installeret, alt opgjort i 

overensstemmelse med § 14, stk. 1, litra A-C. Foreningen kan kræve, at andelshaveren betaler gebyr for afgivelse 

af erklæringer til brug for tinglysning af pantebreve eller retsforfølgning i henhold til andelsboligforeningslovens § 4 

a, ligesom foreningen kan kræve, at andelshaveren betaler for eventuel vurdering af forbedringer m.v. Der kan ikke 

gives transport i et eventuelt tilgodehavende efter en overdragelse, som endnu ikke er aftalt. Der kan heller ikke 

anvises eller meddeles fuldmagt for nogen anden end andelshaveren til at modtage og kvittere for afregning af et 

sådant tilgodehavende. 

 

§6 Andel (input fra bestyrelsen) 

Afskaffelse af fysiske andelsbeviser 

NUVÆRENDE TEKST stk. 4  

For andelen udstedes andelsbevis, der lyder på navn. Bortkommer andelsbeviset, kan bestyrelsen udstede et nyt, 

der skal angive, at det træder i stedet for et bortkommet andelsbevis. 

FORSLAG TIL ÆNDRING  

Stk. 4 slettes, da overdragelsesaftalen er det juridiske dokument, der dokumenterer, hvem der er andelshaver med 

brugsret til boligen. AB Rørmosen II har ikke udstedt andelsbeviser i en årrække. 
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§8 Boligafgift (input fra bestyrelsen) 

Deltagelse i arbejdsdag 

NUVÆRENDE TEKST  

Pt. ingen tekst omkring deltagelse i arbejdsdag og betaling ved udeblivelse i AB Rørmosen II’s nuværende 

vedtægter. 

FORSLAG TIL ÆNDRING  

Stk. 8 stk. 5 Årlig arbejdsdag  

Andelshavere, som ikke deltager i den årlige planlagte arbejdsdag i andelsboligforeningen eller alternativt udfører 
arbejde for foreningen på et med bestyrelsen nærmere aftalt tidspunkt, opkræves et gebyr på 600 kr. pr. år. 
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§10 Forandringer (input baseret på ABF’s anbefalinger som følge af 

Højesterets dom i 2023) 

ABFs standardvedtægter er i februar 2024 ændret grundet en Højesterets dom af august 2023. Det er ABF's 

vurdering, at tilføjelserne i stk. 3-9 kan vedtages for forandringsprojekter, der igangsættes efter 

generalforsamlingsvedtagelse, men ikke for allerede igangsatte eller udførte forandringer. 

Frist for skriftlig meddelelse til bestyrelsen 

NUVÆRENDE TEKST Stk. 1 (input fra bestyrelsen) 

En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2 og 3. Forandringer skal 

udføres håndværksmæssigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i byggelovgivningen, lokalplaner og andre 

offentlige forskrifter. Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 5 uger inden de iværksættes. 

FORSLAG TIL ÆNDRING Stk. 1 (input fra ABFs gennemgang og ønske fra nuværende bestyrelse i AB 

Rørmosen II)A 

En andelshaver er berettiget til at foretage forandringer inde i andelsboligen, jf. dog stk. 2 -5. Forandringer skal 

udføres håndværksmæssigt forsvarligt i overensstemmelse med kravene i byggelovgivningen, lokalplaner og andre 

offentlige forskrifter. Forandringer skal anmeldes skriftligt til bestyrelsen senest 6 uger, inden de iværksættes. 

 

Indsigelse fra bestyrelsen 

NUVÆRENDE TEKST Stk. 3  

Vurderer bestyrelsen, at den ansøgte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at forandringen vil medføre 

væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, eller at bestyrelsens opstillede betingelser ikke kan 

opfyldes kan bestyrelsen gøre indsigelse inden 3 uger efter anmeldelsen. Gør bestyrelsen indsigelse, skal 

iværksættelse af forandringen udskydes, indtil der er opnået enighed med bestyrelsen, eller det er fastslået, at 

indsigelsen var uberettiget. 

 

FORSLAG TIL ÆNDRING Stk. 3 (input fra ABFs gennemgang) 

Vurderer bestyrelsen, at den anmeldte forandring vil stride mod stk. 1, 2. pkt. eller at forandringen vil medføre 

væsentlige gener for de øvrige beboere i ejendommen, kan bestyrelsen gøre indsigelse inden 3 uger efter 

anmeldelsen. Foreningen kan kræve, at andelshaveren 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. 
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Tegning af forsikring 

NUVÆRENDE TEKST Stk. 5  

Flyttes ned som stk. 6, ny tekst omkring tegning af forsikring indsættes. 

FORSLAG TIL NYT STK. 5 (input fra ABF) 

Bestyrelsen kan betinge en forandrings gennemførelse af, at andelshaveren tegner forsikring eller stiller anden 

passende sikkerhed for skader på ejendommen. Bestyrelsen kan endvidere betinge en forandrings gennemførelse 

af, at en af bestyrelsen udpeget fagmand fører tilsyn med arbejdet. Foreningen kan kræve, at andelshaveren 

refunderer rimelige udgifter til forsikring og tilsyn. 

 

Adgang til boligen 

STK. 6 (nuværende stk. 5 ændres til stk. 6) (input fra ABF) 

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. 

 

Bestyrelsens ansvar 

 

NUVÆRENDE TEKST stk. 6 

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed. I tilfælde, hvor 

der kræves byggetilladelse efter byggelovgivningen eller tilladelse efter andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen 

desuden forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. 

 

FORSLAG TIL ÆNDRING stk. 6 ændres til stk. 7 (input fra ABF) 

Bestyrelsen er ikke ansvarlig for anmeldte eller godkendte forandringers forsvarlighed og lovlighed, uanset om der 

er ført tilsyn efter stk. 5. I tilfælde, hvor der kræves byggetilladelse efter byggelovgivningen eller tilladelse efter 

andre offentlige forskrifter, skal tilladelsen desuden forevises bestyrelsen, inden arbejdet iværksættes. Ved 

forandringer, der kræver udførelse 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. 

 

Reetablering på andelshavers regning 

FORSLAG TIL ÆNDRING stk. 8 indsættes (input fra ABF) 

Såfremt en andelshaver lader en forandring udføre i strid med bestemmelserne i stk. 1-7, kan bestyrelsen kræve 

reetablering foretaget inden for en fastsat frist. Foretager andelshaveren 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. 
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FORSLAG TIL ÆNDRING stk. 9 indsættes (input fra ABF) 

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 andelshaveren af andre, herunder selvstændigt 

virkende tredjemand. 
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§12 Husorden 

Servicehund 

NUVÆRENDE TEKST stk. 2 

Uanset bestemmelser om forbud mod husdyrhold er det altid tilladt at holde førerhund. 

 

FORSLAG TIL ÆNDRING stk. 2 (input fra ABF) 

Uanset bestemmelser om forbud mod husdyrhold er det altid tilladt at holde førerhund og servicehund, der er 

lægeligt anbefalet. 
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§ 15 Fremgangsmåde  

Overdragelse 

NUVÆRENDE TEKST Stk. 3 

Foreningen kan kræve et gebyr for udarbejdelse af overdragelsesaftale. Foreningen kan endvidere kræve, at 

overdrageren refunderer udgifter til besvarelse af forespørgsel fra ejendomsmægler m.m., samt refunderer udgifter 

og betaler et rimeligt vederlag for bestyrelsens og/eller administrators ekstraarbejde ved afregning til pant- eller 

udlægshavere og ved tvangssalg eller -auktion.  

 

FORSLAG TIL ÆNDRING Stk. 3 (input fra ABF) 

Foreningen kan kræve et gebyr for udarbejdelse af overdragelsesaftale. Foreningen kan endvidere kræve, at 

overdrageren refunderer udgifter til el- og vvs-eftersynsrapporter, besvarelse af forespørgsel fra ejendomsmægler 

m.m., samt refunderer udgifter og betaler et rimeligt vederlag for bestyrelsens og/eller administrators ekstraarbejde 

ved afregning til pant eller udlægshavere og ved tvangssalg eller -auktion.”. 
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§20 Eksklusion (input baseret på ABF’s anbefalinger som følge af 

Højesterets dom i 2023) 

NUVÆRENDE TEKST  

Ingen tekst om at forandringer i andelsboligen kan medføre eksklusion. 

FORSLAG TIL ÆNDRING nyt stk. 1 F) (input fra ABF) 

En andelshaver kan ekskluderes af foreningen og brugsretten til andelsboligen bringes til ophør af bestyrelsen 

såfremt andelshaveren: 

1 C) Foretager forandringer i andelsboligen i strid med kravene i § 10 og trods påkrav ikke foretager reetablering 

inden udløbet af en fastsat frist, jf. § 10, stk. 8, 
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AFSTEMNING 

Der stemmes per paragraf for følgende: 

§ 6 Andel 

Stk. 3 Pantsætning (grænse 80%) 

Stk. 4 Afskaffelse af fysiske andelsbeviser 

§ 8 Boligafgift 

Stk. 5 tilføjes vedr. deltagelse i arbejdsdag  

§12 Husorden 

Tilføjelse omkring servicehund 

 

Der stemmes samlet for følgende: 

§10 Ændringer 

Større opdatering vedr. forandringer foretaget af andelshavere baseret på Højesterets dom i 2023  

§ 20 Eksklusion 

Forandringer uden godkendelse kan føre til eksklusion baseret på Højesterets dom i 2023  

 

 

 

 


