24

Boligret

Borsen og forende eksperter inden for ejendomsret seetter fokus
pa principielle afgarelser med betydning for danske boligejere

Andelsboligforening haenger
paregning for ny radiator

| en dom afsagt den 23. september 2016 gav Kabenhavns Byret en andelshaver
medhold i, at andelsboligforeningen skulle betale regningen pa godt 10.000 Kr.

for en radiator, der var gaet i stykker

Af Poul Breum Petersen,
advokat Elvang & Partnere
pbp@elvang.dk

-

a.

ndelshaveren konstaterede i slutningen af

december 2014, at den ene radiator i hen-
des andelsbolig var gaet i stykker. Hun kontakte
derfor straks et bestyrelsesmedlem, der oplyste,
at hun skulle kontakte foreningens formand ef-
ter nytar. Formanden oplyste andelshaveren,
at hun skulle kontakte en vvs-installater, der
kunne skifte radiatoren og udleverede pa samme
tid kontaktoplysninger pa en navngiven vvs-in-
stallatgr. Formanden og andelshaveren drgftede
ikke betaling for udskiftning af radiatoren, men
andelshaveren gik ud fra, at det var foreningen,
der skulle betale. Andelshaveren kontaktede ef-
terfolgende den pageldende vvs-installatgr, som
udskiftede radiatoren i slutningen af januar.

Forst i starten af december 2015 modtog an-

delshaveren et brev fra andelsboligforeningen

med besked om, at udgiften til udskiftning af
radiator, kr. 10.137,44, skulle betales af andels-
haveren. Andelsboligforeningen henviste i den
forbindelse til foreningens vedtaegter, hvoraf det
fremgik, at vedligeholdelse af radiatorer pahviler
den enkelte andelshaver. Andelshaveren havde
ikke hgrt noget om et sddan krav i den cirka ti
maneder lange mellemliggende periode. Andels-
haveren bestred kravet og gjorde blandt andet
geldende, at den navnte vedtaegtsbestemmelse
var blevet eendret i Igbet af sommeren 2015, og at
spargsmalet ikke kunne afgores efter en bestem-
melse, der fgrst var vedtaget efter udskiftning af
radiatoren.

Foreningen fastholdt kravet

Andelsboligforeningen fastholdt kravet og gjorde
geeldende, at vedligeholdelse af radiatorer pahvi-
lede den enkelte andelshaver i overensstemmelse
med foreningens praksis igennem 40 ar, uanset
at det ikke udtrykkeligt fremgik af vedtegterne
for sommeren 2015. Da parterne ikke kunne blive

»Der var ikke
afgivet vidne-
forklaringer eller
fremlagt skriftlige

enige, udtog andels-

dokumenter,

holdelse”, der kan

meensennged der kunne under- i
mod andelsboligfor- - enkelte andelshaver,
eningen. St@tte fo re nlng e nS i mangel af en preecis

Enige om én ting
Parterne var enige
om, at andelsboligfor-
eningens vedtaegter
pa tidspunktet for udskiftning af radiatoren ikke
indeholdt nogen udtrykkelig bestemmelse om
vedligeholdelse af radiatorer. Det fremgik blot af
vedtaegterne, at “foreningen sgrger for, at ejen-
dommen stedse holdes forsvarligt vedlige”, mens
“den indvendige vedligeholdelse af de enkelte
lejligheder pahviler dog pageeldende andelsha-

»

ver-.

Upreaecis deninition
Begrebet “indvendig vedligeholdelse” er i denne
henseende ikke neermere defineret i andelsbolig-
foreningsloven eller anden lovgivning eller pree-
cist beskrevet i trykt retspraksis eller den juridi-
ske litteratur. ABF — Andelsboligforeningernes
Feellesrepraesentation — har udarbejdet et saet
standardvedteegter, som de enkelte andelsbolig-
foreninger kan benytte eller sgge inspiration i
efter behov og gnsker. Det fremgar af disse stan-
dardvedtaegters § 9, stk. 5, at andelsboligforenin-
gen er ansvarlig for vedligeholdelse af radiatorer.
Standardvedteegterne var imidlertid ikke geelden-
de i den pagaeldende andelsboligforening.
Retten fandt, at begrebet “indvendig vedlige-

udsagn«

definition i denne sag
skulle fortolkes i over-
ensstemmelse med
ABF’s standardved-
taegter. Retten fandt
det ikke dokumenteret, at der i foreningen var en
fast praksis, hvorefter udskiftning af radiatorer
pahvilede andelshaverne. Foreningen blev pa den
baggrund demt til endeligt at afholde udgiften til
udskiftning af radiatoren og betale sagsomkost-
ninger til andelshaveren. Andelsboligforeningen
valgte efterfolgende at acceptere dommen i ste-
det for at sgge om anketilladelse.

Kommentar: I dommens preemisser laegger ret-
ten blandt andet vaegt p4, at der, som sagen var
forelagt, ikke var faste holdepunkter for at fast-
sla, at der var en fast praksis som oplyst af an-
delsboligforeningen. Der var ikke afgivet vidne-
forklaringer eller fremlagt skriftlige dokumenter,
der kunne understgtte foreningens udsagn. Ret-
ten lagde endvidere veegt pa, at vvs-installatgren
udstedte fakturaen til foreningen, og at forenin-
gen farst langt senere og efter vedteegtsaendrin-
gen opkraevede belgbet hos andelshaveren. Sagen
kunne saledes muligvis have faet et andet udfald,
safremt andelsboligforeningen havde ageret an-
derledes under forlgbet eller fgrt bevis for den
pastaede mangearige, faste praksis.
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