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01 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over Airbnb og korttidsudlejning

Sommerhuslovens dagegrcenser, bopcelspligt, fremleje og ejerforeningers vedtcegter

Version 2  Opdateret 15. jul. 2026 42 afggrelser - 2009-2026 Les online

INTRODUKTION

Korttidsudlejning via Airbnb, Booking og lignende platforme reguleres ikke af én lov, men af flere lag,
der virker samtidig og uafhaengigt af hinanden: sommerhusloven (dagegreenserne pa 30/70/100 dage og
forbuddet mod erhvervsmeessig udlejning uden tilladelse), lov om boligforhold og planloven (bopzelspligt
og lokalplanens anvendelsesbestemmelse), lejeloven, almenlejeloven samt andels- og ejerforeningers
vedtagter (om beboeren overhovedet ma udleje) — og endelig skatte- og momslovgivningen. Praksis
viser et konsekvent menster: den enkelte boligejer ma gerne tjene penge pa sin bolig, nar han selv er
vaek, men systematisk udlejning uden egen beboelse behandles som ulovlig hoteldrift. Hojesteret har
stadfzestet eksklusion af en andelshaver for Airbnb-drift, kommunerne handhaever bopaelspligten med

forbrugsdata, og Landsskatteretten paleegger moms og naegter erhvervsmaessig status.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Udlejning af egen fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal kraever ikke tilladelse, men er begranset
til 30 dage pr. kalenderar — eller 70 dage, hvis udlejningen UDELUKKENDE formidles af en
virksomhed, der indberetter lejeindtaegten efter skatteindberetningslovens § 43, og op til 100 dage, hvis

kommunalbestyrelsen har havet greensen.

(2 Dagegransen knytter sig til BOLIGEN, ikke til beboerne: zgtefzller, samlevende og bofzller kan ikke
leegge deres dage sammen. Blandes selvformidlet udlejning ind i platformsudlejningen, falder man tilbage

til 30-dagesgreensen.

(3 Alanden ferieudlejning end af egen fulde heldrsbolig — herunder varelsesudlejning, pendlerboliger,
tomme boliger og opkebte lejligheder — er fortsat omfattet af sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1, og bliver

ulovlig, sa snart den bliver erhvervsmeessig.

(4 Erhvervsmassighed beror pa en samlet vurdering af antal boliger, ejerens egen reelle brug og udlejningens

omfang; tilladelse til erhvervsmaessig ferieudlejning gives som altovervejende hovedregel ikke.
(5 Airbnb-gaesten er ikke lejer i lejelovens forstand: efter lejelovens § 1, stk. 3, geelder loven ikke

for beboelsesrum udlejet til ferie- og fritidsmeessige formal — korttidsgaesten har derfor hverken

opsigelsesbeskyttelse eller huslejebeskyttelse.
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§ 1

En lejer har ret til at fremleje halvdelen af beboelsesrummene (§ 157) eller hele lejligheden i op til 2 ar
ved midlertidigt fraveer (§ 158) — men ingen af delene hjemler korttidsudlejning til skiftende turister, og
overtradelse kan fore til ophavelse efter § 182, stk. 1, nr. 6, efter forudgaende indsigelse.

Hojesteret har stadfaestet eksklusion af en andelshaver, der drev erhvervsmaessig og hostel-lignende

udlejning via Airbnb, jf. den dagaldende lejelovs §§ 93 og 94.

Ejerforeningen kan begraense ejerens ret til udlejning, men kun ved en gyldigt vedtaget og TINGLYST

fravigelse af normalvedteaegten, jf. ejerlejlighedslovens § 5, stk. 3 — ellers geelder normalvedtaegten.

Kommunen kan pabyde opher af ferie- og fritidsanvendelse af en bolig, som en lokalplan har fastlagt til
helarsbeboelse, men kan ikke tvinge ejeren til rent faktisk at bo der eller udleje den — lokalplanen kan

ikke paleegge handlepligt.

Til brug for undersegelse af bopelspligtsovertraedelser kan kommunen indhente forbrugsdata fra
forsyningsselskaber (lov om boligforhold § 11) — Planklagenaevnet har accepteret vandforbrugsdata som

bevis for ulovlig feriebrug,

Overtraedelse af bopalspligten straffes med bede efter lov om boligforhold § 12, stk. 1, nr. 4, og
lokalplanovertraedelser efter planlovens § 64; kommunen kan desuden fa et lovliggerelsespabud fulgt op

med fortlebende tvangsbeder.

Skattemaessigt geelder et bundfradrag efter ligningslovens § 15 Q, der er markant hgjere, nar
lejeindteegten indberettes — men Landsskatteretten anerkender ikke Airbnb-korttidsudleje af egen bolig

som erhvervsmeessig udlejningsvirksomhed, og virksomhedsordningen kan derfor ikke anvendes.

Momsmeessigt er korttidsudlejning under 1 maned og udlejning pa hotellignende vilkar IKKE omfattet
af momsfritagelsen i momslovens § 13, stk. 1, nr. 8 — udlejning via platforme til turister er derfor som

udgangspunkt momspligtig, nar registreringsgraensen overskrides.

Forseg pa at 'omdebe' et boliglejemal til hotellejlighed, business apartment eller erhvervsleje anerkendes
ikke: domstole og huslejenavn ser pa den faktiske anvendelse, og lejen nedszttes efter lejelovens

almindelige regler.

En bred politisk aftale af 22. januar 2026 indferer lovbestemt oplysningspligt for udlejningsplatforme,

ejere og brugere samt skerpede sanktioner mod 'skyggehoteller' — med evaluering i 2028.

Fire regelsaet rammer den samme udlejning — og de virker uafthaengigt
af hinanden

Der findes ikke én "Airbnb-lov". En og samme udlejning kan samtidig veere lovlig efter ét regelsaet og ulovlig

efter et andet, og myndighederne har hver deres kompetence. Den, der radgiver om korttidsudlejning, ma derfor

gennemga folgende lag hver for sig:
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Regelsat

Sommerhusloven §§ 1, 5 og 6

Lov om boligforhold §§ 7, 11 og 12

Planloven §§ 18, 19,40 og 51

Lejeloven §§ 157-159 og 182/
almenlejeloven §§ 64-65 / andels- og
ejerforeningsvedtaegter

Ligningsloven §§ 15 O og 15 Q og
momsloven § 13

01 Airbnb og korttidsudlejning

Hovedspergsmal

Er udlejningen inden for dagegransen —
og er den erhvervsmaessig?

Erboligen taget i brug til "sommerbeboelse
ellign" i strid med bopelspligten?

Strider anvendelsen mod lokalplanens
anvendelsesbestemmelse?

Mabeboeren overhovedet overlade brugen
til andre?

Beskatning, bundfradrag og momspligt
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Myndighed

Plan- og Landdistriktsstyrelsen (tidl.
Erhvervsstyrelsen); Planklagenaevnet som
klageinstans

Kommunalbestyrelsen

Kommunalbestyrelsen; Planklagenavnet

Huslejenaevn og boligret; foreningens
generalforsamling og de almindelige
domstole

Skatteforvaltningen; Landsskatteretten og
Skatteradet

Et afggrende og ofte overset udgangspunkt er, at Airbnb-gaesten slet ikke er lejer i lejelovens forstand. Efter

lejelovens § 1, stk. 3 gaelder loven — bortset fra § 17 — ikke for

"aftaler mellem et hotel og dets geester og for lejeforhold om beboelseslejligheder og andre beboelsesrum, herunder

sommerhuse, kolonihavehuse og andre fritidsboliger, som er udlejet til ferie- og fritidsmcessige formal.”

Korttidsgeesten har derfor hverken opsigelsesbeskyttelse, huslejebeskyttelse eller adgang til huslejenaevnet. Til

gengaeld er det netop den manglende beskyttelse, der gor konstruktionen attraktiv at misbruge — og som

forklarer, hvorfor domstole og huslejenzevn konsekvent ser gennem etiketten og pa den faktiske anvendelse,

jf. sektionen om "hotellejligheder" nedenfor.

LoV Lejeloven § 1, stk. 3

Sommerhusloven § 1, stk. 1

Lov om boligforhold § 7, stk. 1

Planloven § 18

s » Dagegranserne: 30, 70 og 100 dage for egen fulde helarsbolig

Kernebestemmelsen er sommerhuslovens § 5, der blev indsat ved LOV nr 368 af 09/04/2019 om udlejning af

egen fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal m.v.:

« § 5, stk. 1: Ejere og brugere ma hejst udleje deres fulde helarsbolig til ferie- og fritidsformal i 30 dage pr.

kalenderar.

« § 5, stk. 2: Formidles udlejningen udelukkende af en virksomhed, som indberetter lejeindteegten efter

skatteindberetningslovens § 43, ma der udlejes i op til 70 dage.

« §5,stk. 3: Udlejer man i samme kalenderar ogsa husrum (vaerelser) i boligen, bevares 70-dagesgreensen kun,

hvis ogsa vaerelsesudlejningen formidles af en indberettende virksomhed. Ellers falder man tilbage til 30 dage.

» § 6, stk. 1: Kommunalbestyrelsen kan haeve greensen fra 70 til op til 100 dage pr. kalenderar. Beslutningen

skal offentliggeres pa kommunens hjemmeside og meddeles ministeren.

Samtidig blev denne udlejning ved § 1, stk. 2 undtaget fra det almindelige tilladelseskravi§ 1, stk. 1, nr. 1.

Forarbejderne til § 5 praeciserer, hvad der geelder — og de er useedvanligt konkrete. Om hvad der er "egen fulde

helarsbolig™:
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"Ved fulde heldarsbolig forstas som udgangspunkt udlejning af hele boligen, inklusive alle boligens veerelser. Efter
omsteendighederne kan det dog i konkrete tilfcelde bero pd et skon ... Eksempelvis vil der geelde en formodning for, at

der er tale om udlejning af den fulde heldrsbolig, hvis et eller enkelte rum under udlejningen er afldst.”

Om hvem graensen galder for:

"Det antal dage, som en bolig ... maksimalt ma udlejes 1 efter den foreslaede § 5, knytter sig til boligen og ikke til
boligens enkelte beboere. Agtefceller, samlevende eller bofceller har dermed ikke mulighed for at udleje i storre omfang,

end hvis der var tale om en enkelt beboer.”

Sker der derimod en fuldsteendig udskiftning af boligens beboere i lgbet af kalenderaret (salg, genudlejning,
fremleje), begreenses de nye beboeres udlejning ikke af de tidligere beboeres forbrug af dage.

Om hvad der ikke er omfattet — og altsé fortsat er underlagt tilladelseskraveti § 1, stk. 1, nr. 1 — naevner
forarbejderne udtrykkeligt: sommerhuse og fritidsboliger, boliger med fleksboligtilladelse, pendlerboliger,
tomme boliger og udlejning af enkelte varelser ("husrum"). Netop derfor rammer dagegreensen ikke den
investor, der keber en lejlighed alene med henblik pa korttidsudlejning: den bolig "tjener" ikke til nogens

helarsbolig, og udlejningen skal derfor bedemmes efter erhvervsmeessighedsreglen.

Om forholdet til den tidligere retstilstand bemzerkede lovgiver arligt, at reglerne bade kan vaere en stramning

og en lempelse:

"Det antages, at de foresldede regler ... indebcerer, at der kan og i flere tilfcelde formentlig vil veere tale om en stramning
1 forhold til de nugceldende regler i sommerhusloven. ... Omvendt vil selv en meget kort udlejning af en heldarsbolig
efter de geeldende regler i helt ekstraordincere tilfelde kunne vurderes som erhvervsmeessig, mens den vil veere inden

for udlejningsgreenserne efter de nye foresldede regler.”

Endelig kobler lov om boligforhold § 7, stk. 4 de to regelsaet sammen: udlejning inden for sommerhuslovens § 5
(0og § 5,jf. § 6, stk. 1) kreever ikke kommunalbestyrelsens samtykke efter bopelspligtsreglerne. Holder man sig

inden for dagegraensen, er man altsa ogsa fri af bopaelspligtsproblemet.

Lov Lov om boligforhold § 7, stk. 4 Sommerhusloven 8§ 1, stk. 1, 2

Sommerhusloven § 5, stk. 1-3 Sommerhusloven § 6, stk. 1

Erhvervsmassig ferieudlejning kraever tilladelse — og tilladelse gives
s 5 stortsetaldrig

Uden for dagegraenserne geelder hovedreglen i sommerhuslovens § 1, stk. 1, nr. 1: ejere og brugere ma ikke uden
tilladelse efter § 2 "erhvervsmeessigt eller for et leengere tidsrum end 1 &r udleje eller fremleje hus eller husrum

pa ejendommen til beboelse, medmindre det lejede skal anvendes til helarsbeboelse".

Den administrative fortolkningsramme er Vejledning om udlejning af sommerhuse m.v., der udtrykkeligt ogsa
gelder "gvrige helarsboliger uden bopelspligt, nar de udlejes til ferie- og fritidsmeessige formal". Vejledningen

fastslar indledningsvis udgangspunktet:

"Gennem drene har der vceret en restriktiv praksis i forhold til muligheden for at fa tilladelse til erhvervsmecessig

udlejning, idet tilladelse til udlejning som udgangspunkt ikke gives.”
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Vurderingen af erhvervsmeessighed hviler pa tre generelle kriterier: antallet af udlejede boliger, ejerens eget

brug og udlejningens omfang. For 1-2 boliger opstiller vejledningen en tommelfingerregel:

"Erhvervsstyrelsen [vil] som udgangspunkt ikke betragte enkeltpersoners udlejning af 1-2 sommerhuse som
erhvervsmcessig, hvis ejeren selv bruger hvert af sommerhusene i mindst 2 uger drligt, sd udlejningen har karakter
af et supplement til eget brug, og udlejningen af sommerhusene ikke overstiger 41 uger, s udlejningen ikke antager

en professionel karakter.”

Egen brug skal vere reel: ophold udelukkende med henblik pa at klargere boligen til naeste udlejning teller ikke

som rekreativ anvendelse, men taler tveertimod for erhvervsdrift.

Vejledningen preaciserer ogsa, at planlovens og sommerhuslovens graenser ikke er kommunikerende kar:

"Planlovens adgang til at anvende et sommerhus i op til 43 uger drligt medforer derfor ikke en tilsvarende ret til ogsd

at udleje et sommerhus i samme periode, og vurderingen af udlejningen skal ske efter sommerhuslovens regler.”

Tilsynet fores reaktivt. Ifglge vejledningen indleder styrelsen typisk med at indhente oplysninger fra
Skattestyrelsen og kontakte udlejningsbureauer og ejeren; herefter varsles og traeffes eventuelt afgerelse

om pabud om at bringe det ulovlige forhold til opher — normalt med en frist pa 3 maneder og krav

om dokumentation for, at udlejningen er ophert. Sommerhuslovens § 11 understgtter dette med en
indberetningspligt for kommunalbestyrelser, told- og skatteforvaltningen og tinglysningsmyndigheder, nar de
far kundskab om virksomhed, der kan veere omfattet af §§ 1, 5 og 6.

Afgrensningen mod egentlig hotelvirksomhed er ikke altid skarp. Planklagenavnet hari25/07433 behandlet
netop speargsmalet om hoteldrift og fortolkningen af eksisterende lovlig anvendelse, med inddragelse af
sommerhuslovens § 1, stk. 5 om selvstaendig erhvervsvirksomhed, der modtager overnattende geester —

se 25/07433. Tilsvarende afgreensningsspergsmal behandles i Vejledning om glamping, hvor Plan- og
Landdistriktsstyrelsen gentager, at ejere af enheder, der udlejes erhvervsmeessigt, "ikke [vil] kunne forvente at

fa en udlejningstilladelse hertil".

De procedurale rammer for tilladelsessager fremgér af bekendtgerelse om oplysningspligt og

sagsbehandlingsregler m.v. for sager efter sommerhusloven.

Lov Sommerhusloven 8§ 1, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 2, stk. 1 Sommerhusloven § 11, stk. 1

PrRAKSsTs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgerelse om hoteldrifti Hirtshals og fortolkning af eksisterende 27 92,2026
lovlig anvendelse

s « Bopalspligten: lovom boligforhold §§ 7,11 og 12

Selvstaendigt af sommerhusloven geelder bopalspligtsreglerne. Efter lov om boligforhold § 7, stk. 1 ma

"En bolig, der inden for de sidste 5 ar har vceret benyttet til heldrsbeboelse, ... ikke uden kommunalbestyrelsens
samtykke tages 1 brug til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse, der er til hinder for, at boligen fortsat
benyttes til helarsbeboelse.”

Bestemmelsen har teender. Efter § 7, stk. 3 kan kommunalbestyrelsen, hvis ejeren i strid med stk. 1 har taget

boligen i brug til sommerbeboelse, til enhver tid anvende reglerne i § 5 — dvs. anvise en boligsegende, som
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ejeren straks er pligtig at udleje til, og om nedvendigt lade denne indsaette i boligen ved fogeden. En lejeaftale

om sommerbenyttelse kan kommunalbestyrelsen kraeve ophevet efter § 6.

Overtraedelse er strafbelagt: efter lov om boligforhold § 12, stk. 1, nr. 4 straffes med bede den, som uden
kommunalbestyrelsens samtykke "i strid med reglerne i § 7, stk. 1, tager en lejlighed i brug til sommerbeboelse

eller lignende midlertidig benyttelse". Juridiske personer kan palaegges strafansvar efter § 12, stk. 3.

Kontrolredskaberne er blevet markant styrket. Efter § 10 kan kommunalbestyrelsen som led i tilsynet samkere
CPR med BBR og ESR — bade i den enkelte sag og som generel segning til brug for kontrol. Og efter § 11 kan

kommunalbestyrelsen ved begrundet mistanke om overtraedelse af §§ 5 og 7:

"1) Indhente oplysninger fra forsyningsselskaber om en konkret boligs samlede forbrug i en afgreenset periode pd

mindst 1 maned. 2) Opsage udvalgte husstande. Denne adgang strcekker sig alene hen til husstandens dor.”

Hvordan det virker i praksis, illustrerer Planklagenavnets afgerelse i 25/10475: Bornholms Regionskommune
indhentede vandforbrugsdata for en ejendom i Allinge for perioden marts-oktober 2024. Forbruget varierede
kraftigt — fra 1,088 m?i april til 13,505 m? i juli, gennemsnitligt 7,4 m® pr. maned — og kommunen vurderede,
at det oversteg, hvad der kunne forventes ved kortvarige vedligeholdelsesophold. Neevnet fandt ikke grundlag
for at tilsideseette vurderingen af, at ejendommen reelt blev anvendst til ferie- og fritidsformal, og afviste
efterfolgende genoptagelse 1 25/10475. Naevnet accepterede samtidig, at kortvarige ophold til nedvendig
vedligeholdelse (male, lufte ud, sla grees, sikre huset mod frost) er tilladt, mens gentagne eller leengere ophold,
der ligner fritidsbrug, er ulovlige — og understregede, at der ikke findes nogen fast dagegraense; vurderingen

beror pa en konkret sag-pa-sag-analyse.

Boplspligtens reekkevidde har ogsa veeret provet ved byretten i BS-24798/2023-BOR, der angik overtradelse
af lov om boligforhold § 5, stk. 1 og 2 og § 7, stk. 1.

LoV Lov om boligforhold § 5, stk. 1 Lov om boligforhold § 7, stk. 1, 3
Lov om boligforhold § 11 Lov om boligforhold § 12, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Sag om overtradelse af bopzlspligt i henhold til Lov om boligforhold 12.01.2024

Planklagenzevnet - Planklagenzevnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekreefter ulovlig 13.03.2026
anvendelse af helérsbolig i Allinge som feriebolig

Planloven: lokalplanens anvendelsesbestemmelse er det skarpeste
s s vaben — men den kan ikke tvinge nogen til at bo i boligen

Hvor bopzlspligten kun rammer boliger, der "inden for de sidste 5 ar har veeret benyttet til helarsbeboelse",
rammer lokalplanen enhver bolig i planomradet — ogsa en nyopfert. Efter planlovens § 18 er lokalplanens
bestemmelser bindende, og efter § 15, stk. 2, nr. 2 og 8 kan en lokalplan fastseette, at et omrade og de enkelte

bygninger kun ma anvendes til helarsboligformal.
Planklagenzevnets praksis tegner en klar linje:

+ Feriebrug i strid med helarsbestemmelse. [ 21/04779 fastslog navnet, at Bornholms Regionskommunes
lokalplan nr. 103, hvis § 3.1 bestemte, at boliger "alene mé anvendes til helarsboligformal", var til hinder for
anvendelse "til ferie- og fritidsformal eller andre midlertidige ophold". Det var uden betydning, om forholdet

1 gvrigt var i overensstemmelse med anden lovgivning, herunder boligreguleringslovens bopelspligtsregler.
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» Meningen handlepligt. Neevnet fastslog samtidig — og gentog det ved afslag pa genoptagelsei 22/00435 — at
en lokalplan ikke kan gennemtvinge en handlepligt hos ejeren. Kommunen kan ikke gribe ind, hvis boligen
star tom, men alene pabyde opher af en anvendelse, der strider mod planen. Naevnet afviste her udtrykkeligt
at opstille en generel overnatningsgraense (klageren havde henvist til en praksis i Kebenhavns Kommune om
op til 180 overnatninger arligt), fordi kommunens afggrelse alene angik, om boligerne kunne anvendes til

ferieformal, ikke Avor meget.

« Omvendt: "boligformal" dekker ogsa feriebolig. Skriver lokalplanen kun "boligformal" uden krav om
helarsbeboelse, kan kommunen ikke modszette sig ferieanvendelse. I 21/04915 opheavede nevnet Aarhus
Kommunes afslag pa dispensation til at eendre anvendelsen fra liberalt erhverv til feriebolig til udlejning.
Nevnet fastslog, at anvendelsen matte karakteriseres som boligformal, og at "det forhold, at ejendommen
udlejes, ikke medferer, at anvendelsen kan karakteriseres som erhverv, da planloven ikke giver hjemmel til at

regulere ejerforhold i en lokalplan”

« Ogden anden vej: helarsbeboelse i ferieboligomrade. 1 22/11499 ophavede nevnet Nordfyns Kommunes
afgorelse om, at helarsbeboelse 1 ferieboliger var i overensstemmelse med lokalplanen; helarsbeboelse i et

omrade udlagt til ferieboligformal er i strid med planen og kan ikke dispenseres, jf. planlovens § 19.

« Passivitet. ] 19/01071 fandt naevnet, at en kommune, der reagerede ca. 5 maneder efter at veere
blevet opmeerksom pa forholdet, ikke havde udvist passivitet — men bemzerkede, at en ny, systematisk

handhaevelsespraksis skal folges konsekvent fremover.

Denne retstilstand er ogsa ministeriets egen. Vejledning om lokalplanleegning, afsnit 2.3.2.1, formulerer det

direkte:

"Huvis man i en lokalplan har fastsat, at omradet kun ma anvendes til helarsbeboelse, kan kommunalbestyrelsen
modscette sig, at boligerne anvendes til feriebolig. Men kommunalbestyrelsen kan ikke efter planloven tvinge ejeren

t1l hverken selv at bo i boligen eller leje den ud til heldrsbeboelse.”

Sommerhusomrader har deres eget regelseet: efter planlovens § 40, stk. 1 ma en bolig i et sommerhusomrade
bortset fra kortvarige ferieophold ikke anvendes til overnatning fra 1. november til udgangen af februar,

dog med en 9-ugers-adgang til kontinuerlig ferieudlejning efter § 40, stk. 3. Vejledning til kommunerne om
handhevelse af forbuddet mod helarsbeboelse i sommerhuse i sommerhusomrader henviser her til Hojesterets
dom af 21. april 1997 (U.1997.883/2 H), hvorefter kontinuerlig anvendelse (udlejning) af et sommerhus 1 9%2
uge eller mere er i strid med § 40, stk. 1, samt til U.2002.1632 V og U.2002.478 Q.

Lov Planloven § 15, stk. 2 Planloven § 18 Planloven § 19, stk. 1, 2
Planloven § 40, stk. 1, 3

PRAKSIs Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn 19.01.2023

Planklagenaevnet - Planklageneavnets afslag pa genoptagelse vedrgrende anvendelse af boliger i 22.02.2022
Allinge til ferie- og fritidsformal

Planklagenavnet - Planklagenaevnet ophaever afslag pa dispensation til feriebolig i Aarhus 18.01.2022

Planklagenavnet - Klage over afggrelse om anvendelse af nyopforte boliger til ferie- og fritidsformal 5 11.2p21
i strid med lokalplan

Planklagenaevnet - Afslag pa dispensation til helarsbeboelse i feriebolig og pabud om fraflytning 15.05.2019

s » Lejerens fremleje: §§ 157 og 158 giver ikke ret til Airbnb
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Lejeren har to lovbestemte fremlejerettigheder, og ingen af dem rummer korttidsudlejning til skiftende turister.

Efter lejelovens § 157, stk. 1 har lejeren ret til at fremleje op til halvdelen af lejlighedens beboelsesrum til
beboelse, dog saledes at antallet af personer i lejligheden ikke overstiger antallet af beboelsesrum. Efter § 157,
stk. 3 skal fremlejeaftaler indgas skriftligt, og lejeren skal inden fremlejeperiodens begyndelse sende udlejeren

en kopi.

Efter § 158, stk. 1 har lejeren ret til at fremleje hele lejligheden i indtil 2 ar, men kun "nar lejerens fraver er
midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign." Udlejeren kan
modszette sig fremlejeforholdet, bl.a. hvis ejendommen omfatter feerre end 13 beboelseslejligheder, eller hvis

udlejeren "1 gvrigt [har] rimelig grund til at modsaette sig fremlejeforholdet", jf. § 158, stk. 2.

Begge bestemmelser forudsztter altsd beboelse — ikke ferieophold — og § 158 kreever en kvalificeret
fraveersgrund. Kortvarig udlejning til turister, mens lejeren selv er hjemme eller blot veek i weekenden,
falder uden for begge. Lejeren heefter i gvrigt for fremlejetagerens uforsvarlige adfeerd og for overholdelse af
husordenen, jf. § 159.

Konsekvensen af at overskride rammerne er ophaevelse. Efter lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6 kan udlejeren haeve

lejeaftalen,

"nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden i tilfcelde, hvor lejeren ikke er berettiget hertil
og trods udlejerens indsigelse ikke bringer forholdet til ophor.”

Indsigelseskravet er reelt: udlejeren skal forst gore indsigelse og give lejeren mulighed for at bringe forholdet til
opher. Sker det ikke, kan ophavelsen tilsideszettes. Ved vedvarende eller erhvervsmeessig brugsoverladelse kan
ogsa opsamlingsbestemmelseni§ 182, stk. 1, nr. 13 (misligholdelse, der gor lejerens fjernelse pakraevet) komme
1spil.

Retspraksis om ulovlig fremleje er talrig og konsekvent:

Afgorelse Instans Udfald

BS-59116/2023-OLR Dstre Landsret, 3. april 2025 Ophevelse efter § 182, stk. 1 stadfaestet —
ulovlig fremleje

BS-27845/2023-OLR Dstre Landsret, 17. februar 2025 Ophevelse af alment lejemal stadfzestet, jf.
almenlejelovens §§ 64, 66, 90 og 91

BS-47297/2021-KBH Boligretten i Kebenhavn, 30. maj 2023 Ophaevelse berettiget — ulovlig
fremleje og manglende fremsendelse af
fremlejekontrakt

For almene boliger er rammen endnu snavrere: almenlejelovens § 64 giver ret til fremleje af hgjst halvdelen af
beboelsesrummene, og § 65 tillader fremleje af hele boligen i op til 2 ar ved midlertidigt fraveer — men kun mod

forudgaende underretning af udlejeren senest 2 uger for aftalens indgaelse med oplysning om fraveersarsag,

fremlejetager, antal personer og lejens storrelse.

At ulovlig fremleje kan have en strafferetlig side, viser AM2018.04.040, hvor @stre Landsret idemte betinget

feengsel for bedrageri efter straffelovens § 279 i forbindelse med uautoriseret fremleje af en lejlighed. Endelig
kan ulovlig fremleje spille ind i fraflytningsopgerelsen, jf. huslejenaevnsafgerelsen 101-58689, hvor udlejer fik

fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende aflevering,

Lov
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Almenlejeloven § 64, stk. 1 Almenlejeloven § 65, stk. 1 Lejeloven § 157, stk. 1, 3
Lejeloven § 158, stk. 1, 2 Lejeloven § 159 Lejeloven § 182, stk. 1 Straffeloven § 279

PRAKSTs Landsretten . Stadfastelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3 .94 .2025
konkurs

Landsretten - Opheavelse af alment lejemél pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 .g2.2025
af lejekontrake stadfeestet af landsretten

Landsretten - Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed 04.04.2018

Byretten - Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af  3p.95.2023
lejekontrakt var berettiget

Huslejenavnet - Udlejer fik fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende 01.10.2025
aflevering

s 7 Andelshaveren: Hgjesteret stadfzaester eksklusion for Airbnb-drift

Den centrale afgorelse pa hele omradet er Hojesterets dom af 28. maj 2021 1 BS-30451/2020-HJR. Sagen
angik eksklusion af en andelshaver grundet erhvervsmassig udlejning via Airbnb og hostel-lignende
virksomhed, og Hgjesteret afgjorde den med henvisning til den dagaeldende lejelovs § 93, stk. 1, og § 94, stk.
2 — de bestemmelser, der i dag er viderefort i lejelovens § 182 om ophevelsesgrunde og reglerne om udlejers

indsigelse/pakrav.
Dommen er en greensedragning, ikke et forbud. Den slar fast, at:

+ Andelsboligforeningen kan ekskludere en andelshaver, hvis brugsoverladelsen antager erhvervsmaessig og

hotel-/hostellignende karakter — det er ikke bagatelagtigt, og det er ikke omfattet af nogen fremlejeret.

» Bedemmelsen sker efter lejelovens ophevelsesregler, som andelsboligforeningsvedteegter traditionelt

henviser til, og forudseetter det seedvanlige indsigelses-/pakravsskridt fra foreningens side.

Byretspraksis folger samme spor. I BS-48912/2022-KBH af 26. september 2023 stadfzestede boligretten
eksklusion af en andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsboligen, med henvisning
til lejelovens § 182, stk. 1.

Det er veesentligt at bemaerke, at andelshaveren er "bruger" i sommerhuslovens forstand og derfor er

omfattet af dagegreenserne i sommerhuslovens § 5 — forarbejderne naevner udtrykkeligt, at "brugeren"
omfatter "lejer, fremlejer eller andelshaver". Andelshaveren kan altsa i princippet udleje sin fulde andelsbolig
130/70/100 dage efter sommerhusloven, men kun hvis andelsboligforeningens vedtagter tillader det. De to
regelset er kumulative: sommerhusloven fjerner ikke vedtaegternes begraensning, og vedteegterne fjerner ikke

dagegrensen.

En gkonomisk sidegevinst for foreningen — eller for fremlejetageren — kan i gvrigt vise sig at vaere en boomerang,
[ huslejenavnsafgerelsen 101-127662 af 27. januar 2020 nedsatte Huslejenavnet i Kebenhavn lejen for en
udlejet andelsbolig pa 73 m? fra 168.000 kr. til 62.050 kr. arligt — en reduktion pa over 60 %. Udlejeren havde
bl.a. anfert, at lejeren selv havde fremlejet boligen til en hgj pris via Airbnb, men navnet fandt, at dette ikke
kunne retfaerdiggore den aftalte leje. Airbnb-priser er med andre ord ikke et argument for lejeniveauet i et

almindeligt boliglejemal.

Lov Lejeloven § 182, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 5, stk. 1

PRAKSIS
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Hojesteret - Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmeessig udlejning via 28.05.2021
Airbnb og hostel-lignende virksomhed

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26.09.2023

Huslejenavnet - Vesentlig lejenedsaettelse for udlejet andelsbolig i Kebenhavn 27.01.2020

Ejerlejlighedsejeren: normalvedtagten, tinglysningskravet og
s s ejerforeningens kompetence

For ejerlejligheder er udgangspunktet ejerens fri radighed. Begraensninger skal have hjemmel i vedtaegterne, og

ejerlejlighedslovens § 5, stk. 1 naevner nu udtrykkeligt, at normalvedtaegten bl.a. kan regulere

"mulighed for at fi adgang til de enkelte lejligheder, elektronisk kommunikation, ret til at holde kceledyr,
sikkerhedsstillelse, indskreenkninger i ejerens ret til udlejning og eventuelle sanktioner ved ejerens uberettigede

"

brug.

Det afgerende for ejerforeninger, der vil begraense korttidsudlejning, er derfor formalia. Efter § 5, stk. 2 gaelder

normalvedtagtens bestemmelser, medmindre de er fraveget ved gyldig beslutning — og efter § 5, stk. 3:

"En fravigelse af normalvedteegten skal tinglyses pa de enkelte ejerlejligheder for at veere gyldig mod aftaler om
ejendommen (ejerlejligheden) og mod retsforfolgning.”

Et Airbnb-forbud, der er vedtaget pa en generalforsamling, men ikke tinglyst, er altsa ikke sikret mod en ny
erhverver — og efter § 5, stk. 3, 2. pkt., bortfalder fravigelsen i forhold til samtlige ejere, hvis den ekstingveres
efter tinglysningslovens § 1, stk. 2. Ejerforeningen er pataleberettiget for rettigheder, der falger af en tinglyst
seervedteegt, jf. § 5, stk. 5.

Tinglysningsleddet er ikke teoretisk. Vestre Landsret behandlede i BS-347/2019-VLR tinglysning af en
vedtaegtseendring i en ejerforening, og Procesbevillingsnaevnet meddelte i 25/03951 3.-instansbevilling i
to sager om tinglysning af vedtaegtsendringer for ejerforeninger over flere matrikler. Hgjesteret afgjorde
sporgsmalet 1 BS-23355/2025-HJR af 7. oktober 2025 og fastslog, at hverken ejerlejlighedslovens § 2 eller
forarbejderne er til hinder for én fzlles ejerforening for flere ejendomme, nér ordningen er etableret ved de

oprindelige opdelinger — og at Tinglysningsretten derfor ikke kan kraeve serskilt vedtagelse for hver ejendom.

Flertalskrav. Jo mere indgribende begraensningen er, jo skarpere bliver spergsmalet om det nedvendige flertal.
Hgjesteret har 1 BS-6447/2020-HJR af 12. februar 2021 fastsldet, at en generalforsamlingsbeslutning, der
eendrer fordelingstal, kreever enstemmighed — en pamindelse om, at flertallet ikke frit kan disponere over den

enkelte ejers rettigheder.

Omvendt kan hotelpligt-klausuler i vedtaegter blive tilsidesat. I BS-41621/2020-HJO af 22. januar 2024
fandt byretten, at en forhgjelse af ejerforeningsbidraget var ugyldig, og aflyste tinglyste hotelpligt-vedtaegter
for reekkehuse, med inddragelse af ejerlejlighedslovens § 7, stk. 1 og aftalelovens § 36. Vedteegtsbestemte pligter

til at stille boligen til radighed for hoteldrift er altsa ikke immune over for aftaleretlig censur.

LoV Aftaleloven § 36 Ejerlejlighedsloven § 2 Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1, 3
Ejerlejlighedsloven § 7, stk. 1

PRAKSISs Hpojesteret - Tinglysning af vedtaegtseendringer i en fzlles ejerforening pa tvers af flere matrikler 07.10.2025
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Hojesteret - Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kraevede enstemmighed pga. eendring af 12.02.2021
fordelingstal

Landsretten - Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtaegtsendring i en ejerforening 23.09.2019
Byretten - Ugyldig forhgjelse af ejerforeningsbidrag og aflysning af hotelpligt-vedteegter for reekkehuse 29 g1.2024

Procesbevillingsnavnet - Tinglysning af vedtaegtseendringer for ejerforeninger over flere matrikler — 11 _g4.2025
3.-instansbevilling meddelt

Omgaelse: "hotellejligheder", "business apartments" og
s o Airbnb-lignende mobleret udlejning

Fordi lejelovens § 1, stk. 3 undtager ferie- og fritidsudlejning fra lejeloven, er der en klar skonomisk tilskyndelse

til at kalde et boliglejemal for noget andet. Domstole og huslejenzvn ser konsekvent gennem etiketten.

"Hotellejligheder". I BS-4687/2022-KBH af 7.juni 2023 blev en lejeaftale om "hotellejligheder" til studerende
anset for et beboelseslejemal, jf. lejelovens § 1, stk. 3. @stre Landsret stadfaestede i den parallelle sag
BS-31928/2023-0OLR af 4. marts 2025, at 33 verelser med bad og trinettekekken — udlejet til Boligfonden
DTU og fremlejet til udenlandske studerende — var omfattet af boliglejeloven, uanset at kontrakten var udformet
som erhvervsleje, betegnede det lejede som "hotellejligheder til midlertidigt ophold for udenlandske studerende”,

og uanset at 6. sal var registreret som hotel i BBR. Landsretten udtalte:

"Landsretten finder efter de foreliggende oplysninger, at det ma lcegges til grund, at Park Street A/S var klar over, at
DTU indgik lejekontrakten ... med det formal at kunne tilbyde boliger til udenlandske studerende, ligesom det ogsd
ma have stdet klart for Park Street A/S, at DTU som uddannelsesinstitution ikke havde til hensigt at udeve hoteldrift
omfattet af lejelovens § 1, stk. 3.”

"Business apartments". Huslejenavnet i Kebenhavn har i to parallelle afgorelser af 17. september 2025 —
101-123210 0g 101-123211 — ombklassificeret engelsksprogede "Business Apartment"-aftaler til boliglejemal.
Neevnet lagde veegt pa, at der ikke var hotellignende serviceydelser (reception, forplejning), at der blev opkraevet
acontobidrag til forbrug, og at den faktiske brug som fast bolig strakte sig over 6-7 maneder. Da kontrakterne
desuden var uautoriserede blanketter, bortfaldt vilkéret om fri lejefastsettelse efter lejelovens § 14, stk. 3, og
lejen blev nedsat markant (fra ca. 2.734 kr./m? til 1.600 kr./m?, henholdsvis fra 2.332 kr./m? til 1.600 kr./m?)
med virkning fra lejemalets start. Samme resultati 101-126109 om en "hotellejlighed".

Mpebleret "Airbnb-lignende" udlejning. I 621-124018 af 11. september 2025 beskrev udlejeren selv et 46
m? mebleret taglejemal i Kolding som en "fuldt mebleret, AirBnB-lignende bolig" til ca. 260 kr. pr. degn. Da
der ikke var udarbejdet skriftlig kontrakt, lagde naevnet til grund, at aftalen var indgaet pa lejelovens vilkar, og
nedsatte lejen fra 8.200 kr. til 3.900 kr. pr. maned med virkning fra lejemalets start, jf. lejelovens § 45. Neevnet

bemeerkede, at det ikke havde kompetence til at fastsaette seerskilt vederlag for meblering.

Serviceydelser flytter ikke gransen ret meget. [ ankenavnssagerne 101-29736 m.fl. af 23. september 2024
om fremlejede vaerelser med rengering to gange ugentligt, vask af sengelinned, streamingtjenester og mebler for
ca. 400.000 kr. nedsatte ankeneevnet ikke desto mindre lejen (fra 10.650 kr. til 8.500 kr. pr. maned) efter det
lejedes veaerdj, jf. lejelovens § 45, jf. § 42, stk. 2.

Konklusionen er entydig: den, der vil ud af lejelovens beskyttelse, ma levere en reel ferie- eller hotelydelse —

ikke blot en anden overskrift pa kontrakten.
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LoV Lejeloven § 1, stk. 3 Lejeloven § 14, stk. 3 Lejeloven § 42, stk. 2

Lejeloven § 45, stk. 1

PRAKSIs Landsretten - Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 04.03.2025
betegnelse som erhvervsleje
Byretten - Lejeaftale om "hotellejligheder” til studerende blev anset for beboelseslejemal 07.06.2023
Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment’ omklassificeret til bolig 17.09.2025
Huslejenavnet - Nedszttelse af leje 1 kebenhavnsk "Business Apartment" efter tilsideszettelse af 17.089.2025

uautoriseret lejekontrakt

Huslejenavnet - Huslejenavnet nedsetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900 11 99,2025
kr. baseret pa det lejedes vaerdi

Huslejen@vnet - Ankenzevn nedsaetter leje for fremlejet veerelse 1 80/20-ejendom med services og 23.09.2024
mobler
Huslejen®vnet - Nedsettelse af leje i hotellejlighed og tilsidesaettelse af uautoriseret lejekontrakt 19.03.2024

Skat: bundfradraget efter ligningslovens § 15 Q — og graensen til
s 10 erhvervsmaessig virksomhed

Skattemeessigt er hovedreglen den skematiske ordning i ligningslovens § 15 Q. Ejere, andelshavere og lejere, der
udlejer eller fremlejer en del af vaerelserne i en helarsbolig eller hele boligen en del af indkomstaret, kan foretage

et bundfradrag i bruttolejeindtaegten:

Situation Bundfradrag (2010-niveau, reguleres Hjemmel

efter PSL § 20)
Uden indberetning 10.000 kr. § 15 Q, stk. 1, 1. pkt.
Med indberetning efter 25.550 kr. §15Q, stk. 1, 2. pkt.

skatteindberetningslovens § 43 eller
DAC7-udveksling

Fritidsbolig (ikke helarsbolig) med 36.500 kr. §150,stk. 1
indberetning

Af den del af lejeindteegten, der overstiger bundfradraget, kan yderligere fradrages 40 pct. Bundfradraget kan
ikke overstige bruttolejeindteaegten og fordeles mellem flere ejere/andelshavere/lejere efter ejerandel, boligafgift
eller lejeandel. Veelges den skematiske ordning, medregnes ejendomsvardiskat for hele indkomstaret, jf. § 15

Q, stk. 2.

Det forhgjede bundfradrag er dermed selve motoren i den regulering, sommerhuslovens § 5, stk. 2, bygger pa:

indberetning giver bade flere udlejningsdage og et storre bundfradrag.

Airbnb-udlejning af egen bolig er ikke erhvervsmaessig virksomhed. Det er fastslaet af Landsskatteretten

1 afgerelsen af 16. januar 2025, 23-0042501 (offentliggjort som SKM2025.301.LSR). Sagen angik
korttidsudleje via Airbnb, og Landsskatteretten fandt, at der ikke forela erhvervsmaessig udlejningsvirksomhed.
Konsekvenserne var meaerkbare: fradragsretten var begraenset efter ligningslovens § 15 Q, stk. 3, jf. § 15 J, stk.
1 og 2, der var fortsat ejendomsveerdiskattepligt, og virksomhedsskattelovens § 1, stk. 3 afskar anvendelsen

af virksomhedsordningen. Det barende hensyn er, at ejeren beholder radigheden over boligen — et helt

grundleggende treek ved Airbnb-modellen.
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Det spejler den langvarige praksis om hotellejligheder og feriehuse, hvor radighedsfraskrivelse er den

afgerende parameter:

« 08-02371 (2009): Ejeren af en hotelejerlejlighed havde efter ejerforeningens vedtaegter ret til at anvende en
(ikke pa forhand udpeget) ferielejlighed 1 op til 5 uger arligt. Landsskatteretten sidestillede radigheden over
en vilkarlig lejlighed med radighed over ejerens egen og fandt, at ejeren ikke havde fraskrevet sig retten til
privat benyttelse. Retten henviste til Hojesterets dom af 21. januar 2005 (SKM2005.78.HR), hvorefter det
er en betingelse for at anse et sommerhus for udelukkende erhvervsmeessigt anvendt, at ejeren har fraskrevet

sig retten til selv at benytte det.

« 13-0232516 (2013): Erhvervsmeessig status nagtet ved sommerhusudlejning pga. manglende

radighedsfraskrivelse.

+ 14-0014915 (2015) og 17-0985715 (2018): samlet vurdering af ejerskab, radighed og udlejningsaktivitet
ved hotellejligheder.

Skattestyrelsen har desuden @endret praksis for korttidsudlejning af tofamilieshuse ved styresignal
SKM2022.125.SKTST pa baggrund af SKM2021.307.LSR om samspillet mellem ligningslovens § 15 P og §
15Q.

LoV Ligningsloven § 15q¢, stk. 1-3 Ligningsloven § 150, stk. 1
Virksomhedsskatteloven § 1, stk. 3
PRAKSTs Landsskatteretten - Landsskatteretten: Ikke erhvervsmaessig udlejning - manglende fradragsret og 16.01.2025
anvendelse af virksomhedsordning

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed - Anvendelse af 17 12 .2p18
virksomhedsordningen

Landsskatteretten - Erhvervsmeessig udlejning af hotelejerlejlighed - samlet vurdering af ejerskab og 23 .12.2015
udlejningsaktivitet

Landsskatteretten - Neegtelse af erhvervsmaessig status for sommerhusudlejning og anvendelse af 20.12.2013
virksomhedsordningen

Landsskatteretten - Landsskatteretten om erhvervsmaessig udlejning af hotellejlighed 18.08.2009

s 11 Moms: korttidsudlejning under 1 maned er ikke momsfritaget

Momsspergsmalet overses ofte, men er en selvsteendig risiko. Momsfritagelsen for udlejning af fast ejendom i

momslovens § 13, stk. 1, nr. 8 er udtrykkeligt begraenset:

"Udlejning og bortforpagtning af fast ejendom ... Fritagelsen omfatter dog ikke udlejning af veerelser i hoteller og
lign., udlejning af veerelser i virksomheder, der udlejer for kortere tidsrum end 1 mdned, udlejning af camping-,

parkerings- og reklameplads, samt udlejning af opbevaringsbokse."

Korttidsudlejning til turister — den typiske Airbnb-situation — falder derfor uden for fritagelsen og er
momspligtig, nar den drives som selvsteendig skonomisk virksomhed og registreringsgraensen overskrides.

Landsskatteretten har gentagne gange bekraeftet det:

Afgorelse Ar Resultat
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19-0083919 2024 Momspligt ved korttidsudlejning af
lejligheder i beboelsesejendom gennem
udlejningsbureauer

20-0039178 2023 Veerelsesudlejning til handvarkere anset
for momspligtig hotelvirksomhed

18-0001870 2022 Momspligt ved korttidsudlejning af
ferieboliger i ombygget staldbygning

SKM2009.634.SR 2009 Udlejning af ferielejligheder i privatbolig
er momspligtig

SKM2013.359.SR 2013 Momspligt ved salg og udlejning af
hotelejerlejligheder

At vurderingen ikke er mekanisk, viser 09-01829 (2010), hvor udlejning af ferielejligheder blev anset for
momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift — med den konsekvens, at momsfradrag for

hotelombygningen blev nzegtet. Sondringen gar pa, om der leveres ydelser pa hotellignende vilkar.

Skattestyrelsen har konkret handhaevet momspligten over for platformsudlejere: i SKM2021.687.LSR —
udtaget til kontrol som led i "et landsdeekkende projekt om delegkonomi" — blev udlejning af en keelderlejlighed

via en udlejningsportal anset for momspligtig, og momsen blev opgjort som 20 % af den opnaede lejeindteegt.

Den praktiske leere: den udlejer, der leegger sig teet pa 70 eller 100 dage med skiftende geester, bor forholde sig

aktivt til momsregistreringspligten.

LoV Momsloven § 13, stk. 1

PRAKSTs Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem 02.07.2024
udlejningsbureauer
Landsskatteretten - Verelsesudlejning til handveerkere anset for momspligtig hotelvirksomhed 23.10.2023
Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning 31.03.2022

Landsskatteretten - Neegtelse af momsfradrag for hotelombygning: Udlejning af ferielejligheder blev g1.12.2p10
anset for momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift.

Skatteradet - Momspligt ved salg og udlejning af hotelejerlejligheder 28.05.2013
Skatteradet - Udlejning af ferielejligheder i privatbolig er momspligtig 26.10.2009

s 1. Sanktioner og handhavelsesredskaber i praksis

Handhevelsen sker ad flere spor, og kombinationen er ofte det, der virker.

1. Pabud og tvangsbeder efter sommerhusloven. Efter sommerhuslovens § 10, stk. 1 pahviler det den til
enhver tid veerende ejer at berigtige forhold i strid med loven — og "[b]estar forholdet i en ulovlig brug, pahviler
pligten tillige brugeren". Myndigheden kan lade pabuddet tinglyse pa ejendommen for ejerens regning, jf. §
10, stk. 2. Efterkommes pabuddet ikke, kan det ved dom palaegges ejeren eller brugeren inden en frist "under
tvang af fortlebende beoder" at berigtige forholdet, jf. § 10, stk. 3 — og i sidste ende kan myndigheden foretage
det nedvendige pa ejerens bekostning, jf. § 10, stk. 4.

2. Bode efter lov om boligforhold. § 12, stk. 1, nr. 4 straffer med bede den, der uden kommunalbestyrelsens
samtykke tager en lejlighed i brug til sommerbeboelse i strid med § 7, stk. 1.
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3. Lovliggerelsespabud og baede efter planloven. Kommunalbestyrelsen skal foranledige et ulovligt forhold
lovliggjort, medmindre det har underordnet betydning, jf. planlovens § 51, stk. 3. Badeniveauet i lokalplansager
er beskedent, men tvangsbederne bider: 1 B5-2425/2020 idemte byretten et selskab en bede pa 22.500 kr.
plus fortlebende tvangsbeder pa 10.000 kr. pr. pabegyndt uge, indtil kommunens pabud var opfyldt, jf.
retsplejelovens § 997, stk. 3.1 55-447/2023-BOR blev et selskab idemt 15.000 kr. i bade for at have tilsidesat
et standsningspabud efter planlovens § 51, jf. § 64, stk. 1 og 2.

4. Byggeloven. Bruges boligen til noget, den ikke er godkendst til, kan byggeloven anvendes. I AM2024.02.28B
af 28. februar 2024 idemte byretten en ejer en bade pa 60.000 kr. for ved grov uagtsomhed at have ladet
keelderrum, der kun var godkendt til depot, blive anvendt til beboelse, og for ikke at have efterkommet
kommunens pabud, jf. byggelovens § 16, stk. 1 og § 17, stk. 1. Retten lagde veegt pa varigheden, den manglende
brandsikkerhed og pa, at ejeren ikke havde fort kontrol med, om lejeren fortsat anvendte rummene til beboelse —
et synspunkt, der har direkte overforselsveerdi for udlejere, der paberaber sig at have "forbudt" korttidsudlejning

1 lejekontrakten.

5. Civilretlige sanktioner. Ophavelse af lejemalet (lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6), eksklusion af andelshaveren,
og — 1 grove tilfeelde — strafansvar for bedrageri, jf. AM2018.04.040.

Den samlede tilsynspligt skeerpes af, at kommunalbestyrelsen efter Vejledning om handhaevelse af
naturbeskyttelsesloven, planloven og byggeloven har pligt til at reagere, nar den bliver opmaerksom pa et
ulovligt forhold — uanset hvordan den far kendskab til det, herunder ved anonyme henvendelser — medmindre

IR

forholdet er af underordnet betydning, og at greensen for "underordnet betydning" "skal treekkes sneaevert".

LoV Byggeloven § 16, stk. 1 Byggeloven § 17, stk. 1 Lov om boligforhold § 12, stk. 1
Planloven § 51, stk. 3 Planloven § 64, stk. 1 Sommerhusloven § 10, stk. 1-4

PRAKSTSs Landsretten - Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed 04.04.2018

Byretten - Ejers grov uagtsomhed for ulovlig beboelse i keelderrum og manglende efterlevelse af 28.02.2024
kommunalt pabud

Byretten - Badestraf til selskab for ulovlig bygningsrenovering og tilsideseettelse af standsningspabud 22 g9 2023
i Renne

Byretten - Badestraf og tvangsbeder til selskab for overtraedelse af lokalplan og manglende efterlevelse 21 . g4.2022
af pabud om fjernelse af bebyggelse

Retstilstanden i bevagelse: den politiske aftale af 22.januar 2026 om
s 15 skyggehoteller

Omradet er ikke stabilt. Den 22. januar 2026 indgik regeringen (Socialdemokratiet, Venstre og Moderaterne)
sammen med Danmarksdemokraterne, SF, Liberal Alliance, Det Konservative Folkeparti, Enhedslisten,
Dansk Folkeparti, Radikale Venstre og Alternativet en bred politisk aftale om styrket tilsyn og bedre

sanktionsmuligheder i relation til korttidsudlejning.

Aftalens preemis er en evaluering, der viste, at myndighederne "i dag ikke har tilstreekkelig redskaber til at sl&

ned pa dem, der ikke overholder reglerne". Aftaleparterne udtrykker det direkte:

"Aftaleparterne vil til gengeeld ikke acceptere, at deleskonomien misbruges til at drive hoteldrift i strid
med sommerhusloven fra private boliger, for eksempel ved at kobe boliger udelukkende med henblik pa
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korttidsudlejning. Det fjerner boliger fra markedet, driver boligpriserne op og forvrider konkurrencesituationen for

de erhvervsdrivende, der lever af turismen.”
Aftalen indeholder fem initiativer, hvoraf de centrale er:

+ Lovbestemt oplysningspligt for udlejningsplatforme, ejere og brugere, sa myndighederne far adgang til de
relevante udlejningsoplysninger.
» Skearpede sanktioner — herunder hgjere bader — rettet mod de professionelle aktgrer, der systematisk omgar

reglerne, snarere end mod almindelige boligejere.

 Styrket tilsyn med bade reglerne om erhvervsmeessig udlejning og reglerne om korttidsudlejning af egen

fulde helarsbolig.

ZEndringerne skal gennemfores som @ndringer af sommerhusloven, jf. ministeriets pressemeddelelse Nye regler
mod ulovlig korttidsudlejning: Hojere bader og skerpet tilsyn, og ordningen skal evalueres 1 2028. Aftalen

indfgrer derimod ikke — som bl.a. SF gnskede — en egentlig registreringspligt.

Indtil eendringerne er vedtaget, er retstilstanden den, der er beskrevet ovenfor: dagegraenserne i
sommerhuslovens § 5 og § 6, erhvervsmeessighedsvurderingen efter § 1, stk. 1, nr. 1, og de eksisterende
handhavelsesredskaberi§ 10 og & 11.

LoV Sommerhusloven § 1, stk. 1 Sommerhusloven § 5, stk. 1-3 Sommerhusloven § 6, stk. 1

s 1. Sammenfatning: en tjekliste for korttidsudlejning

Praksis kan destilleres til en reekke spergsmal, der skal besvares kumulativt — et "ja" ét sted redder ikke et "nej"

et andet.

1. Er det din egen fulde helarsbolig? Hvis ja, geelder sommerhuslovens § 5: 30 dage, 70 dage ved udelukkende
platformsformidlet udlejning med indberetning, op til 100 dage hvis kommunen har haevet graensen efter

§ 6. Hvis nej — pendlerbolig, tom bolig, opkebt lejlighed, blot ét verelse — gaelder i stedet forbuddet mod
erhvervsmaessig udlejning uden tilladelse 1 § 1, stk. 1, nr. 1, og tilladelse gives som altovervejende hovedregel

ikke.

2. Har dulov til at udleje? Er du lejer, giver lejelovens §§ 157-158 kun ret til fremleje af

halvdelen af beboelsesrummene eller af hele lejligheden ved kvalificeret midlertidigt fraver — ikke

til turistudlejning; overtraedelse forer til ophaevelse efter § 182, stk. 1, nr. 6 (BS-59116/2023-OLR,
BS-27845/2023-0OLR, BS-47297/2021-KBH). Er du andelshaver, kan systematisk Airbnb-drift koste dig
andelen (BS-30451/2020-HJR, BS-48912/2022-KBH). Er du ejerlejlighedsejer, athanger det af, om

ejerforeningen har vedtaget og tinglyst en indskreenkning 1 udlejningsretten efter ejerlejlighedslovens § 5.

3. Hvad siger lokalplanen og bopzlspligten? Fastleegger lokalplanen boligen til helarsbeboelse, er
ferieanvendelse i strid med planen (21/04779, 22/11499) — men kommunen kan ikke tvinge dig til at bo
der (22/00435). Er boligen inden for de sidste 5 ar benyttet til helarsbeboelse, kraever sommerbenyttelse
kommunalbestyrelsens samtykke efter lov om boligforhold § 7, stk. 1 — medmindre du holder dig inden
for sommerhuslovens dagegrense, jf. § 7, stk. 4. Kommunen kan bevise overtraedelsen med forbrugsdata
(25/10475).
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4. Har du styr pa skat og moms? Bundfradraget efter ligningslovens § 15 Q er veesentligt

hgjere ved indberetning, men udlejningen bliver ikke erhvervsmeessig virksomhed af den grund
(23-0042501/SKM2025.301.LSR) — virksomhedsordningen er lukket land, og ejendomsverdiskatten lober

videre. Og korttidsudlejning under 1 maned er ikke momsfritaget, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8

(19-0083919,20-0039178, 18-0001870).

5. Prov ikke at omdebe problemet. "Hotellejlighed", "business apartment" og "AirBnB-lignende bolig" er

ikke retlige kategorier. Domstole og huslejenzevn ser pa den faktiske anvendelse og pa, om der reelt leveres
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hotelydelser (BS-31928/2023-OLR, BS-4687/2022-KBH, 101-123210, 621-124018) — og lejen bliver nedsat

med tilbagevirkende kraft, hvis konstruktionen falder.

Endelig: retstilstanden strammes. Den politiske aftale af 22. januar 2026 varsler oplysningspligt for platformene

og markant hojere beder for de systematiske overtraedere.

LoV Ejerlejlighedsloven § 5, stk. 1, 3 Lejeloven § 182, stk. 1 Ligningsloven § 15q, stk.

Lov om boligforhold § 7, stk. 1, 4 Momsloven § 13, stk. 1 Sommerhusloven 8§ 5, stk. 1-3

PRAKSTS Hpojesteret - Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmaessig udlejning via 28

Airbnb og hostel-lignende virksomhed

Landsretten - Stadfastelse af ophevelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3

konkurs

Landsretten - Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 04

betegnelse som erhvervsleje

Landsretten - Ophzvelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17,

af lejekontrake stadfaestet af landsretten

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26

Byretten - Lejeaftale om "hotellejligheder" til studerende blev anset for beboelseslejemal 07

Byretten - Opheavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af ~ 3p

lejekontrakt var berettiget

Landsskatteretten - Landsskatteretten: Ikke erhvervsmeessig udlejning - manglende fradragsret og 16

anvendelse af virksomhedsordning

Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem 02
udlejningsbureauer

Landsskatteretten - Vaerelsesudlejning til handveerkere anset for momspligtig hotelvirksomhed 23
Landsskatteretten - Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning 31
Planklagenavnet - Planklagenaevnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekrzaefter ulovlig 13

anvendelse af heldrsbolig i Allinge som feriebolig

Planklagenavnet - Planklagenavnets afgorelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn 19

Planklagenaevnet - Planklagenavnets afslag pa genoptagelse vedrgrende anvendelse af boliger i 22

Allinge til ferie- og fritidsformal

Planklagenzevnet - Klage over afgorelse om anvendelse af nyopforte boliger til ferie- og fritidsformal 99

1 strid med lokalplan

Huslejen@vnet - Nedszttelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment’ omklassificeret til bolig 17.

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedsetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900 11

kr. baseret pa det lejedes vaerdi
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Lejeloven § 158 stk. 1 Lejeloven § 182 stk. 1
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Momsloven § 13 stk. 1 Planloven § 18
Sommerhusloven § 1 stk. 1, 2 Sommerhusloven § 5 stk. 1-3
Sommerhusloven § 6 stk. 1
naterzaLe Clterede afgerelser 42 afgprelser
HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 3
07.10.2025 Tinglysning af vedtaegtseendringer i en felles ejerforening pa tvers af flere matrikler 23355-2025

28.05.2021  Hojesterets dom om eksklusion af andelshaver grundet erhvervsmeessig udlejning via bs-30451-2020-hjr
Airbnb og hostel-lignende virksomhed

12.02.2021  Ejerforenings beslutning om salg af loftsareal kreevede enstemmighed pga. eendring af bs-6447-2020-hjr

fordelingstal
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 5
03.04.2025  Stadfeestelse af ophaevelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter 9710-11337

andelsboligforenings konkurs

04.03.2025 Lejeaftale om studieboliger anset for omfattet af boliglejeloven trods kontraktens 9899-11583
betegnelse som erhvervsleje

17.02.2025 Ophaevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 9889-11571
af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

23.09.2019 Landsrettens kendelse om tinglysning af vedtegtsendring i en ejerforening 4876-5883
04.04.2018  Betinget feengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed AM2018.04.040
BYRETTEN - F@RSTE INSTANS 8

28.02.2024  Ejers grov uagtsomhed for ulovlig beboelse i keelderrum og manglende efterlevelse af AM2024.02.28B
kommunalt pabud

22.01.2024  Ugyldig forhgjelse af ejerforeningsbidrag og aflysning af hotelpligt-vedtaegter for 5921-7073
reekkehuse

12.01.2024  Sag om overtraedelse af bopzelspligt i henhold til Lov om boligforhold 9425-10956

26.09.2023  Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 10196-11967

22.09.2023  Bedestraf til selskab for ulovlig bygningsrenovering og tilsideszttelse af 3799-4577

standsningspabud i Renne

07.06.2023  Lejeaftale om "hotellejligheder"” til studerende blev anset for beboelseslejemal 9765-11409
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30.05.2023 Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse
af lejekontrakt var berettiget

21.06.2022 Bedestraf og tvangsbader til selskab for overtradelse af lokalplan og manglende
efterlevelse af pabud om fjernelse af bebyggelse

LANDSSKATTERETTEN ADMINISTRATIV KLAGEINSTANS

16.01.2025 Landsskatteretten: Ikke erhvervsmaessig udlejning - manglende fradragsret og
anvendelse af virksomhedsordning

02.07.2024 Momspligt ved korttidsudlejning af lejligheder i beboelsesejendom gennem
udlejningsbureauer

23.10.2023  Veerelsesudlejning til handverkere anset for momspligtig hotelvirksomhed

31.03.2022 Momspligt ved korttidsudlejning af ferieboliger i ombygget staldbygning

17.12.2018  Landsskatteretten: Erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed — Anvendelse af
virksomhedsordningen

23.12.2015  Erhvervsmeessig udlejning af hotelejerlejlighed - samlet vurdering af ejerskab og
udlejningsaktivitet

20.12.2013  Neegtelse af erhvervsmaessig status for sommerhusudlejning og anvendelse af
virksomhedsordningen

01.12.2010  Neegtelse af momsfradrag for hotelombygning: Udlejning af ferielejligheder blev anset
for momsfritaget ejendomsudlejning og ikke momspligtig hoteldrift.

18.08.2009 Landsskatteretten om erhvervsmeessig udlejning af hotellejlighed

SKATTERADET ADMINISTRATIV MYNDIGHED

28.05.2013 Momspligt ved salg og udlejning af hotelejerlejligheder

26.10.2009  Udlejning af ferielejligheder i privatbolig er momspligtig

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

01.10.2025  Udlejer fik fuldt medhold i fraflytningskrav efter ulovlig fremleje og manglende
aflevering

17.09.2025 Nedsettelse af leje for kebenhavnsk 'business apartment' omklassificeret til bolig

17.09.2025 Nedsettelse af leje 1 kebenhavnsk "Business Apartment" efter tilsidesaettelse af
uautoriseret lejekontrakt

11.09.2025 Huslejenzevnet nedsaetter leje for mebleret taglejlighed (46 m?) fra 8.200 kr. til 3.900
kr. baseret pa det lejedes veerdi

23.09.2024  Ankeneevn nedseatter leje for fremlejet veerelse i 80/20-ejendom med services og
meobler

19.03.2024  Nedsettelse af leje 1 hotellejlighed og tilsideszettelse af uautoriseret lejekontrake

27.01.2020  Veesentlig lejenedsettelse for udlejet andelsbolig i Kebenhavn
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Planklagen@vnet afslar genoptagelse: Vandforbrugsdata bekrzafter ulovlig anvendelse
af helarsbolig i Allinge som feriebolig

Planklagenavnets afgorelse om hoteldrift i Hirtshals og fortolkning af eksisterende
lovlig anvendelse

Planklagenzevnets afggrelse om helarsbeboelse i ferieboliger pa Nordfyn

Planklagenaevnets afslag pa genoptagelse vedrerende anvendelse af boliger i Allinge
til ferie- og fritidsformal

Planklagenavnet ophaever afslag pa dispensation til feriebolig i Aarhus

Klage over afgorelse om anvendelse af nyopferte boliger til ferie- og fritidsformal i
strid med lokalplan

Afslag pa dispensation til helarsbeboelse i feriebolig og pabud om fraflytning

PROCESBEVILLINGSNEVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS

11.04.2025

Tinglysning af vedtegtseendringer for ejerforeninger over flere matrikler —
3.-instansbevilling meddelt

Airbnb og korttidsudlejning
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02 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over boligretten som
seerlig domstol og indbringelse af
huslejenzvnsafgerelser

Saglig kompetence, ncevnstvang, 4-ugersfristen og provelsens omfang

Version 2 Opdateret 3. sep. 2026 54 afggrelser - 2008-2026 Les online

INTRODUKTION

Boligretten er byretten i en saerlig skikkelse: kompetencen er begrenset til tvister om hus eller husrum,
varnetinget er ejendommens beliggenhed, og retten kan tiltraedes af to legdommere udpeget fra
grundejer- og lejerlister. Denne praksisoversigt behandler alene det processuelle spor i lejetvister —
hvornar en sag overhovedet kan anlaegges i boligretten, hvordan huslejensevnets og ankenavnets
afgerelser indbringes inden for 4-ugersfristen, hvem der skal sagseges, hvor langt boligrettens provelse
reekker, og hvordan retten saettes. Praksis fra Hgjesteret, landsretterne og byretterne i deres egenskab af
boligret viser en konsekvent linje: neevnstvangen handhzeves strengt, fristen er reelt praeklusiv, nevnet
er ikke part, men naevnets afgorelse tillegges en bevismessig vaegt, der afhaenger af begrundelse og

enstemmighed.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Boligretten er byretten under et andet navn, men er en saerlig domstol, fordi kompetencen er begraenset

til sager om hus eller husrum, og fordi retten kan tiltreedes af to legdommere.
(2 Tvister,som huslejenavnet efter loven kan afgore, kan ikke anleegges i boligretteni 1. instans; kun en aftale
indgaet EFTER at tvisten er opstaet kan give direkte adgang, og et forhandsvilkar herom i lejekontrakten

er ugyldigt.

(03 Navnstvangen kan ikke omgas ved at statte kravet pa en almindelig obligationsretlig

berigelsesgrundsaetning i stedet for lejelovens mangelsregler.

(04 Omfatter tvisten en vaesentlig del, som navnet slet ikke kan behandle — fx om en ophzavelse var berettiget

— kan hele tvisten indbringes direkte for boligretten.

(05 Derkan ikke ske henvisning fra boligret til huslejenavn eller omvendt; en sag, der er anlagt i den forkerte

instans, afvises.
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Indbringelse skal ske senest 4 uger efter, at underretning om afgerelsen er meddelt parterne — ved Digital

Post regnes fristen fra fremkomsttidspunktet.

Dispensation fra 4-ugersfristen kreever BADE at fristoverskridelsen er undskyldelig, OG at indbringelsen

sandsynliggeres at fore til et veesentligt gunstigere resultat; ansegning skal indgives inden 1 &r.
En anmodning til nevnet om genoptagelse afbryder ikke indbringelsesfristen.

Indbringes afgerelsen ikke rettidigt, far neevnets afgerelse retskraft — undtagen i god skik og orden-sager,

hvor boligretten altid kan foretage en fuldsteendig prevelse.

Sagen anlaegges mod den anden part i lejeforholdet, ikke mod naevnet; kun ved

forhandsgodkendelseskendelser, hvor der ingen modpart er, steevnes naevnet.

Huslejenaevnet er ikke partiboligretssagen, men skal efter rettens bestemmelse redegere for sin afgarelse,

herunder om konkrete sammenligningslejemal.

Boligretten prover naevnets afgerelse efter de almindelige regler om domstolsprevelse af

forvaltningsafgerelser og har fuld prevelsesret.

Navnets afgarelse er ikke i sig selv et bevis, men tillegges bevismaessig vaegt athaengigt af

sagsfremstillingens udferlighed, begrundelsens kvalitet og om afgerelsen er enstemmig.

En afggrelse truffet alene i kraft af formandens udslagsgivende stemme kan tilleegges meget begraenset
vaegt — men praksis er delt, og mindretal kreever vaegtige grunde for at tilsidesatte naevnets sagkyndige

skon.

Er naevnets afggrelse ugyldig — fx pa grund af manglende heoring — hjemvises sagen som udgangspunkt

til fornyet behandling i naevnet.

En part, der ikke har efterkommet neevnets specificerede krav om oplysninger og dokumentation, er som

udgangspunkt afskaret fra at fremleegge dem i boligretten, hvis modparten protesterer.

Laegdommere tiltreeder fakultativt — nar en part begeerer det, eller retten selv bestemmer det — men nar

de forst medvirker, kan formanden ikke alene afgere omtvistede bevisspgrgsmal.

En leegdommers tillidspost i en lejer- eller grundejerforening medferer ikke i sig selv inhabilitet, da

leegdommere netop udpeges efter forhandling med disse organisationer.

Sager af principiel karakter mod et huslejenzevn kan behandles kollegialt med tre juridiske dommere efter

retsplejelovens § 12, stk. 3.

Indbringelse for boligretten har som udgangspunkt ikke opsattende virkning, sa parterne kan handle 1

tillid til neevnets afgorelse.
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Boligretten som szrlig domstol — saglig kompetence, veerneting og
s 1 ufravigelighed

Grundreglen star i lejelovens § 202, stk. 1: tvister om lejeforhold, der er omfattet af loven, kan i 1. instans
indbringes for byretten, hvis spergsmalet ikke efter loven kan indbringes for huslejenavnet eller i Kebenhavns
Kommune ankenaevnet — og »retten benavnes boligretten«. Den organisatoriske pendant findes i lov om
boligforhold § 91, hvorefter byretten behandler de sager, som indbringes for boligretten i medfer af denne eller

anden lov.

Lovforarbejderne til Forslag til lov om boligforhold (L 48, 2021-22) forklarer, hvorfor der overhovedet tales om

en seerlig domstol:

»Boligretten er en scerlig domstol, dels fordi dens kompetence er begreenset til sager om hus eller husrum, jf.

lovforslagets § 91, stk. 1, dels fordi den har en speciel sammenscetning.«

(Paragrathenvisningen er lovforslagets nummerering; i den vedtagne lov findes kompetenceregleni § 91 og

leegdommerregleni§ 93.)

Afgraensningen til »hus eller husrum« er reel og proves konkret. I BS-4760/2011-GLO (Retten i Glostrup)
begaerede en haveforening og 36 medlemmer en sag om opsigelse af et kolonihaveareal henvist til boligretten,

bl.a. fordi lejemalet omfattede et feelleshus pa 200 m?2. Retten afviste:

»Efter en samlet vurdering af kontraktsforholdet ... finder retten, at dets veesentligste indhold er leje af et grundareal
opdelt i ca. 50 haveloddder ... og saledes andet end brugen af hus eller husrum, og at bygningen, der anvendes til
feelleshus ... udger en helt marginal del af det samlede lejeforhold.«

Vernetinget fglger lov om boligforhold § 92, stk. 1: sagen anlaegges dér, hvor ejendommen ligger. Reglen kan
efter stk. 2 kun fraviges effer sagsanleeg og kun med rettens samtykke. Af de almindelige bemzrkninger folger

konsekvensen:

»Et vilkar i en lejeafiale, der fastscetter et andet veerneting end stedet for ejendommens beliggenhed, vil derfor veere

ugyldigt.«

Ligger ejendommen i flere retskredse, anleegges sagen dér, hvor hovedbygningen ligger. Reglerne er ufravigelige,
jf. lejelovens § 203 (»Dette kapitel kan ikke fraviges«), hvilket bl.a. betyder, at voldgiftsaftaler om boligretstvister
er uden retsvirkning. Selve sagsbehandlingen sker efter retsplejelovens regler for byretssager med de @endringer,
der folger af kapitlet, jf. lov om boligforhold § 97, stk. 1, og retten kan foretage besigtigelse af det lejede, jf. stk.
2.

LoV Lejeloven § 202, stk. 1 Lejeloven § 203 Lov om boligforhold § 91
Lov om boligforhold § 92, stk. 1-2 Lov om boligforhold § 97, stk. 1-2

PRAKSIS Byretten - Afgorelse om domstols-kompetence og sagens behandling ved boligretten i sag om opsigelse g5.11.2012
af kolonihaveareal

Neaevnstvangen: sager under huslejenavnet kan ikke anlaegges i
s » boligretteni 1. instans
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Kernen i lejelovens § 202, stk. 1 er en negativ afgreensning: boligretten er kun 1. instans, nér spergsmalet zkke
kan indbringes for neevnet. Den eneste undtagelse folger af § 202, stk. 2 — parterne kan, nar der er opstaet
en tvist, aftale direkte indbringelse. Forarbejderne til Forslag til lov om leje (L. 47, 2021-22) er utvetydige om
reekkevidden:

»Bestemmelsen medforer, at et vilkar i en lejeafiale, der fx lyder, at boligretten er 1. instans for tvister, vil veere
ugyldigt, da parternes tvist, som horer under huslejencevnets kompetence, skal have manifesteret sig, for end aftalen

gyldigt kan indgds.«

Hojesteret har slaet fast, at neevnstvangen ikke kan omgas ved at skifte retsgrundlag. I BS-22708/2020-HJR
(Hgjesteret) kraevede en lejer 113.633,33 kr. tilbagebetalt for en periode, hvor et parcelhus angiveligt var
uegnet til beboelse pa grund af fugt, skimmel og rotter. Kravet blev stottet pa en almindelig obligationsretlig
berigelsesgrundsaetning, men reelt angik det mangler ved lejeforholdets begyndelse — en naevnstvist. Hgjesteret
stadfzestede afvisningen med bemerkningen om, at »[d]et forhold, at kravet primeert stottes pa en almindelig

obligationsretlig grundsztning, kan under de naevnte omstendigheder ikke fore til et andet resultat«.

Modsat gaelder, at nar en vesentlig del af tvisten falder uden for nevnets kompetence, kan hele sagen fores
direkte i boligretten. Det fastslog Hojesteret 1 BS-6570/2022-HJR (Hgjesteret), hvor udlejer havde modregnet
bade istandsettelsesudgifter (29.162,50 kr. — naevnskompetence) og lejerestance i opsigelsesperioden

(37.719,62 kr. — forudsatte stillingtagen til, om lejerens ophevelse var berettiget):

»En veesentlig del af parternes tvist (sporgsmdlet om lejerestance) kunne efter det anforte ikke veere indbragt for
huslejencevnet og kunne som folge heraf veere indbragt direkte for boligretten. L har som lejer onsket at indbringe den
samlede tvist for boligretten. Under disse omstcendigheder finder Hajesteret, at L har krav pd, at boligretten tager

hans pdstand om betaling under pademmelse.«

Sagen var kommet til Hojesteret efter 3.-instansbevilling fra Procesbevillingsnaevnet, j.nr. 21/13200, og
omgjorde de underordnede instansers modsatte resultat i BS-48391/2018-LYN (Retten i Lyngby) og
BS-45636/2019-OLR (Jstre Landsret).

Et seerkende ved ordningen er, at der ikke kan ske henvisning mellem de to instanser. Af de almindelige

bemerkninger:

»Henvisning kan dog ikke ske fra boligret til huslejencevn eller fra huslejencevn til boligret, og rettens afgorelse om

henvisning er genstand for kcere til landsretten.«

Den praktiske konsekvens ses tydeligt i neevnspraksis, hvor naevnene afviser og henviser parterne til at
anlegge sag: krav om forholdsmeessigt afslag ved skimmel (320-119669), erstatningskrav (787-122500),
ophavelse og mangelforlebets rimelighed (630-121343), afslag, erstatning og modregning (740-119718) samt
mangelstvister i almene boliger (155-129761). Neevnet kan desuden afvise klager, der ikke skonnes egnede til
neaevnsbehandling, jf. lov om boligforhold § 83, stk. 1 — typisk nar afgerelsen forudseetter vidneforsel under
strafansvar, jf. 159-129975 og 410-125686.

To yderligere adgange til boligretten skal naevnes. Efter lov om boligforhold § 88, stk. 6 kan klageren indbringe
sagen uden at afvente neaevnets afgorelse, hvis neevnet ikke har truffet afgerelse inden fristeni § 86, stk. 1 (4
uger). Og efter lejelovens § 202, stk. 3 begreenser nevnstvangen ikke fogedrettens adgang til at gennemfore en
umiddelbar fogedforretning om udszttelse af et lejemal, der er ophavet pa grund af lejerens tilsidesattelse af

god skik og orden — jf. neermere udsaettelse-lejer-paakrav-restance.
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LoV Lejeloven § 202, stk. 1-3 Lov om boligforhold § 83, stk. 1
Lov om boligforhold § 86, stk. 1 Lov om boligforhold § 88, stk. 6

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandsaettelse og 21
lejerestance efter ophaevelse
Hojesteret - Afvisning af betalingspéastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling g3
i huslejenaevnet
Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom g4
lejeforholds ophaevelse og depositum

Byretten - Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og Forudbetalt 1g
Husleje
Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser at behandle tvist om lejens storrelse, ophzavelse og 30

rimeligheden af mangelforleb grundet manglende kompetence

Huslejen®vnet - Beboerklagenaevnets afvisning af sag om mangler ved almen bolig grundet 23
manglende kompetence

Huslejenavnet - Huslejeneaevnet afviser sag om erstatning og henviser til Boligretten pa grund af 18
manglende kompetence

Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser sag om forholdsmeessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 17
- krav henvises til boligretten

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser at behandle tvist om lejemalsforhold og henviser til boligretten g7
grundet manglende kompetence

Huslejenavnet - Middelfart Huslejenzevns afvisning af sag grundet uegnethed til neevnsbehandling 17

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet i Gladsaxe afviser sag grundet behov for bevisforelse og henviser til 17
Boligretten
Procesbevillingsnavnet - 3.-instansbevilling om kompetencefordeling mellem huslejenaevn og 24

boligret ved kombinerede fraflytningstvister med lejerestancekrav (j.nr. 21/13200)

4-ugersfristen, fremkomsttidspunktet og boligrettens
s 5 dispensationsadgang
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Indbringelsesfristen star i lov om boligforhold § 88, stk. 2: indbringelse skal ske senest 4 uger efter, at

underretning om naevnets afgerelse er meddelt parterne. Boligretten kan »undtagelsesvis« tillade indbringelse

efter fristen, hvis ansegning indgives inden 1 ar efter nevnets afgerelse — og meddeles tilladelse, skal sagen

anlegges inden 4 uger efter modtagelsen af tilladelsen.

Forarbejderne fastleegger fristens begyndelsestidspunkt via reglerne om Digital Post:

»Fristen pd 4 uger regnes fra tidspunktet, hvor parterne modtager afgorelsen fra ncevnet. Det folger af § 7 i lov om

digital post, at offentlige myndigheder, herunder huslejencevn, som udgangspunkt skal anvende digital post. Af'$ 10,

nr. 1, 1 lov om digital post fremgar det, at meddelelser, der sendes under anvendelse af Offentlig Digital Post anses

for at veere kommet frem pa det tidspunkt, hvor meddelelsen er tilgeengelig for adressaten i postlosningen.«

Dispensationen er reelt snaever. I BS-245/2011-HEL (Retten i Helsingor som boligret) havde en udlejer

modtaget naevnets afgerelse den 5.januar 2011, hvorved fristen udleb den 2. februar 2011. Udlejeren forklarede

forsinkelsen med et sommerhusophold. Retten opstillede to kumulative krav:

»Efter det oplyste finder retten ikke grundlag for i medfor af lovens § 43, undtagelsesvis at tillade indbringelse

for boligretten, uanset fristens udlob. Retten har herved lagt veegt pd, at sagsoger ikke har dokumenteret, at
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fristoverskridelsen ma anses som undskyldelig, eller at en indbringelse for boligretten vil fore til et for sagsager

veesentligt gunstigere resultat.«

Afgorelsen er truffet efter den dageeldende boligreguleringslovs § 43, stk. 2, men praksis kan fortsat paberabes,
fordi § 88 efter forarbejderne »videreferer uden indholdsmeessige eendringer den geeldende boligreguleringslovs
§ 43«. Samme strenge linje ses i BS-22708/2020-HJR (Hgjesteret), hvor boligretten fandt, at der ikke forela

seerlige omstaendigheder, der kunne begrunde tilladelse efter fristens udleb.
Tre supplerende punkter fra forarbejderne har betydelig praktisk veegt:

+ Genoptagelsesanmodning afbryder ikke fristen. »En anmodning til neevnet om at genoptage sagen
afbryder ikke fristen for indbringelse af afggrelsen for boligretten.« Ankenavnet for de Kebenhavnske
Huslejensevn har fulgt samme linje ved at afvise en genoptagelsesanmodning indgivet efter ankefristen, jf.
101-116339.

» Retskraft ved fristoverskridelse. »Indbringes huslejenaevnets afgorelse ikke rettidigt for boligretten, har

neevnets afgarelse retskraft.«

« Fristen gaelder kun naevnskompetente tvister. »4-ugersfristen geelder ikke, nar tvisten angar forhold, som

neevnet ikke er kompetent til at behandle.«

En tilsvarende 4-ugersfrist med 1-ars dispensationsvindue gelder ved anke til ankenaevnet i Kebenhavns
Kommune efter lov om boligforhold & 89, stk. 1. Ankenavnets praksis er restriktiv: en anke indgivet 5 dage
for sent pa grund af personlige forhold blev afvist (101-129206), og det samme gjaldt en anke indgivet blot
én dag for sent under henvisning til sygdom i familien (101-130249). Ogsa formelle betingelser handheves
konsekvent: manglende betaling af klagegebyret efter § 89, stk. 4 forer til afvisning, hvorefter huslejenavnets
afgorelse star ved magt (101-121455 og 101-123628). Ankes kun en del af en afgerelse, star den ikke-ankede
del uprgvet ved magt, jf. 101-125679.

Ankenzvnets egen afgerelse indbringes derefter for boligretten efter reglerne i § 88, jf. § 89, stk. 6, idet

1-arsfristen da regnes fra ankenaevnets afgorelse.

Aktualitetsforbehold: § 89 erved lov nr. 1311 af 27. september 2022 tilfejet et nyt stk. 7 med virkning fra 30.
september 2022, hvorefter huslejensevnets afgerelser 1 sager om lejeforhgjelse efter lejelovens § 53 a ikke kan
indbringes for ankenzsevnet, men skal indbringes direkte for boligretten. Andringen er endnu ikke konsolideret

ind i lovteksten.

LoV Boligreguleringsloven § 43, stk. 2 Lov om boligforhold § 88, stk. 2
Lov om boligforhold § 89, stk. 1, 4, 6

PRAKSTSs Hpojesteret - Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling g3 . p¢.2021
i huslejenzevnet
Byretten - Udlejer afvist fra at indbringe huslejenavnssag for boligretten pa grund af fristoverskridelse 11 _g5.2011
Huslejenavnet - Afvisning af anke over Huslejenavnets afggrelse grundet overskridelse af klagefristen 27 _91.2026

Huslejena@vnet - Afvisning af anke over Huslejenaevnets afgorelse om depositum grundet overskridelse 17 12 2025

af klagefrist

Huslejen®vnet - Ankenavnet afviser udlejers anke af lejefastsaettelse grundet manglende indbetaling 11 .p9.2p25
af sagsgebyr

Huslejenavnet - Ankenavnet afviser at behandle lejers anke grundet manglende indbetaling af 18.06.2025
lovpligtigt sagsgebyr
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Huslejen@vnet - Ankenzvnet afviser genabning af ankesag om vedligeholdelse og lejefastseettelse efter g 112024
tilbagetraekning

Huslejen@vnet - Ankenzevnet forleenger frist for udbedring af vandskade og ophever tilleegsgebyrtil 13 .12.2023
udlejer

Hvem sagsoger hvem — navnet er ikke part, men har
s « redegorelsespligt

Indbringelse sker ved steevning efter retsplejelovens almindelige regler. Forarbejderne til § 88 fastleegger

partsforholdene preecist:

»Pd samme mdde skal en part ikke stcevne huslejencevnet, ndar ncevnets afgorelse indbringes for boligretten. Sagen
mad anleegges mod den anden part i tvisten. Dette geelder dog ikke for sa vidt angdr ncevnets kendelser vedrorende
fx forhandsgodkendelse af lejen. Her md sagen anleegges mod ncevnet, sdfremt en part onsker at anfcegte kendelsen.

Dette folger af, at der ikke er en anden modpart i tvisten, som sagen kan anlcegges imod.«

Denne sondring afspejles direkte i neevnenes klagevejledninger. [ den almindelige tvistsag anferer naevnet, at
det »ikke skal medindstevnes«, men beder om at blive underrettet, hvis sagen indbringes (740-119718). Ved
en forhandsgodkendelse efter lejelovens § 132 lyder vejledningen omvendt, at indbringelsen »skal udtages mod
Huslejenzevnet i Gladsaxe Kommune og indleveres til Retten i Glostrup« (159-116577).

Selv om naevnet ikke er part, har det en lovbestemt oplysningspligt: efter § 88, stk. 4 skal huslejenaevnet
efter boligrettens naermere bestemmelse redeggre for sin afgerelse under boligretssagen. Formalet er ifolge
forarbejderne »at sikre, at de synspunkter, som naevnet har lagt til grund ved sin afgerelse, bliver retten bekendt«

— og navnlig i sager om det lejedes veerdi kan retten have brug for viden om konkrete sammenligningslejemal:

»1 det omfang huslejencevnet ikke fremkommer med konkrete oplysninger i sin redegorelse i sager om det lejedes
veerdi, men fx alene henviser til ncevnets almene kendskab til lejeniveauet, har retten ikke mulighed for ad denne vej

at opnd kendskab til sammenligningslejemal.«

Efter § 88, stk. 3 kan beboerreprasentanterne indbringe afgerelsen — dog ikke i god skik og orden-sager efter
lejelovens §§ 153-155. Beboerrepraesentationen kan derimod ikke sagsoges og kan ikke i gvrigt optreede som
part ved boligretten; det er de enkelte lejere, der er modpart. Kommunalbestyrelsen har en selvsteendig adgang

til at indbringe naevnets afgerelse i sager om vaesentlige vedligeholdelsesmangler, jf. § 87.

Segsmalskompetencen praves konkret. I BS-2553/2010-ARH (Retten i Arhus som boligret) gjorde lejerne
gaeldende, at et interessentskab hverken var tinglyst ejer eller havde veeret part i naevnssagen. Retten fremmede

alligevel sagerne:

»Der er ikke krav om, at tingbogens adkomstrubrik, hvoraf Person 1 og Person 2 fremgar som ejere af ejendommen,

skal cendres til Sagsoger 1/S, for at interessentskabet kan udeve en ejers befajelser over ejendommen.«

En sarskilt problemstilling er, hvem der er part i nevnssagen. I BS-106/2021-OLR (Jstre Landsret) fastslog
landsretten forst, at huslejenavnets afgerelse om ikke at tilleegge lejerne partsstatus var »en selvsteendig
forvaltningsretlig afgorelse adresseret til lejerne, som lejerne som udgangspunkt har en retlig interesse i at kunne
fa provet ved domstolene« — og i den sag var naevnet derfor rettelig medindsteevnt. Landsretten ndede materielt
frem til, at lejerne kun havde partslignende rettigheder. Efter 3.-instansbevilling fra Procesbevillingsnaevnet,
jonr. 22/02727, omgjorde Hojesteret dette i BS-37447/2022-HJR (Hgjesteret):
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»En person er efter disse betingelser part i en afgorelsessag, hvis den pageeldende har en veesentlig, individuel og retlig

interesse 1 udfaldet af sagen.«

Da forhandsgodkendelsen bandt naevnet i den efterfolgende sag, medmindre der forela zendrede forhold, havde
lejerne fuld partsstatus efter forvaltningslovens § 2, stk. 1 — og heringsreglerne kunne ikke traede i stedet for de

fulde partsbefojelser.

LoV Forvaltningsloven § 2, stk. 1 Lejeloven § 132 Lov om boligforhold § 87, stk. 1-2

Lov om boligforhold § 88, stk. 3-4
PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afgorelse om lejeres partsstatus i sager om forhandsgodkendelse af 24.08.2023
lejeforhgjelser

Landsretten - Lejeres partsstatus ved forhandsgodkendelse af forbedringsforhejelser og betydningen 21 .91.2022
af manglende horing

Byretten - Kendelse om fremme af sager til realitetsbehandling ved boligretten 14.07.2011

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet afviser at behandle tvist om lejemalsforhold og henviser til boligretten g7.97.2025
grundet manglende kompetence

Huslejenavnet - Huslejenaevnet forhandsgodkender leje for nyistandsat tidsbegranset ejerlejlighed 11122024

Procesbevillingsnavnet - Lejeres partsstatus ved huslejenavnets forhandsgodkendelse af 03.10.2022
forbedringsforhgjelser — 3.-instansbevilling meddelt

Provelsens omfang: almindelig domstolsprovelse af en
s s forvaltningsafgorelse

Boligretssagen er ikke en administrativ anke, men en domstolsprevelse. Forarbejderne til § 88 formulerer det

direkte:

»Boligretten prover huslejencevnets afgorelse i henhold til de almindelige regler om domstolsprevelse af

forvaltningsafgerelser. Huslejencevnet er imidlertid ikke part i retssagen.«

De almindelige bemaerkningers afsnit om sagens behandling tilfgjer, at »de almindelige regler om
bevisbedemmelse [gaelder], og boligretten har desuden fuld prevelsesret over for huslejenavnets afggrelser«.

Retten er altsa hverken bundet af naevnets skon eller begraenset til en legalitetskontrol.

Er afggrelsen behaeftet med en ugyldighedsgrund, er hovedreaktionen hjemvisning:

»Finder boligretten, at ncevnets afgorelse er ugyldig, vil sagen som udgangspunkt blive hjemuvist til fornyet behandling

1 neevnet.«

Det skete i BS-110/2021-OLR, der blev afgjort sammen med BS-106/2021-OLR (Jstre Landsret).
Huslejenzevnet havde undladt at here lejerne og undladt at give deres advokat en frist for bemerkninger, inden

forhandsgodkendelsen blev meddelt:

»Landsretten finder derfor, at der ved den manglende horing og ved - i det konkrete tilfcelde - ikke at meddele lejernes

advokat en frist for at fremkomme med bemcerkninger er begdet en veesentlig sagsbehandlingsfejl.«
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»Som sagen er oplyst, kan det ikke pa forhand udelukkes, at de indsigelser, som lejernes advokat enskede at
fremkomme med, ville kunne have betydning for sagens afgorelse. Afgorelsen om forhdandsgodkendelse findes derfor
at veere ugyldig.«

Afgorelsen blev ophaevet og sagen hjemvist til Huslejenavnet, Frederiksberg Kommune, til fornyet behandling.

Den fulde provelsesret bruges ogsa materielt. En reekke boligretsdomme har tilsidesat naevnets eller
ankenzvnets lejefastsaettelse efter selvstaendig besigtigelse — fx BS-40121/2022-FRB (Retten pa
Frederiksberg), BS-11057/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg) og BS-63976/2024-FRB (Retten pa
Frederiksberg) — mens andre stadfzester neevnets resultat, jf. BS-43877/2022-HIL (Retten i Hillerad) og
BS-332/2021-HEL (Retten i Helsingor). Boligretten kan endvidere preve krav, der ligger uden for naevnets
kompetence, i samme sag — 1 BS-34327/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg) godkendte retten huslejen, men

palagde samtidig udlejer at tilbagebetale el opkraevet uden individuelle malere.

De materielle resultater i lejefastsaettelsen behandles naermere under lejefastsaettelse.

Lov Lov om boligforhold § 88, stk. 1-4 Lov om boligforhold § 97, stk. 1

PRAKSTS Landsretten - Lejeres partsstatus ved forhandsgodkendelse af forbedringsforhejelser og betydningen 21 91,2022
af manglende horing

Byretten - Boligret fastsatte husleje til fuldt pastaet belgb efter Huslejenaevnets nedszettelse af leje for g5 p5.2026
gennemgribende forbedret lejemal pa Frederiksberg

Byretten - Boligret godkendte huslejen i Domus Vista-lejligheder, men udlejer skulle tilbagebetale el g5 p5.2025
opkraevet uden individuelle malere

Byretten - Boligret tilsideseetter Huslejenaevnets lejenedsaettelse for gennemgribende forbedret 02.01.2025
lejlighed pa Frederiksberg

Byretten - Boligretten stadfzester nedsat husleje pa grund af arealafvigelse og giver lejenedseettelsen  g1.p5.2024

tilbagevirkende kraft

Byretten - Boligret tilsidesatte Huslejenavnets skon: Udlejer fik medhold i lejefastszettelse pa 03.04.2024
Veernedamsvej, Frederiksberg

Byretten - Boligretsdom om lejeforhgjelse i Helsinger: Varsling godkendt efter det lejedes veerdi i 09.06.2022
smahusejendom

Naevnsafgerelsens bevismaessige vaegt — begrundelse, sagkyndighed
s » ogenstemmighed

Et centralt spergsmal er, hvilken status naevnets afgerelse har som bevismiddel. Forarbejderne til § 88 giver et

preecist svar, som boligretterne rutinemeessigt leegger til grund:

»Det bemcerkes, at den huslejencevnsafgorelse, der indbringes for boligretten, ikke i sig selv er et bevis. Afgorelsen
indgar blandt sagens bilag, og den dokumenteres ved domsforhandlingens pabegyndelse. Huslejencevnets afgorelse
kan imidlertid have en bevismcessig veegt, herunder fordi den er truffet under medvirken af sagkyndige medlemmer.
Huvilken bevismecessig veegt, afgorelsen tillcegges i den konkrete sag, afhcenger navnlig af, hvor udforligt sagens faktiske
omsteendigheder er beskrevet, og hvor velbegrundet afgorelsen er. Det kan ogsd have betydning, om afgorelsen er

enstemmig.«

De tre kriterier — udferlighed, begrundelse og enstemmighed — er praecis dem, boligretterne diskuterer.
BS-46986/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg) er det tydeligste eksempel. Huslejenavnets tre medlemmer

havde tre forskellige holdninger til lejeniveauet, og afgerelsen blev truffet i kraft af forpersonens udslagsgivende

Boligretten som sa&rlig domstol og indbringelse af huslejenavnsafggrelser 31


https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/03-04-2024-boligret-tilsidesatte-huslejenaevnets-skoen-udlejer-fik-medhold-i-lejefastsaettelse-paa-vaernedamsvej-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/03-04-2024-boligret-tilsidesatte-huslejenaevnets-skoen-udlejer-fik-medhold-i-lejefastsaettelse-paa-vaernedamsvej-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/02-01-2025-boligret-tilsidesaetter-huslejenaevnets-lejenedsaettelse-for-gennemgribende-forbedret-lejlighed-paa-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/05-05-2026-boligret-fastsatte-husleje-til-fuldt-paastaaet-beloeb-efter-huslejenaevnets-nedsaettelse-af-leje-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-paa-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/05-05-2026-boligret-fastsatte-husleje-til-fuldt-paastaaet-beloeb-efter-huslejenaevnets-nedsaettelse-af-leje-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-paa-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11465-boligretten-stadfæster-nedsat-husleje-på-grund-af-arealafvigelse-og-giver-lejenedsættelsen-tilbagevirkende-kraft
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/5866-sag-om-lejeforhøjelse-lejer-mod-udlejer-aps
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/05-05-2025-boligret-godkendte-huslejen-i-domus-vista-lejligheder-men-udlejer-skulle-tilbagebetale-el-opkraevet-uden-individuelle-maalere
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejefastsaettelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/97
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4194-lejeres-partsstatus-ved-forhåndsgodkendelse-af-forbedringsforhøjelser-og-betydningen-af-manglende-høring
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/05-05-2026-boligret-fastsatte-husleje-til-fuldt-paastaaet-beloeb-efter-huslejenaevnets-nedsaettelse-af-leje-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-paa-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/05-05-2025-boligret-godkendte-huslejen-i-domus-vista-lejligheder-men-udlejer-skulle-tilbagebetale-el-opkraevet-uden-individuelle-maalere
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/02-01-2025-boligret-tilsidesaetter-huslejenaevnets-lejenedsaettelse-for-gennemgribende-forbedret-lejlighed-paa-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11465-boligretten-stadfæster-nedsat-husleje-på-grund-af-arealafvigelse-og-giver-lejenedsættelsen-tilbagevirkende-kraft
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/03-04-2024-boligret-tilsidesatte-huslejenaevnets-skoen-udlejer-fik-medhold-i-lejefastsaettelse-paa-vaernedamsvej-frederiksberg
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/5866-sag-om-lejeforhøjelse-lejer-mod-udlejer-aps
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/14-03-2025-boligret-gav-udlejer-medhold-aftalt-leje-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-oversteg-ikke-det-lejedes-vaerdi

Lovguiden - 02 Boligretten som s@rlig domstol og indbringelse af huslejenavnsafggreld@pitel 02 af 12

stemme efter lov om boligforhold § 86, stk. 3. Flertallet i boligretten fandt pa den baggrund, at neevnets afggrelse
kun kunne tilleegges meget begranset vagt, og lagde 1 stedet afgerende veegt pa egne besigtigelser og pa en

landsretsdom om et sammenligningslejemal.

Mindretallet (Boligdommer 2) protesterede og fremhzavede navnets sagkyndighed efter lov om boligforhold &
79, stk. 2: uenigheden i naevnet angik reelt kun storrelsen af nedseettelsen, og kun ét af tre medlemmer havde

stottet det resultat, flertallet ndede frem til. Efter mindretallets opfattelse skal der foreligge vaegtige grunde for
at tilsidesaette naevnets skon. Dissensen illustrerer, at der ikke er nogen automatisk veegtning — spaendet gar fra

»meget begrenset vegt« til et krav om veegtige grunde.

Samme spaending ses i BS-53810/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg), hvor et flertal pa 2-1 tilsidesatte

Ankenzavnets nedszttelse, mens mindretallet ikke fandt bevisbyrden loftet. Retten afviste dog samtidig lejerens
indsigelse om, at ankenzevnsafgerelsen var mangelfuld: en fejlagtig formulering om vedligeholdelsespligten blev
anset for en skrivefejl, fordi afgerelsens gvrige indhold klart viste det rigtige. I BS-10654/2025-FRB (Retten pa
Frederiksberg) delte boligretten sig i tre om lejeniveauet — en pamindelse om, at rettens sammensatning med to

leegdommere kan producere tredelte voteringer, hvor resultatet ma findes efter almindelige afstemningsregler.

Omvendt kan naevnets afgorelse blive staende, nar den er velbegrundet og understgttet af rettens egen
besigtigelse, jf. BS-332/2021-HEL (Retten 1 Helsingor) og BS-43877/2022-HIL (Retten i Hillerad).

LoV Lov om boligforhold § 79, stk. 2 Lov om boligforhold § 86, stk. 3
Lov om boligforhold § 88, stk. 4

PRAKSIS Byretten - Boligretten deler sigi tre om huslejen for gennemgribende forbedret lejemal i Valby 28.04.2026
Byretten - Boligret tilsidesatter Ankenaevnets lejenedszttelse for gennemgribende forbedret lejeméal 14 .g5.2025
pa Hejrevej (dissens 2-1)
Byretten - Boligret gav udlejer medhold: Aftalt leje for gennemgribende forbedret lejemal overstegikke 14 p3.2025
det lejedes vaerdi

Byretten - Boligretten stadfzester nedsat husleje pa grund af arealafvigelse og giver lejenedseettelsen  g1.p5.2024
tilbagevirkende kraft

Byretten - Boligretsdom om lejeforhgjelse 1 Helsinger: Varsling godkendt efter det lejedes vaerdi i 09.06.2022
smahusejendom

s - DBevisforelsen: nova, bilagsafskzering, besigtigelse og syn og sken

Fordi boligretssagen folger efter en naevnsbehandling, opstar spergsmalet, om en part frit kan fremlegge nyt

materiale. Udgangspunktet i de almindelige bemaerkninger er restriktivt:

»Almindeligvis vil pastande og fremlceggelse af bevismidler, der ikke har veeret fremsat for huslejencevnet — men som

kunne have vceret fremsat - ikke kunne fremscettes for boligretten.«

Hojesteret har praciseret rekkevidden i BS-348/2008-HJR (Hgjesteret). Der findes ingen generel afskering

af nova, men der gelder en kvalificeret undtagelse:

»Det ma imidlertid efter Hojesterets opfattelse folge af bestemmelserne i boligreguleringslovens § 40, stk. 2, og
$42, stk. 2, at en part, der ikke har efterkommet huslejencevnets ncermere specificerede krav om oplysninger og
dokumentation, der er fornadne for afgerelse af sagen, som udgangspunkt er afskaret fra at fremleegge sadanne

oplysninger i boligretten, hvis modparten protesterer herimod.«
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I den konkrete sag blev udlejeren alligevel tilladt at fremlaegge bilagene, fordi naevnet efter at have forkastet
udlejerens primeere lejefastsettelsesgrundlag ikke havde givet udlejeren fornyet lejlighed til at fremlaegge
dokumentation for det subsidieere grundlag. Modsat i BS-1443/2012-VLR (Vestre Landsret), hvor udlejeren
ubestridt ikke havde besvaret naevnets skriftlige anmodning om oplysninger, og hvor landsretten afskar bilag 4,
4a, 5-13,13a, 14, 17 og 18: »Der er herefter ikke grundlag for at fravige udgangspunktet, hvorefter disse bilag
ikke tillades fremlagt.«

Boligretten kan efter lov om boligforhold § 97, stk. 2 foretage besigtigelse af det lejede — og gor det
systematisk i lejefastsattelsessager, hvor ogsa sammenligningslejemal besigtiges. | BS-53810/2023-FRB
(Retten pa Frederiksberg) besigtigede retten det omtvistede lejemal og ni sammenligningslejemal, og 1
BS-46986/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg) fandt flertallet det betaenkeligt at leegge vaegt pa to lejemal,

der alene var besigtiget virtuelt.

Syn og sken kan udmeldes efter retsplejelovens almindelige regler. I BS-4108/2013-OLR (Qstre

Landsret) stadfzestede landsretten boligrettens beslutning om at udmelde bade en teknisk skensmand

og en markedskyndig erhvervsmeegler i en sag om lejenedseettelse og afviste indsigelsen om risiko

for kompetenceoverlap. Keremal om bevisfremlaeggelse i lejesager er i det hele taget hyppige, jf. ogsa
BS-1439/2009-VLR (Vestre Landsret) om udelukkelse af en erhvervsmaglers lejevurdering forud for syn og
skon.

Greaensen for bevisafskeering er fortsat under afklaring. Procesbevillingsnaevnet meddelte i j.nr. 23/49758
3.-instansbevilling i en sag, hvor boligretten havde afskaret 12 huslejensevnsafgerelser som overfledig

bevisforelse, mens landsretten ophaevede kendelsen og hjemviste spergsmalet.

Endelig er det veerd at bemaerke, at boligretten netop er det forum, hvor egentlig bevisforelse kan finde sted.

Neaevnene afviser rutinemaessigt sager, hvor afgerelsen forudseetter vidneathering under strafansvar, og henviser
parterne til boligretten, jf. 159-129975 og 410-125686.

LoV Boligreguleringsloven § 40, stk. 2 Boligreguleringsloven § 42, stk. 2
Lov om boligforhold § 97, stk. 2 Retsplejeloven § 341

PRAKSTS Hojesteret - Hojesteret: Fremlaeggelse af nye bilag i boligretssag efter huslejenaevnssag 26.06.2009

Landsretten - Landsretten stadfaester kendelse om udmeldelse af syn og sken vedrerende 28.01.2014
lejenedseettelse

Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag eendres 03.07.2012
Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bevis i erhvervslejesag 23.09.2009
Byretten - Boligret tilsideseatter Ankenaevnets lejenedszttelse for gennemgribende forbedret lejeméal 14 .95.2025
pa Hejrevej (dissens 2-1)

Byretten - Boligret gav udlejer medhold: Aftalt leje for gennemgribende forbedret lejemal overstegikke 14 p3.2025
det lejedes vaerdi

Huslejenavnet - Middelfart Huslejenavns afvisning af sag grundet uegnethed til neevnsbehandling  17.p91.2023

Huslejenavnet - Huslejenaevnet i Gladsaxe afviser sag grundet behov for bevisforelse og henviser til 17 91,2021
Boligretten

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om sammenligningsgrundlaget g2.92.2024
for lejen i smahuse efter lejelovens § 32

Rettens sammensatning: fakultative legdommere, beskikkelse og
s s kvalifikationskrav
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Boligrettens seerlige sammensatning folger af lov om boligforhold § 93: »Retten tiltraedes af to legdommere,
safremt en af parterne i retssagen begzrer det eller retten bestemmer, at legdommere skal medvirke.«
Medpvirken er altsa fakultativ — og retten kan af egen drift beslutte, at legdommere skal deltage, hvis den finder

det hensigtsmaessigt.

Beskikkelsen sker efter § 94: praesidenten for vedkommende landsret beskikker for hver retskreds og for

4 ar ad gangen et antal legdommere fordelt pa to lister — én udpeget efter forhandling med de storre
grundejerforeninger, én efter forhandling med de storre lejerforeninger. Findes der ikke sadanne foreninger i
retskredsen, udpeges personerne blandt henholdsvis grundejere, der tillige er udlejere, og lejere, der ikke tillige

er udlejere.

Kvalifikationskravene star i § 95: de beskikkede skal veere »bekendt med bolig- og huslejeforhold«, have
dansk indfedsret, veere myndige og uberygtede, ikke vaere under veergemal efter veergemalslovens § 5 eller
samvaergemal efter § 7, og deres bo ma ikke veere under konkursbehandling. Opherer en betingelse, tilbagekaldes

beskikkelsen. Personer over 65 ar eller med anden rimelig fritagelsesgrund kan begeere sig fritaget.

Udtagelsen til den enkelte sag sker efter § 96, stk. 1: boligrettens formand udtager efter forhandling med
parterne én person fra hver liste, og det skal tilstraebes, at der udpeges personer med saerligt kendskab til
lejeforhold af den art, sagen angar. Habilitetsreglerne i retsplejelovens § 60, stk. 1 og § 61 finder tilsvarende
anvendelse. Efter § 96, stk. 2 deltager legdommerne ikke i forberedelsen, medmindre retshandlingen bestér i

afhering af parter og vidner, athjemling af syn og sken eller afsigelse af kendelse om et omtvistet punkt.

Denne undtagelse har praktisk bid. I BS-1251/2011-VLR (Vestre Landsret) havde boligrettens formand alene

og mod en parts protest bestemt, at fire bilag skulle udga af sagen:

»Boligrettens formand kan sdledes efter bestemmelsen ikke mod en parts protest treeffe afgorelser om, at bilag
skal udga af sagen. Da den pdkcerede afgorelse er truffet uden tilkaldelse af leegdommerne, ophcever landsretten

kendelsen.«

Det bemerkes i de almindelige bemaerkninger, at der sondres mellem legdommere efter lejelovgivningen og

sagkyndige medlemmer, der efter retsplejelovens regler kan tiltraeede byretten — det er to forskellige ordninger.

LoV Lov om boligforhold § 93 Lov om boligforhold § 94, stk. 1-3
Lov om boligforhold § 95, stk. 1-4 Lov om boligforhold § 96, stk. 1-2 Retsplejeloven § 60, stk. 1
Retsplejeloven § 61

PRAKSIs Landsretten - Kendelse om ophavelse af Boligrettens afgerelse vedrerende fremlaeggelse af bilag 30.05.2011

s o Laegdommerhabilitet og antallet af dommere

Fordi legdommere pr. definition udpeges efter forhandling med interesseorganisationer, kan tilknytningen til
en lejer- eller grundejerforening ikke i sig selv begrunde inhabilitet. Det er kernen 1 BS-24758/2018-VLR
(Vestre Landsret), der blev indbragt med Procesbevillingsnaevnets tilladelse. Legdommeren var formand for
den lejerforening, som havde bistéet lejeren ved sagens indbringelse for huslejenavnet og boligretten, og han
var partifeelle og tidligere byradskollega med lejerens advokat. Landsretten stadfaestede alligevel, at han ikke var
inhabil:
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3309-kendelse-om-ophævelse-af-boligrettens-afgørelse-vedrørende-fremlæggelse-af-bilag
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/93
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/94
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/95
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/96
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/60
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/61
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3309-kendelse-om-ophævelse-af-boligrettens-afgørelse-vedrørende-fremlæggelse-af-bilag
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/416-prøvelse-af-lægdommers-habilitet-i-boligretssag
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»Lcegdommerne md 1 kraft heraf antages at have tilknytning til de respektive interesseorganisationer, ligesom de md
antages generelt at have fokus pa de interesser, som de respektive interesseorganisationer repreesenterer. [Lejelovens
$ 110, stk. 1], jf- [retsplejelovens § 60, stk. 1], og § 61 md fortolkes under hensyn hertil. Den omsteendighed, at

leegdommeren er formand for lejerforeningen, kan som falge heraf ikke i sig selv bevirke, at han er inhabil.«

Afggrende var, at arbejdet i foreningen var frivilligt og ulennet, og at legdommeren ikke havde vaeret involveret 1
foreningens behandling af den konkrete sag. Heller ikke det forhold, at foreningen lante lokaler hos modpartens

advokat, eller at de to var medlemmer af samme parti og byrad, kunne begrunde inhabilitet.

Linjen er den samme i tidligere praksis: Jstre Landsret stadfzestede boligdommeres habilitet i
BS-1280/2013-OLR (Jstre Landsret) og BS-2622/2007-OLR (Dstre Landsret), og habilitetsprotester
behandles i praksis under hovedforhandlingen sammen med bevisspergsmal, jf. BS-1087/2010-KOL (Retten
i Kolding som boligret).

Et andet sammensatningsspergsmal er antallet af juridiske dommere. Efter retsplejelovens § 12, stk. 3 kan

byretten beslutte kollegial behandling med tre dommere, bl.a. i principielle sager. | BS-1549/2009-VLR (Vestre
Landsret) — en sag anlagt af lejere mod Huslejenzevnet i Arhus Sendre Kreds om naevnets adgang til at opkraeve
gebyr — bemerkede landsretten forst, at sagen naeppe var en typisk boligretssag, og tog derefter begzeringen til

folge:

»Sagen vedrorer lovfortolkning. Hertil kommer, at der efter det oplyste er forskellig praksis ved huslejencevnene med
hensyn til det sporgsmadl, sagen angdr. Byrettens afgorelse vil derfor kunne vcere af veesentlig betydning for andre

end sagens parter.«

»Landsretten finder endvidere, at sagen er af principiel karakter. Landsretten tager derfor de kcerendes pdstand om,

at der skal deltage 3 dommere i afgerelsen af den, til folge, jf. retsplejelovens § 12, stk. 3, nr. 1 og 2.«

Modsati BS-4760/2011-GLO (Retten i Glostrup), hvor retten hverken fandt principielle spgrgsmal efter § 12,

stk. 3, nr. 1, eller seerligt omfattende eller vanskelige retlige eller bevismeessige spergsmal efter nr. 3.

LoV Lov om boligforhold § 96, stk. 1 Retsplejeloven § 12, stk. 3 Retsplejeloven § 60, stk. 1

Retsplejeloven § 61

PRAKSTSs Landsretten - Provelse af legdommers habilitet i boligretssag 24.10.2018
Landsretten - @stre Landsret stadfaester byretskendelse om boligdommers habilitet 03.06.2013
Landsretten - Kendelse om antallet af dommere i sag mod Huslejenaevnet 04.09.2009
Landsretten - @stre Landsrets stadfaestelse af byretskendelse om boligdommers habilitet 18.01.2008
Byretten - Afggrelse om domstols-kompetence og sagens behandling ved boligretten i sag om opsigelse g5.11.2012
af kolonihaveareal
Byretten - Kendelse om habilitet af boligdommer i sag om Huslejenaevnets afgorelse 26.05.2011

s 10 Den udvidede provelse i god skik og orden-sager efter § 88, stk. 5
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/7415-østre-landsret-stadfæster-byretskendelse-om-boligdommers-habilitet
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https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/60
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/61
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/416-prøvelse-af-lægdommers-habilitet-i-boligretssag
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/7415-østre-landsret-stadfæster-byretskendelse-om-boligdommers-habilitet
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6879-kendelse-om-antallet-af-dommere-i-sag-mod-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/9807-københavns-byrets-kendelse-om-lægdommers-habilitet-stadfæstes
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2004-afgørelse-om-henvisning-til-boligret-leje-af-grundareal-til-kolonihaver
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/3272-kendelse-om-habilitet-af-boligdommer-i-sag-om-huslejenævnets-afgørelse
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Ved siden af den almindelige provelse indeholder lov om boligforhold § 88, stk. 5 en serlig, videre adgang.
Ved behandling af sager om opsigelse eller ophaevelse som folge af overtraeedelse af betingelser i tilfeelde, hvor
lejeforholdet er gjort betinget efter lejelovens § 154, stk. 1, nr. 1, eller hvor naevnet har meddelt en advarsel efter
§ 154, stk. 1, nr. 2, kan boligretten foretage en fuldsteendig provelse af huslejenavnets afgorelse — medmindre

sagen tidligere er afgjort af boligretten.

Begrundelsen fremgar af forarbejderne:

»Baggrunden for boligrettens udvidede provelsesadgang i disse sager er, at en afgorelse, som i sidste ende kan fore ti,

at lejeforholdet opsiges eller ophceves, er scerlig alvorlig for lejeren.«

Den praktiske konsekvens er markant, fordi den bryder med fristens preeklusive virkning:

»Bestemmelsen i stk. 5 indebcerer, at ncevnets afgorelse i en sag om lejerens overtreedelse af god skik og orden ... ikke
er endelig, uanset at afgorelsen ikke indbringes for boligretten inden 4 uger efter, at afgorelsen er meddelt parterne.
Boligretten har sdledes altid mulighed for at prove ncevnets afgorelse, sd leenge sagen ikke tidligere er afgjort af
boligretten.«

»Boligretten vil i den forbindelse bl.a. kunne efterprove, om der er givet den fornedne pamindelse, uanset at
huslejencevnets afgorelse ikke blev indbragt inden for fristen pa davcerende tidspunkt. Virkningen er dermed, at en

sadan afgorelse ikke vil skulle lcegges uprovet til grund ved en senere sag om ophcevelse.«

Adgangen geelder bade betingede lejeforhold og advarsler, fordi »greensen mellem advarsel og betinget
ophavelse er uskarp«, og fordi en advarsel efter omstaendighederne kan f4 alvorlige konsekvenser. Kravet om
forudgaende pamindelse fra udlejeren folger af lejelovens § 154, stk. 2, og de adfaerdstyper, der kan udlese

retsfolger, er opregnet i lejelovens § 153.

Det er netop denne type naevnsafgerelser, boligretten kan efterprove fuldt ud — fx et betinget lejeforhold
palagt efter gentagne stojklager og en tidligere advarsel (250-106127), en advarsel efter lejelovens § 153,
stk. 1 for uacceptabel stgj og chikane (173-118998) eller en advarsel for misligholdelse af have i strid med
ordensreglementet (169-123160).

To processuelle saerregler knytter sig hertil. For det forste kan afgorelser efter lejelovens §§ 153-155 1

Kebenhavns Kommune ikke indbringes for ankenzavnet, men skal indbringes direkte for boligretten, jf. § 88, stk.
1, 2. pke,, jf. § 89, stk. 1. For det andet kan beboerreprasentanterne ikke indbringe god skik og orden-afgerelser,
jf. § 88, stk. 3, fordi det efter forarbejderne »ber vaere op til den enkelte lejer selv at beslutte, om en afgerelse fra

huslejenaevnet i sadanne sager skal indbringes for boligretten«.

Endelig folger af lov om boligforhold § 83, stk. 3, at naevnet i sager efter lejelovens kapitel 18 altid skal undersege
mulighederne for kommunale tilbud, inden en retsfolge paleegges, hvis sagen vurderes at veere af social karakter.

Selve opsigelses- og ophevelsesreglerne behandles under lejeret-opsigelse.

LoV Lejeloven § 153, stk. 1 Lejeloven § 154, stk. 1-2 Lejeloven § 155
Lov om boligforhold § 83, stk. 3 Lov om boligforhold § 88, stk. 1, 3, 5
Lov om boligforhold § 89, stk. 1

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Lejer fik advarsel for misligholdelse af have og ulovlig opsaetning af teltistrid med g7 p4.2025
husorden

Huslejenavnet - Huslejenavnet giver lejer advarsel for tilsideszttelse af god skik og orden oghusorden 97 g1.2025
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88?stk=5
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/154?stk=1&nr=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/154?stk=1&nr=2
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/88?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/83?stk=3
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejeret-opsigelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/153
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/154
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/155
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/83
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/89
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/07-04-2025-lejer-fik-advarsel-for-misligholdelse-af-have-og-ulovlig-opsætning-af-telt-i-strid-med-husorden
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/173-118998-lejer-advares-for-tilsidesættelse-af-husorden-og-god-skik
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Huslejenavnet - Lejemal gjort betinget grundet gentagne overtraedelser af husorden og stgjende 27.10.2022
adfeerd

s 11 Opsattende virkning, sagsomkostninger, appel og retshjaelp

Opsattende virkning. Efter lov om boligforhold § 42, 2. pkt., har indbringelse af huslejenaevnets afgorelse for
boligret eller ankenzevn ikke opsettende virkning. Forarbejderne til § 88 udtrykker rationalet: »Sagens parter
kan saledes handle i tillid til neevnets afgerelse pa trods af, at sagen behandles af boligretten.« Et pabud om
udbedring skal derfor efterleves, selv om afgerelsen er anket — et synspunkt en lejer med held paberabte sig
1101-58318 under henvisning til lov om boligforhold § 86, stk. 9. Den vigtigste undtagelse folger netop af §
86, stk. 9: har neevnet tiltradt iveerksaettelse af en forbedring, har indbringelse efter §§ 88 eller 89 opsettende

virkning, og parterne skal oplyses herom.

Sagsomkostninger og sagsvaerdi. Boligretssagens verdi beregnes efter retsafgiftslovens § 3, stk. 3, hvorefter

veerdien af sager efter lejelovgivningen som udgangspunkt er den arlige ydelse ganget med 5 — men kun 1 ars leje
1sager om opsigelse eller ophzavelse. I BS-1025/2017-OLR (Jstre Landsret) angik boligretssagen gyldigheden
af en tidsbegraensning, og byretten havde beregnet omkostningerne ud fra fem ars leje (480.000 kr.). Landsretten

@ndrede dette:

»Efier indholdet af de nedlagte pdstande angdr sagen i realiteten sporgsmdlet om Part 1's pligt til at fraflytte
lejemdlet. Landsretten finder efter ordlyden af retsafgifislovens § 3, stk. 3, og de rimelighedshensyn der forte til

bestemmelsens 3. punktum, at sagen skal sidestilles med en sag om opsigelse efter lejelovgivningen.«
Sagens verdi blev sat til ét ars leje (96.000 kr.), og omkostningerne blev nedsat fra 61.820 kr. til 32.620 kr.

Appel. Anke og kere af boligrettens afgerelser sker til landsretten efter retsplejelovens almindelige regler

om byretsafgorelser. Materialet viser en betydelig keeremalsaktivitet om netop de processuelle sporgsmal —
habilitet (BS-24758/2018-VLR), dommerantal (BS-1549/2009-VLR), bevisfremlaeggelse (BS-1443/2012-VLR
og BS-1251/2011-VLR), syn og sken (BS-4108/2013-OLR) og omberammelse (BS-2552/2009-OLR).

En advarsel om instansraekkefelgen findes 1 BS-45636/2019-OLR (Jstre Landsret): appellanten forsegte at
indbringe huslejenzvnets afgerelse ved et processkrift direkte for landsretten. Det kunne ikke lade sig gore —
dels blev to-instansprincippet tilsidesat, dels kan en sag ikke anlaegges ved processkrift, jf. retsplejelovens § 348,
stk. 1.

Fri proces og retshjalp. Retsplejelovens regler om fri proces finder anvendelse 1 boligretssager, og fri proces
optraeder jeevnligt 1 praksis, jf. BS-46986/2023-FRB (Retten pa Frederiksberg), hvor lejer havde fri proces, og
omkostningerne til den vindende udlejer blev palagt statskassen. Retshjaelpsforsikring er derimod ikke nogen
selvfolge: Ankenaevnet for Forsikring afviste i sag 100363 en klage over afslag pa retshjelpsdekning til en

boligretssag om huslejens storrelse, fordi betingelsen om rimelig grund til at fore sagen ikke var opfyldt.

LoV Lov om boligforhold § 42 Lov om boligforhold § 86, stk. 9 Retsafgiftsloven § 3, stk. 3
Retsplejeloven § 348, stk. 1

PRAKSsTs Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p5.2021
lejeforholds ophzavelse og depositum

Landsretten - Provelse af legdommers habilitet i boligretssag 24.10.2018

Landsretten - Provelse af sagsomkostninger i boligretssag ved @stre Landsret 30.06.2017
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/250-106127-lejemål-gøres-betinget-grundet-støjende-adfærd-og-tilsidesættelse-af-husorden
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6879-kendelse-om-antallet-af-dommere-i-sag-mod-huslejenævnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2091-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag-ændres
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3309-kendelse-om-ophævelse-af-boligrettens-afgørelse-vedrørende-fremlæggelse-af-bilag
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6954-landsretten-stadfæster-kendelse-om-udmeldelse-af-syn-og-skøn-vedrørende-lejenedsættelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/5911-stadfæstelse-af-afgørelse-om-ikke-at-omberamme-hovedforhandling
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/348?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/348?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/14-03-2025-boligret-gav-udlejer-medhold-aftalt-leje-for-gennemgribende-forbedret-lejemaal-oversteg-ikke-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/24-01-2024-afslag-paa-retshjaelpsdaekning-til-boligretssag-om-huslejens-stoerrelse-efter-huslejenaevnets-afgoerelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/42
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/86
https://www.lovguiden.dk/loven/retsafgiftsloven/3
https://www.lovguiden.dk/loven/retsplejeloven/348
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/416-prøvelse-af-lægdommers-habilitet-i-boligretssag
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1150-prøvelse-af-sagsomkostninger-i-boligretssag-ved-østre-landsret

Lovguiden

Landsretten - Landsretten stadfaester kendelse om udmeldelse af syn og sken vedrerende 28.01.20
lejenedsettelse

Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag eendres 03.07.20
Landsretten - Kendelse om ophavelse af Boligrettens afggrelse vedrgrende fremleaeggelse af bilag 30.05.20
Landsretten - Stadfzestelse af afgorelse om ikke at omberamme hovedforhandling 07.10.20
Landsretten - Kendelse om antallet af dommere i sag mod Huslejenavnet 04.09.20

Byretten - Boligret gav udlejer medhold: Aftalt leje for gennemgribende forbedret lejemal overstegikke 14 03 .20

det lejedes veerdi

Ankenavnet for Forsikring - Afslag pa retshjeelpsdaekning til boligretssag om huslejens storrelse efter 24 .91.20

Huslejenavnets afgerelse

Huslejen@vnet - Ankenaevnet paleegger udlejer at istandszette lejlighed efter brand, da skaden anses for 25 3 .20

heendelig og ikke skyldes lejers uagtsomhed

s 12 Sammenfatning: den processuelle checkliste ilejetvister
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14

12
11
09
09
25

24

25

Praksis tegner en klar og forholdsvis forudsigelig ramme, som kan sammenfattes i syv trin.

Trin

1. Er tvisten om »hus eller husrum«?

2. Horer tvisten under huslejenavnet?

3. Er 4-ugersfristen overholdt?

4. Er staevningen rettet mod den rigtige?

5. Er sagen anlagt ved rette vaerneting?

6. Skal legdommere medvirke?

7. Hvor langt géar provelsen?

Regel

Lejeloven § 202, stk. 1,1ov om boligforhold
§91

Lejeloven § 202, stk. 1-2

Lov om boligforhold § 88, stk. 2

Forarbejderne til § 88

Lov om boligforhold § 92

Lov om boligforhold § 93 og § 96

Forarbejderne til § 88; § 88, stk. 5

De tre vigtigste praktiske pointer for parterne er:

Central praksis

BS-4760/2011-GLO — kolonihaveareal
med marginalt feelleshus faldt uden for

BS-22708/2020-HJR (nevnstvang kan
ikke omgas) og BS-6570/2022-HJR
(vaesentlig del uden for naevnet - direkte

adgang)

BS-245/2011-HEL — dispensation
kraever bade undskyldelighed og
veasentligt gunstigere resultat

Modparten — undtagen ved
forhandsgodkendelseskendelser, hvor
navnet stevnes (159-116577)

Ejendommens beliggenhed;
veernetingsvilkar i lejekontrakten er

ugyldigt

BS-1251/2011-VLR — formanden kan
ikke alene afskeere bilag mod protest

Fuld prevelsesret; hjemvisning
ved ugyldighed (BS-106/2021-OLR-
); fuldsteendig preovelse i god skik-sager

» Velg instansen rigtigt fra start. Der findes ingen henvisningsadgang mellem naevn og boligret, og en sag

anlagt i den forkerte instans afvises med sagsomkostninger til folge. Ved kombinerede krav ber det vurderes,

om en vesentlig del ligger uden for nevnets kompetence, jf. BS-6570/2022-HJR.
+ Lagkortene pabordetinavnet. Efter BS-348/2008-HJR og BS-1443/2012-VLR risikerer den part, der

ikke efterkommer naevnets specificerede dokumentationskrav, at vere afskaret fra at fremleegge materialet 1

boligretten, hvis modparten protesterer.

» Navnets afgorelse er et argument, ikke et bevis. Vaegten athenger af, hvor udferligt sagen er beskrevet,

hvor velbegrundet afgerelsen er, og om den er enstemmig, En afgerelse béaret alene af formandens
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udslagsgivende stemme kan tilleegges meget begraenset vagt, jf. BS-46986/2023-FRB — men praksis er delt,

og mindretalsvotum i samme sag kraever vaegtige grunde for at tilsideseette naevnets sagkyndige skon.

De materielle spergsmal, som boligretten typisk skal afgere, er behandlet under lejefastsaettelse-
, huslejenaevn-fraflytning, huslejenaevn-vedligehold, skimmelsvamp-lejebolig-huslejenedsaettelse og — for

erhvervslejemal — erhvervslejeret.

LoV Lejeloven § 202, stk. 1-2 Lov om boligforhold § 88, stk. 2, 5 Lov om boligforhold § 91
Lov om boligforhold § 92, stk. 1 Lov om boligforhold § 93 Lov om boligforhold § 96, stk. 1-2
PRAKSsIs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandszttelse og 21 .99.2022
lejerestance efter ophaevelse

Hojesteret - Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling g3 .96.2021
1 huslejenzevnet

Hojesteret - Hojesteret: Fremlaeggelse af nye bilag i boligretssag efter huslejensevnssag 26.06.2009

Landsretten - Lejeres partsstatus ved forhandsgodkendelse af forbedringsforhejelser og betydningen 21 .91.2022
af manglende horing

Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag @ndres 03.07.2012
Landsretten - Kendelse om ophavelse af Boligrettens afgerelse vedrerende fremlaeggelse af bilag 30.05.2011

Byretten - Boligret gav udlejer medhold: Aftalt leje for gennemgribende forbedret lejemal overstegikke 14 .93.2025
det lejedes verdi

Byretten - Afgorelse om domstols-kompetence og sagens behandling ved boligretten i sag om opsigelse g5.11.2012
af kolonihaveareal

Byretten - Udlejer afvist fra at indbringe huslejenavnssag for boligretten pa grund af fristoverskridelse 11 _g5.2011

Huslejenavnet - Huslejenaevnet forhandsgodkender leje for nyistandsat tidsbegraenset ejerlejlighed 11,12 .2024

REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Lejeloven § 202 stk. 1-3 Lov om boligforhold § 42
Lov om boligforhold § 88 stk. 1-6 Lov om boligforhold § 89 stk. 1
Lov om boligforhold § 91 Lov om boligforhold § 92 stk. 1

Lov om boligforhold § 93

nateriae Clterede afg(arelser 54 afggrelser
HOJESTERET - @VERSTE INSTANS 4
24.08.2023  Hojesterets afgorelse om lejeres partsstatus i sager om forhandsgodkendelse af bs-37447-2022-hjr

lejeforhgjelser

21.09.2022 Hojesterets afgorelse om boligrettens kompetence ved tvister om bade istandszttelse hs-6570-2022-hjr
og lejerestance efter ophzvelse

03.06.2021  Afvisning af betalingspéstand i boligretssag grundet manglende forudgaende bs-22708-2020-hjr
behandling i huslejenavnet
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Hgjesteret: Fremlaggelse af nye bilag i boligretssag efter huslejenaevnssag

ANKEINSTANS

Lejeres partsstatus ved forhandsgodkendelse af forbedringsforhgjelser og
betydningen af manglende horing

Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenaevn og boligret i sag om
lejeforholds ophzvelse og depositum

Provelse af legdommers habilitet i boligretssag
Provelse af sagsomkostninger i boligretssag ved @stre Landsret

Landsretten stadfzester kendelse om udmeldelse af syn og sken vedrerende
lejenedsaettelse

Dstre Landsret stadfaester byretskendelse om boligdommers habilitet

Kendelse om fremlaeggelse af bilag 1 boligretssag aendres

Kendelse om ophzevelse af Boligrettens afgarelse vedrorende fremlaeggelse af bilag
Stadfaestelse af afgorelse om ikke at omberamme hovedforhandling

Kendelse om fremlaeggelse af bevis i erhvervslejesag

Kendelse om antallet af dommere i sag mod Huslejensevnet

@stre Landsrets stadfaestelse af byretskendelse om boligdommers habilitet

FORSTE INSTANS

Boligret fastsatte husleje til fuldt pastéet belgb efter Huslejenzevnets nedszaettelse af
leje for gennemgribende forbedret lejemal pa Frederiksberg

Boligretten deler sig i tre om huslejen for gennemgribende forbedret lejemal i Valby

Boligret tilsidesztter Ankenavnets lejenedsettelse for gennemgribende forbedret
lejemal pa Hejrevej (dissens 2-1)

Boligret godkendte huslejen i Domus Vista-lejligheder, men udlejer skulle tilbagebetale
el opkreevet uden individuelle malere

Boligret gav udlejer medhold: Aftalt leje for gennemgribende forbedret lejemal
oversteg ikke det lejedes verdi

Boligret tilsidesatter Huslejenaevnets lejenedsaettelse for gennemgribende forbedret
lejlighed pé Frederiksberg

Boligretten stadfaester nedsat husleje pa grund af arealafvigelse og giver
lejenedsaettelsen tilbagevirkende kraft

Boligret tilsidesatte Huslejenaevnets skon: Udlejer fik medhold i lejefastszettelse pa
Varnedamsvej, Frederiksberg

Boligretsdom om lejeforhgjelse i Helsingor: Varsling godkendt efter det lejedes veerdi
1 smahusejendom
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Dom om Boligrettens Kompetence i Sag om Tilbagebetaling af Depositum og
Forudbetalt Husleje

Afggrelse om domstols-kompetence og sagens behandling ved boligretten i sag om
opsigelse af kolonihaveareal

Kendelse om fremme af sager til realitetsbehandling ved boligretten
Kendelse om habilitet af boligdommer i sag om Huslejenavnets afgerelse

Udlejer afvist fra at indbringe huslejenavnssag for boligretten pa grund af
fristoverskridelse

NEVN / KLAGEINSTANS
Afvisning af anke over Huslejenaevnets afgorelse grundet overskridelse af klagefristen

Afvisning af anke over Huslejenaevnets afgorelse om depositum grundet overskridelse
af klagefrist

Huslejenaevnet afviser at behandle tvist om lejens storrelse, ophavelse og
rimeligheden af mangelforleb grundet manglende kompetence

Beboerklagenavnets afvisning af sag om mangler ved almen bolig grundet manglende
kompetence

Ankeneevnet afviser udlejers anke af lejefastsattelse grundet manglende indbetaling
af sagsgebyr

Huslejenavnet afviser sag om erstatning og henviser til Boligretten pa grund af
manglende kompetence

Huslejenavnet afviser sag om forholdsmaessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp
- krav henvises til boligretten

Huslejenaevnet afviser at behandle tvist om lejemalsforhold og henviser til boligretten
grundet manglende kompetence

Ankenzvnet afviser at behandle lejers anke grundet manglende indbetaling af
lovpligtigt sagsgebyr

Lejer fik advarsel for misligholdelse af have og ulovlig opsatning af telt i strid med
husorden

Ankenzevnet palegger udlejer at istandsztte lejlighed efter brand, da skaden anses for
heendelig og ikke skyldes lejers uagtsomhed

Huslejenaevnet i Koge afviser sag grundet manglende kompetence og henviser lejer til
boligretten

Huslejenaevnet giver lejer advarsel for tilsideseettelse af god skik og orden og husorden
Huslejenavnet forhandsgodkender leje for nyistandsat tidsbegraenset ejerlejlighed

Ankenavnet afviser genabning af ankesag om vedligeholdelse og lejefastszttelse efter
tilbagetreekning
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13.12.2023  Ankenevnet forleenger frist for udbedring af vandskade og ophever tilleegsgebyr til 101-125679
udlejer

17.01.2023  Middelfart Huslejenzevns afvisning af sag grundet uegnethed til naevnsbehandling 410-125686

27.10.2022  Lejemal gjort betinget grundet gentagne overtraedelser af husorden og stejende 250-106127
adfeerd

17.01.2021  Huslejenzvnet i Gladsaxe afviser sag grundet behov for bevisforelse og henviser til 159-129975
Boligretten

PROCESBEVILLINGSNAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 3

02.02.2024  Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om sammenligningsgrundlaget for lejen i 23/49758
smahuse efter lejelovens § 32

03.10.2022  Lejeres partsstatus ved huslejenzvnets forhandsgodkendelse af 22/02727
forbedringsforhgjelser — 3.-instansbevilling meddelt

24.01.2022  3.-instansbevilling om kompetencefordeling mellem huslejenavn og boligret ved j.nr. 21/13200
kombinerede fraflytningstvister med lejerestancekrav (j.nr. 21/13200)

ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS 1

24.01.2024  Afslag pa retshjelpsdeekning til boligretssag om huslejens storrelse efter 100363
Huslejenavnets afgorelse

PARKERINGSKLAGENEVNET - NAVN / KLAGEINSTANS 1

19.09.2023  Tvist om p-tilladelsens gyldighed pa Refshalegen: Uenighed om skiltningens park-3272
farvemarkeringer
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03 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over erhvervslejeret

Markedsleje, regulering, opsigelse, afstdelse og tidsbegreensning i erhvervslejemcdl

Version 2  Opdateret 27. jun. 2026 6 afggrelser - 2008-2025 Les online

INTRODUKTION

Erhvervslejeloven (lov om leje af erhvervslokaler m.v.) regulerer lejeforhold om lokaler, der udelukkende
er udlejet til andet end beboelse. Loven bygger pa et grundleeggende princip om aftalefrihed, men
indeholder en reekke praeceptive regler om lejefastseettelse til markedsleje (§ 13), opsigelsesveern (§§
61-62), afstaelsesret (§ 55) og tidsbegreensning (§ 63). Retspraksis fra Hojesteret og landsretterne

har navnlig preeciseret markedslejeprincippet, forholdet mellem aftalt pristalsregulering og lovmaessig
reguleringsadgang, kravene til udtrykkelighedskravet for lejeregulering i overgangsperioden samt

istandsaettelseskrav ved fraflytning.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Markedslejen defineres som den leje, en kyndig lejer og en kyndig udlejer pa varslingstidspunktet
ville aftale, under hensyntagen til vilkar, beliggenhed, anvendelse, storrelse, kvalitet, udstyr og

vedligeholdelsestilstand (erhvervslejelovens § 13, stk. 1).

()2 Ensadvanlig aftale om pristalsregulering udger ikke i sig selv et afkald p& udlejers lovmaessige adgang til
markedslejeregulering efter § 13 (Hgjesteret, sag 303/2010).

()3 Vesentlighedskravet for regulering til markedsleje fortolkes som en forskel pa ca. 10-15 % i forhold til

markedslejen.
(04 Regulering til markedsleje kan ske uanset aftalt uopsigelighed, jf. § 13, stk. 5.

(5 Entidsbegranset fraskrivelse af retten til regulering til det lejedes veaerdi opfylder med tilstraekkelig
tydelighed udtrykkelighedskravet i overgangsbestemmelsen § 80, stk. 5 (Hgjesteret, sag BS-62/2012).

(06 Lejereguleringen fordeles over 4 ar med 1/4 pr. ar, og kan tidligst kraeves 4 ar efter lejeperiodens
begyndelse.

()7 Ved bevisforelse om markedslejen geelder retsplejelovens § 344 om fri bevisbedemmelse — bevisfarelse

er ikke begrenset til sammenligningslejemal.

(08 Udlejer kan kun opsige erhvervslejere uden for § 61, stk. 1-tilfzelde af de taksativt opregnede grunde i §
61, stk. 2: egen benyttelse, nedrivning/ombygning, darlig adfzerd eller vaegtige grunde.
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(09 Lejere, der driver erhvervsvirksomhed med stedlig forbliven af vaesentlig betydning, nyder forsterket

beskyttelse efter § 62 — opsigelse kraever en rimelighedsvurdering.

7() Lejeren har afstaelsesret inden for samme branche, medmindre udlejeren har vaegtige grunde til at

modsaette sig (§ 55, stk. 1).

77 Tidligere lejere har genindtraedelsesret ved misligholdelse eller opsigelse fra den afstaende lejer (§ 55, stk.
2-5).

72 Tidsbegrensning i erhvervslejeforhold kan tilsideszttes, hvis den ikke var tilstreekkeligt begrundet 1
udlejers forhold (§ 63, stk. 3).

73 Udlejers erstatningskrav for manglende istandszttelse kraever dokumentation af et reelt formuetab —
er ejendommen videresolgt til fast pris uden reguleringsmekanisme, kan kravet bortfalde (Hgjesteret,

BS-13497/2018).

74 Lejerener forpligtet til at betale varmeudgifter i henhold til lejekontrakten, selv om der ikke leveres varme
direkte til det lejede (Hgjesteret, BS-289/2006).

75 Varsling af markedslejeregulering efter § 13 skal vare skriftlig, angive regulerings storrelse og oplyse om

indsigelsesadgang — ellers ugyldig.

s 1 Erhvervslejelovens grundprincip om aftalefrihed og markedsleje

Erhvervslejeloven bygger pa et grundleeggende princip om aftalefrihed mellem parterne. Ifolge
erhvervslejelovens § 9 sker fastsattelse af lejens storrelse ved lejeaftalens indgaelse og lejens regulering i
lejeperioden efter parternes aftale. Er lejens storrelse ikke aftalt, anses den for at udgere det belgb, der svarer til

markedslejen.

Erhvervslejeloven blev vedtaget 1 1999 og tradte 1 kraft den 1. januar 2000. Lovens vedtagelse var bl.a. baseret
pa Lejelovskommissionens beteenkning nr. 1331/1997, der analyserede forholdene i erhvervslejeforhold.
Kommissionens flertal konstaterede, at de gaeldende lejer stort set svarede til markedslejer, og at der ikke var

behov for drastiske @endringer, men at en smidiggerelse af reguleringsmulighederne var pakravet.

Den centrale bestemmelse i erhvervslejelovens § 13 giver begge parter ret til at kraeve lejen reguleret til
markedslejen, hvis den geeldende leje er vaesentligt lavere eller vaesentligt hojere end markedslejen. Som

forarbejderne udtrykker det:

"Udgangspunktet for bestemmelsen er, at lejeaftalen er en aftale indgdet mellem to kyndige parter, og at disse parter

bor have samme adgang til at forlange, at der betales en leje for de lejede lokaler, som svarer til markedslejen.”

Markedslejen er defineret som den leje, en kyndig lejer og en kyndig udlejer pa varslingstidspunktet
ville aftale for det pageeldende lejeforhold, under hensyntagen til vilkar, beliggenhed, anvendelse, storrelse,
kvalitet, udstyr og vedligeholdelsestilstand. Begrebet erstattede det tidligere begreb "det lejedes veerdi" fra

erhvervslejereguleringsloven og var teenkt som et mere nutidigt vurderingsgrundlag.
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LoV Erhvervslejeloven § 9 Erhvervslejeloven § 13, stk. 1

Markedslejeregulering: vaesentlighedskrav, bevisbyrde og fri
s » bevisbedemmelse

Regulering til markedsleje efter erhvervslejelovens § 13 forudseetter, at den geeldende leje er veesentligt lavere

eller hgjere end markedslejen. Af forarbejderne fremgar:

"Der har gennem retspraksis i tilknytning til begrebet det lejedes veerdi dannet sig en fortolkning af begrebet
veesentligt' forstdet som en forskel pd plus eller minus 10-15 % i forhold til niveauet for det lejedes vcerdi. Det er

d

hensigten at opretholde denne fortolkning af veesentlighedsbegrebet i relation til regulering af lejen til markedslejen.’

Bevisbyrden pahviler den part, der kraever lejen reguleret. | modsetning til den tidligere
erhvervslejereguleringslov, hvor bevisforelse 1 praksis skete ved fremlaeggelse af konkrete
sammenligningslejemal, indeholder § 13, stk. 1 en udtrykkelig henvisning til retsplejelovens § 344 om
rettens frie bevisbedemmelse. Det indebeerer, at bevisforelse kan ske pd anden méde end udelukkende ved

sammenligningslejemal — herunder ved syn og sken, vidneforelse mv.

Ved en loveendring i 2016 (med virkning fra 1. januar 2017) blev der indsat et nyt punktum i § 13, stk. 1,
hvorefter der ved anvendelse af sammenlignelige lejemal i vurderingen af markedslejen skal tages hojde for
samtlige relevante aftaler og aftalevilkar for de pageldende lejemal. Formélet var at sikre transparens og et

retvisende billede af markedslejen.
Reguleringen fordeles over 4 ar med % pr. ar (§ 13, stk. 4) og kan tidligst kraeves 4 ar efter lejeperiodens

begyndelse (§ 13, stk. 2).

LoV Erhvervslejeloven § 13, stk. 1, 2, 4 Retsplejeloven § 344

s 5 Pristalsregulering og kombinationsregulering — Hgjesterets praksis

Et centralt spergsmal i erhvervslejeretten er, om en aftale om pristalsregulering (nettoprisindeks, lenregulerende

pristal mv.) udelukker udlejers adgang til at kreeve lejen reguleret til markedslejen efter erhvervslejelovens § 13.

Hgjesteret tog principielt stilling til dette spergsmal i Sag 303/2010 (dom af 5. december 2011). Sagen vedrorte
etlejeforhold mellem Kgbenhavns Kommune og Synoptik A/S, indgéeti 1956, hvor parternei 1978 havde aftalt

pristalsregulering. I 2007 varslede kommunen regulering til markedsleje.

Hgjesteret fastslog:

"En scedvanlig aftale om pristalsregulering kan sdledes ikke i sig selv anses for en positiv fraveelgelse af

erhvervslejelovens § 13."

Da lejeaftalen var indgaet for 1992, skulle sporgsmalet om afkald vurderes efter almindelige
fortolkningsprincipper, jf. § 86, stk. 2. Hverken aftalens ordlyd eller omsteendighederne i gvrigt gav grundlag
for at antage, at kommunen havde givet afkald. At kommunen forst i 2007 gjorde brug af reguleringsadgangen,

kunne ikke tilleegges betydning.
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For lejeaftaler indgaet mellem 1.januar 1992 og 31. december 1999 gaelder den serlige overgangsbestemmelse i
§ 80, stk. 5. Her kreaeves det, at adgangen til markedslejeregulering fremgar udtrykkeligt af lejeaftalen, hvis aftalen

ogsa indeholder pristalsregulering.

[ BS-62/2012-HJR (dom af 18. december 2013) preaciserede Hojesteret udtrykkelighedskravet. Sagen drejede
sig om en lejekontrakt fra 1995, der indeholdt nettoprisindeksering samt en 12-arig gensidig fraskrivelse af

retten til regulering til det lejedes veerdi. Hojesteret fastslog:

"I mangel af holdepunkter for andet finder Hojesteret, at bestemmelsen i overensstemmelse med almindelige
obligationsretlige principper skal forstds sdledes, at det med tilstreekkelig tydelighed skal fremga af lejeaftalen, at

udlejer kan krceve lejeregulering efter lejelovgivningens regler.”
Og videre:

"Efter Hojesterets opfattelse kan der ikke vcere tvivl om, at meningen med denne bestemmelse ogsa er, at der efter

12-drs-periodens udlob kan krceves regulering af lejen til det lejedes veerds.”

Udlejeren fik medhold i, at lejen kunne reguleres efter § 13.

Lov Erhvervslejeloven § 13 Erhvervslejeloven § 80, stk. 5 Erhvervslejeloven § 86, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Fortolkning af udtrykkelighedskravet ved regulering til markedsleje i erhvervslejemal 18.12.2013

Hojesteret - Hojesterets dom om udlejers adgang til regulering af erhvervsleje til markedsleje trods 05.12.2011
aftalt pristalsregulering

s « FPormkravved varsling og procesretlige frister

Erhvervslejelovens § 13, stk. 8 opstiller strenge formkrav for varsling af markedslejeregulering. Varslingen skal:

o Veere skriftlig
 Indeholde en angivelse af lejereguleringens storrelse

 Indeholde oplysning om adgangen til at gore indsigelse

Mangler varslingen disse oplysninger, er den ugyldig, medmindre den varslende part kan godtgere, at manglen

ikke har forringet modpartens retsstilling.

Modparten har en indsigelsesfrist pa 6 uger (§ 13, stk. 9), og den part, der har modtaget indsigelse, skal anlegge
sag ved boligretten senest 6 uger efter indsigelsesfristens udlgb (§ 13, stk. 10).

[ BS-52190/2024-HJR (dom af 28. marts 2025) behandlede Hgjesteret spergsmalet, om en staevning i en
erhvervslejesag gyldigt kunne indgives pr. e-mail, da domstolenes digitale sagsportal var utilgeengelig under et
landsdeekkende I'T-nedbrud. Fristen for sagsanlaeg efter § 13, stk. 10, udleb netop under nedbruddet. Hgjesteret
fastslog:

"Pd denne baggrund finder Hojesteret, at stcevningen undtagelsesvis kan anses for gyldigt indgivet ved mailen af 22.
Juni 2022."

Afgorelsen understreger, at de processuelle fristerierhvervslejeloven er absolutte, men at force majeure-lignende

situationer kan begrunde undtagelser.
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PRAKSTSs Hpojesteret- Gyldighed af steevning indgivet pr. mail under landsdaekkende it-nedbrud pa domstolenes g p3.2025
sagsportal

s s Opsigelse og opsigelsesvaern for erhvervslejere (§§ 61-62)

Erhvervslejelovens § 61 regulerer udlejers adgang til at opsige erhvervslejemal. Bestemmelsen skelner mellem

to grupper:
« Frit opsigelige lejemal (§ 61, stk. 1): Lokaler til restauration, butik, kiosk eller tilsvarende brug pa banegarde,
1 teatre, foreningsbygninger mv., samt garager, stalde og lignende.

« Beskyttede lejemal (§ 61, stk. 2): Alle andre erhvervslejemal kan kun opsiges af de fire taksativt opregnede

grunde:
1. Udlejeren ensker selv at benytte det lejede
2. Nedrivning eller ombygning medforer fraflytning

3. Lejeren har ikke iagttaget god skik og orden
4. Veegtige grunde i gvrigt

Ved opsigelse efter nr. 1 skal opsigelsen veere rimelig ud fra en vurdering af begge parters forhold, og der skal bl.a.
tages hensyn til, hvor leenge udlejeren har ejet ejendommen (§ 61, stk. 3). Ved opsigelse efter nr. 2 skal udlejeren

tilbyde lejeren at leje tilsvarende lokaler efter genopferelse/ombygning (§ 61, stk. 4).

Der gaelder forstaerket beskyttelse for lejere, der driver erhvervsvirksomhed, hvis stedlige forbliven er af veesentlig
betydning og veerdi for virksomheden, jf. § 62. Her kan opsigelse kun ske, hvis den er rimelig ud fra en vurdering
af begge parters forhold, og der skal bl.a. tages hensyn til, hvor leenge virksomheden har veeret drevet i de lejede

lokaler, lejerens forbedringer og veerdien af kundekredsen.

Er der aftalt uopsigelighed fra udlejerens side, kan der i uopsigelighedsperioden ikke ske opsigelse efter § 61, stk.
2,nr.1,2 og 4 (§ 61, stk. 6). Bemeerk dog, at regulering til markedsleje efter § 13 kan ske uanset uopsigelighed
(§ 13, stk. 5).

LoV Erhvervslejeloven § 13, stk. 5 Erhvervslejeloven § 61 Erhvervslejeloven § 62

s » Vilkarsendringer og opsigelsesadgang efter § 14

Erhvervslejelovens § 14 indeholder et serligt system for vilkarsendringer i lejeforhold, der ikke er omfattet af
den forsteerkede beskyttelse i § 62. Parterne kan aftale, at udlejeren kan stille krav om @endring af lejevilkarene

med den virkning, at udlejeren kan opsige lejeren, hvis parterne ikke efter forhandling kan na til enighed.
Aftalen om § 14-regulering skal opfylde en raekke gyldighedsbetingelser (§ 14, stk. 3):

» Aftalen skal udfeerdiges skriftligt
+ Den skal indeholde oplysning om udlejers opsigelsesadgang
« Den skal oplyse om lejerens eventuelle erstatningskrav

+ Lejeforholdet ma ikke vaere omfattet af § 62
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Sag om aftalens ugyldighed skal anleegges senest 1 ar efter aftalens indgaelse.

Vilkarseendringer kan tidligst fa virkning 8 ar efter lejeperiodens begyndelse og tidligst 8 ar efter seneste

vilkarsendring — og tidligst 4 ar efter en markedslejeregulering efter § 13.

Proceduren indebarer en forhandlingsrunde med strenge frister: udlejeren fremseetter krav med 3 maneders
varsel, lejeren har 3 maneder til indsigelse med modforslag, og udlejeren skal derefter indkalde til forhandling
inden 6 uger. Kan parterne ikke na til enighed, kan udlejeren opsige med mindst 6 maneders varsel (§ 14, stk.
8).

LoV Erhvervslejeloven § 14 Erhvervslejeloven § 62

s 7 Afstaelses- og genindtraedelsesret (§ 55)

Erhvervslejelovens § 55 giver lejeren en vigtig ret til at lade en anden lejer inden for samme branche fortsette
lejeforholdet pa uendrede lejevilkar (afstaelsesret). Udlejeren kan kun modsaette sig dette, hvis der foreligger

veegtige grunde, herunder den indtreedende lejers skonomi eller branchekendskab.

Afstaelsesretten er underlagt szerlige betingelser for selskabsoverdragelser. Tilkommer retten en fysisk person

eller en juridisk person uden heaeftelsesbegreensning, kan lejeren alene afsta til et aktie- eller anpartsselskab, hvis:

« Lejeren har majoritet af stemmer i selskabet

+ Lejeren ved selvskyldnerkaution eller lignende garanterer for ethvert krav ifslge kontrakten

Genindtreedelsesretteni § 55, stk. 2-5 er et saerligt erhvervslejeretligt veern. Tidligere lejere har ret til at
genindtraede i lejeforholdet, hvis lejeaftalen med den lejer, der er afstaet til, opherer pa grund af misligholdelse

eller opsigelse fra dennes side. Genindtreedelsesretten er betinget af:

o At den tidligere lejer har et tilgodehavende opstaet i forbindelse med handelen
+ At udlejeren er underrettet herom ved afstaelsen

At den tidligere lejer har holdt udlejer underrettet om sin adresse

Udlejer skal give de berettigede lejere en frist pa mindst 2 og hejst 4 uger til at erklaere, om de vil genindtrzaede.

Onsker flere at genindtreede, tilkommer retten den lejer, der senest har afstaet lejeforholdet.
Afstéelsesretten kan ikke fraviges til skade for lejeren. Bestemmelsen er et af erhvervslejelovens vigtigste

lejerveern og beskytter den goodwill, der er opbygget i lokalerne.

Lov Erhvervslejeloven § 55

s s lidsbegraensede erhvervslejeaftaler (§ 63)

Parterne kan aftale, at en erhvervslejeaftale skal veere tidsbestemt (erhvervslejelovens § 63). Lejeforholdet
opherer da uden opsigelse ved lejetidens udleb. Den tidsbestemte lejeaftale kan ikke opsiges i lejeperioden,

medmindre dette er aftalt, eller den anden part misligholder.
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En tidsbestemt lejeaftale kan dog tilsideszettes af boligretten, hvis tidsbegransningen pa tidspunktet for aftalens
indgaelse tkke var tilstreekkeligt begrundet i udlejerens forhold (§ 63, stk. 3). Sag herom skal anleegges senest 1 ar
efter lejeforholdets pabegyndelse, dog senest 6 méaneder for den aftalte lejetids udleb.

Benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede i mere end 3 méaneder efter lejetidens udleb uden opfordring

til at flytte, bortfalder tidsbegraensningen, og lejeforholdet fortsztter pa de aftalte vilkar (§ 63, stk. 2).

Forarbejderne til § 13 fastslar, at markedslejeregulering efter lovens vedtagelse ogsd finder anvendelse pa
tidsbegraensede lejeaftaler. Med lovendringen i 2016 blev det dog praciseret, at regulering til markedsleje ikke

kan kraeves i tidsbestemte lejeaftaler indgaet efter de nye regleri § 63, stk. 1.

LoV Erhvervslejeloven § 13 Erhvervslejeloven § 63

s o Istandsaettelse, mangler og erstatningsopgerelse ved fraflytning

Erhvervslejelovens regler om vedligeholdelse og istandszttelse giver anledning til betydelig retspraksis. En
central problemstilling er udlejers erstatningskrav for manglende istandszaettelse, navnlig nar ejendommen er

videresolgt inden fraflytningen.

[ BS-13497/2018-HJR (dom af 16. november 2018) afgjorde Hgjesteret en tvist mellem BC Ejendomme og
Nordea Bank om et erstatningskrav pa ca. 1,8 mio. kr. for manglende istandsettelse af et erhvervslejemal.
Ejendommen var solgt til fast pris inden fraflytningen uden reguleringsmekanisme knyttet til istandsaettelsens

udferelse. Hojesteret fastslog:

"Da Nordea fraflyttede lejemdlet, var ejendommen allerede videresolgt til en fast pris, uden at kober havde krav pa
istandscettelse, og en istandscettelse ville derfor ikke have haft nogen veerdi for BC Ejendomme.”

Bevisbyrden for tabets eksistens og storrelse pahviler altid udlejeren. Afggrelsen folger linjen i UFR 2009.2779.

[ BS-289/2006-HJR (dom af 14. maj 2008) fastslog Hojesteret, at en erhvervslejer var forpligtet til at betale
varmeudgifter i henhold til lejekontrakten, selv om der ikke blev leveret varme direkte til det lejede. Kontrakten

fastsatte udtrykkeligt, at samtlige udgifter til ejendommens opvarmning fordeles efter udlejers bestemmelse:

"Hojesteret finder det ikke godtgjort [...] at lejekontraktens bestemmelser om varme og varmt vand bygger pd en
forudscetning om, at Lejers pligt til at deltage i betalingen for ejendommens opvarmning beror pd, at der er leveret

varme direkte til hans lokaler.”

Afgorelsen illustrerer erhvervslejelovens udgangspunkt om, at kontraktens ordlyd tilleegges afgerende veagt.

LoV Erhvervslejeloven § 45 Erhvervslejeloven § 46

PRAKSsTs Hpojesteret - Udlejers erstatningskrav for manglende istandszettelse af erhvervslejemal afvist pga. 16.11.2018
forudgaende salg til fast pris

Hojesteret - Erhvervslejer forpligtet til at betale for varme trods manglende direkte levering til 14.05.2008
lejemalet

Uopsigelighed og forbedringsforhgjelse — afgraensning til
s 10 beboelseslejeret
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Spergsmalet om forholdet mellem uopsigelighed og lejeregulering har en vigtig parallel 1 beboelseslejeretten,

der bidrager til forstaelsen af erhvervslejelovens system.

[ Sag 217/2018 (dom af 1. juli 2019) fastslog Hejesteret, at en udlejer af et beboelseslejemal ikke har hjemmel til
ensidig forbedringsforhejelse, nar lejemalet er uopsigeligt. Retten bemaerkede, at den historiske lejelov fra 1951

indeholdt en bestemmelse om forbedringsforhgjelse uanset uopsigelighed, men at denne udgiki 1955.

I erhvervslejeforhold er billedet anderledes: erhvervslejelovens § 13, stk. 5 fastslar udtrykkeligt, at regulering til
markedsleje kan ske uanset afialt uopsigelighed. Forarbejderne begrunder dette med, at en aftale om uopsigelighed
ikke ber hindre, at lejen lobende tilpasses markedsvilkarene. Til gengeeld kan der i uopsigelighedsperioden ikke
ske opsigelse efter § 61, stk. 2, nr. 1, 2 og 4.

Adskillelsen mellem markedslejeregulering og opsigelsesveern er et af erhvervslejelovens grundleggende

strukturelementer: lejen kan justeres, men lejeren kan ikke fjernes i uopsigelighedsperioden.

Lov Erhvervslejeloven § 13, stk. 5 Erhvervslejeloven § 61, stk. 6

PrRAKSTs Hpojesteret - Udlejers manglende adgang til lejeforhejelse for forbedringer ved aftalt uopsigelighed 01.07.2019

s 11 Sammenfatning og retlig status

Erhvervslejeretten hviler pa et princip om aftalefrihed, der er mere vidtgaende end i beboelseslejeretten, men

med preeceptive minimumsregler til beskyttelse af begge parter. De centrale retsprincipper kan opsummeres:

» Markedsleje er det baerende reguleringsgrundlag, og Hejesteret har fastslaet, at aftalt pristalsregulering ikke
udelukker lovmeessig markedslejeregulering. Vaesentlighedskravet fortolkes som 10-15 % afvigelse.

+ Bevisreglerne er fleksible: retsplejelovens § 344 om fri bevisbedemmelse gzelder, og der er ikke krav om
sammenligningslejemal.

« Opsigelsesvaernet differentierer mellem frit opsigelige lejemal (§ 61, stk. 1), beskyttede lejemal (§ 61, stk. 2)
oglejemal med forstaerket beskyttelse (§ 62), hvor virksomhedens stedlige forbliven er af vaesentlig betydning.

» Afstaelsesretten inden for samme branche er en preaeceptiv ret, der beskytter lejerens investering og goodwill.

» Genindtradelsesretten giver tidligere lejere en mulighed for at traede tilbage i lejemalet ved misligholdelse
fra den afstaende lejers side.

« Istandsattelseskrav ved fraflytning kreever dokumentation af reelt formuetab — udlejeren beerer
bevisbyrden.

» Formkravene ved varsling er strenge og udger gyldighedsbetingelser.

Omradet preaeges af en dynamisk retspraksis, hvor Hgjesteret lobende preeciserer forholdet mellem aftalefrihed

og lovfaestede minimumsrettigheder.

PRAKSTSs Hpojesteret- Gyldighed af steevning indgivet pr. mail under landsdaekkende it-nedbrud pa domstolenes 9g g3 .2025
sagsportal

Hojesteret - Udlejers erstatningskrav for manglende istandsattelse af erhvervslejemal afvist pga. 16.11.2018
forudgaende salg til fast pris

Hojesteret - Fortolkning af udtrykkelighedskravet ved regulering til markedsleje i erhvervslejemal 18.12.2013
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Hojesteret - Hojesterets dom om udlejers adgang til regulering af erhvervsleje til markedsleje trods
aftalt pristalsregulering

05.12.2011

REFERENCE Lovgrundlag

Erhvervslejeloven § 9 Erhvervslejeloven § 13
Erhvervslejeloven § 14 Erhvervslejeloven § 55
Erhvervslejeloven § 61 Erhvervslejeloven § 62

Erhvervslejeloven § 63

7 paragraffer

materiaLe Citerede afgorelser

HAJESTERET - @VERSTE INSTANS

28.03.2025

01.07.2019

16.11.2018

18.12.2013

05.12.2011

14.05.2008

Gyldighed af steevning indgivet pr. mail under landsdeekkende it-nedbrud pa
domstolenes sagsportal

Udlejers manglende adgang til lejeforhgjelse for forbedringer ved aftalt uopsigelighed

6 afggrelser

6

52190-2024

217-2018

Udlejers erstatningskrav for manglende istandszttelse af erhvervslejemal afvist pga.  bs-13497-2018-h7jr

forudgaende salg til fast pris
Fortolkning af udtrykkelighedskravet ved regulering til markedsleje i erhvervslejemal

Hgjesterets dom om udlejers adgang til regulering af erhvervsleje til markedsleje trods
aftalt pristalsregulering

Erhvervslejer forpligtet til at betale for varme trods manglende direkte levering til
lejemalet

4963-5983

303-2010

3574-4259

FORARBEJDE Betaenkninger

Lejelovskommissionens betaenkning

nr. 1331 -

1997 - Boligministeriet

Erhvervslejeret

1 reference
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04 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over fraflytningsopgorelse
(Huslejenzevnet)

Formalia, dokumentation og depositumsafregning i ncevnspraksis efter lejeloven af 2022

Version 2  Opdateret 26. jun. 2026 37 afggrelser - 2023-2026 Les online

INTRODUKTION

Fraflytningsopgerelsen er et af de mest tvistbeladte emner i dansk lejeret. Retsgrundlaget er lejelovens
§ 187 (fraflytningssyn og specificering af istandsaettelseskrav) sammenholdt med lejelovens § 90
(indflytningssyn) — og processuelle regler fungerer som steerk praeklusionssanktion: krav, der ikke

er rejst korrekt og rettidigt, bortfalder uden materiel prevelse. Neevnspraksis fra Huslejenaevnet og
Ankenzvnet for de Kebenhavnske Huslejenavn tegner et entydigt billede af, at formalia vejer tungere
end substans — selv klart berettigede istandsaettelseskrav bortfalder, hvis udlejer ikke overholder

synspligt, specifikationskrav og frister.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Manglende eller for sent gennemfart fraflytningssyn medfarer, at udlejers krav pa istandszettelse
bortfalder i sin helhed, jf. lejelovens § 187, stk. 5.

(2 Udgifter til istandszttelse, der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten, er lejeren uvedkommende — ogsa

selv om kravene fremsendes inden 14-dagesfristen, jf. lejelovens § 187, stk. 2.

()3 Fraflytningsrapporten skal veere entydig og specificeret flade for flade; modstridende vurderinger (fx

'nyistandsat' og 'god stand') eller udefinerede forkortelser fjerner retsvirkningen.

(04 Lejerkan aldrig palaegges at bringe lejemélet i bedre stand end ved overtagelsen — almindeligt slid og selde
pahviler udlejer.

(05 Mangelfuld eller manglende indflytningsrapport hos professionel udlejer (mere end ét lejemal) medfarer,
at udlejer mister kravet pa normalistandsaettelse; lejer heefter herefter kun for konkret dokumenteret

misligholdelse.

(6 For delvist udfyldte indflytningsrapporter stilles lejer som om der ikke er udarbejdet rapport for de
konkrete forhold, der ikke er beskrevet.

()7 Udlejer har bevisbyrden for behovet for istandszttelse — fotos og specificerede fakturaer er afggrende,

mens rene tilbud kun anerkendes i begraenset omfang.
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(08 Lejers underskrift pa fraflytningsrapport med tilstraekkeligt klar erkleering om accept kan udgere

bindende aftale efter aftaleloven, der binder lejer uanset eventuelle mangler ved indflytningsrapporten.

(09 Ved udskiftning af gammelt med nyt skal der ske fradrag for den agede verdi (nyt for

gammelt-princippet), sa udlejer ikke opnar berigelse pa lejers bekostning.

70O Manglende tilbagebetaling af depositum efter navnets frist udleser indberetning til Grundejernes

Investeringsfond og kan i sidste ende koste udlejer retten til at administrere udlejningsejendomme.

] 7 Formkravene ilejelovens § 187 og § 90 kan ikke fraviges ved aftale og skal overholdes over for samtlige

lejere i lejemalet, ikke blot én af dem.

72 Satningsskader opstaet i lejeperioden er ikke lejers ansvar, uanset den indvendige vedligeholdelsespligt.

s 1 Lovgrundlaget: Lejelovens §§ 187 og 90 som praeklusionssystem

Fraflytningsopgerelsen reguleres primaert af Lejeloven § 187 (fraflytningssyn og specificering) og Lejeloven
§ 90 (indflytningssyn). Tilsammen udger de et praeklusionssystem, hvor udlejers krav bortfalder ved formelle

mangler — uanset det materielle istandsettelsesbehov.
Fraflytningssyn og fraflytningsrapport (§ 187, stk. 3-5):
Professionelle udlejere (mere end ét beboelseslejemal) skal:

 Syne lejligheden senest 2 uger efter at vere blevet bekendt med fraflytningen (§ 187, stk. 3)
« Indkalde lejeren skriftligt med mindst 1 uges varsel

+ Udarbejde en fraflytningsrapport, der udleveres ved synet eller sendes senest 2 uger efter (§ 187, stk. 4)
Overtraedelse af disse krav medferer, at udlejers krav pa istandseettelse bortfalder i sin helhed (§ 187, stk. 5).

14-dagesfristen (§ 187, stk. 2):

Udlejer kan ikke gore krav geeldende, der er forlobet mere end 2 uger fra fraflytningssyn (professionelle) eller fra
fraflytningsdagen (ikke-professionelle). Udgifter til istandsaettelse, der ikke er medtaget i fraflytningsrapporten,
er lejeren uvedkommende — medmindre manglen ikke kan erkendes ved seedvanlig agtpagivenhed, eller lejer

har handlet svigagtigt.
Indflytningssyn (§ 90):

Professionelle udlejere skal atholde indflytningssyn og udarbejde en indflytningsrapport. Overtraedelse
medforer, at kravet pa istandseattelse efter § 187, stk. 1 bortfalder — medmindre kravet skyldes skader, som lejeren

er ansvarlig for (misligholdelse), jf. & 90, stk. 3.
Normalistandsattelse vs. misligholdelse:

Lejeloven opererer med to typer krav: normalistandszettelse (slid og eelde inden for lejers vedligeholdelsespligt)
og misligholdelse (skader fra uforsvarlig adfzerd). Sondringen er afgerende, fordi manglende indflytningsrapport
kun afskeerer krav pa normalistandszttelse — misligholdelseskrav kan stadig geres geeldende, jf. § 90, stk. 3.

Af Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandszettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme
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fremgar, at normalistandsaettelse indebzerer, at lejer skal aflevere det lejede i den stand, det blev overtaget —

hverken bedre eller darligere.

Huslejenaevnet har kompetence til at afgere tvister om reglerne i §§ 187-189, jf. Lejeloven § 190.

LoV Lejeloven § 90, stk. 1-3 Lejeloven § 187, stk. 1-5 Lejeloven § 190

Synspligt: Manglende fraflytningssyn medferer totalt bortfald af
krav
§ 2

Huslejenzaevnspraksis viser konsekvent, at manglende eller utilstreekkeligt dokumenteret fraflytningssyn

medforer, at udlejers samtlige istandseettelseskrav bortfalder — herunder ogsé krav baseret pa misligholdelse.

1791-124192 fremsatte udlejer et istandsattelseskrav pa 19.501 kr. efter fraflytning af et lejemal i

Viborg. Udlejer besvarede ikke naevnets forespergsler og fremlagde ingen dokumentation for atholdelse af
fraflytningssyn. Neevnet konstaterede enstemmigt, at samtlige krav bortfaldt, og lejekontrakten var desuden
udfeerdiget pa en ikke-autoriseret formular (Typeformular A, 9. udgave), hvilket yderligere underminerede

istandsattelsesaftalen.

1630-115908 fortabte udlejer sit istandsaettelseskrav, fordi fraflytningsrapporten ikke var dokumenteret
udarbejdet pé selve synet, udleveret eller fremsendt inden fristen. Neevnet godkendte dog, at udlejer tilbageholdt

beleb til forbrugsafregning.
Samtlige lejere skal indkaldes:

I tre parallelle sager fra Kolding — 621-56419, 621-57200 og 621-57227 — fastslog naevnets flertal (2 mod 1),
at formkravene i Lejeloven § 187 skal iagttages over for samtlige lejere, ikke blot én. Mindretallet mente, at det
var tilstraekkeligt at overholde kravene over for én lejer henset til solidarisk haeftelse. Konsekvensen af flertallets

fortolkning er, at udlejers krav bortfalder, hvis blot én medskyldner ikke er korrekt indkaldt.
For sen indflytningsrapport:

1621-123776 modtog lejer indflytningsrapporten 47 dage efter synet — langt over den lovpligtige 2-ugersfrist
1§ 90, stk. 2. Neevnet gav lejer fuldt medhold med tilbagebetaling af det fulde depositum pa 17.400 kr.

LoV Lejeloven § 90, stk. 2 Lejeloven § 187, stk. 3-5

PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenaevn: Lejer far fuldt depositum tilbage - indflytningsrapport leveret for sent 94 .93 .2026
bortfalder istandsattelseskrav

Huslejenavnet - Bortfald af udlejers istandszettelseskrav grundet manglende dokumentation for 06.01.2026
fraflytningssyn
Huslejen@vnet - Huslejenaevnet: Udlejer fortaber istandszttelseskrav ved manglende 07.03.2025

fraflytningsrapport, men kan tilbageholde belgb til forbrug

Huslejen@vnet - Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af depositum grundet udlejers manglende 31.19.2024
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn

Huslejen®vnet - Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af depositum grundet udlejers manglende 31 1p.2024
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn

Huslejenavnet - Huslejenaevnet: Udlejers istandsaettelseskrav bortfalder grundet manglende 31.10.2024
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn over for samtlige lejere
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Specifikationskravet: Fraflytningsrapporten skal angive krav flade
s 5 forflade

En gennemgaende linje i naevnspraksis er, at fraflytningsrapporten skal udformes med den fornedne klarhed, sa
lejer kan gennemskue, hvilke arbejder der kreeves betaling for og hvorfor. Vejledning om ind- og fraflytningssyn

preeciserer:

Rapporten bor pd klar og utvetydig mdde bibringe lejeren en forstaelse af, hvilke istandscettelseskrav udlejeren

pdteenker at rejse krav om, herunder arten af arbejder og hvor i det lejede de pageeldende arbejder skal udfores.
Totalt bortfald ved manglende specificering:

[101-58710 var fraflytningsrapportens rumopdeling slet ikke udfyldt — udlejer havde blot noteret en
generel bemerkning om, at hele lejligheden skulle males og gulvene slibes. Ankenaevnets flertal fastslog, at et
istandsaettelseskrav pa 33.090 kr. bortfaldt i sin helhed.

[101-29156 manglede afkrydsning af, hvem der heftede for de oplistede forhold. Ankenevnet stadfaestede
bortfaldet af et krav pa 71.312 kr.

Skensmaessig nedsattelse ved delvis mangelfuld specificering:

Nar rapporten er delvist specificeret, nedseetter naevnet typisk skensmaessigt — storrelsen varierer:

Sag Krav (kr.) Nedsattelse Begrundelse

621-124319 Malerarbejde 1/3 Ikke anfort flade for flade
621-122424 16.376 kr. 1/3 Manglende vaegspecificering
621-123076 51.250 kr. 1/4 Trods mangelfuld rapport:

fotos dokumenterede behov
Krav fremsat efter fraflytningsrapporten:

[101-60978 fremsatte udlejer per e-mail samme dag som synet — men efier rapportens udarbejdelse — et krav
pareparation af bordplade. Neevnet fastslog, at kravet ikke fremgik af fraflytningsrapporten, at der ikke var tale

om en skjult mangel, og at udgiften derfor var lejeren uvedkommende.

[101-121957 fremsatte udlejer en revideret fraflytningsrapport med et forhgjet krav (fra 3.300 kr. til 10.225
kr.) 2 uger efter synet. Neevnet lod kun det oprindeligt erkendte belgb besta.

Undtagelse: Lejers tilstedevarelse kan kompensere for mangelfuld rapport:

1740-120321 godkendte navnet (med dissens) en fraflytningsopgerelse trods mangelfuld specificering, fordi
lejer var til stede ved synet og fik pavist de relevante forhold, og fotos understottede kravet. Afgorelsen
viser, at lejers fysiske tilstedeveerelse og fotodokumentation under visse omstendigheder kan kompensere for

rapportens mangler.

LoV Lejeloven § 187, stk. 2, 4
PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Udlejers istandsaettelseskrav bortfaldt grundet mangelfuld specificering i 09.02.2026
fraflytningsrapporten
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Huslejenavnet - Huslejenavn Kolding: Depositumafregning - lejers andel af malerarbejde nedsatmed g5 922026
1/3 grundet utilstreekkelig specificering i fraflytningsrapport

Huslejen@vnet - Afvisning af udlejers istandszettelseskrav grundet mangelfuld fraflytningsrapport og 19.12.2025
krav om tilbagebetaling af ulovligt opkreevet aconto-forbrug

Huslejenavnet - Delvis nedszattelse af malerudgifter ved fraflytning grundet mangelfuld specificering g4 .12.2025
i flyttesynsrapport

Huslejen@vnet - Nedszttelse af istandszaettelsesudgifter ved fraflytning grundet mangelfuld 04.12.2025
specificering i flyttesynsrapport

Huslejen®vnet - Fri huslejefastseaettelse godkendt, men tilleegskrav for istandszettelse bortfaldt grundet g9 g7.2p25

fristoverskridelse

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udlejers fraflytningsopgerelse trods mangelfuld 23.06.2025
fraflytningsrapport

Huslejen@vnet - Udlejer mister krav pa reparation af bordplade, da det blev fremsat efter 07.04.2025

fraflytningsrapporten - Lejer fik fuldt medhold i depositumssag

Entydighed: Modstridende vurderinger i fraflytningsrapporten
s « fjerner retsvirkningen

En serlig underkategori af specifikationskravet er kravet om entydighed: fraflytningsrapporten ma ikke

indeholde modstridende oplysninger.

[657-118470 havde udlejer noteret "N" (nyistandsat) og "G" (god stand) ud for malerarbejde og rengering, men

samtidig anfort krav om betaling for istandsettelse. Neevnet fastslog:

En rapport, der papeger, at lejemdlet er afleveret 'nyistandsat’eller i god stand, kan ikke siges at have den fornodne

klarhed til samtidig at udgore et krav om istandscettelse, da dette er modstridende.
Kravene bortfaldt i henhold til Lejeloven § 187, stk. 5, og udlejer skulle tilbagebetale hele depositummet.

I den parallelle sag 657-117530 fandt neevnet tilsvarende, at rapporten indeholdt modstridende oplysninger
— den rubricerede lejemalet som afleveret i "god stand", men anforte samtidig krav om betaling for maler- og

gulvarbejde. Alle istandsaettelseskrav bortfaldt, og depositummet pa 13.000 kr. blev tilbagebetalt.

Dertil kom, at udlejer i sagen havde inkluderet krav i den endelige opgerelse (fremsendt ca. 7 uger efter synet),
som ikke var medtaget i selve synsrapporten — herunder omkodning af las og udskiftning af toiletsaede. Disse

blev afvist som lejeren uvedkommende.

Lov Lejeloven § 187, stk. 4-5

PRAKSTs Huslejenzvnet - Bortfald af udlejers krav om istandsaettelse og tilbagebetaling af depositum grundet 25 4. 2025
modstridende fraflytningsrapport

Huslejenavnet - Udlejers krav om istandszttelse bortfalder, da fraflytningsrapporten var uklar og 10.06.2025
indeholdt modstridende standsvurderinger ('Nyistandsat' og 'God stand’)

Indflytningsrapportens betydning: Manglende rapport afskaerer
s s normalistandsattelse
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Indflytningsrapporten er det bevismaessige fundament for istandsettelseskrav. Uden den kan professionelle

udlejere kun kreeve betaling for misligholdelse — ikke for normalistandszettelse.
Total afskering ved manglende indflytningssyn:

[756-116693 og 740-120324 fik lejer fuldt depositum tilbagebetalt, fordi udlejer ikke kunne dokumentere
afholdelse af indflytningssyn, jf. Lejeloven § 90, stk. 3.

[740-122921 kombinerede naevnet manglende indflytningssyn med utilstraekkelig fraflytningsrapport
— resultatet blev fortabelse af ethvert istandsattelseskrav, herunder ogsa misligholdelseskrav, da

fraflytningsrapporten heller ikke opfyldte kravene i § 187, stk. 5.
Delvist udfyldt indflytningsrapport — det mindre i det mere:

[101-29747 (Ankenzvnet for de Kebenhavnske Huslejenavn) opstillede ankenaevnets flertal (3 mod 2) et
vigtigt princip for delvist udfyldte indflytningsrapporter:

1 tilfeelde, hvor indflytningsrapporten alene er delvist udfyldt, ma lejer ikke stilles, som om indflytningsrapporten ikke
var udfcerdiget for sd vidt angdr forhold, hvor udlejer har iagttaget sin forpligtelse. Som i det mindre i det mere skal
lejer stilles, som om der ikke er udfcerdiget en indflytningsrapport for de konkrete forhold, der ikke er beskrevet.

Det samlede istandseaettelseskrav pa 58.418 kr. bortfaldt, og udlejer skulle tilbagebetale 33.488 kr. i depositum.
Undtagelse: Misligholdelse kraever ikke indflytningsrapport:

[480-120876 godkendte naevnet udlejers krav trods manglende indflytningsrapport, fordi skaderne skyldtes
rygning og dermed udgjorde misligholdelse. Sondringen er klar: manglende indflytningsrapport afskeerer krav

efter § 90, stk. 3 — men misligholdelse falder udenfor.

LoV Lejeloven § 90, stk. 1-3 Lejeloven § 187, stk. 1
PRAKSsTs Huslejen@vnet - Mangelfuld indflytningsrapport medferer bortfald af istandszettelseskrav pa 58.418 11 _93.2026
kr. - depositum tilbagebetales fuldt ud

Huslejenavnet - Udlejer mister istandszaettelseskrav og palegges fuld tilbagebetaling af depositum 26.11.2025
grundet manglende indflytningssyn og utilstraekkelig fraflytningsrapport

Huslejenavnet - Udlejers krav om istandszttelse godkendt trods manglende indflytningsrapport,da  g¢.10.2025
skader skyldtes misligholdelse (rygning)

Huslejenavnet - Manglende indflytningsrapport medferte fuld tilbagebetaling af depositum 19.09.2025

Huslejenavnet - Udlejer mistede retten til istandsettelseskrav grundet manglende indflytningssyn- g9 .p1.2025
fuld tilbagebetaling af depositum

s » DBevisbyrde og dokumentation: Fotos og fakturaer er afgorende

Udlejer beerer bevisbyrden for, at istandsettelse er pakraevet, og at de opkraevede belgb er rimelige.

Neevnspraksis viser, at manglende fotodokumentation konsekvent fogrer til nedszettelse eller bortfald.
Manglende fotos:

[270-117858 fremsendte udlejer ikke den anmodede fotodokumentation, og naevnet fortolkede tavsheden til
lejers fordel, jf. Lov om boligforhold § 86, stk. 2. Det fulde depositum pa 33.060 kr. blev tilbagebetalt.
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[217-123236 halveredes et istandszttelseskrav pa 10.620 kr. til 5.310 kr., fordi udlejer ikke havde taget
billeddokumentation ved hverken ind- eller fraflytning. Lejer oplyste, at der kun var tale om et lille trykmaerke

og en plet — uden fotos kunne udlejer ikke bevise det modsatte.
Delvis nedsattelse ved delvis dokumentation:

[101-59016 nedsatte naevnet et krav fra 24.625 kr. til 19.500 kr. Loftmaling (2.750 kr.) bortfaldt helt, da
behovet ikke kunne konstateres pa billeder, mens gulvkravet blev reduceret, fordi fotos kun dokumenterede

skader i to af fire rum.

[101-29748 nedsatte Ankenaevnet et krav fra 50.984 kr. til 23.908 kr. — selv efter at udlejer fremlagde billeder

for ankenaevnet, fandt flertallet dem utilstreekkelige til at beere det fulde krav.
Fakturaer vs. tilbud:

Neaevnene anerkender specificerede fakturaer som det primere dokumentationsgrundlag. Rene tilbud (overslag)
anerkendes kun 1 begreenset omfang og kan ikke bruges til at opna en gevinst, jf. forarbejdernes konstatering
af, at forskellen mellem overslaget og den reelle udgift ikke kan opkraeves hos lejer, nar udlejer har afregnet og

foretaget genudlejning,.
Nyt for gammelt-princippet:

[173-118720 nedsatte naevnet et krav fra 21.970 kr. til blot 2.479 kr. — kekkenlager og puslebord fra 2012
skulle halveres ud fra nyt for gammelt-princippet, og gulvkravet blev halveret grundet manglende oplysning om

lakering.
Gebyr for 'anvist arbejde’ afvist:

[217-123236 afviste naevnet et gebyr pa 850 kr. for tid brugt pa at finde handveerkere: der er ikke hjemmel 1

lejeloven til at palegge lejer denne udgift.

LoV Lejeloven § 187, stk. 1 Lov om boligforhold § 86, stk. 2

PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Nedsettelse af istandsaettelseskrav ved fraflytning grundet manglende 19.12.2025
dokumentation og seetningsskader
Huslejenavnet - Nedszttelse af istandsattelseskrav grundet manglende fotodokumentation ved 17.11.2025
fraflytning samt afvisning af gebyr for 'anvist arbejde’
Huslejenavnet - Udlejers istandsaettelseskrav ved fraflytning nedsat pa grund af 'nyt for gammelt'og 15 pg.2025
manglende specifikation i fraflytningsrapport

Huslejenavnet - Lejer far fuldt depositum tilbage grundet udlejers udokumenterede 28.04.2025
istandseettelseskrav og mangler i fraflytningsrapport

Huslejenavnet - Delvis nedszttelse af istandsaettelseskrav ved fraflytning grundet utilstraekkelig 27.01.2025
fotodokumentation

Bindende fraflytningsaftale: Lejers underskrift kan skabe aftaleretlig
s 7 binding

En vigtig undtagelse fra de formelle praeklusionsregler opstar, nar lejer indgar en bindende aftale om

istandsaettelse ved sin underskrift pa fraflytningsrapporten.
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[101-59524 fastslog Ankenaevnet for de Kebenhavnske Huslejenaevn (3 mod 2), at lejers underskrift pa
fraflytningsrapporten udgjorde en bindende aftale, jf. Aftaleloven § 1. Aftalen blev indgéet efier lejemdlets
ophor, og de preaceptive beskyttelsesregler i lejelovgivningen — herunder kravene til indflytningsrapporten —
fandt derfor ikke anvendelse. Mindretallet fandt dog, at fraflytningsrapporten var ugyldig, og at aftalen burde

tilsideseettes efter Aftaleloven § 38 ¢, stk. 1 (urimelige aftalevilkar over for forbrugere).

1329-123943 bekraeftede Huslejenavnet i Ringsted, at lejers underskrift pa en digital fraflytningsrapport, hvori
lejer erklaerede sig "enig og indforstaet" med arbejderne, udgjorde en bindende aftale. Lejers pastand om at veere

presset til underskriften kraevede bevisforelse ved Boligretten og kunne ikke proves af naevnet.

Forarbejderne til Lejeloven § 187, stk. 4 understreger det klare udgangspunkt:

Huvad angar fraflytningsrapporten, er det klare udgangspunket, at lejerens underskrift alene udgor dokumentation for,
at lejeren har modtaget denne. Det ma altsd fremga klart af fraflytningsrapporten, hvis det er hensigten, at lejerens

underskrift pd rapporten samtidig skal indebcere en anerkendelse af de krav, som fremgdr af rapporten.

Praksis kraever altsd en tilstreekkelig klar erkleering over underskriftsfeltet — en ren kvittering for modtagelse

skaber ikke aftaleretlig binding.

Lov Aftaleloven § 1 Lejeloven § 187, stk. 4

PRAKSTSs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet bekraefter udlejers krav pa istandseettelse: Lejers underskrift pa 09.12.2025
fraflytningsrapport var bindende

Huslejen@vnet - Lejers heaftelse for istandszettelse ved fraflytning fastholdt: Underskrift pa 16.09.2025
fraflytningsrapport udger bindende aftale, der tilsidesaetter mangler i indflytningsrapporten

Huslejenavnet - Lejer heefter for istandseettelse efter bindende underskrift pa fraflytningsrapport 17.06.2025

s s 14-dagesfristen og for sen fremsattelse af krav

Overholdelse af 14-dagesfristen i Lejeloven § 187, stk. 2 er en absolut betingelse for at gere istandsaettelseskrav

geldende.

[101-62149 fraflyttede lejer den 22. juni 2020, men udlejer fremsatte forst krav den 12. august 2020.
Nevnet fastslog, at fraflytningsdagen var den dag, lejer mistede radigheden over lejemalet — 14-dagesfristen

var overskredet med flere uger, og et krav pa 8.581 kr. bortfaldt.

[1101-128007 fremsatte en privat udlejer (kun ét lejemal) krav via SMS den 22. maj 2020 efter fraflytning den

1. maj — 14-dagesfristen var overskredet med en uge. Kravet bortfaldt.
Endelig opgorelse binder udlejer:

[330-120631 fremsendte udlejer en flytteafregning den 11. december 2024, oplyst som den endelige. Da udlejer
den 27.januar 2025 fremsatte en revideret opgerelse med nye krav, afviste neevnet disse — den forst fremsendte

opgoerelse var bindende.

LoV Lejeloven § 187, stk. 2

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet afviser udlejers krav om istandszettelse ved fraflytning grundet 22.05.2025
manglende indflytningssyn og for sen paberabelse
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Huslejenavnet - Fuld tilbagebetaling af depositum og forbrugsopkraevninger efter udlejers for sen 19.12.2024
fremseettelse af istandseettelseskrav

Huslejen@vnet - Afgorelse om tilbagebetaling af depositum og fastsettelse af omkostningsbestemtleje 19 g4.2023
for ejerlejlighed

s o Udlejer medhold: Dokumenteret istandszttelsesbehov anerkendes

Neaevnspraksis er ikke ensidigt i lejers faver. Nar udlejer overholder formalia og dokumenterer

istandseettelsesbehovet, godkendes kravene.

[329-124397 fik udlejer fuldt medhold i et korrigeret krav pa 26.290 kr. efter blot 11 maneders lejeforhold.
Neevnet fandt, at indflytnings- og fraflytningsrapporter samt billeder godtgjorde misligholdelse. Udlejer havde
proaktivt fjernet poster pa ca. 9.500 kr., der var utilstreekkeligt dokumenterede.

[169-116815 og parallelle sager fra samme naevn (169-56255, 169-56567, 169-56621) godkendte navnet
udlejers krav fuldt ud, da der foreld bade indflytnings- og fraflytningsrapport, fakturaer stemte overens med

den konstaterede nedgang, og procedurerne var overholdt.
Moensteret 1 sagerne med medhold er entydigt:

» Opverholdelse af formalia (syn, rapport, frister)
» Konkret fotodokumentation af mangler
o Specificerede fakturaer (ikke blot tilbud)

o Forskel dokumenteret ved sammenligning af indflytnings- og fraflytningsrapport

LoV Lejeloven § 112, stk. 2 Lejeloven § 187, stk. 1

PRAKSsIs Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om istandsettelsesomkostninger: Lejer havde misligholdt g7 1p.2p25
indvendig vedligeholdelsespligt

s 10 Depositum, Grundejernes Investeringsfond og orienteringspligt

Depositumsafregningen er tet forbundet med fraflytningsopgerelsen. Nar neevnet tilkender lejer
tilbagebetaling af depositum, fastseettes en frist — typisk 4-6 uger — og manglende overholdelse udlgser en

kaskade af konsekvenser.
Tilbageholdelsesret for forbrug:

Udlejer kan tilbageholde et rimeligt belgb til forbrugsafregning, selv om istandsaettelseskravet er bortfaldet.
621-123776 godkendte navnet tilbageholdelse af 2.000 kr. (naevnets normtal) til forbrugsafregning for 2025,
mens resten (15.400 kr.) skulle tilbagebetales.

Indberetning til Grundejernes Investeringsfond:

Overholdes tilbagebetalingsfristen ikke, skal dette indberettes til Grundejernes Investeringsfond i henhold til
Lov om boligforhold § 20, jf. § 21, stk. 2. Indberetning kan — sammen med andre overtraedelser — medfere
frakendelse af retten til at administrere udlejningsejendomme. Denne konsekvens fremhaves i stort set samtlige

neaevnsafgerelser, der palegger tilbagebetaling.
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Indberetning sker dog ikke, hvis afggrelsen indbringes for Boligretten, medmindre en eventuel dom ikke
efterleves.

Tillegsgebyr ved tabt sag:

Nar lejer far fuldt medhold, paleegges udlejer et tilleegsgebyr til naevnet, jf. Lov om boligforhold § 82, stk. 2.1
2025-praksis er belgbet typisk 6.896-7.027 kr.

Orienteringspligt:
Udlejer paleegges i flere afggrelser at orientere ejendommens ovrige lejere om afgerelsens udfald, jf. Lejeloven §

194.

For spergsmal om selve lejefastsettelsen henvises til praksisoversigt over lejefastszettelse, og for

vedligeholdelsespligt under lejeforholdet til praksisoversigt over vedligehold.

LoV Lejeloven § 194 Lov om boligforhold § 20 Lov om boligforhold § 21, stk. 2
Lov om boligforhold § 82, stk. 2

PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenaevn: Lejer far fuldt depositum tilbage - indflytningsrapport leveret for sent 24 93.2026
bortfalder istandsattelseskrav

Huslejenavnet - Tilbagebetaling af depositum og aconto for varme og vand grundet 26.11.2025
udlejers manglende dokumentation for istandszttelsesudgifter og undladelse af afleeggelse af

forbrugsregnskaber

Huslejenavnet - Fuld tilbagebetaling af depositum og a conto forbrug: Udlejer mistede 09.10.2025

istandsaettelseskrav grundet manglende synsrapporter og forbrugsregnskaber

Sammenfatning: Formalia er alt — men materiel provelse sker nar
s 11 formalia overholdes

Neevnspraksis efter lejeloven af 2022 kan sammenfattes 1 tre lag:

Lag 1 — Formalia som absolut betingelse:
Har udlejer ikke overholdt synspligt, rapportpligt og frister, bortfalder samtlige istandszettelseskrav — uanset det

faktiske vedligeholdelsesbehov. Systemet er bevidst udformet som et incitament for professionelle udlejere til

at dokumentere lejemalets stand. Som forarbejderne til § 187 udtrykker det:

For at sikre reglernes overholdelse foreslds det, at den professionelle udlejer ikke kan fremscette krav om istandscettelse
ved fraflytning, hvis udlejeren ikke har afholdt flyttesyn, indkaldt lejeren hertil, udarbejdet fraflytningsrapport og

udleveret denne til lejeren.

Lag 2 — Specifikationskrav som konkretiseringspligt:
Selv nar syn er atholdt og rapport udleveret, skal rapporten angive krav flade for flade med arsag. Generelle
bemerkninger om "hele lejligheden" eller modstridende standsangivelser medferer enten totalt bortfald eller

skensmeessig nedsettelse (typisk 1/4 til 1/3).

Lag 3 — Materiel provelse nar formalia er i orden:
Nar formkravene er opfyldt, foretager naevnet en materiel provelse af:

o Om behovet for istandseattelse er dokumenteret (fotos, fakturaer)
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-10-2025-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-forbrug-udlejer-mistede-istandsaettelseskrav-grundet-manglende-synsrapporter-og-forbrugsregnskaber
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
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« Om kravet overskrider, hvad lejer kan paleegges (slid og zlde vs. misligholdelse)

« Om prisen er rimelig (nyt for gammelt-princippet, markedskonformitet)
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Udlejere, der systematisk dokumenterer ind- og fraflytningsstand med detaljerede rapporter, fotos og

specificerede fakturaer, har gode muligheder for at f4 krav godkendt. Udlejere, der forsemmer formalia, mister

derimod selv klart berettigede krav — og risikerer derudover tilleegsgebyr og indberetning til Grundejernes

Investeringsfond.

Lov

Lejeloven § 90, stk. 1-3

Lejeloven § 187, stk. 1-5

REFERENCE Lovgrundlag

Lejeloven § 90

Lejeloven § 187

Lejeloven § 194

Lov om boligforhold § 82

stk. 1-3 Lejeloven § 111
stk. 1-5 Lejeloven § 190
Lov om boligforhold § 21
stk. 2

7 paragraffer

stk. 2

wateriaLe Citerede afgerelser

HUSLEJENEVNET

26.03.2026

11.

09.

05.

06.

19.

19.

09.

03.

02.

02.

01.

12.

12.

12.

2026

2026

2026

2026

2025

2025

2025

NEVN / KLAGEINSTANS

Huslejenaevn: Lejer far fuldt depositum tilbage - indflytningsrapport leveret for sent
bortfalder istandszttelseskrav

Mangelfuld indflytningsrapport medferer bortfald af istandsaettelseskrav pa 58.418
kr. - depositum tilbagebetales fuldt ud

Udlejers istandsaettelseskrav bortfaldt grundet mangelfuld specificering i
fraflytningsrapporten

Huslejenaevn Kolding: Depositumafregning - lejers andel af malerarbejde nedsat med
1/3 grundet utilstraekkelig specificering i fraflytningsrapport

Bortfald af udlejers istandszettelseskrav grundet manglende dokumentation for
fraflytningssyn

Afvisning af udlejers istandsettelseskrav grundet mangelfuld fraflytningsrapport og
krav om tilbagebetaling af ulovligt opkraevet aconto-forbrug

Nedsaettelse af istandseettelseskrav ved fraflytning grundet manglende
dokumentation og seetningsskader

Huslejenavnet bekraefter udlejers krav pé istandszettelse: Lejers underskrift pa
fraflytningsrapport var bindende

Fraflytningsopggrelse (Huslejenazvnet)

37 afggrelser

37

621-123776

101

101

621-124319

791-124192

101

101

329-123943

62
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https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/82
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-03-2026-huslejenaevn-lejer-faar-fuldt-depositum-tilbage-indflytningsrapport-leveret-for-sent-bortfalder-istandsaettelseskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/11-03-2026-mangelfuld-indflytningsrapport-medfoerer-bortfald-af-istandsaettelseskrav-paa-58-418-kr-depositum-tilbagebetales-fuldt-ud
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-02-2026-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfaldt-grundet-mangelfuld-specificering-i-fraflytningsrapporten
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/05-02-2026-huslejenaevn-kolding-depositumafregning-lejers-andel-af-malerarbejde-nedsat-med-1-3-grundet-utilstraekkelig-specificering-i-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-01-2026-bortfald-af-udlejers-istandsaettelseskrav-grundet-manglende-dokumentation-for-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-12-2025-afvisning-af-udlejers-istandsaettelseskrav-grundet-mangelfuld-fraflytningsrapport-og-krav-om-tilbagebetaling-af-ulovligt-opkraevet-aconto-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-12-2025-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-manglende-dokumentation-og-saetningsskader
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-12-2025-huslejenaevnet-bekraefter-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-lejers-underskrift-paa-fraflytningsrapport-var-bindende

Lovguiden

04.12.2025

04.

26.

26.

17.

09.

07.

06.

19.

16.

15.

09.

25.

23.

17.

10.

22.

28.

07.

12.

11.

11.

11.

10.

10.

10.

09.

09.

08.

07.

06.

06.

06.

06.

05.

04.

04.

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

04 Fraflytningsopggrelse (Huslejenavnet)
Delvis nedsettelse af malerudgifter ved fraflytning grundet mangelfuld specificering
1 flyttesynsrapport

Nedszttelse af istandsaettelsesudgifter ved fraflytning grundet mangelfuld
specificering i flyttesynsrapport

Udlejer mister istandsettelseskrav og paleegges fuld tilbagebetaling af depositum
grundet manglende indflytningssyn og utilstraekkelig fraflytningsrapport

Tilbagebetaling af depositum og aconto for varme og vand grundet udlejers
manglende dokumentation for istandszettelsesudgifter og undladelse af afleeggelse af
forbrugsregnskaber

Nedsaettelse af istandsaettelseskrav grundet manglende fotodokumentation ved
fraflytning samt afvisning af gebyr for 'anvist arbejde’

Fuld tilbagebetaling af depositum og a conto forbrug: Udlejer mistede
istandsettelseskrav grundet manglende synsrapporter og forbrugsregnskaber

Udlejer fik medhold i krav om istandseettelsesomkostninger: Lejer havde misligholdt
indvendig vedligeholdelsespligt

Udlejers krav om istandszettelse godkendt trods manglende indflytningsrapport, da
skader skyldtes misligholdelse (rygning)

Manglende indflytningsrapport medforte fuld tilbagebetaling af depositum

Lejers haeftelse for istandszttelse ved fraflytning fastholdt: Underskrift
pa fraflytningsrapport udger bindende aftale, der tilsideseetter mangler i
indflytningsrapporten

Udlejers istandsaettelseskrav ved fraflytning nedsat pa grund af 'nyt for gammelt' og
manglende specifikation i fraflytningsrapport

Fri huslejefastsattelse godkendt, men tilleegskrav for istandszttelse bortfaldt grundet
fristoverskridelse

Bortfald af udlejers krav om istandsaettelse og tilbagebetaling af depositum grundet
modstridende fraflytningsrapport

Huslejenavnet godkender udlejers fraflytningsopgerelse trods mangelfuld
fraflytningsrapport

Lejer heefter for istandszettelse efter bindende underskrift pa fraflytningsrapport

Udlejers krav om istandszettelse bortfalder, da fraflytningsrapporten var uklar og
indeholdt modstridende standsvurderinger ('Nyistandsat' og 'God stand')

Huslejenaevnet afviser udlejers krav om istandseettelse ved fraflytning grundet
manglende indflytningssyn og for sen paberabelse

Lejer far fuldt depositum tilbage grundet udlejers udokumenterede
istandseettelseskrav og mangler i fraflytningsrapport

Udlejer mister krav pa reparation af bordplade, da det blev fremsat efter
fraflytningsrapporten - Lejer fik fuldt medhold i depositumssag

Fraflytningsopggrelse (Huslejenazvnet)
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740-10471

740-10482

217-10502
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2023-0149583

657-117530

740-120321

101

657-118470

330-120631

03.09.00--

K02-10-25
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-11-2025-tilbagebetaling-af-depositum-og-aconto-for-varme-og-vand-grundet-udlejers-manglende-dokumentation-for-istandsaettelsesudgifter-og-undladelse-af-aflaeggelse-af-forbrugsregnskaber
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-11-2025-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-grundet-manglende-fotodokumentation-ved-fraflytning-samt-afvisning-af-gebyr-for-anvist-arbejde
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-10-2025-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-forbrug-udlejer-mistede-istandsaettelseskrav-grundet-manglende-synsrapporter-og-forbrugsregnskaber
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/07-10-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-istandsaettelsesomkostninger-lejer-havde-misligholdt-indvendig-vedligeholdelsespligt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-10-2025-udlejers-krav-om-istandsaettelse-godkendt-trods-manglende-indflytningsrapport-da-skader-skyldtes-misligholdelse-rygning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-09-2025-manglende-indflytningsrapport-medførte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-09-2025-lejers-haeftelse-for-istandsaettelse-ved-fraflytning-fastholdt-underskrift-paa-fraflytningsrapport-udgoer-bindende-aftale-der-tilsidesaetter-mangler-i-indflytningsrapporten
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/15-08-2025-udlejers-istandsættelseskrav-ved-fraflytning-nedsat-på-grund-af-nyt-for-gammelt-og-manglende-specifikation-i-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-07-2025-fri-huslejefastsaettelse-godkendt-men-tillaegskrav-for-istandsaettelse-bortfaldt-grundet-fristoverskridelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-06-2025-bortfald-af-udlejers-krav-om-istandsaettelse-og-tilbagebetaling-af-depositum-grundet-modstridende-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/740-120321-huslejenævnet-godkender-udlejers-fraflytningsopgørelse-trods-mangelfuld-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-06-2025-lejer-haefter-for-istandsaettelse-efter-bindende-underskrift-paa-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-06-2025-udlejers-krav-om-istandsaettelse-bortfalder-da-fraflytningsrapporten-var-uklar-og-indeholdt-modstridende-standsvurderinger-nyistandsat-og-god-stand
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/330-120631-udlejer-skal-tilbagebetale-depositum-og-forudbetalt-leje-efter-manglende-indflytningsrapport-og-mangelfuld-dokumentation-for-istandsættelseskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/270-117858-udlejer-skal-tilbagebetale-depositum-grundet-manglende-dokumentation-for-istandsættelseskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/07-04-2025-udlejer-mister-krav-paa-reparation-af-bordplade-da-det-blev-fremsat-efter-fraflytningsrapporten-lejer-fik-fuldt-medhold-i-depositumssag
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04 Fraflytningsopggrelse (Huslejenavnet)
Huslejenaevnet: Udlejer fortaber istandszttelseskrav ved manglende
fraflytningsrapport, men kan tilbageholde belgb til forbrug

Nedszttelse af udlejers istandsaettelseskrav ved fraflytning grundet manglende
dokumentation og nyt for gammelt-princip

Delvis nedsettelse af istandszettelseskrav ved fraflytning grundet utilstraekkelig
fotodokumentation

Udlejer mistede retten til istandseettelseskrav grundet manglende indflytningssyn -
fuld tilbagebetaling af depositum

Fuld tilbagebetaling af depositum og forbrugsopkraevninger efter udlejers for sen
fremseettelse af istandsaettelseskrav

Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af depositum grundet udlejers manglende
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn

Lejer far medhold i krav om tilbagebetaling af depositum grundet udlejers manglende
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn

Huslejenzevnet: Udlejers istandszettelseskrav bortfalder grundet manglende
overholdelse af formkrav ved fraflytningssyn over for samtlige lejere

Huslejenaevnet: Udlejers ukonkret fraflytningsrapport medferer bortfald af
istandsettelseskrav

Afggrelse om tilbagebetaling af depositum og fastsaettelse af omkostningsbestemt leje
for ejerlejlighed

Fraflytningsopggrelse (Huslejenazvnet)
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621-57200
621-57227
101
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-115908-udlejer-fortaber-istandsættelseskrav-pga-manglende-dokumentation-for-fraflytningsrapport-men-kan-tilbageholde-beløb-til-forbrug
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/31-01-2025-nedsaettelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-manglende-dokumentation-og-nyt-for-gammelt-princip
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-01-2025-delvis-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-utilstraekkelig-fotodokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-01-2025-udlejer-mistede-retten-til-istandsaettelseskrav-grundet-manglende-indflytningssyn-fuld-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-12-2024-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-forbrugsopkraevninger-efter-udlejers-for-sen-fremsaettelse-af-istandsaettelseskrav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56419-lejer-får-medhold-i-krav-om-tilbagebetaling-af-depositum-uden-fradrag-for-istandsættelse-grundet-manglende-overholdelse-af-formkrav-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-57200-lejer-får-medhold-i-krav-om-fuld-depositum-tilbagebetaling-grundet-manglende-overholdelse-af-formkrav-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-57227-udlejers-istandsættelseskrav-bortfalder-grundet-manglende-overholdelse-af-formkrav-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-29917-fraflytningskrav-bortfaldet-mangelfuld-fraflytningsrapport-medfører-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-04-2023-afgoerelse-om-tilbagebetaling-af-depositum-og-fastsaettelse-af-omkostningsbestemt-leje-for-ejerlejlighed
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05 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over fraflytningsopgorets
materielle tvister 1 boligretten
(istandszettelseskrav, udlejers tab og modregning)
Slid og celde, misligholdelse, udlejers tabsbetingelse og 2-ugersfristen efter lejeloven § 187

Version 2  Opdateret 22. jul. 2026 47 afggrelser - 2008-2026 Les online

INTRODUKTION

Fraflytningsopgeret er den gkonomiske slutafregning mellem lejer og udlejer, og det er her de

fleste lejeretlige tvister ender. Denne oversigt behandler den MATERIELLE provelse ved boligretten,
landsretterne og Hojesteret: hvornar et istandseettelseskrav overhovedet er berettiget efter lejeloven

§ 187, stk. 1, hvordan greensen mellem slid og zlde (udlejers risiko) og misligholdelse (lejers ansvar)
traekkes, hvornar udlejeren har lidt det tab, som kravet forudsetter, og hvordan kravet kan modregnes i
depositum og forudbetalt leje. Praksis viser tre gennemgaende filtre — et konkret vedligeholdelsesbehov,
et dokumenteret tab og rettidig reklamation inden for 2-ugersfristen i § 187, stk. 2 — som hver for sig

kan reducere kravet helt til nul.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand som ved overleveringen bortset fra slid og zlde, der ikke
er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, og kan aldrig palegges at aflevere i bedre stand end ved
overtagelsen, jf. lejeloven § 187, stk. 1.

()2 Istandsattelsespligten ved fraflytning er alene en indhentning af den vedligeholdelse, lejeren har
forsemt i lejeperioden — der skal derfor konstateres et konkret, pakraevet vedligeholdelsesbehov pa

fraflytningstidspunktet.

(03 Ervedligeholdelsespligten ikke aftalt overfort til lejeren, haefter lejeren kun for misligholdelse samt for
lase og nagler, jf. lejeloven § 112, stk. 2 og 3.

()4 Formodningsreglerne fordeler bevisbyrden: taler formodningen for, at skaden ikke skyldes almindelig
brug, skal lejeren godtgere hendelighed; taler formodningen for almindelig brug, skal udlejeren bevise

misligholdelse.

(05 Ved udskiftning af gammelt med nyt skal der som udgangspunkt geres fradrag »nyt for gammelt, sd
udlejeren ikke beriges — princippet geelder dog ikke, nar udskiftningen alene skyldes lejerens forsemte

vedligeholdelse.

Fraflytningsopggrets materielle tvister i boligretten (istandsattelseskrav, udlejers 65
tab og modregning)
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Nyistandseettelsesklausuler kan ikke gyldigt aftales for lejeaftaler indgaet efter 1. juli 2015, men gamle

aftaler om nyistandsettelse er fortsat gyldige.

Mangler ved en manglende indflytningsrapport bortfalder kravet pa almindelig istandseettelse efter

lejeloven § 90, stk. 3, men ikke kravet for skader lejeren er ansvarlig for (misligholdelse).

[standsaettelseskravet forudsaetter et tab; retspraksis har fastsat tabet til O kr., nar ejendommen skal rives

ned, eller nar ejendommen szlges uistandsat uden dokumenteret prisreduktion.

Bevisbyrden for tabet ved salg af den uistandsatte ejendom pahviler udlejeren, som den part der har

adgang til oplysningerne om prisfastsettelsen.

Er istandseettelsen udfert, udger de dokumenterede udgifter tabet, og lejeren ma da bevise, at udgifterne

er urimelige; udlejeren har ret til selv at veelge handveerker og metode.

Er istandseettelsen ikke udfert inden genudlejning, kan tabet dokumenteres ved overslag eller tilbud —

men differencen kan ikke opkreeves, hvis arbejdet efterfalgende udferes billigere eller af udlejeren selv.

2-ugersfristen i lejeloven § 187, stk. 2, omfatter ALLE krav i anledning af fraflytningen, ogsa egentlige

erstatningskrav for uforsvarlig adfeerd, og ikke kun almindelig istandseettelse.

For professionelle udlejere lober fristen fra flyttesynet; for udlejere med kun ét beboelseslejemal fra

fraflytningsdagen — dvs. fra det tidspunkt, hvor dispositionsretten over lejemalet er overladt til udlejeren.

Undtagelsen for skjulte mangler og svig udskyder blot fristens begyndelsestidspunkt til det tidspunkt,

hvor udlejeren opdagede eller burde have opdaget manglen — den ophaver ikke reklamationspligten.

Depositum efter lejeloven § 59, stk. 1, henstar til sikkerhed for lejerens forpligtelser ved fraflytning og kan

kun modregnes med krav, der ikke er bortfaldet ved fristoverskridelse.

Lejerens depositumkrav er beskyttet ved ejerskifte og tvangsauktion, og renter og sagsomkostninger, der

har umiddelbar og nedvendig sammenhzaeng med kravet, nyder samme beskyttelse som accessorium.

Lejepligten opherer ved lejeforholdets opher — der kan ikke gyldigt forhandsaftales betaling af leje i en
efterfolgende istandszttelsesperiode, og udlejeren skal bestraebe sig pa genudlejning, jf. lejeloven § 175,
stk. 3.

Kombinerede fraflytningstvister, hvor istandszttelseskravet er sammenblandet med restance- eller
ophevelsessporgsmal, kan efter landsretspraksis ikke uden videre anlegges direkte ved boligretten uden

forudgaende naevnsbehandling.

I den almene sektor bortfalder lejerens andel af normalistandszettelsen gradvis over hgjst 10 ar, mens

ansvaret for misligholdelse efter almenlejeloven § 25, stk. 4, bestar uaendret.

Et vedligeholdelsesreglement kan ikke udvide det ufravigelige misligholdelsesbegreb — rygning i sig selv
er ikke fejlagtig brug eller uforsvarlig adfeerd.
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27 Udlejeren i den almene sektor skal stille boligen til rddighed i en stand, der gor normalistandsattelse

mulig; kan lofterne ikke baere flere lag maling, skal udlejeren selv afrense og spaerre.

s 1 Afleveringsnormenilejeloven § 187, stk. 1, og dens tre led

Fraflytningsopgerets materielle kerne er afleveringsnormen ilejeloven § 187, stk. 1:

Det lejede skal veere fraflyttet senest kl. 12.00 pa fraflytningsdagen. Lejeren skal aflevere det lejede i samme stand
som ved overleveringen med undtagelse af den forringelse, som skyldes slid og celde, og som ikke er omfattet af lejerens
vedligeholdelsespligt, og mangler, som det pihviler udlejeren at udbedre. Det kan ikke pdlcegges lejeren at bringe det
lejede 1 bedre stand end den, hvori lejeren overtog det lejede.

Bestemmelsen rummer tre selvsteendige led, som boligretten prover hver for sig: (1) et krav om identitet med
overtagelsesstanden, (2) en undtagelse for slid og alde, der ikke er deekket af lejerens vedligeholdelsespligt, og

(3) et absolut forbud mod at palagge lejeren at aflevere i bedre stand end ved overtagelsen.

Afgorende for reekkevidden af led (2) er den aftalte vedligeholdelsesfordeling. Efter lejeloven § 112, stk. 2 er
udgangspunktet, at udlejeren skal holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige, mens lejeren efter § 112,
stk. 3 alene skal vedligeholde og forny lase og negler. Vedligeholdelse skal efter § 112, stk. 1 kun foretages, »sa
ofte det er pakraevet under hensyn til ejendommens og det lejedes karakter«. Indvendig vedligeholdelse er efter

§ 111, stk. 2 vedligeholdelse med hvidtning, maling, tapetsering og behandling af gulve.

Lovforarbejderne til § 187 — der videreforer den tidligere lejelovs § 98, stk. 1-5, uden indholdsmeessige

eendringer — udtrykker sammenhengen preecist:

Lejerens istandscettelsesforpligtelse ved fraflytning er udtryk for, at lejeren skal indhente den vedligeholdelse, som
lejeren har forsemt i lejeperioden. Nar det skal vurderes, om lejeren har forsemt sin vedligeholdelsespligt, skal det

vurderes, om der pa fraflytningstidspunktet er vedligeholdelsesarbejder, som er pakreevede.
Og videre:

Er dette udgangspunkt ikke ved afiale fraveget, heefter lejeren alene for istandscettelse af skader som folge af
misligholdelse samt for vedligeholdelse af ldse og nogler.

Boligretten skal derfor altid forst afgraense lejerens vedligeholdelsespligt efter lejeaftalen, dernaest konstatere et
konkret behov — og forst til sidst tage stilling til belebet. Denne reekkefolge er ogsa fastholdt af myndighederne
1 Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandsaettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme, pkt.

4.6, hvorefter istandsettelsesbehovet »principielt ma vurderes rum for rum og flade for flade«.

Den historiske ramme er beskrevet i Lejelovskommissionens beteenkning nr. 1331/1997, hvor det hedder,

at lovens hovedregel er, at det lejede skal afleveres i samme stand som ved overtagelsen bortset fra slid og
elde, som ikke er omfattet af lejerens vedligeholdelsespligt, samt skader, hvis udbedring pahviler udlejeren.
Bilagsbindet praeciserer, at »[b]egrebet istandseettelse deekker i princippet ikke over andre former for arbejder
end vedligeholdelseq, jf. beteenkning nr. 1331/1997, bilagsbindet s. 179.

LoV Lejeloven § 111, stk. 2 Lejeloven § 112, stk. 1-3 Lejeloven § 187, stk. 1
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Slid og @lde over for misligholdelse — formodningsregler og
s » bevisbyrdens placering

Den praktisk vigtigste sondring 1 fraflytningsopgeret er mellem forringelse ved slid og alde (som udlejeren
beerer risikoen for, medmindre lejeren har overtaget vedligeholdelsespligten) og misligholdelse (som lejeren
altid heefter for). Forarbejderne til § 187, stk. 1 definerer misligholdelse som forringelse eller beskadigelse som
folge af »fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse eller anden uforsvarlig adfeerd« — ogsa nar skaden er forvoldt

af personer, lejeren har givet adgang.

Bevisbyrden er efter forarbejderne fordelt ved formodningsregler:

Der kan opstilles visse formodningsregler, som indebcerer, at hvis der er en formodning for, at skaden ikke skyldes
almindelig brug af det lejede, har lejeren bevisbyrden for, at der er tale om en heendelig skade. Omvendt har udlejeren
bevisbyrden for, at der er tale om lejerens misligholdelse, hvis der er en formodning for, at skaden skyldes almindelig

brug af det lejede.

Neevns- og domspraksis anvender denne fordeling konsekvent. [ 480-129179 godkendte navnet maler-,
temrer- og renggringsposter pa grundlag af fotodokumentation, men afviste gulvarbejdet pa 2.488,08

kr., fordi der manglede bevis for misligholdelse — gulvet matte da henfores til almindeligt slid og lde.
Tilsvarende blev udskiftning af fodlister til 773,22 kr. afvist 1 630-69652, fordi udlejeren ikke havde
dokumenteret misligholdelse, mens fuldslibning af parketgulvet til 6.260,77 kr. blev palagt lejeren, som havde
vedligeholdelsespligten i boperioden.

Vejledningen giver de typiske greensetilfaelde, jf. pkt. 4.4.3: skjolder efter billeder, huller efter skruer, meaerker
efter sko pa paneler og afskallede dere er som udgangspunkt slid og eelde — men »[e]r der fx tale om et useedvanlig

omfattende antal huller i veeggene, vil forholdet efter omsteendighederne kunne henfores under misligholdelse«.

Et seerligt spergsmal er rygning. I BS-2287/2007-ARH tilsidesatte boligretten i Aarhus et

vedligeholdelsesreglement, der kvalificerede behovet for nikotinspaerrende maling som misligholdelse:

Pai baggrund heraf og af de grunde, som Beboerklagencevnet har anfort herom i sin afgorelse, tiltreeder vi, at
vedligeholdelsesreglementets bestemmelser, om at lejeren ... skal palcegges at betale for udforelsen af disse arbejder
med henvisning til, at hun har misligholdt lejemdlet, er i strid med § 25, stk. 4, i lov om leje af almene boliger, som

er ufravigelig ifolge samme lovs § 4. Vedligeholdelsesreglementets bestemmelser herom er sdledes ugyldige.

Boligretten lagde vaegt p4, at behovet for nikotinspeerring opstar uundgaeligt ved en leengere lejeperiode
med rygning, uanset hvor omhyggeligt lejeren i gvrigt vedligeholder. Konkret dokumenterede rygeskader
kan derimod udgere misligholdelse — 1 480-120876 fandt naevnet, at skaderne oversteg almindeligt slid og
elde, og at lejeren haeftede uanset den manglende indflytningsrapport. Graensen gar altsda mellem den blotte

regpavirkning og en konkret dokumenteret, unormal forringelse.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 4 Lejeloven § 187, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Sag om betaling af istandszttelsesudgifter efter rygning i lejemal 27.06.2008
Huslejenavnet - Fraflytningsopgoerelse 1 almen bolig: Skelnen mellem misligholdelse og almindeligt 15 122025
slid
Huslejenavnet - Udlejers krav om istandszettelse godkendt trods manglende indflytningsrapport,da ¢ . 1p.2025
skader skyldtes misligholdelse (rygning)
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Huslejena@vnet - Huslejenaevnets afggrelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

s 5 Fradrag»nytfor gammelt« og forbuddet mod aflevering i bedre stand

Selv nar lejeren heefter, begraenses kravet af to sammenhangende principper: forbuddeti § 187, stk. 1, 3. pkt.
mod at palegge lejeren at bringe det lejede i bedre stand end ved overtagelsen, og det ulovbestemte princip om

fradrag »nyt for gammelt«. Forarbejderne beskriver sidstnaevnte som et supplement til formodningsreglerne:

Som supplement til formodningsreglerne geelder i praksis et princip om, at der ved udskifining af gammelt med nyt
skal ske fradrag for den ogede veerds, som det nye udgor. ... Det er sdledes ikke hensigten, at udlejeren skal opnd

en berigelse ved lejerens betaling for istandscettelse, og lejeren skal derfor alene betale for veerditabet. Princippet
geelder ikke, nar udskifiningen alene er nodvendiggjort af lejers manglende overholdelse af sin vedligeholdelsespligt,

da lejeren her beerer risikoen for, hvad der koster at udfore de nodvendige vedligeholdelsesforanstaltninger.

En parallel begreensning findes i den almene sektor i almenlejeloven § 25, stk. 3, hvorefter det »ikke ved
fraflytning [kan] forlanges, at boligen afleveres i en bedre stand end den, hvori den blev overtaget«. Netop denne

bestemmelse bar afvisningen af fodliste-kravet i 630-69652.

Vejledningen preaciserer, at forbuddet ikke er absolut i det enkelte led, men skal anvendes som en
helhedsvurdering. Lejerens almindelige vedligeholdelsespligt kan efter pkt. 4.6 »1 begraenset omfang bring|e]
lejemalet i en bedre stand end den stand, hvori lejeren overtog det«, men udlejerens krav ma da »reduceres
skensmaessigt, sa lejeren efter en samlet helhedsvurdering ... ikke kommer til at heefte for istandseettelse, som

bringer det lejede i bedre stand end ved overtagelsen«.

Omvendt kan lejeren ikke kompensere for uistandsatte flader ved at overistandsette andre. Forarbejderne
fastslar, at istandsettelsespligtens omfang vurderes for hver del af det lejede for sig, og at lejeren »som det klare
udgangspunkt [ma] serge for, at veegge og gulv fremtraeder vedligeholdt, uanset eventuel ‘'overistandsattelse’ af

andre dele af det lejede«.

Greansen for, hvor langt aftalefriheden raekker, er aktuelt til provelse i Hojesteret. Procesbevillingsnaevnet
meddelte 1 26/09970 3.-instansbevilling om gyldigheden af en lejekontraktklausul, hvorefter lejeren ved
fraflytning skulle heefte for 1/10 af udgifterne til fuld tapetsering. Bade huslejenaevnets og boligrettens flertal —
og landsretten, hvis dom er trykt i TBB 2026.425 — afviste kravet, fordi der ikke var dokumenteret et aktuelt
vedligeholdelsesbehov, og lejemalet dermed ville blive bragt i bedre stand end ved indflytning. Mindretallene

mente, at der blot var tale om et lovligt aftalevilkar om fordeling af vedligeholdelsesudgifter uden berigelse for

udlejeren.
LoV Almenlejeloven § 25, stk. 3 Lejeloven § 187, stk. 1
PRAKSsIs Huslejenavnet - Huslejenevnets afgorelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024

tilbageholdelse af forbrugsudgifter

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om gyldigheden af lejeklausul g4 . p6. 2026
om betaling af 1/10 tapetseringsudgifter ved fraflytning

Nyistandsattelsesklausuler: forbuddet fra 1. juli 2015 og de fortsat
s « gyldige gamle aftaler
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Indtil 2015 kunne parterne gyldigt aftale, at lejeren skulle nyistandsaette ved fraflytning, uanset lejemalets
faktiske stand og uanset lejeperiodens leengde. Forarbejderne til loveendringen med virkning fra 1.juli 2015

beskriver problemet direkte:

Lejeren er i folge retspraksis forpligtet til at aflevere det lejede nyistandsat, hvis der er truffet aftale herom, uanset at
lejeren kun har beboet lejemdlet i en kortere periode... Det er ikke hensigtsmeessigt, at der kan krceves nyistandscettelse
uden en konkret vurdering af lejemdlets stand. Det er bekosteligt for lejeren, og det er samfundsokonomisk en

uhensigtsmeessig ressourceanvendelse.

Lesningen var at gore »pakraevet«-kriteriet ufravigeligt — i dag lejeloven § 112, stk. 1 — og samtidig afskeere,
at lejeren ved fraflytning skal istandsatte andet end de dele af det lejede, som er omfattet af lejerens
vedligeholdelsespligt. Zndringen blev gennemfort ved den store lejelovsreform, lov nr. 310 af 30. marts 2015,
med ikrafttreeden 1. juli 2015.

Vejledningen om ind- og fraflytningssyn, pkt. 4.1 opsummerer virkningen: »Efter loveendringen er det ikke
leengere muligt at aftale vilkar om, at lejeren skal nyistandseette det lejede ved fraflytning, hvis ikke der kan
konstateres et egentligt vedligeholdelsesbehov efter lejelovens almindelige regler herom.« Og efter pkt. 4.2 kan

der »ikke leengere indgas aftaler om 'automatisk’ istandszettelse«.
To forbehold er centrale 1 praksis:

« Overgangsreglen. Andringen har kun virkning for aftaler indgaet efter ikrafttraedelsen. Forarbejderne
til den nuveerende § 187 gentager dette: »Er der efter tidligere gaeldende regler indgaet aftale om
nyistandsaettelse, er denne dog stadig gyldig.« Zldre lejeaftaler kan derfor fortsat rumme en gyldig

nyistandsaettelsespligt.

« Faktisk nyistandsattelse kan stadig blive resultatet. Overtager lejeren et nyistandsat lejemal og har den
indvendige vedligeholdelsespligt, kan et fuldt vedligeholdelsesbehov ved fraflytning i praksis svare til en
nyistandsaettelse. Vejledningen angiver som »helt generel tommelfingerregel, at lejeren ma forvente at skulle

nymale efter 5 ar ved seedvanligt brug.

Sondringen mellem en (ugyldig) nyistandsettelsesklausul og et (gyldigt) aftalevilkar om lejemalets farvesetning
illustreres af 370-55889. Lejeren, repraesenteret ved LLO, gjorde geeldende, at der reelt blev kraevet
nyistandsaettelse. Neevnet fandt derimod, at udlejeren havde dokumenteret et pakreaevet istandsattelsesbehov,
i£.§187,stk. 1,jf. § 112, stk. 1, og godkendte 22.250 kr. til malerarbejde, fordi veeggene var malet i andre farver
end den kontraktbestemte hvide stand, samt 1.250 kr. til gulvbehandling,

LoV Lejeloven § 112, stk. 1 Lejeloven § 187, stk. 1

PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenevnet godkender udlejers krav om istandszettelse af lejemal til hvidmalet 13.11.2025
stand ved fraflytning

Oprindelige eller efterfolgende mangler — bevisbyrden nar
s s indflytningsrapporten mangler

En stor del af de materielle tvister handler ikke om, hvorvidt der er et istandszttelsesbehov, men om
hvornar manglen opstod. Forarbejderne sondrer skarpt: oprindelige mangler foreligger allerede ved lejeaftalens

indgaelse og er alene udlejerens ansvar, mens efterfolgende skader pahviler den, der har vedligeholdelsespligten.
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Er der ikke konkrete beviser, foretages »en vurdering af, hvad der er mest sandsynligt«, hvori bl.a.

indgar manglens synlighed, lejerens adfeerd, om lejeren har papeget manglen, og om udlejeren har afholdt

indflytningssyn.

Den processuelle negle er derfor lejeloven § 90. Udlejere, der udlejer mere end én beboelseslejlighed, skal atholde
indflytningssyn og udarbejde indflytningsrapport, og ved overtradelse bortfalder kravet pa istandszattelse
efter § 90, stk. 3 — dog ikke for skader, som lejeren er ansvarlig for. Denne todeling anvendte naevnet i
480-120876: kravet pa almindelig istandsaettelse bortfaldt som felge af den manglende indflytningsrapport,
mens misligholdelseskravet blev godkendt fuldt ud.

Den ledende byretsafgerelse om bevisbyrdens fordeling, nar lejeren angriber navnenes fastsettelse, er
Osterbro-sagen, BS-3764/2022-KBH. To lejere kraevede 90.000 kr. tilbage af depositum og et deponeret
belob og gjorde gaeldende, at bevisbyrden for istandsattelseskravene pahvilede udlejerne, og at de foreslaede
arbejder ville sette lejemalet i bedre stand end ved indflytning. Retten fulgte princippet i U.2005.903H-

, hvorefter neevnenes vurderinger kan indga i rettens bevisbedemmelse, og foretog en samlet vurdering

af indflytningsrapporten, fraflytningsrapporten samt huslejenaevnets og Ankenaevnets afggrelser, herunder
neevnets besigtigelse. Retten fandt ikke, at lejerne havde godtgjort, at istandsaettelseskravene var forkerte eller

urimelige, og at lejerne selv havde istandsat, kunne ikke fore til et andet resultat. Udlejerne blev frifundet.

De omtvistede poster og deres skaebne i instanserne var:

Post Oprindeligt krav Huslejenzvnet Ankenavnet
Lase og negler 14.625 kr. 14.625 kr. 1.500 kr.
Maling af vaegge og lofter 84.625 kr. 40.000 kr. 40.000 kr.
Maling af treeveerk/paneler 60.875 kr. 15.000 kr. 15.000 kr.
Tomrerarbejde (skab/rerkasse) 57.875 kr. 57.875 kr. 31.250 kr.
Professionel rengering 18.750 kr. 18.750 kr. 18.750 kr.

@stre Landsret stadfaestede ved BS-39007/2023-OLR, selv om der for landsretten blev fremlagt yderligere fotos

og afgivet supplerende vidneforklaringer:

Landsretten er enig i byrettens begrundelse og resultat. Det, der er anfort for landsretten, kan ikke fore til et andet

resultat. Landsretten stadfcester derfor byrettens dom.

Afggrelsen viser, at nar indflytnings- og fraflytningsrapport foreligger og naevnene har besigtiget, skal lejeren
lofte en reel bevisbyrde for, at nevnenes skensmaessige fastsaettelser er fejlagtige. En blot henvisning til, at

arbejderne ville bringe lejemalet i bedre stand, er ikke tilstraekkelig.

LoV Lejeloven § 90, stk. 1-3 Lejeloven § 187, stk. 1

PRAKSTS Landsretten - Stadfestelse af byretsdom om skonomisk opger og istandszttelseskrav efter fraflytning 22 g4 .2025
Byretten - Retssag om fraflytningsopger: Kebenhavns Byret frifinder udlejere for lejernes krav om 11.07.2023
tilbagebetaling af depositum
Huslejenavnet - Udlejers krav om istandszettelse godkendt trods manglende indflytningsrapport,da ¢ .1p.2025
skader skyldtes misligholdelse (rygning)
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Udlejerens tabsbetingelse: nedrivning, salg og genudlejning uden
s » prisreduktion

Et istandseettelseskrav er et krav pa erstatning for udlejerens tab — ikke en selvsteendig ret til en pengeydelse.

Forarbejderne til § 187, stk. 1 er utvetydige:

Pligten til at istandscette forudscetter, at udlejeren lider et tab ved, at de pdgceldende arbejder ikke udfores. Dette vil
udlejeren oftest gore, men retspraksis har fastsat tabet til O kr. 1 to situationer: Hvis ejendommen skal rives ned,
eller hvis lejemdlet scelges umiddelbart efter lejerens fraflytning, og den manglende istandscettelse ikke har pavirket

salgsprisen.

Salgs-situationen er provet i Nordea-sagerne. I BS-758/2015-HOL havde udlejeren solgt ejendommen
uistandsat for 26 mio. kr. mod en udbudspris pa ca. 33 mio. kr. og kraevede den kapitaliserede

istandsaettelsesforpligtelse hos den fraflyttede lejer. Boligretten i Holstebro placerede bevisbyrden hos udlejeren:

Retten finder, at bevisbyrden for, at Part 1 A/S - efter overdragelsen af ejendommen og dermed bortfaldet af pligten
til pa et tidspunkt rent faktisk at istandscette denne - har lidt et tab i anledning af den manglende istandscettelse,
pahviler Part 1 A/S som en del af bevisbyrden for kravet.

Begrundelsen var, at udlejeren som aftalepart ved salget radede over oplysningerne om prisfastsettelsen, mens

lejeren som udenforstaende tredjepart ikke havde adgang til dem. Konklusionen var kategorisk:

Der er derfor ikke pa nogen mdde fort bevis for, at prisen for ejendommen ville have vceret hgjere, sdfremt denne

havde veeret istandsat. Part 1 A/S har dermed ikke bevist, at der er lidt et tab.

Vestre Landsret tiltradte dette i BS-981/2016-VLR efter supplerende vidneforklaringer fra saelgers

repraesentant, ejendomsmaegleren og kebers repraesentant:

Herefter tiltrcedes det ogsa efier bevisforelsen for landsretten, at Part 1 A/S ikke har bevist, at prisen for ejendommen
ville have veeret hajere, hvis lejemdlet ved bankens fraflytning blev istandsat og dermed, at der er lidt et tab som folge
af bankens manglende opfyldelse af istandscettelsespligten.

Sagen viser samtidig, hvad der skal til: forarbejderne peger p4, at prisnedslaget begrundes i selve salgsaftalen,
pa vidneforklaringer om forhandlingsforlebet eller pa syn og sken — men bemarker samtidig, at en sadan

bevisforelse kan medfore, at tvisten ikke kan behandles hos huslejenzvnet.

Parallelt hertil star genudlejningssituationen. I 860-119081 afviste naevnet bade istandszttelseskravet
(manglende indflytningssyn og manglende rettidig reklamation) og huslejekravet for forste halvdel af oktober,
fordi en ny lejer ifolge CPR var flyttet ind pr. 1. oktober — udlejeren var derfor ikke berettiget til at opkraeve leje
af den fraflyttende lejer, nar lejemélet var genudlejet, jf. lejeloven § 175, stk. 3.

En tredje begraensning folger af berigelseshensynet: i 175-116290 godkendte naevnet istandsattelseskravet,
men med det udtrykkelige forbehold, at en eventuel forsikringsdeekning skal fratraekkes lejerens

betalingsforpligtelse, sa udlejeren ikke opnar en uberettiget vinding.

Til sammenligning kan et krav opretholdes fuldt ud, selv om istandszttelsen ikke er gennemfort pa alle arealer.
I erhvervslejesagen BS-42746/2019-ROS fandt retten, at det forhold, at udlejeren havde genudlejet dele af

lejemalet og — i hvert fald forelebigt — undladt at istandszette visse gulvarealer, ikke @ndrede ved, at udlejerens
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omkostningsopgerelse kunne laegges til grund. Erhvervslejeforhold folger dog erhvervslejeloven og behandles

nermere under erhvervslejeret.

LoV Lejeloven § 175, stk. 3 Lejeloven § 187, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Ejendomssalg og lejemél: Nordea Banks ansvar ved fraflytning 10.10.2017
Byretten - Dom om istandsattelsespligt ved fraflytning af erhvervslejemal 17.05.2021
Byretten - Frifindelse af Nordea i sag om manglende istandsaettelse ved fraflytning af lejemal 27.06.2016
Huslejena®vnet - Lejer haeftede for istandseettelseskrav ved fraflytning 05.09.2025
Huslejen®vnet - Huslejenavnet afviser udlejers krav om istandszettelse og husleje ved fraflytning 14.04.2025

grundet manglende syn og genudlejning

Dokumentation af kravets storrelse — faktura, overslag og forbuddet
s » mod gevinst

Nar tabsbetingelsen er opfyldt, skal kravets storrelse dokumenteres. Forarbejderne til § 187, stk. 1 opstiller tre

situationer:

+ Arbejdet er udfert. Sa er de udgifter, udlejeren kan dokumentere, udgangspunktet for tabet. Lejeren ma
da lefte bevisbyrden for, at udgifterne er urimelige. Udlejeren »har ret til selv at veelge handveerkere og
udbedringsmetode. Der er ikke en pligt for udlejeren til at velge de billigste handverkere og den billigste

metode.« Lejeren kan afvaerge dette ved selv at opfylde sin istandsattelsesforpligtelse inden fraflytning.
+ Udlejeren udforer selv arbejdet. Sa foretages et sken over udgiften.

» Arbejdet er endnu ikke udfert inden genudlejning. S& kan tabet dokumenteres ved overslag eller tilbud —
men med et udtrykkeligt forbud mod gevinst: »Denne adgang kan dog ikke benyttes til at opné en gevinst
ved efterfolgende at udfore istandszettelsen billigere end overslaget, fx ved selv at udfere arbejdet. Forskellen
mellem overslaget og den reelle udgift kan ikke opkraeves hos lejeren, nar udlejeren har afregnet over for

lejeren og foretaget genudlejning.«

Neevnspraksis folger denne skala tet. Er kravet fuldt dokumenteret ved faktura, tilsideszttes belgbet normalt
ikke — 1 621-56328 godkendte flertallet den fakturerede udgift, selv om et mindretal fandt timeforbrug og
timepris for hoje set i forhold til fraflytningsrapportens beskrivelse. Tilsvarende blev et krav pa ca. 22.000 kr.
efter kun ca. 1% ars lejemal godkendt i 849-119753, fordi udgifterne var dokumenteret ved fotos, regninger,

handverkertilbud og fraflytningsrapport.

Mangelfuld dokumentation slar derimod direkte igennem pé belgbet. I 621-56598 blev malerarbejdet nedsat
skensmeessigt med 25 % til 13.078,12 kr., fordi fraflytningsrapporten ikke specificerede skader flade for flade,
og fotodokumentationen var mangelfuld og utydelig; kele-/fryseskabet blev ligeledes nedsat med 25 %, mens
kekkenbordplade og vinylgulv helt udgik, fordi skaderne ikke var fotodokumenteret. Komfuret blev derimod
godkendt fuldt ud, da beskadigelsen af kogepladen var godtgjort og udgiften rimelig.

Dokumentationskravet geelder ogsa over for nevnet selv. [ 250-120365 blev udlejerens krav godkendt fuldt
ud pa grundlag af indflytnings- og fraflytningsrapport, fakturaer og billeddokumentation — samtidig med at
lejerens manglende heringssvar blev fortolket til modpartens fordel. Omvendt forte manglende dokumentation

for, at malerarbejdet overhovedet var udfert, sammen med en fristoverskridelse til fuldt bortfald 1 101-59176.
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Endelig satter fraflytningsrapportens tydelighed en graense. Efter forarbejderne skal kravet »have en form, som
giver lejeren en forstaelse af hvilke istandsattelsesarbejder, lejeren skal betale for. Er kravet ikke tilstreekkelig
klart, kan det ikke gores gaeldende over for lejeren«. I 740-117336 blev en uprecist formuleret rapport alligevel
anset for tilstraekkelig, fordi lejeren var til stede ved synet og fik pavist arbejderne — men med dissens fra
lejerrepraesentanten. Forarbejderne understreger endvidere, at lejerens underskrift pa rapporten som klart
udgangspunkt kun dokumenterer modtagelse; det ma fremga klart, hvis underskriften tillige skal indebaere en

anerkendelse af kravene.

LoV Lejeloven § 187, stk. 1, 4
PRAKSTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet godkender fulde istandsaettelseskrav og udlejers procedure ved 04.09.2025
fraflytningssyn trods lejers korte boperiode

Huslejen@vnet - Godkendelse af udlejers istandsattelseskrav ved fraflytning grundet dokumenteret 19 _g4.2025
misligholdelse og lejers manglende medvirken i naevnssagen

Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udlejers krav om istandseettelsesudgifter ved fraflytning 27 p3.2025
Huslejenavnet - Udlejers istandsaettelseskrav bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen 25.03.2025

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet: Udlejer kan kreaeve betaling for istandsaettelse ved fraflytning trods 17932025
uprecis rapport, da lejer var til stede ved syn

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedsaetter lejers istandszattelsesudgifter ved fraflytning og afviser 17.01.2025
visse krav

2-ugersfristeni§ 187, stk. 2 — Hojesterets bordplade-dom og fristens
s s fulde reekkevidde

Den skarpeste materielle begreensning er reklamationsfristen i lejeloven § 187, stk. 2:

Udlejeren kan ikke gore krav i medfor af stk. 1 geeldende, ndr der er forlobet mere end 2 uger fra flyttesynet, jf. stk.
3, eller fra fraflytningsdagen for lejemdl, der ikke er omfattet af pligten 1 stk. 3. Udgifier til istandscettelse, der ikke
er medtaget 1 fraflytningsrapporten, jf. stk. 4, er lejeren uvedkommende.

Hojesteret afgjorde ved dom af 29. september 2021 i bordplade-sagen, BS-29153/2020-HJR, at fristen i den
dageldende lejelovs § 98, stk. 2 — nu § 187, stk. 2 — ikke er begraenset til krav om almindelig istandsaettelse.
Ogsa et egentligt erstatningskrav mod lejeren for uforsvarlig adfzerd fortabes, hvis det ikke er gjort gaeldende
inden for 2 uger. Dommen fjernede dermed den tidligere udbredte antagelse om, at misligholdelseskrav kunne

fremsaettes uden for fristen.

Forarbejderne til § 187, stk. 2, bekreaefter denne bredde for den ikke-professionelle udlejer: fristen geelder
»uanset hvilke istandseettelseskrav der er tale om, det vil sige bade krav, som udspringer af lejerens manglende

vedligeholdelse og krav, som udspringer af lejerens misligholdelse«.

Fristens begyndelsestidspunkt atheenger af udlejerens karakter:

Udlejertype Fristens start Samlet frist fra kendskab til fraflytning
Professionel (mere end ét Flyttesynsdagen, jf. § 187, stk. 3 Op til 4 uger (2 uger til syn + 2 uger til krav)
beboelseslejemal)
Ikke-professionel (ét beboelseslejemal) Fraflytningsdagen 2 uger
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Efter retspraksis lgber fristen for den ikke-professionelle udlejer fra det tidspunkt, hvor lejeren har overladt
dispositionsretten over lejemalet til udlejeren, hvilket typisk sker ved negleaflevering — og dispositionsretten
anses for overladt, selv om ikke alle nogler er afleveret eller alt bohave fjernet. Fraflytter lejeren ikke frivillige,

regnes fraflytningsdagen fra den fysiske udsettelse ved fogedens hjelp.

Neevnspraksis handhaever fristen kompromislest. I 101-130937 bortfaldt et samlet krav pa 17.137,50 kr.,
fordi kravet forst blev sendt pr. SMS den 8. februar 2024 efter nogleaflevering den 31. december 2023 — og
neaevnet bemerkede seerskilt, at fritagelsen fra pligten til at atholde fraflytningssyn for private udlejere med ét
lejemal ikke eendrer den absolutte 2-ugersfrist. Tilsvarende bortfaldt hele kraveti 161-56565 (fraflytning 31.
marts 2024, krav 10. maj 2024),1 101-59176 (fraflytning 15. januar, krav 14. februar) og 1480-125560, hvor
konsekvensen blev tilbagebetaling af hele depositummet pa 15.900 kr. og et overskydende a conto-belgb.

Ogsa krav, der fremsaettes efter fristen som tilleeg til et rettidigt krav, er afskaret. I 147-70554 blev de rettidigt
anforte poster (rengering af keleskab og defekte spots) godkendt, mens et krav om udbedring af treeveerk fremsat

pr. mail 17 dage efter synet blev afvist:

Neevnet bemeerker i relation hertil, at det folger af Lejeloven § 187, stk. 2, at A ikke kan gore krav geeldende, nar der
er forlobet mere end 2 uger fra fraflytningsdagen. Idet denne frist ikke er overholdt, er kravet uvedkommende for E.

Fristen kan efter forarbejderne ikke forleenges ved aftale — tidligere indgaede aftaler om fristforleengelse er dog
stadig gyldige, hvis de er indgaet for 1. juli 2015. Fristen kan derimod suspenderes, nar forhold, som lejeren
ma holdes ansvarlig for, forhindrer udlejeren i at fremszette krav, fx manglende adgang til lejemalet. Endelig er
kravet en pligtmeessig reklamation: det er tilstraekkeligt, at reklamationsbrevet er afsendt sa betids, at det ved

almindelig postgang ma forventes at na frem inden fristens udleb — det kraeves ikke, at det er kommet frem.

At lejeretlige frister generelt tillegges praeklusiv virkning, uanset materielle indsigelser, er understottet af
Hojesterets kendelse 1 Sag 149/2019, hvor overskridelsen af indsigelsesfristen ved opsigelse af en almen bolig

afskar prevelsen af lejerens materielle indsigelser.

LoV Almenlejeloven § 89, stk. 2 Lejeloven § 187, stk. 2-4
PRAKSTs Hpojesteret - Fortabelse af udlejers erstatningskrav ved overskridelse af 2-ugersfristen i Lejeloven 29.09.2021
Hgjesteret - Preeklusiv virkning af indsigelsesfrist ved opsigelse af almen bolig 11.089.2020

Huslejenavnet - Bortfald af istandszettelseskrav grundet overskridelse af 2-ugers frist ved fraflytning 18 .92.2026

Huslejenavnet - Udlejers krav pa mangler bortfaldt, da det ikke blev fremsat inden for 2-ugers fristen, g1.12.2025
hvilket medforte fuld tilbagebetaling af depositum og a conto belgb

Huslejenzvnet - Lejer fik delvist medhold: Udlejers krav om udbedring af traeveerk afvist grundet 30.06.2025
overskredet 2-ugers frist ved fraflytning

Huslejenavnet - Udlejers istandsaettelseskrav bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen 25.03.2025

Huslejenavnet - Udlejers krav pa istandseettelse bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen og  g4.11.2024
afvisning af lejeprovelse

s o Skjulte mangler og svig — undtagelsen 1§ 187, stk. 2, 3. pkt.

Fristen og rapportbindingen i § 187, stk. 2, 1. og 2. pkt. geelder ikke, »hvis manglen ikke kan erkendes ved
anvendelse af seedvanlig agtpagivenhed eller lejeren har handlet svigagtigt«. Forarbejderne definerer skjulte
mangler som mangler, »der ikke blev eller burde veere opdaget ved en besigtigelse af lejemalet«, og preeciserer

virkningen:
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-grundet-overskridelse-af-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-11-2024-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen-og-afvisning-af-lejeproevelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-03-2025-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-06-2025-lejer-fik-delvist-medhold-udlejers-krav-om-udbedring-af-traevaerk-afvist-grundet-overskredet-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/11-09-2020-praeklusiv-virkning-af-indsigelsesfrist-ved-opsigelse-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/89
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/29-09-2021-fortabelse-af-udlejers-erstatningskrav-ved-overskridelse-af-2-ugersfristen-i-lejeloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/11-09-2020-praeklusiv-virkning-af-indsigelsesfrist-ved-opsigelse-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-grundet-overskridelse-af-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-06-2025-lejer-fik-delvist-medhold-udlejers-krav-om-udbedring-af-traevaerk-afvist-grundet-overskredet-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-03-2025-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-11-2024-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen-og-afvisning-af-lejeproevelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187?stk=2
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Nar bestemmelsens 1. og 2. pkt. ikke geelder vedrarende skjulte mangler og lejerens svig, betyder det ikke, at manglen
altid kan gores geeldende, men at fristen forst begynder at lobe, ndr udlejeren har eller burde have konstateret

manglen, eller udlejeren er eller burde veere blevet bevidst om lejerens svig.

Undtagelsen udskyder altsa blot fristens begyndelse — den ophaver ikke reklamationspligten. Det er netop
det, Hojesteret fastslog i BS-5817/2021-HJR af 1. september 2021, hvor udlejeren mistede sit krav ved for sen
reklamation over skjulte mangler efter fraflytningen — med inddragelse af det almindelige reklamationsprincip
i kebeloven § 52, stk. 1.

I neevnspraksis er undtagelsen tolket sneavert, og navnlig kekkenbordplader er blevet en fast provesten.
101-59775 havde fraflytningsrapporten alene noteret rengering af bordpladen for lejerens regning og et last
blandingsbatteri for udlejerens. Udlejeren fremsatte efterfolgende krav pa 26.155,68 kr. for udskiftning af hele
bordpladen, fordi batteriet var trukket sa hardt, at vasken havde sluppet pladen. Neevnet afviste kravet: udlejeren
havde ikke godtgjort, at skaden var en skjult mangel, som ikke kunne opdages ved seedvanlig agtpagivenhed
under synet — da udlejeren selv havde konstateret det lgse batteri ved synet, burde sammenhaengen med

bordpladen vere undersegt der. Der var heller ikke holdepunkter for svig.

Samme resultat i 101-60708, hvor et tilleegskrav pa 13.075 kr. for bordpladen bortfaldt, mens de i rapporten
anforte poster pa 25.633,75 kr. blev godkendt, fordi lejerne ved deres underskrift havde indgaet en bindende

aftale om at heefte for netop disse arbejder.

Graensedragningen »burde have veeret opdaget ved synet« ses ogsa i 575-119734, hvor udlejeren efter synet
paberabte sig mangler pa veegge i entre, stue og bryggers. Neevnet fandt, at manglerne var af en sadan
beskaffenhed, at de burde have veeret opdaget under fraflytningssynet, ansa fraflytningsrapportens beskrivelser

for udtemmende og nedsatte kravet skensmaessigt med 6.000 kr.

Endelig kan skjulte mangler have processuelle sidevirkninger. Procesbevillingsnaevnet meddelte i 24/12361
3.-instansbevilling om, hvorvidt en udlejer har retlig interesse i at fa oplyst kontaktpersonen for et dadsbo
afsluttet som boudleeg — netop med henblik pa at kunne afholde flyttesyn og udarbejde fraflytningsrapport,
sa istandseattelseskravet ikke bortfalder. Hojesteret tog ved kendelse af 19. marts 2025 udlejerens pastand til
folge, jf. dedsboskifteloven § 114, stk. 3 eller princippet heri.

LoV Kgbeloven § 52, stk. 1 Lejeloven § 187, stk. 2

PrRAKSTs Hojesteret - Udlejers tab af krav ved for sen reklamation over skjulte mangler efter fraflytning 01.09.2021
Huslejena@vnet - Huslejenaevnet nedseetter udlejers istandszttelseskrav for mangler opdaget efter 28.04.2025
fraflytningssyn

Huslejen@vnet - Udlejers krav om udskiftning af kekkenbordplade afvist pga. manglende reklamation 24 .93.2025
1 fraflytningsrapport

Huslejen®vnet - Afvisning af udlejers krav om udskiftning af kekkenbordplade efter fraflytning 04.02.2025

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om udlejers retlige interessei g9 _.pg.2024
oplysning om dedsbos kontaktperson efter boudlaeg

s 10 Modregning i depositum og forudbetalt leje

Depositum er efter lejeloven § 59, stk. 1 et belgb pa hejst 3 maneders leje, der »henstar til sikkerhed for lejerens
forpligtelser ved fraflytning«. Forudbetalt leje efter § 59, stk. 3 har en anden funktion: den kan modregnes i den

sidste del af lejeperioden, nar lejeaftalen er opsagt eller ophevet. Sondringen er central, fordi kun depositum
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https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/01-09-2021-udlejers-tab-af-krav-ved-for-sen-reklamation-over-skjulte-mangler-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/købeloven/52?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-02-2025-afvisning-af-udlejers-krav-om-udskiftning-af-koekkenbordplade-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-03-2025-udlejers-krav-om-udskiftning-af-koekkenbordplade-afvist-pga-manglende-reklamation-i-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-119734-istandsættelseskrav-reduceret-mangler-burde-være-opdaget-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/09-08-2024-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-udlejers-retlige-interesse-i-oplysning-om-doedsbos-kontaktperson-efter-boudlaeg
https://www.lovguiden.dk/loven/dødsboskifteloven/114?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/købeloven/52
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/01-09-2021-udlejers-tab-af-krav-ved-for-sen-reklamation-over-skjulte-mangler-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-119734-istandsættelseskrav-reduceret-mangler-burde-være-opdaget-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-03-2025-udlejers-krav-om-udskiftning-af-koekkenbordplade-afvist-pga-manglende-reklamation-i-fraflytningsrapport
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-02-2025-afvisning-af-udlejers-krav-om-udskiftning-af-koekkenbordplade-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/09-08-2024-procesbevillingsnaevnet-3-instansbevilling-om-udlejers-retlige-interesse-i-oplysning-om-doedsbos-kontaktperson-efter-boudlaeg
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/59?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/59?stk=3
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tjener som sikkerhed for istandseaettelseskravet — som allerede Vejledning om eendringer i lejelovgivningen pr.
1.juli 1994 formulerede det: »Depositum tilbagebetales eller anvendes saledes, at lejeren undgar en regning pa

istandsaettelse af det fraflyttede lejemal eller pa andre ikke afregnede pligtige pengeydelser i lejemélet.«

Modregningsadgangen er derfor accessorisk til istandsattelseskravets berettigelse. Er kravet bortfaldet — ved
fristoverskridelse, manglende syn eller manglende dokumentation — bortfalder ogsa modregningsretten, og
depositum skal tilbagebetales fuldt ud. Det er resultatet i 480-125560, 101-130937 og 161-56565, hvor hele
depositummet pa 30.000 kr. skulle tilbagebetales.

Tre yderligere begreensninger fremgar af praksis:

« Modregning kan ikke overstige depositummet. I 621-56598 bemerkede navnet, at tilbageholdelse
til deekning af ikke afregnede forbrugsregnskaber kun kan ske, hvis der er et resterende depositum at

tilbageholde 1 — der kan ikke opkreeves et ekstra beleb ud over depositummet.

» Rimelig tilbageholdelse til forbrug er tilladt. I 630-69652 kunne udlejeren tilbageholde et rimeligt beleb
til vand og varme, da lejeren fraflyttede midt i forbrugsregnskabsperioden, mod at belgbet godskrives ved

regnskabets afleggelse.

« Konnekse modkrav uden for istandsattelsen horer ikke under navnet. [ 370-55889 godkendte navnet
istandsaettelseskravet pa 23.500 kr., men afviste at tage stilling til et krav pa 3.000 kr. for maling, som lejeren
havde fjernet, fordi kravet vedrerte konneksitet og modregning og dermed la uden for naevnets kompetence;

parterne blev henvist til boligretten, jf. lejeloven § 202.

Depositumkravet nyder en serlig beskyttelse ved ejerskifte. I BS-3142/2014-OLR fastslog Ustre Landsret, at
tidligere lejere kunne rejse tilbagebetalingskravet direkte mod auktionskeberen, og at ogsa accessorierne var

beskyttede:

Landsretten finder, at de renter og sagsomkostninger, som Kcerende 1 ... og Kcerende 2 ... har opndet ved det indgdede
retsforlig den 17. september 2013 har en sadan umiddelbar og nodvendig sammenhceng med tilbagebetalingskravet,
at disse bor nyde beskyttelse i medfor af lejelovens § 7, stk. 1, 1. pkt., som accessorium til tilbagebetalingskravet.

Endelig viser naevnspraksis, at ogsa overskydende a conto-belgb til forbrug skal afregnes selvstaendigt og ikke
maindga som en generel buffer i udlejerens faver, jf. igen 480-125560. Den neevnsbaserede depositumafregning

og indberetning til Grundejernes Investeringsfond behandles neermere under huslejenaevn-fraflytning.

LoV Lejeloven § 59, stk. 1, 3 Lejeloven § 202

PRAKSTSs Landsretten - Landsrettens kendelse om fortrinsberettiget krav ved tvangsauktion og tilbagebetaling 24 .92.2015
af depositum
Huslejenavnet - Bortfald af istandsaettelseskrav grundet overskridelse af 2-ugers frist ved fraflytning 18 p2.2026
Huslejenavnet - Udlejers krav pa mangler bortfaldt, da det ikke blev fremsat inden for 2-ugers fristen, @1.12.2025
hvilket medforte fuld tilbagebetaling af depositum og a conto belgb
Huslejenavnet - Huslejenaevnet godkender udlejers krav om istandseettelse af lejemal til hvidmalet 13.11.2025
stand ved fraflytning

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszaetter lejers istandsaettelsesudgifter ved fraflytning og afviser 17.01.2025
visse krav
Huslejen®vnet - Huslejenavnets afgorelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024

tilbageholdelse af forbrugsudgifter

Huslejenavnet - Udlejers krav pa istandsettelse bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen og  g4.11.2024
afvisning af lejeprovelse
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https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-ændringer-i-lejelovgivningen-pr-1-juli-1994-og-1-januar/8
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-ændringer-i-lejelovgivningen-pr-1-juli-1994-og-1-januar/8
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-grundet-overskridelse-af-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-11-2024-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen-og-afvisning-af-lejeproevelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-69652-lejer-skal-betale-for-gulvslibning-og-istandsættelse-efter-fraflytning-trods-10-års-beboelse-men-udlejer-skal-dække-udskiftning-af-fodlister
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-11-2025-huslejenaevnet-godkender-udlejers-krav-om-istandsaettelse-af-lejemaal-til-hvidmalet-stand-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/202
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6980-landsrettens-kendelse-om-fortrinsberettiget-krav-ved-tvangsauktion-og-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevn-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/59
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/202
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6980-landsrettens-kendelse-om-fortrinsberettiget-krav-ved-tvangsauktion-og-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-grundet-overskridelse-af-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-11-2025-huslejenaevnet-godkender-udlejers-krav-om-istandsaettelse-af-lejemaal-til-hvidmalet-stand-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-69652-lejer-skal-betale-for-gulvslibning-og-istandsættelse-efter-fraflytning-trods-10-års-beboelse-men-udlejer-skal-dække-udskiftning-af-fodlister
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-11-2024-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen-og-afvisning-af-lejeproevelse

Lovguiden - 05 Fraflytningsopggrets materielle tvister i boligretten (istandszttelseskiapitedl@Persd 12
tab og modregning)

s 11 Leje1istandsattelsesperioden og krav pa tabt lejeindtaegt

Et tilbagevendende element i fraflytningsopgeret er udlejerens krav pa leje for den periode, hvor lejemalet

istandsaettes. Her seetter skeeringsreglen om lejeforholdets opher en klar greense.

[ BS-480/2009-NYK havde udlejeren modregnet hele depositummet pa 175.000 kr.i et krav paleje for perioden
1.januar 2008 - 31. januar 2009 under henvisning til et kontraktvilkar om, at »[d]er betales leje 1 en eventuel

istandsaettelsesperiode af lejemalet«. Retten i Nykebing F. afviste kravet:

Den preeceptive bestemmelse 1 lejelovens § 33, stk. 5 gjaldt ogsa erhvervslejemdl, da parterne indgik lejekontrakten
vedrorende lejemalet den 20. april 1998. Ifoige lejelovens § 33, stk. 5, er lejeren i tilfcelde af opsigelse kun pligtig
at betale leje for tiden indtil lejeforholdets ophor. Efter ordlyden af bestemmelsen md lejemdlet anses for ophort pa
det tidspunkt, hvortil det er opsagt, og der er ikke 1 forarbejderne til bestemmelsen holdepunkter for at udstrcekke
begrebet "lejeforholdets ophor” til det tidspunkt, hvor lejemdlet er istandsat.

Retten lagde tillige veegt pa, at udlejeren ikke havde pavist et gkonomisk tab som folge af forsinkelsen. Hele

depositummet skulle tilbagebetales med procesrente.

@stre Landsret stadfaestede ved BS-800/2010-OLR og formulerede forbuddet mod forhandsaftaler skarpt:

Da det omhandlede vilkdr i lejekontraktens punkt 5 om vedligeholdelse, afsnit 9, ikke gyldigt har kunnet
forhandsaftales, og da en sadan forpligtelse heller ikke folger af erhvervslejeloven, har selskabet ikke pa dette grundlag
veeret forpligtet til at betale leje i istandscettelsesperioden efter lejeforholdets ophor.

Landsretten tilfgjede, at der heller ikke var fort bevis for en efterfolgende aftale eller for, at udlejeren havde taget

kendeligt forbehold, fx ved at fremsende lejeopkraevninger for perioden.

For boliglejemal geelder samme grundstruktur: lejepligten opherer ved lejeforholdets ophor, og fraflytter lejeren
inden opsigelsesvarslets udleb, skal udlejeren efter lejeloven § 175, stk. 3 bestrabe sig pa at genudleje, hvorved
det indvundne — eller det, der burde veere indvundet — skal fraga i kravet. Konsekvensen ses i 860-119081,
hvor udlejeren ikke kunne opkraeve husleje for forste halvdel af oktober 2024, fordi en ny lejer var tilmeldt pr.
1. oktober. Tilsvarende blev det i 621-56598 fastslaet, at lejeren skal betale husleje i opsigelsesperioden, »dog

maksimalt indtil lejemalet genudlejes«.

Krav pa tabt lejeindteegt i istandsettelsesperioden forudseetter derfor et selvsteendigt, dokumenteret tab — ikke

blot en henvisning til, at lejemalet ikke kunne udlejes, mens handverkerne arbejdede.

LoV Lejeloven § 175, stk. 3 Lejeloven § 187, stk. 1
PRAKSIs Landsretten- Dom om lejebetaling i istandsattelsesperiode for erhvervslejemal 28.09.2010
Byretten - Sag om tilbagebetaling af depositum for erhvervslejemal efter modregning af 01.03.2010

istandseettelsesudgifter

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser udlejers krav om istandszettelse og husleje ved fraflytning 14.04.2025
grundet manglende syn og genudlejning

Huslejenavnet - Huslejenaevnet nedsaetter lejers istandszttelsesudgifter ved fraflytning og afviser 17.01.2025
visse krav
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4357-sag-om-tilbagebetaling-af-depositum-for-erhvervslejemål-efter-modregning-af-istandsættelsesudgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4362-dom-om-lejebetaling-i-istandsættelsesperiode-for-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/175?stk=3
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-119081-udlejer-taber-sag-om-istandsættelseskrav-og-husleje-efter-genudlejning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/175
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4362-dom-om-lejebetaling-i-istandsættelsesperiode-for-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4357-sag-om-tilbagebetaling-af-depositum-for-erhvervslejemål-efter-modregning-af-istandsættelsesudgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-119081-udlejer-taber-sag-om-istandsættelseskrav-og-husleje-efter-genudlejning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
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Kompetencefordelingen mellem huslejenzvn og boligret i
s 12 kombinerede fraflytningstvister

Efter lejeloven § 190 treeffer huslejenaevnet »afgerelser 1 tvister om reglerne 1 §§ 187-189«. Forarbejderne
preeciserer, at dette omfatter lejerens pligt til istandszettelse efter fraflytning, uenighed om sterrelsen af
istandsaettelsesbelgbene og tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning, Bestemmelsen

videreforer den tidligere lejelovs § 106, stk. 1, nr. 4, 2. pkt.

Bestemmelsen er senere praciseret ved lov nr. 1793 af 28. december 2023, hvorefter anvendelsesomradet
udtrykkeligt ogsa omfatter tvister om tilbagebetaling af depositum i forbindelse med fraflytning. AAndringen
tradte i kraft 1. januar 2024 og er endnu ikke konsolideret i lovbekendtgerelsen — den ber derfor holdes for gje

ved kompetencesporgsmal.

Problemet opstar, nér fraflytningsopgeret kombinerer istandszettelse med restance- eller ophaevelsessporgsmal,
som ligger uden for nevnets kompetence. I BS-45636/2019-OLR havde lejeren ophavet lejeaftalen pa

grund af utilstreekkelig varmeforsyning, undladt at betale marts-lejen og efterfelgende bestridt udlejerens
istandseettelseskrav. Huslejenaevnet fandt, at det ikke havde kompetence til at bedemme ophzvelsen, men
nok til at afgere tvister om tilbagebetaling af depositum, og henviste parterne til boligretten. Jstre Landsret
fastslog, at tvisten omfattede bade udlejerens ret til at fratraekke istandseettelsesudgifter og ret til at fratreekke
ikke betalt husleje, og at der dermed var tale om en kombination af tvister, som efter § 106, stk. 1, nr. 4, og
dennes forarbejder skulle behandles af huslejenavnet. Sagen kunne derfor ikke indbringes for boligretten, jf.

dagzldende § 107, stk. 1, 1. pkt., og boligrettens afvisning blev tiltradt.

Spergsmalet blev anset for principielt, og Procesbevillingsnaevnet meddelte den 24. januar 2022
3.-instansbevilling til Hgjesteret 1 j.nr. 21/13200 netop om kompetencefordelingen mellem huslejenaevn og

boligret ved kombinerede fraflytningstvister med lejerestancekrav.

Kravet om forudgaende navnsbehandling kan ikke omgas ved at omformulere pastanden. I BS-44/2007-VLR
udtalte Vestre Landsret:

Da sagen ikke har veeret behandlet af huslejencevnet, kan sagen ikke behandles af boligretten, jf. herved lejelovens
$ 107, stk. 1. Det kan ikke fore til andet resultat, at Part 1 for boligretten har udformet sin pdstand som et
tilbagesogningskrav.

Neaevnsbehandlingen har desuden konsekvenser for bevisforelsen i boligretten. Efter BS-1443/2012-VLR
gelder:

Det folger af bestemmelserne i Boligreguleringsloven § 40, stk. 2 og Boligreguleringsloven § 42, stk. 2, at en part,
der ikke har efterkommet huslejencevnets ncermere specificerede krav om oplysninger og dokumentation, der er
nedvendige for sagens afgerelse, som udgangspunkt er afskaret fra at fremlcegge sadanne oplysninger for boligretten,

hvis modparten protesterer.

Udgangspunktet kan dog fraviges konkret; 1 BS-2390/2010-RAN tillod boligrettens flertal fremleggelse, fordi
udlejeren under navnets besigtigelse mundtligt havde henvist til relevante oplysninger, mens mindretallet ville
afskere bilagene i deres helhed. For udlejeren betyder dette, at fakturaer, tilbud og fotodokumentation ber

fremleegges allerede for naevnet — ellers risikerer man at std uden bevis i boligretten.
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https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/190
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-nr-1793-af-28-12-2023
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/24-01-2022-3-instansbevilling-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenaevn-og-boligret-ved-kombinerede-fraflytningstvister-med-lejerestancekrav-j-nr-21-13200
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8381-sag-afvist-grundet-manglende-behandling-i-huslejenævn
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2091-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag-ændres
https://www.lovguiden.dk/loven/boligreguleringsloven/40?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/boligreguleringsloven/42?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2011-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag
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Afgrensningen af huslejenavnets egen formaliaprevelse behandles under huslejenaevn-fraflytning, mens

tvister om selve ophevelsen hgrer under lejeret-opsigelse og udsaettelse-lejer-paakrav-restance.

LoV Boligreguleringsloven § 40, stk. 2 Boligreguleringsloven § 42, stk. 2 Lejeloven § 190

PRAKSTs Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p95.2021
lejeforholds ophzevelse og depositum

Landsretten - Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag @endres 03.07.2012
Landsretten - Afvisning af sag om tilbagebetaling af leje grundet manglende behandling i 14.01.2008
huslejenzevnet

Byretten - Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag 14.05.2012
Procesbevillingsnavnet - 3.-instansbevilling om kompetencefordeling mellem huslejenavn og 24.01.2022

boligret ved kombinerede fraflytningstvister med lejerestancekrav (j.nr. 21/13200)

Den almene sektor: normalistandsattelse, A-/B-ordning og boligens
s 15 stand ved overtagelsen

I almene boliger er fraflytningsopgeret struktureret anderledes. Efter almenlejeloven § 25, stk. 1 skal udlejeren

vaelge mellem to vedligeholdelsesordninger:

Ordning Vedligeholdelse i boperioden Ved fraflytning

A-ordningen, § 26 Lejeren serger for og betaler hvidtning, Normalistandsattelse for lejerens regning
maling, tapetsering og gulvbehandling — eller et fast NI-belgb

B-ordningen, § 27 Udlejeren vedligeholder; midler Lejeren kan forlange vedligeholdelse
tilvejebringes via lejerens indbetaling til daekket af kontoen

boligens vedligeholdelseskonto

Under A-ordningen overtager udlejeren efter § 26, stk. 1 gradvist lejerens udgift til normalistandseettelsen »i
lobet af en periode pa hejst 10 ar fra lejerens overtagelse af lejlighedenc, og ved fraflytning inden periodens
udleb betaler lejeren kun den ikke-overtagne andel. Uanset ordning skal lejeren efter § 25, stk. 4 afholde
»samtlige udgifter som folge af misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller skadet som folge af fejlagtig

brug, fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfzerd«.

Denne todeling gér igen i beboerklagenavnenes afggrelser. I 630-69652 havde lejeren boet i lejemalet i over
10 ar, hvorfor udlejeren skulle afholde normalistandsettelsen, jf. § 26, stk. 3 — men lejeren heftede fortsat

for misligholdelse. Omvendt blev bade normalistandsettelsesandelen (13.051,38 kr.) og misligholdelseskravet
(22.649,67 kr.) fastholdt 1 791-123133, hvor navnet bemarkede, at normalistandszttelsen folger direkte af
lejeaftalen og er obligatorisk ved fraflytning. Se ogsa 165-116643,410-125762,410-126040 og 240-116564,

hvor ekstraordineer rengering blev anset for misligholdelse pa grundlag af fotodokumentation.

De naermere regler findes i bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 12,
hvorefter lejeren ved fraflytning skal betale udgifter som folge af misligholdelse samt normalistandsaettelse
under A-ordningen — dog med den vigtige regel, at udgiften bortfalder eller nedsettes, hvis »[bJoligen
fremtraeder helt eller delvis nyistandsat«. Fraflytningsrapporten skal efter § 14 skelne mellem misligholdelses-

og normalistandszttelsesposter.

Fristerne er skarpere end i den private sektor. Efter almenlejeloven § 94, stk. 2 bortfalder udlejerens krav,

hvis lejeren ikke inden 2 uger efter synet underrettes skriftligt om arbejdernes omfang, den anslaede udgift og
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https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevn-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejeret-opsigelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/udsaettelse-lejer-paakrav-restance
https://www.lovguiden.dk/loven/boligreguleringsloven/40
https://www.lovguiden.dk/loven/boligreguleringsloven/42
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/190
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2091-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag-ændres
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8381-sag-afvist-grundet-manglende-behandling-i-huslejenævn
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2011-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag
https://www.lovguiden.dk/dokument/procesbevillingsnaevnet/24-01-2022-3-instansbevilling-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenaevn-og-boligret-ved-kombinerede-fraflytningstvister-med-lejerestancekrav-j-nr-21-13200
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=4
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-69652-lejer-skal-betale-for-gulvslibning-og-istandsættelse-efter-fraflytning-trods-10-års-beboelse-men-udlejer-skal-dække-udskiftning-af-fodlister
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26?stk=3
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/165-116643-godkendelse-af-flytteafregning-lejer-skal-betale-for-istandsættelse-og-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-04-2023-beboerklagenaevnets-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-og-rengoeringsudgifter-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-11-2022-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig-i-middelfart
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/240-116564-lejer-dømt-til-at-betale-for-ekstraordinær-rengøring-efter-fraflytning-grundet-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/12
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/94?stk=2
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lejerens andel — og overskridelser pa mere end 10 % af den anslaede udgift er lejeren uvedkommende. Dertil
kommer kravet i bekendtgerelsens § 15, stk. 3 om, at den endelige flytteopgoerelse fremsendes uden unedig
forsinkelse. I 250-122409 bortfaldt et krav pa ca. 52.722 kr. mod boet efter en lejer med 23 ars beboelse, fordi
den endelige opgorelse forst blev sendt mere end 10 uger efter modtagelsen af sidste faktura; nevnet henviste
til U 1991.730V og U 1992 168/2 O, og udlejerens forklaring om afventning af vandregnskabet fritog ikke

for reglerne.

En sarlig — og i praksis meget vigtig — forudsaetning for normalistandsaettelsesordningen er, at boligen faktisk
kan normalistandsattes. Efter almenlejeloven § 14 skal udlejeren stille det lejede til radighed i god og forsvarlig
stand, og efter § 18 kan lejeren afhjelpe for udlejerens regning og kreeve forholdsmaessigt afslag, hvis standen
ikke svarer til det aftalte. I BS-33056/2023-OLR af 10. marts 2025 udtalte @stre Landsret:

Det fremgar af skonsmandens besvarelse af sporgsmal 2, at lofterne (fraset veerelse 2) ikke kan beere flere lag maling,
og at en totalafrensning er nodvendig, sdfremt lofterne alene skal nymales. Landsretten finder, at boligselskabet
saledes ikke har stillet lejemdlet til radighed for Lejer i en sadan stand, at det har veeret muligt for Lejer at foretage
normalstandscettelse i form af maling af lofterne, jf. almenlejelovens § 18.

Boligselskabet blev palagt at afrense, fuldspartle og nikotinspzarre lofterne (bortset fra ét verelse) og at
foresta nedvendig afdeekning og omplacering af lejerens indbo. Lejeren fik derimod ikke medhold i kravet
om nikotinspeaerring af vaeggene, fordi hun af egen drift havde fjernet al tapet, ligesom hun ikke fik medhold
1 pastandene om forholdsmaessigt afslag. Sagen var indledt ved boligretten i1 Glostrup og blev efter parternes

feelles anmodning udtaget af smasagsprocessen, jf. BS-48683/2021-GLO.

Afgorelsen er den almene sektors modstykke til forbuddet mod at kraeve aflevering i bedre stand: udlejeren kan
ikke palegge lejeren en normalistandseattelse, som lejeren aldrig fik mulighed for at udfere. Endelig geelder, at
et vedligeholdelsesreglement ikke kan udvide det ufravigelige misligholdelsesbegreb, jf. BS-2287/2007-ARH

ovenfor.

Lov Almenlejeloven § 14 Almenlejeloven § 18 Almenlejeloven § 25, stk. 1, 3, 4
Almenlejeloven § 26 Almenlejeloven § 27 Almenlejeloven § 94, stk. 2
PRAKSTs Landsretten - Boligselskab palagt at afrense og nikotinspaerre lofter grundet manglende mulighed for 19932025
normalstandsaettelse i lejemal
Byretten - Tvist om fra- og indflytning i lejeboliger udtaget af smasagsprocessen 26.01.2022
Byretten - Sag om betaling af istandszettelsesudgifter efter rygning i lejemal 27.06.2008

Huslejenavnet - Huslejenaevnet fastholder udlejers krav om normal istandseaettelse og misligholdelse 28 1p.2025
ved fraflytning af almen bolig

Huslejenavnet - Udlejer fortaber krav pa istandszettelse ved fraflytning grundet for sen fremsendelse g1.19.2025
af endelig flytteopgorelse

Huslejenavnet - Godkendelse af udlejers istandseettelseskrav ved fraflytning grundet dokumenteret 19 g¢.2025
misligholdelse og lejers manglende medvirken i neevnssagen

Huslejen@vnet - Huslejenavnet godkender fraflytningsafregning for istandsaettelse og misligholdelse 1g.92.2025
Huslejen@vnet - Huslejenavnets afgerelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

Huslejenavnet - Huslejenavnets afgorelse om udlejers krav pa rengeringsudgifter ved fraflytning aft 238 pg. 2024
lejemal

Huslejena@vnet - Beboerklagenaevnets godkendelse af udlejers istandszttelseskrav og 25.04.2023
rengeringsudgifter ved fraflytning
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https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/15?stk=3
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-udlejer-fortaber-krav-paa-istandsaettelse-ved-fraflytning-grundet-for-sen-fremsendelse-af-endelig-flytteopgoerelse
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/18
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/10-03-2025-boligselskab-paalagt-at-afrense-og-nikotinspaerre-lofter-grundet-manglende-mulighed-for-normalstandsaettelse-i-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/26-01-2022-lejetvist-mellem-lejer-og-boligselskab-undtaget-fra-smaasagsprocessen-efter-aftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7770-sag-om-betaling-af-istandsættelsesudgifter-efter-rygning-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/18
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/94
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/10-03-2025-boligselskab-paalagt-at-afrense-og-nikotinspaerre-lofter-grundet-manglende-mulighed-for-normalstandsaettelse-i-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/26-01-2022-lejetvist-mellem-lejer-og-boligselskab-undtaget-fra-smaasagsprocessen-efter-aftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7770-sag-om-betaling-af-istandsættelsesudgifter-efter-rygning-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-udlejer-fortaber-krav-paa-istandsaettelse-ved-fraflytning-grundet-for-sen-fremsendelse-af-endelig-flytteopgoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-06-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-dokumenteret-misligholdelse-og-lejers-manglende-medvirken-i-naevnssagen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/165-116643-godkendelse-af-flytteafregning-lejer-skal-betale-for-istandsættelse-og-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-69652-lejer-skal-betale-for-gulvslibning-og-istandsættelse-efter-fraflytning-trods-10-års-beboelse-men-udlejer-skal-dække-udskiftning-af-fodlister
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/240-116564-lejer-dømt-til-at-betale-for-ekstraordinær-rengøring-efter-fraflytning-grundet-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-04-2023-beboerklagenaevnets-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-og-rengoeringsudgifter-ved-fraflytning
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Huslejenavnet - Udlejers krav pa istandseettelse og misligholdelse ved fraflytning af almen bolig 1 21.11.2022
Middelfart

s 1« Sammenfatning: boligrettens fem provelsestrin i fraflytningsopgeret

Domstolenes materielle provelse af fraflytningsopgeret kan sammenfattes i fem trin, som hver for sig kan

reducere kravet — helt til nul.

1. Er kravet rettidigt? Reklamationsfristen 1 § 187, stk. 2 proves forst, fordi den er preeklusiv. Efter
Hojesterets dom i BS-29153/2020-HJR omfatter fristen alle krav i anledning af fraflytningen — ogsa
egentlige erstatningskrav for uforsvarlig adfeerd. Undtagelsen for skjulte mangler udskyder blot fristens start,
jf. BS-5817/2021-HJR.

2. Er kravet dekket af lejerens vedligeholdelsespligt? Uden aftalt overforelse heaefter lejeren kun for
misligholdelse og for lase og negler, jf. § 112, stk. 2 og 3.

3. Er der et konkret vedligeholdelsesbehov — og gar kravet ikke ud over overtagelsesstanden? Provelsen sker
rum for rum og flade for flade, med fradrag »nyt for gammelt« og med det absolutte loft i § 187, stk. 1, 3. pkt..
Nyistandseaettelse kan ikke aftales for aftaler indgéet efter 1. juli 2015.

4. Har udlejeren lidt et tab? Tabet er O kr. ved nedrivning og ved salg uden dokumenteret prisreduktion,
j£. BS-758/2015-HOL og BS-981/2016-VLR, hvor bevisbyrden placeres hos udlejeren. Genudlejning uden

istandseettelse og forsikringsdeekning reducerer tilsvarende.

5. Er belobet dokumenteret? Fakturaer ved udfert arbejde, skon ved selvudfert arbejde og overslag/tilbud
for genudlejning — med forbud mod at beholde differencen, hvis arbejdet udferes billigere. Mangelfuld
fotodokumentation og uprecise rapporter forer til skensmaessige nedszettelser, jf. 621-56598 og 575-119734.

Omvendt viser BS-3764/2022-KBH og landsrettens stadfzstelse i BS-39007/2023-OLR, at néar formalia
er overholdt, rapporterne foreligger og navnene har besigtiget, skal lejeren lofte en reel bevisbyrde for, at

neaevnenes skon er forkert — ogsa hvor lejeren selv har istandsat.

Endelig skal kompetencesporgsmalet afklares forst: kombinerede fraflytningstvister med restance- eller
ophavelseselementer kan efter BS-45636/2019-OLR ikke uden videre anleegges direkte ved boligretten,

og en pastand kan ikke omformuleres til et tilbagesegningskrav for at omgé navnsbehandlingen, jf.
BS-44/2007-VLR. Beslaegtede sporgsmal om vedligeholdelsespligt og forbedringsforhejelser behandles under

huslejenaevn-vedligehold, og om lejens storrelse under lejefastsaettelse.

Lov Lejeloven § 112, stk. 2-3 Lejeloven § 187, stk. 1, 2 Lejeloven § 190
PRAKSIs Hojesteret - Fortabelse af udlejers erstatningskrav ved overskridelse af 2-ugersfristen i Lejeloven 29.09.2021
Hgjesteret - Udlejers tab af krav ved for sen reklamation over skjulte mangler efter fraflytning 01.09.2021

Landsretten - Stadfzestelse af byretsdom om gkonomisk opger og istandsattelseskrav efter fraflytning 22 _g4.2025

Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p5.2021
lejeforholds ophaevelse og depositum

Landsretten - Ejendomssalg og lejemal: Nordea Banks ansvar ved fraflytning 10.10.2017
Landsretten - Afvisning af sag om tilbagebetaling af leje grundet manglende behandling i 14.01.2008
huslejenzvnet

Byretten - Retssag om fraflytningsopger: Kebenhavns Byret frifinder udlejere for lejernes krav om 11.07.2023
tilbagebetaling af depositum
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-11-2022-udlejers-krav-paa-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig-i-middelfart
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187?stk=2
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/29-09-2021-fortabelse-af-udlejers-erstatningskrav-ved-overskridelse-af-2-ugersfristen-i-lejeloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/01-09-2021-udlejers-tab-af-krav-ved-for-sen-reklamation-over-skjulte-mangler-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/112?stk=2-3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/563-frifindelse-af-nordea-i-sag-om-manglende-istandsættelse-ved-fraflytning-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/562-ejendomssalg-og-lejemål-nordea-banks-ansvar-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-119734-istandsættelseskrav-reduceret-mangler-burde-være-opdaget-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11-07-2023-tvist-om-istandsaettelsesomkostninger-og-fraflytningskrav-ved-ophoer-af-lejemaal-i-koebenhavn
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/22-04-2025-stadfaestelse-af-byretsdom-om-oekonomisk-opgoer-og-istandsaettelseskrav-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8381-sag-afvist-grundet-manglende-behandling-i-huslejenævn
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevn-vedligehold
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejefastsaettelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/112
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/190
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/29-09-2021-fortabelse-af-udlejers-erstatningskrav-ved-overskridelse-af-2-ugersfristen-i-lejeloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/01-09-2021-udlejers-tab-af-krav-ved-for-sen-reklamation-over-skjulte-mangler-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/22-04-2025-stadfaestelse-af-byretsdom-om-oekonomisk-opgoer-og-istandsaettelseskrav-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/562-ejendomssalg-og-lejemål-nordea-banks-ansvar-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8381-sag-afvist-grundet-manglende-behandling-i-huslejenævn
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11-07-2023-tvist-om-istandsaettelsesomkostninger-og-fraflytningskrav-ved-ophoer-af-lejemaal-i-koebenhavn
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Byretten - Frifindelse af Nordea i sag om manglende istandsattelse ved fraflytning af lejemal 27.06.2016
Huslejen@vnet - Huslejenaevnet nedseetter udlejers istandszttelseskrav for mangler opdaget efter 28.04.2025
fraflytningssyn
Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszaetter lejers istandseettelsesudgifter ved fraflytning og afviser 17.01.2025
visse krav
REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Almenlejeloven § 25 stk. 3, 4 Almenlejeloven § 26
Lejeloven § 59 stk. 1 Lejeloven § 90 stk. 3
Lejeloven § 112 stk. 1-3 Lejeloven § 187 stk. 1, 2

Lejeloven § 190

materiate Citerede afgﬂrelser 47 afgsrelser

HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 3

29.09.2021  Fortabelse af udlejers erstatningskrav ved overskridelse af 2-ugersfristen i Lejeloven  ps-29153-2020-hjr

01.09.2021  Udlejers tab af krav ved for sen reklamation over skjulte mangler efter fraflytning bs-5817-2021-hjr

11.09.2020  Preeklusiv virkning af indsigelsesfrist ved opsigelse af almen bolig 149-2019

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 8

22.04.2025  Stadfestelse af byretsdom om skonomisk opger og istandsettelseskrav efter 10347-12166
fraflytning

10.03.2025  Boligselskab palagt at afrense og nikotinspzrre lofter grundet manglende mulighed 10240-12022
for normalstandseettelse i lejemal

04.05.2021  Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenavn og boligret i sag om 2709-3227
lejeforholds ophevelse og depositum

10.10.2017 Ejendomssalg og lejemal: Nordea Banks ansvar ved fraflytning 485-562

24.02.2015  Landsrettens kendelse om fortrinsberettiget krav ved tvangsauktion og tilbagebetaling 5846-6980
af depositum

03.07.2012 Kendelse om fremleggelse af bilag i boligretssag @endres 1749-2091

28.09.2010 Dom om lejebetaling i istandsettelsesperiode for erhvervslejemal 3640-4362

14.01.2008  Afvisning af sag om tilbagebetaling af leje grundet manglende behandling i 6985-8381
huslejenavnet

BYRETTEN FARSTE INSTANS 7
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/563-frifindelse-af-nordea-i-sag-om-manglende-istandsættelse-ved-fraflytning-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-119734-istandsættelseskrav-reduceret-mangler-burde-være-opdaget-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56598-delvis-medhold-til-lejer-vedrørende-istandsættelse-efter-fraflytning-nedsættelse-af-udgifter-til-malerarbejde-og-køle-fryseskab-afvisning-af-krav-om-betaling-for-køkkenbordplade-og-vinyl
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/59
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/90
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/112
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/187
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/190
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/29-09-2021-fortabelse-af-udlejers-erstatningskrav-ved-overskridelse-af-2-ugersfristen-i-lejeloven
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/01-09-2021-udlejers-tab-af-krav-ved-for-sen-reklamation-over-skjulte-mangler-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/11-09-2020-praeklusiv-virkning-af-indsigelsesfrist-ved-opsigelse-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/22-04-2025-stadfaestelse-af-byretsdom-om-oekonomisk-opgoer-og-istandsaettelseskrav-efter-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/10-03-2025-boligselskab-paalagt-at-afrense-og-nikotinspaerre-lofter-grundet-manglende-mulighed-for-normalstandsaettelse-i-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/3227-landsrettens-dom-om-kompetencefordeling-mellem-huslejenævn-og-boligret-i-sag-om-lejeforholds-ophævelse-og-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/562-ejendomssalg-og-lejemål-nordea-banks-ansvar-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6980-landsrettens-kendelse-om-fortrinsberettiget-krav-ved-tvangsauktion-og-tilbagebetaling-af-depositum
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2091-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag-ændres
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4362-dom-om-lejebetaling-i-istandsættelsesperiode-for-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/8381-sag-afvist-grundet-manglende-behandling-i-huslejenævn

Lovguiden - 05 Fraflytningsopggrets materielle tvister i boligretten (istandszttelseskiapitedl@Persd 12
tab og modregning)

11.07.2023  Retssag om fraflytningsopger: Kebenhavns Byret frifinder udlejere for lejernes krav 10336-12148
om tilbagebetaling af depositum

26.01.2022  Tvist om fra- og indflytning i lejeboliger udtaget af smasagsprocessen 10159-11921
17.05.2021 Dom om istandszettelsespligt ved fraflytning af erhvervslejemal 1173-1425
27.06.2016  Frifindelse af Nordea i sag om manglende istandseettelse ved fraflytning af lejemal 486-563
14.05.2012  Kendelse om fremlaeggelse af bilag i boligretssag 1670-2011
01.03.2010  Sag om tilbagebetaling af depositum for erhvervslejemal efter modregning af 3635-4357

istandseettelsesudgifter

27.86.2008  Sag om betaling af istandseettelsesudgifter efter rygning i lejemal 6475-7770
HUSLEJENEVNET -+ NEVN / KLAGEINSTANS 25
18.02.2026  Bortfald af istandszttelseskrav grundet overskridelse af 2-ugers frist ved fraflytning 101-130937
15.12.2025  Fraflytningsopgerelse i almen bolig: Skelnen mellem misligholdelse og almindeligt slid 480-129179
01.12.2025  Udlejers krav pa mangler bortfaldt, da det ikke blev fremsat inden for 2-ugers fristen, 480-125560

hvilket medferte fuld tilbagebetaling af depositum og a conto belgb

13.11.2025 Huslejenzevnet godkender udlejers krav om istandsettelse af lejemal til hvidmalet 370-55889
stand ved fraflytning

28.10.2025 Huslejenzevnet fastholder udlejers krav om normal istandseettelse og misligholdelse 791-123133
ved fraflytning af almen bolig

06.10.2025  Udlejers krav om istandszettelse godkendt trods manglende indflytningsrapport, da $2025-4305
skader skyldtes misligholdelse (rygning)

01.10.2025  Udlejer fortaber krav pa istandseettelse ved fraflytning grundet for sen fremsendelse 250-122409
af endelig flytteopgorelse

05.09.2025  Lejer haeftede for istandsattelseskrav ved fraflytning HN 36-2024

04.09.2025 Huslejenzevnet godkender fulde istandsaettelseskrav og udlejers procedure ved 849-119753
fraflytningssyn trods lejers korte boperiode

30.06.2025  Lejer fik delvist medhold: Udlejers krav om udbedring af traeveerk afvist grundet 147-70554
overskredet 2-ugers frist ved fraflytning

19.06.2025 Godkendelse af udlejers istandseettelseskrav ved fraflytning grundet dokumenteret 250-120365
misligholdelse og lejers manglende medvirken i naevnssagen

28.04.2025 Huslejenzevnet nedsaetter udlejers istandseettelseskrav for mangler opdaget efter 25/4179
fraflytningssyn
14.04.2025 Huslejensevnet afviser udlejers krav om istandseettelse og husleje ved fraflytning 860-119081

grundet manglende syn og genudlejning

27.03.2025 Huslejenzevnet godkender udlejers krav om istandseettelsesudgifter ved fraflytning 621-56328
25.03.2025  Udlejers istandszttelseskrav bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen 101
Fraflytningsopggrets materielle tvister i boligretten (istandsattelseskrav, udlejers 84
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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/11-07-2023-tvist-om-istandsaettelsesomkostninger-og-fraflytningskrav-ved-ophoer-af-lejemaal-i-koebenhavn
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/26-01-2022-lejetvist-mellem-lejer-og-boligselskab-undtaget-fra-smaasagsprocessen-efter-aftale
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/1425-dom-om-istandsættelsespligt-ved-fraflytning-af-erhvervslejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/563-frifindelse-af-nordea-i-sag-om-manglende-istandsættelse-ved-fraflytning-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/2011-kendelse-om-fremlæggelse-af-bilag-i-boligretssag
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/4357-sag-om-tilbagebetaling-af-depositum-for-erhvervslejemål-efter-modregning-af-istandsættelsesudgifter
https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/7770-sag-om-betaling-af-istandsættelsesudgifter-efter-rygning-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-grundet-overskridelse-af-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/15-12-2025-fraflytningsopgoerelse-i-almen-bolig-skelnen-mellem-misligholdelse-og-almindeligt-slid
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-12-2025-udlejers-krav-paa-mangler-bortfaldt-da-det-ikke-blev-fremsat-inden-for-2-ugers-fristen-hvilket-medfoerte-fuld-tilbagebetaling-af-depositum-og-a-conto-beloeb
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-11-2025-huslejenaevnet-godkender-udlejers-krav-om-istandsaettelse-af-lejemaal-til-hvidmalet-stand-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-10-2025-udlejers-krav-om-istandsaettelse-godkendt-trods-manglende-indflytningsrapport-da-skader-skyldtes-misligholdelse-rygning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/01-10-2025-udlejer-fortaber-krav-paa-istandsaettelse-ved-fraflytning-grundet-for-sen-fremsendelse-af-endelig-flytteopgoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/05-09-2025-lejer-hæftede-for-istandsættelseskrav-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-09-2025-huslejenaevnet-godkender-fulde-istandsaettelseskrav-og-udlejers-procedure-ved-fraflytningssyn-trods-lejers-korte-boperiode
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-06-2025-lejer-fik-delvist-medhold-udlejers-krav-om-udbedring-af-traevaerk-afvist-grundet-overskredet-2-ugers-frist-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-06-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-dokumenteret-misligholdelse-og-lejers-manglende-medvirken-i-naevnssagen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/575-119734-istandsættelseskrav-reduceret-mangler-burde-være-opdaget-ved-fraflytningssyn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-119081-udlejer-taber-sag-om-istandsættelseskrav-og-husleje-efter-genudlejning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/621-56328-udlejer-får-medhold-i-sag-om-istandsættelse-huslejenævnet-godkender-udgifterne
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-03-2025-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfaldt-grundet-overskridelse-af-2-ugers-fristen
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24.03.2025  Udlejers krav om udskiftning af kekkenbordplade afvist pga. manglende reklamation 101
1 fraflytningsrapport

17.03.2025 Huslejenzevnet: Udlejer kan kraeve betaling for istandszettelse ved fraflytning trods 740-117336
upreecis rapport, da lejer var til stede ved syn

10.02.2025 Huslejenaevnet godkender fraflytningsafregning for istandsettelse og misligholdelse 165-116643

04.02.2025  Afvisning af udlejers krav om udskiftning af kekkenbordplade efter fraflytning 101

17.01.2025 Huslejenzevnet nedseetter lejers istandszattelsesudgifter ved fraflytning og afviser visse 621-56598
krav

19.12.2024  Huslejenavnets afgorelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 630-69652

tilbageholdelse af forbrugsudgifter

04.11.2024  Udlejers krav pa istandseettelse bortfaldt grundet overskridelse af 2-ugers fristen og 161-56565
afvisning af lejeprovelse

28.08.2024  Huslejenavnets afgerelse om udlejers krav pa rengeringsudgifter ved fraflytning af B 24/9432
lejemal
25.04.2023  Beboerklagenaevnets godkendelse af udlejers istandszaettelseskrav og 410-125762

rengeringsudgifter ved fraflytning

21.11.2022  Udlejers krav pa istandseettelse og misligholdelse ved fraflytning af almen bolig i 410-126040
Middelfart

PROCESBEVILLINGSNAVNET - NAEVN / KLAGEINSTANS 3

04.06.2026  Procesbevillingsnavnet: 3.-instansbevilling om gyldigheden af lejeklausul om 26/09970

betaling af 1/10 tapetseringsudgifter ved fraflytning

09.08.2024  Procesbevillingsnaevnet: 3.-instansbevilling om udlejers retlige interesse i oplysning 24/12361
om dedsbos kontaktperson efter boudleg

24.01.2022  3.-instansbevilling om kompetencefordeling mellem huslejenavn og boligret ved j.nr. 21/13200
kombinerede fraflytningstvister med lejerestancekrav (j.nr. 21/13200)

KLAGENEVNET FOR UDBUD - NEVN / KLAGEINSTANS 1

20.02.2012  Afvisning af praekvalifikationsansegning pa grund af manglende arsregnskab i 2011
papirform

FORARBEJDE Betaenknlnger 2 referencer

Lejelovskommissionens betaenkning

nr. 1331 - 1997 - Boligministeriet

Bilag til lejelovskommissionens beteenkning (Beteenkning nr. 1331)

nr. 1331 - 1997 - Boligministeriet

Fraflytningsopggrets materielle tvister i boligretten (istandsattelseskrav, udlejers 85
tab og modregning)
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06 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over fremleje af boliglejemal

Delvis og fuld fremleje efter lejeloven §§ 157-160 — formkrav, midlertidigt fraveer og
ophcevelse ved ulovlig fremleje

Version 2  Opdateret 22. jul. 2026 21 afggrelser - 2006-2026 Les online

INTRODUKTION

Lejerens brugsret er personlig: efter lejeloven § 150, stk. 2 ma lejeren ikke uden udlejerens samtykke
overlade brugen af det lejede til andre end medlemmer af sin husstand — "jf. dog §§ 157 og 158".

De to legale fremlejeretter er dermed snaevre undtagelser: delvis fremleje af op til halvdelen af
beboelsesrummene efter § 157 og fuld fremleje i indtil 2 ar ved midlertidigt fraver efter § 158. Praksis
fra Hojesteret, landsretterne, boligretterne og huslejenavnene viser et konsekvent menster: retten til
fremleje er ufravigelig til lejerens fordel, jf. § 168, men den er samtidig strikt betinget — det ufravigelige
formkrav om skriftlig fremlejeaftale med kopi til udlejeren inden fremlejeperiodens begyndelse og
kravet om reelt midlertidigt fraveer handhzaeves hardt, og tilsideszttelse forer rutinemaessigt til berettiget
ophevelse efter § 182, stk. 1, nr. 6.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Lejerensbrugsret er personlig, og fremleje er en undtagelse: uden hjemmel i §§ 157-158 eller udlejerens
samtykke er enhver overladelse af brugen til andre end husstandsmedlemmer ulovlig, jf. lejeloven § 150,

stk. 2.

(2 Kraveti§ 157, stk. 3, om skriftlig fremlejeaftale og kopi til udlejeren INDEN fremlejeperiodens
begyndelse er en selvsteendig misligholdelsesgrund — manglende fremsendelse af fremlejekontrakten er

1 sig selv anerkendt som vaesentlig misligholdelse.

()3 Ved delvis fremleje efter § 157 ma hgjst halvdelen af beboelsesrummene fremlejes, og ved ulige antal

rundes NED; entré, kekken, bad og depotrum teller ikke som beboelsesrum.

(04 Kravet om, at det samlede antal personer i lejligheden ikke ma overstige antallet af beboelsesrum, gzelder

ikke kun ved fremlejeforholdets etablering, men ogsa lebende under dets bestéen.
(5 Fuld fremleje efter § 158 forudsatter, at fravaeret reelt er midlertidigt, og at lejeren har til hensigt at
genoptage helarsbeboelse — afsoning og midlertidigt arbejde andetsteds teeller med, men ikke at lejeren

blot ikke gnsker at bo der eller er flyttet sammen med en keereste.

(06 Efter administrativ praksis er fraveaeret heller ikke midlertidigt ved "prevesamliv" eller ved anszettelse et

andet sted, nar ansattelsen ikke er tidsbegraenset.
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2-arsgreensen i § 158 er absolut uden aftale med udlejeren: lejeren kan ikke fremleje 1 2 &r og derefter
lade lejligheden sta tom indstil sin tilbagevenden, men ma valge mellem at begreense fraveeret eller opsige

lejemalet.

Udlejeren kan ikke kraeve egentlig dokumentation for fraveersgrunden, men har ret til oplysning om
arsagen — og modsaetter udlejeren sig uberettiget fremlejen, kan udlejeren blive erstatningsansvarlig for

lejerens tab.

"Rimelig grund"i § 158, stk. 2, nr. 3, foreligger navnlig ved ikke-reelle fremlejeforhold, ved fremlejetagers
tidligere vaesentlige misligholdelse over for samme udlejer, og hvor fremlejetageren tidligere har udevet

vold eller chikane mod ejendommens gvrige lejere.

Der etableres hverken rettigheder eller forpligtelser mellem hovedudlejeren og fremlejetageren —
fremlejetageren kan derfor ikke rette krav om depositum mod ejendommens ejer, heller ikke nar

fremlejegiveren gar konkurs.

Lejelovens lejefastsaettelsesregler geelder ogsa i fremlejeforholdet, og fremlejegiveren kan ikke lovligt

oppebzere en hgjere leje end den, der lovligt kan opkraeves 1 hovedlejeforholdet.

Efter ankenaevnspraksis afgeres lejefastsaettelsen i fremlejeforhold af ejendommens faktiske forhold pr.
1.januar 1995 — i ejendomme med mere end seks beboelseslejligheder skal fremlejelejen derfor vaere

omkostningsbestemt, ikke fastsat efter det lejedes verdi.

Ophevelse efter § 182, stk. 1, nr. 6, forudsaetter, at udlejeren FORST har fremsat indsigelse, sa lejeren
far mulighed for at bringe forholdet til opher; er forholdet rettet inden ophaevelsen, kan udlejeren ikke
leengere paberabe sig det, jf. § 183, stk. 2.

Modtagelse af husleje fra fremlejetageren gennem flere ar udger ikke i sig selv retsfortabende passivitet

— betaling er blot opfyldelse af betalingsforpligtelsen i hovedlejeforholdet.

Var fremlejeforholdet lovligt etableret for et ejerskifte, kan den nye ejer ikke opheeve efter § 182, stk. 1,

nr. 4 eller 6; bevisbyrden for den forudgaende lovlige etablering pahviler lejeren.
Afkald pa rettighederne efter §§ 157, 158 og 160 er ugyldigt, jf. den ufravigelige beskyttelse i § 168.

I almene lejemal gaelder ikke kravet om mindst 13 beboelseslejligheder, men til gengeeld en 2-ugers
forudgaende underretningspligt og et absolut forbud mod at betinge sig hgjere leje end lejerens egen, jf.
almenlejeloven §§ 65-66.

Overskrides beboermaksimum i et fremlejeforhold efter § 157, kan udlejeren heeve lejeaftalen efter
pakrav, jf. lov om boligforhold § 16, stk. 5.

Fogedretten kan nzegte at fremme en udszttelsessag om ulovlig fremleje, nar indsigelsen angar selve

aftalegrundlaget, og bevisforelsen kraever mere end dokument- og partsforklaring.
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Udgangspunktet: lejerens personlige brugsret og husstandsbegrebet
s 1 18150, stk. 2

Fremlejereglerne skal lzeses som undtagelser fra en hovedregel. Efter lejeloven § 150, stk. 2 ma lejeren ikke uden
udlejerens samtykke overlade brugen af detlejede eller nogen del deraf til andre end medlemmer af sin husstand,
"jif. dog §§ 157 og 158". Forarbejderne til bestemmelsen — der uden indholdsmaessige @endringer videreforer den

tidligere lejelovs § 26 — formulerer princippet skarpt:

"Lejerens ret til at benytte det lejede er personlig og kan ikke uden afiale med udlejeren eller scerlig hjemmel i loven

overdrages til eller udnyttes af andre end medlemmer af lejerens husstand.”

Afgrensningen af husstanden er derfor det forste, der skal afklares i enhver fremlejesag. Husstanden er ikke
defineretiloven, men afgreenses efter forarbejderne ilyset af den almindelige samfundsudvikling og kan omfatte
bade slegtninge og ikke-slegtninge — voksne bern, foraldre, svigerforaeldre og samlevere, men ogsa en ven, der

flytter ind. Det afgerende sondringskriterium er brugsrettens omfang:

"Husstandens medlemmer har normalt samme brugsret til hele lejligheden, som lejeren selv, lejerens cegtefcelle og
hjemmeboende born har. Har en person kun brugsret til dele af lejligheden, fx et bestemt vcerelse med eller uden

adgang til kokken og bad, mad forholdet anses for at vcere fremleje.”

Betaling er derimod ikke afggrende: et husstandsmedlem kan godt bidrage til husholdningen, uden at forholdet
dermed bliver til fremleje. Omvendt geelder, at lejeren heller ikke ma udlane lejligheden vederlagsfrit — udlan
er ikke omfattet af fremlejeretten og kraever samtykke. Ved vurderingen af, om der er tale om gaester eller
husstandsmedlemmer, leegges der ifglge forarbejderne veegt pa opholdets varighed og anledning samt pa, om

de pageldende har endret folkeregisteradresse.

Endelig praeciserer forarbejderne, at korttidsudlejning ikke er fremleje: reglerne giver ikke lejeren ret til
at udleje pa dag-til-dag-basis eller i kortere perioder, fordi fremleje forudsaetter, at parterne ved aftalens
indgéelse har til hensigt, at forholdet skal have en vis varighed. Korttidsudlejning behandles selvsteendigt under

airbnb-korttidsudlejning og falder uden for denne oversigt.

LoV Lejeloven § 150, stk. 2 Lejeloven § 157 Lejeloven § 158

Delvis fremleje efter § 157 — halvdelen af beboelsesrummene og det
s » lobende personantalskrav

Lejeloven § 157, stk. 1 giver lejeren af en beboelseslejlighed ret til at fremleje op til halvdelen af lejlighedens
beboelsesrum til beboelse, og fastslar samtidig, at det samlede antal personer, der bor ilejligheden, ikke ma
overstige antallet af beboelsesrum. Retten er ubetinget i den forstand, at den ikke kraever udlejerens tilladelse,

og der gelder ingen tidsbegraensning — men det er en forudsetning, at lejeren fortsat selv bor i lejligheden.
Forarbejderne til bestemmelsen udfylder de praktiske spergsmal, som ordlyden lader st& abne:

+ Hvad teller som beboelsesrum? Entré, kekken, toilet-/baderum og depotrum medregnes ikke. Afgerende
er lejlighedens tilstand og antal beboelsesrum pa tidspunktet for lejemalets indgaelse — lejeren kan ikke

egenheendigt udvide sin fremlejeadgang ved fx at opsatte en skilleveeg.
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» Afrunding. Ved et ulige antal beboelsesrum rundes ned: en lejer af en lejlighed med 5 beboelsesrum ma

fremleje 2 af dem.

+ Lebende krav. Forbuddet mod, at personantallet overstiger antallet af beboelsesrum, "gzelder ikke alene ved
fremlejeforholdets etablering, men ogsa under dets bestaen". Udlejeren kan derfor palegge lejeren enten at
opsige fremlejeforholdet eller at nedbringe antallet af personer. Undtaget herfra er husstandsforagelse som

folge af bernefodsler.

- Blandede lejemal. Bestemmelsen geelder ogsa for blandede lejemal, men kun for beboelsesdelen. Fremleje af

erhvervsdelen kraever aftale om udvidet fremlejeret eller afstaelsesret.

Oveni det generelle personantalskrav i stk. 1 kommer den skeerpede pligt 1§ 157, stk. 2: udlejeren skal
modsaette sig fremlejeforholdet, hvis lejligheden er omfattet af reglerne om beboermaksimum og vil blive
beboet af flere end to personer pr. beboelsesrum, jf. lov om boligforhold § 14, stk. 1. Reglen gzelder kun

1 kommuner, hvor kommunalbestyrelsen har truffet beslutning om, at §§ 14-17 i lov om boligforhold skal
finde anvendelse, og hvor udlejeren har meddelt kommunalbestyrelsen, at reglerne skal gaelde for udlejerens
ejendomme. Efter forarbejderne pahviler det udlejeren at holde sig orienteret om, hvor mange personer der
vil bebo lejligheden, og udlejeren kan straffes med bade, hvis pligten forssmmes — hvorfor det anbefales, at

oplysningerne dokumenteres i lejekontrakten.

Overskrides beboermaksimum i et fremlejeforhold efter § 157, giver lov om boligforhold § 16, stk. 5 udlejeren
en selvsteendig ophaevelsesadgang, nar lejerens husstand foreges, og lejeren trods udlejerens pakrav undlader at
bringe overskridelsen til opher. Kommunalbestyrelsen har efter § 16, stk. 3 en parallel — og skeerpet — pakravs-
og ophevelsesprocedure, hvor 4-ugers-fristen dog kan forleenges, netop néar overskridelsen skyldes antallet af
beboere i et fremlejeforhold efter § 157.

LoV Lejeloven § 157, stk. 1, 2 Lov om boligforhold § 14, stk. 1

Lov om bholigforhold § 16, stk. 3, 5

Det ufravigelige formkrav: skriftlig fremlejeaftale og kopi til
s 5 udlejeren inden fremlejeperiodens begyndelse

Lejeloven § 157, stk. 3 er kort, men i praksis den hyppigste snublesten: "Fremlejeafialer skal indgds skrifiligt, og
lejeren skal inden fremlejeperiodens begyndelse tilstille udlejeren kopi af fremlejeafialen.” Kravet geelder tilsvarende
ved fuld fremleje, jf. § 158, stk. 3, og har en identisk pendant i almenlejeloven § 66, stk. 1.

Forarbejderne praeciserer bade formalet og retsvirkningen:

"Bestemmelsen vedrorer aftaleforholdet mellem lejeren og udlejeren og har til formdl at sikre, at udlejeren fir
kendskab til, hvem lejeren fremlejer til samt vilkdrene for fremlejeforholdet. [...] Har lejeren ikke fremsendt kopi af
fremlejeafialen til udlejeren, er udlejeren berettiget til at ophceve lejeafialen med lejeren efter lovforslagets § 182,
stk. 1, nr. 6."

To forhold er veerd at bemaerke. For det forste er skriftlighed 7kke en gyldighedsbetingelse i forholdet mellem
fremlejegiver og fremlejetager — kravet knytter sig alene til udlejerforholdet. For det andet kan lejeren

afveerge ophaevelsen ved at reagere péa udlejerens indsigelse: enten ved at fremsende kopien eller ved at

Fremleje af boliglejemdl 89


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/157?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/14?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/16?stk=5
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/16?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/157
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/14
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/16
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/157?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/158?stk=3
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/66?stk=1

Lovguiden - 086 Fremleje af boliglejemal Kapitel 06 af 12

opsige fremlejeforholdet, forinden udlejeren afgiver opheavelse. Men er ophaevelsen forst berettiget afgivet, er

afvergemuligheden tabt.

Formkravet blev indfert ved en skeerpelse pr. 1. juli 1994. Af den davaerende Vejledning om @ndringer i
lejelovgivningen pr. 1.juli 1994 og 1.januar 1995 fremgar, at den tidligere blotte meddelelsespligt blev aflgst

af et krav om skriftlig aftale, og at kopien skal veere udlejeren i heende inden lejeperiodens begyndelse.

At formkravet er en selvsteendig og alvorlig misligholdelse, illustreres af den almene sag
BS-47297/2021-KBH, hvor boligretten fandt ophaevelsen af et alment lejemal berettiget under henvisning
til almenlejeloven § 64, stk. 1, § 66, § 90, stk. 1 og § 91, stk. 1 — altsa bade pa den materielle

ulovlighed og pa den manglende fremsendelse af fremlejekontrakten. @stre Landsret stadfaestede afgerelsen
ved BS-27845/2023-OLR af 17. februar 2025 med de samme bestemmelser som grundlag, herunder

vaesentlighedsproven 1 almenlejeloven § 91, stk. 1.

Ogsa i fogedpraksis har formkravet veret det baerende anbringende. I fogedretssagen FS-10562/2017-ODE
gjorde udlejeren gaeldende, at lejeren havde fremlejet i strid med den dagzldende lejelovs § 69, stk. 3, "da
fremlejeaftalen ikke var skriftlig eller fremsendt til udlejer", og at udlejeren slet ikke var orienteret om de gvrige

beboere.

[ praksis anvendes typeformular A som fremlejekontrakt. Af Vejledning om udlejning af almene boliger, afsnit
9.1.1 fremgar udtrykkeligt, at fremlejeforholdet ikke er omfattet af almenlejeloven, men af lejeloven, og at
typeformular A derfor kan anvendes — den autoriserede blanket er fastsat ved bekendtgerelse om autoriserede

standardblanketter for lejeaftaler § 2.

Lov Almenlejeloven § 66, stk. 1 Almenlejeloven § 91, stk. 1 Lejeloven § 157, stk. 3
Lejeloven § 158, stk. 3 Lejeloven § 182, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 g2.2025
af lejekontrakt stadfaestet af landsretten

Byretten - Ophevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse aff  3p.g5.2023
lejekontrakt var berettiget

Byretten - Sag om ulovlig fremleje eller aftale om leje - Fogedretten naegter vidneforsel 28.11.2017

Fuld fremleje efter § 158 — kravet om reelt midlertidigt fraveer og
s 4 2Z-arsgransen

Lejeloven § 158, stk. 1 giverlejeren af en lejlighed, der udelukkende er udlejet til beboelse, ret til at fremleje hele
lejligheden 1 indtil 2 &r, "nar lejerens fraveer er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold,

midlertidig forflyttelse el.lign." Blandede lejemal er ikke omfattet, medmindre udlejeren accepterer det.

Forarbejderne fastslar, at opremsningen ikke er udtemmende, men at fraveret skal vere ligeartet:

"Bestemmelsens opremsning af fraveersdrsager er ikke udtommende, men lejerens fraveer ma tilsvarende de
opremsede drsager ikke veere begrundet i, at lejeren blot ikke onsker at bebo lejligheden i en periode. Af fraveersarsager,
der berettiger til fremleje af lejligheden, kan fx ncevnes afsoning af feengselsstraf eller midlertidigt arbejde andetsteds.

Det afgorende er, at der er tale om midlertidigt fravcer.”

Og negativt afgraenset:
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"Lejeren vil derimod ikke have ret til at fremleje sin lejlighed i en situation, hvor lejeren fx er flyttet sammen med sin

kcereste, men onsker at bevare muligheden for at flytte tilbage.”

Hertil kommer, at lejeren "skal have til hensigt at genoptage helarsbeboelse i lejligheden efter fremlejeforholdets
afslutning”. De situationer, der berettiger fremleje, svarer efter forarbejderne til dem, hvor lejeren efter lov om

boligforhold § 6 har ret til at lade lejligheden sta tom og ubenyttet uden kommunal ophavelse.

2-arsgrensen er skarp. Er fremlejeforholdet aftalt til at vare mere end 2 ar, kan udlejeren modsaette sig det. Og

forarbejderne afskeerer udtrykkeligt en omgaelse:

"Star det klart, at lejeren har til hensigt at veere fravcerende 1 lcengere tid end 2 ar, kan lejeren ikke veelge at fremleje
lejligheden i 2 dr for derefter at lade lejligheden st tom indtil sin tilbagevenden. Lejeren md i en sddan situation

veelge imellem enten at begreense sit fraveer til 2 dr eller at opsige lejemdlet.”

En ny fremlejeperiode kan aftales, hvis fravaeret forleenges eller der opstar en ny gyldig fraveersarsag, men det
kraever @ndrede forhold, som ikke forela allerede ved den forste fremlejeaftale — og det samlede fraver méa
uden aftale med udlejeren ikke overstige 2 ar. Der er derimod ingen greense for, hvor mange gange lejeren ma

fremleje i lobet af lejeforholdet, nar blot hver periode holder sig under 2 ar.

Processuelt er der ikke tale om et tilladelseskrav: lejeren skal ikke have udlejerens tilladelse, og udlejeren kan
ikke afkreeve egentlig dokumentation for, at fremleje er berettiget — men udlejeren har ret til at fa oplyst
arsagen til fraveeret. Modsaetter udlejeren sig uberettiget fremlejeforholdet, kan udlejeren efter forarbejderne

blive erstatningsansvarlig for lejerens tab herved.

I det almene regelszet er kravet om midlertidighed konkretiseret administrativt. Vejledning om udlejning af

almene boliger, afsnit 9.1.3 sammenfatter retspraksis saledes:

"Efter retspraksis anses lejerens fraveer ikke for at veere midlertidigt i de tilfcelde, hvor lejeren f.eks. onsker at flytte
sammen med en anden i et “provesamliv’] idet formdlet med et sadant “provesamliv” ma antages at veere at afprove,
om samlivet senere skal blive permanent. Fravceret anses heller ikke for midlertidigt, hvis det skyldes anscettelse et

andet sted 1 Danmark eller i udlandet, nar anscettelsen ikke er tidsbegreenset.”

Vejledningen bemaerker samtidig, at der efter omsteendighederne kan vare tale om sygdom hos en agtefzlle,
samlever eller et mindrearigt barn, som bor i boligen, og at boligorganisationen paser, at betingelsen er opfyldt

og kan kraeve dokumentation for fraveersarsagen — en befgjelse, der altsa gar videre end pé det private omrade.

LoV Almenlejeloven § 65 Lejeloven § 158, stk. 1 Lov om boligforhold § 6

s s Udlejerens tre indsigelsesgrunde i § 158, stk. 2

Selv hvor betingelserne i stk. 1 er opfyldt, kan udlejeren modsztte sig fuld fremleje i tre tilfzelde, jf. § 158, stk.
2:

Nr. Indsigelsesgrund Kernen efter forarbejderne
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Ejendommen omfatter feerre end 13 Enkeltvaerelser og erhvervslokaler taelles

beboelseslejligheder ikke med; blandede lejemal teelles med.
En ejerlejlighed er en selvstaendig fast
ejendom — udlejeren af en ejerlejlighed kan
derfor som udgangspunkt altid modszette
sig fuld fremleje

Det samlede antal personerilejlighedenvil = Begrensningen geelder som udgangspunkt

overstige antallet af beboelsesrum kun ved etableringen; senere
husstandsforegelse, fx barnefadsler, kan
ikke begrunde krav om opher

Udlejeren har i gvrigt rimelig grund Katalog udfyldt af forarbejderne — se
nedenfor

Om ejendomsbegrebet i nr. 1 henviser forarbejderne til lejelovgivningens almindelige faste ejendomsbegreb:

ét matrikelnummer eller flere matrikelnumre, der ifslge notering i matriklen skal holdes forenet.

Om "rimelig grund" i nr. 3 giver forarbejderne tre typetilfaelde:

Ikke-reelt fremlejeforhold: "Rimelig grund foreligger eksempelvis, hvis fremlejningen formodes ikke at vcere reel.
Har udlejeren scerlig anledning til at tro, at fremlejetageren ikke har til hensigt at bebo lejligheden, vil udlejeren vcere

berettiget til at neegte fremlejeforholdet.”

Fremlejetagers tidligere vasentlige misligholdelse i et tidligere lejeforhold med samme udlejer. Der skal
dog veere tale om misligholdelse af forpligtelser, som ogsa kan fa betydning for udlejeren, nar den pageldende
er fremlejetager. Udlejeren kan derfor ikke paberabe sig, at den pageeldende tidligere har misligholdt sin
betalingsforpligtelse — betalingen vedrerer ved fremleje alene forholdet mellem lejeren og fremlejetageren.
Fare eller chikane: hvor udlejeren er bekendt med, at den pageldendes tilstedeveerelse vil veere til veesentlig
ulempe for udlejeren selv eller de gvrige lejere, fx fordi der tidligere er udevet vold eller chikane over for

ovrige lejere.

Dertil kommer den pligtmaessige indsigelse: § 157, stk. 2, om beboermaksimum finder tilsvarende anvendelse
ved fuld fremleje, jf. § 158, stk. 3. Endelig kan udlejeren efter § 158, stk. 4 ved fremleje af aldreboliger eller

ustettede private plejeboliger stille krav om, at boligen bebos af den berettigede personkreds, hvis det skennes

rimeligt af hensyn til eftersporgslen.

Det almene regelseet afviger her markant: almenlejeloven § 65, stk. 2 opregner kun to indsigelsesgrunde

— personantal og "rimelig grund i gvrigt" — idet kravet om mindst 13 beboelseslejligheder aldrig har

vearet geldende 1 den almene sektor. Vejledning om udlejning af’ almene boliger, afsnit 9.1.3 konkretiserer

"rimelig grund": det kan efter en konkret vurdering foreligge, hvis fremlejetageren ved ventelisteudlejning

ville skulle afvises, fx fordi den pageeldende tidligere har fiet ophaevet et lejeforhold pa grund af

alvorlige husordensovertradelser. Derimod er det ikke tilstraekkelig grund, at fremlejetageren ikke opfylder
fortrinsretskriterier ved fleksibel udlejning, eller at fremlejetageren har geeld til boligorganisationen — det er

nemlig fortsat lejeren selv, der heefter over for boligorganisationen.

LoV Almenlejeloven § 65, stk. 2 Lejeloven § 157, stk. 2 Lejeloven § 158, stk. 2-4

s » Fremlejetagerens retsstilling — intet retsforhold til hovedudlejeren
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Fremleje skaber to adskilte kontraktforhold. Forarbejderne til § 157 udtrykker det direkte:

"Fremlejetageren opnar et direkte aftaleforhold med lejeren, fremlejegiveren, men ikke med udlejeren. Som falge
heraf vil fremlejetageren eksempelvis veere nodsaget til at fraflytte lejemdlet, sdfremt lejeforholdet mellem lejeren og
udlejeren opsiges eller ophceves. I et sadant tilfcelde kan fremlejetageren efter omsteendighederne kreceve erstatning af

lejeren efter lovforslagets § 100, stk. 1."

Denne adskillelse har handfaste konsekvenser i naevnspraksis, navnlig nar fremlejegiveren bliver insolvent. I
157-28528 af 17. september 2025 havde lejerne indgéaet aftale med et selskab, der selv havde lejet ejendommen
af ejeren med udtrykkelig fremlejeret. Da fremlejegiveren gik konkurs, rettede lejerne depositumkravet mod

ejendomsejeren. Huslejenavnet afviste sagen med den begrundelse, at

"Der etableres hverken rettigheder eller forpligtelser mellem en udlejer i et hovedlejeforhold og en fremlejetager. Kravet
kunne derfor udelukkende rettes mod NH Corporate. [...] At fremlejegiver er gdaet konkurs, giver ikke lejerne ret til

at rette kravet mod den oprindelige udlejer.”

Nevnet fastslog samtidig, at lejeloven § 17 om lejerens rettigheders gyldighed uden tinglysning ikke er relevant

1 et fremlejeforhold, da bestemmelsen omhandler ejerskifte.

Samme resultat i 147-117600 af 23. december 2025, hvor en fremlejetager kraevede 46.500 kr. i depositum
tilbage efter fremlejegiverens oplesning ved konkurs. Neevnet afviste sagen bade fordi den juridiske person ikke
leengere eksisterede, og fordi § 17 kun beskytter lejere med en direkte kontraktretlig relation til ejendommens

ejer.

Omvendt afskerer den manglende direkte relation ikke aftalefrihed. Forarbejderne bemeerker, at der ikke er
noget til hinder for, at fremlejetageren indgar supplerende aftaler direkte med udlejeren for at afvaerge folgerne
af lejerens misligholdelse, og at det efter omsteendighederne kan indebzere, at fremlejetageren far ret til at

indtraede i lejeaftalen, hvis lejerens lejeforhold opherer.

Fremlejetagerens andenrangsposition slar ogsa igennem 1 beboerdemokratiet: efter bekendtgerelse om
beboerreprasentation § 4 er lejere i fremlejeforhold ikke valgbare som beboerreprasentanter. Og i forhold
til flyttesyn bemeerker Vejledning om ind- og fraflytningssyn, afsnit 2.2, at en lejer, der fremlejer sin
beboelseslejlighed og ikke udlejer andre beboelseslejligheder, ikke har pligt til at atholde indflytningssyn —

hvilket i praksis sveekker fremlejetagerens bevisposition ved fraflytning.

Lov Lejeloven § 17, stk. 1 Lejeloven § 157

PRAKSsTs Huslejenzvnet - Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og 23 .12.2025
manglende heftelse hos ejeren

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet afviser fremlejetagers krav om depositum mod ejendomsejer efter 17.09.2025
fremlejegivers konkurs

Lejefastsaettelsen i fremlejeforholdet — fremlejegiveren ma ikke tjene
s 7 pafremlejen

Selv om fremlejeforholdet ikke er reguleret af almenlejeloven, er det fuldt ud omfattet af lejelovens regler,
herunder lejefastsettelsesreglerne. Den baerende grundseatning blev formuleret allerede i boligretssagen
BS-303/2006-ESB, hvor fremlejegiveren havde opkraevet 2.150 kr. om maneden mod egne 982,25 kr.:
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"Det betyder, at fremlejegiveren ikke kan oppebcere en hajere leje i fremlejeforholdet end den leje, der lovligt kan
opkreeves i hovedlejeforholdet.”

Retten fastslog, at nér fremlejetageren havde godtgjort differencen, gik bevisbyrden over pa fremlejegiveren for
berettigelsen til merlejen — og at hverken passivitet gennem seks ar eller forzeldelse afskar tilbagesagningskravet
pa 59.453,25 kr.

Huslejensevnene anvender princippet direkte. I 157-41158 af 29. januar 2025 havde fremlejegiveren — der
selv var lejer i et kommunalt visiteret lejemal — opkraevet 8.000 kr. om maneden. Naevnet rekvirerede selv
hovedlejekontrakten fra ejendommens ejer, konstaterede en hovedleje pa 4.662,15 kr. og fastsatte fremlejelejen
til nejagtig hovedlejeniveauet, 55.945,80 kr. arligt, jf. lejeloven § 19, stk. 1, jf. § 1, stk. 1. Neevnet bemeerkede

desuden, at fremlejegivers udgifter til fremlejetagers varme ikke ma indeholdes i lejen, jf. § 65, stk. 1.

Ankenzvnet for de Kgbenhavnske Huslejenaevn har preeciseret retsgrundlaget for fremlejelejen. 1 101-128342
af 13. december 2022 ophavede ankenavnet huslejenavnets afgerelse og hjemviste sagen, fordi lejen fejlagtigt

var fastsat efter det lejedes veerdi i stedet for omkostningsbestemt:

+ Det er ejendommens faktiske forhold pr. 1. januar 1995, der er styrende — en praksisendring i trad med
Hgjesterets dom U 2018.2719 H.

+ Da ejendommen dengang omfattede 7 boliger og 3 erhvervslejemal, var den omfattet af lejeloven § 6, stk. 1

og § 7, stk. 1, og lejen skulle beregnes efter § 19 — ikke efter § 32.

Den samme praksiseendring blev lagt til grund i 101-121968, hvor ejendommen pr. 1. januar 1995 var ejet af’
en almen boligorganisation, hvorfor boligreguleringsloven § 4, stk. 2, nr. 1 udelukkede de gvrige regler, og lejen

skulle vurderes efter lejeloven § 45.

En markant illustration af omkostningsprincippets gennemslagskraft er 101-58380 af 23. juni 2025.
Fremlejegiveren boede ikke selv i lejligheden, hvorfor lejemalet blev karakteriseret som et klubvarelse. Da
udlejeren hverken besvarede naevnets henvendelser eller gav adgang til besigtigelse, beregnede navnet den

omkostningsbestemte leje for hele lejligheden til 126.950 kr. og henforte 19 % til vaerelset:

Post Aftalt Fastsat af nevnet
Arlig leje for vaerelset 74.400 kr. 24.120,50 kr.
Manedlig leje inkl. forbrug 6.200 kr. ca. 2.010 kr.

Hvor ejendommen derimod er omfattet af friere lejefastsaettelse, foretager naevnene en almindelig
verdivurdering. I LifeX-sagen — 101-29736 og 101-116069 af 23. september 2024 — nedsatte ankenaevnet
lejen for et fremlejet 21 m? veerelse i en 80/20-ejendom fra 10.650 kr. til 8.500 kr. om méneden inkl. megblering,
rengering, streamingtjenester og gvrige serviceydelser, med dissens 3-2. Tilsvarende blev lejen for et 12 m?
vearelse nedsat fra 6.500 kr. til 3.500 kr.1101-128708.

Ogsa forbrugsopkraevninger proves. 101-58920 af 10. marts 2026 tilsidesatte huslejensevnet fremlejegiverens
opkraevninger for varme, vand og el paialt 12.861,51 kr., fordi ingen af dem var fordelt efter individuelle
forbrugsmalere. Ankenaevnet fastslog dog, at fremlejegiveren for et accessorisk enkeltveerelse var berettiget til
at opkreeve a conto for varme, og fastsatte lejerens andel skansmaessigt til 4.000 kr. mod de opkraevede 6.750
kr.

Bemeerk endelig fristfaelden: nedsaettelseskrav skal indbringes inden ét ar, jf. lejeloven § 40, stk. 2 og § 45, stk.
4.1bade 101-121968 og 101-59532 blev fremlejetagerens krav om lejenedszettelse afvist alene pa grund af
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fristoverskridelse — selv om istandszettelseskravet i sidstnaevnte sag samtidig blev nedsat fra 13.780 kr. til 1.700

kr.

I den almene sektor er reglen skrevet direkte ind i loven: efter almenlejeloven § 66, stk. 2 kan lejeren ikke betinge

sig en hojere leje, end lejeren selv betaler, og udlejeren kan modsztte sig fremlejeaftalen, hvis den aftalte leje

overstiger dette belgb. Af Vejledning om udlejning af almene boliger, afsnit 9.1.1 fremgar, at udlejeren "som alt

overvejende hovedregel" skal modszette sig fremleje i disse situationer, da enkelte lejere ikke skal kunne tjene

penge pa fremleje. Ved delvis fremleje er maksimum efter Tillaeg til vejledning om udlejning af almene boliger,

afsnit 7 det, lejeren selv betaler for hele boligen — men belgbet er kun det yderste loft, idet fremlejeforholdet 1

gvrigt er underlagt den private lejelovgivnings lejefastsaettelsesregler.

Den ultimative sanktion ved manglende efterlevelse af en nevnsafgerelse rammer hovedlejeforholdet: har

hovedudlejeren to eller flere gange faet meddelelse efter lov om boligforhold § 86, stk. 8 om fremlejegiverens

manglende efterlevelse af endelige huslejenzevnsafgerelser, kan hovedudlejeren opsige fremlejegiverens

lejemal efter lejeloven § 171, stk. 1, nr. 5 — en konsekvens, naevnene udtrykkeligt fremhaever i fremlejesager.

LoV Almenlejeloven § 66, stk. 2 Lejeloven § 1, stk. 1 Lejeloven § 19, stk. 1

Lejeloven § 45, stk. 4 Lejeloven § 171, stk. 1

PRAKSIS Byretten - Sag om tilbagebetaling af for meget betalt husleje i fremlejeforhold 22
Huslejen®vnet - Ankenavn giver udlejer delvist medhold i varmeopkreaevning i fremlejeforhold - 10
tilleegsgebyr opheevet
Huslejenavnet - Afvisning af sag om lejenedsaettelse i fremlejeforhold grundet overskridelse af 14
etarsfrist
Huslejenaevnet - Markant lejenedszettelse for fremlejet klubverelse pa Vesterbro 23
Huslejenavnet - Betydelig nedsaettelse af istandsaettelseskrav og afvisning af sag om lejeniveau 17

grundet forzldelse

Huslejenavnet - Huslejenzvnets fastszttelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af 29
tilbagesogningskrav

Huslejen@vnet - Ankenaevn nedsetter leje for fremlejet verelse i 80/20-ejendom med services og 23
mebler

Huslejen®vnet - Ankenaevn aendrer huslejenavnets afgerelse: Lejen for fremlejet veerelse nedsaettes 53

Huslejen®vnet - Nedszttelse af leje for enkeltvearelse og delvis afvisning af udlejers 23
istandseettelseskrav
Huslejena@vnet - Hjemvisning af sag om lejefastseettelse i fremlejeforhold: Krav om 13

omkostningsbestemt leje frem for det lejedes vaerdi

s s Hovedlejerens ansvar for fremlejetagerens adfaerd efter § 159

.12,
.03.

.07.

.06.
.06.

.01.

.09.

.09.
.04.

.12,

2006
2026

2025

2025
2025

2025

2024

2024
2024

2022

Fordi fremlejetageren ikke starinoget retsforhold til udlejeren, er det hovedlejeren, der beerer risikoen. Lejeloven

§ 159 fastlegger et tredelt ansvar for personer, der i kraft af §§ 157 og 158 benytter det lejede:
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« Erstatningsansvar for skade forvoldt ved uforsvarlig adfeerd, jf. § 159, stk. 1 — parallelt til lejerens eget ansvar
for husstanden efter § 149, stk. 2.

» Husordensansvar: lejeren er over for udlejeren ansvarlig for, at fremlejetageren overholder de regler, der skal

sikre god husorden og forsvarlig brug af det lejede, jf. § 159, stk. 2, sammenholdt med § 152, stk. 3.

« Installationsansvar: lejeren er erstatningsansvarlig efter § 142, stk. 3 for skade forarsaget af installationer,

fremlejetageren har foretaget, jf. § 159, stk. 3.

Det praktiske resultat er, at fremlejetagerens husordensovertradelser kan udlgse ophavelse eller opsigelse af
hovedlejerens lejeforhold efter § 182, stk. 1, nr. 7 og § 171, stk. 1, nr. 6 — uden at udlejeren behover at rette
noget krav mod fremlejetageren selv. Det er ogsa baggrunden for, at Vejledning om udlejning af almene boliger,
afsnit 9.1.3 afviser, at fremlejetagerens geeld til boligorganisationen kan begrunde en indsigelse: "det er lejer
selv, der i forhold til boligorganisationen hafter for alle betalinger og som derfor baerer risikoen for manglende

betaling, ligesom det er lejer selv, der heefter for fremlejetagerens eventuelle skadegorende handlinger".

Risikofordelingen understreges af, at fremlejegiveren i praksis ogsa baerer hele det gkonomiske mellemvarende
ved fraflytning. I 101-128708 havde fremlejegiveren viderefert sin egen istandszttelsesregning fra

hovedudlejeren til fremlejetageren; ankenaevnet nedsatte kravet fra 13.395,21 kr. til 2.600 kr. med henvisning
til den korte boperiode, at der ikke kunne palegges haftelse for feellesarealer, og at kun dokumenterede skader

kunne kraeves udbedret.

Lov Lejeloven § 149, stk. 2 Lejeloven § 152, stk. 3 Lejeloven § 159, stk. 1-3
PRAKSTs Huslejenavnet - Nedsattelse af leje for enkeltvaerelse og delvis afvisning af udlejers 23.04.2024
istandsattelseskrav

s o Agtefaellens samtykke og omstedelse af fremlejeaftalen efter § 160

Fremleje af familiens bolig kraever mere end lejerens egen beslutning. Efter lejeloven § 160, stk. 1 ma lejeren
ikke uden segtefaellens samtykke foretage fremleje, hvis det vil medfore, at det lejede ikke laengere kan tjene til
felles bolig eller som grundlag for aegtefzllernes eller den anden @egtefzelles virksomhed. Er den anden aegtefzlle

umyndig, meddeles samtykket af veergen.
Bestemmelsen indeholder et fuldt reguleret konfliktlgsningsspor:

» Neegtet eller uopnaeligt samtykke. Naegter den anden agtefzlle samtykke, eller kan samtykke ikke
indhentes inden for rimelig tid, kan fremleje tillades af Familieretshuset, hvis der ikke er rimelig grund til at
neegte at gennemfpgre aftalen, jf. § 160, stk. 2. Anmodningen kan fremsaettes bade af den segtefzlle, der lejer
boligen, og af den anden part i aftalen — altsa ogsa af fremlejetageren.

« Omstoadelse ved dom. Er aftalen indgéet uden samtykke og uden tilladelse, kan den efter anmodning fra
den anden zgtefzlle omstedes ved dom, jf. § 160, stk. 3. Fremlejetageren beskyttes dog af en god tro-regel:
omstedelse er udelukket, hvis den anden part i fremlejeaftalen godtger, at parten ikke vidste eller burde have
vidst, at eegtefeellen ikke var berettiget til at indgé aftalen.

« Frister. Omstodelsessag skal anleegges inden 3 maneder efter, at den anden agtefzelle fik kendskab til aftalen,

dog senest 1 ar efter at aftalen blev gennemfeort, jf. § 160, stk. 4.
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Beskyttelsen er ufravigelig: efter § 168 kan lejeren ikke give afkald pa de rettigheder, der tilkommer lejeren eller
andre efter blandt andet § 160 — hvilket netop deekker den ikke-lejende aegtefzlles beskyttelse.

Offentliggjort retspraksis om § 160 er sparsom; bestemmelsen fungerer i praksis primeert preeventivt og 1

sammenheng med det familieretlige spor.

Lov Lejeloven § 160, stk. 1-4 Lejeloven § 168

Ulovlig fremleje som ophavelsesgrund — § 182, stk. 1, nr. 6, og
s 10 Indsigelseskravet

Lejeloven § 182, stk. 1, nr. 6 giver udlejeren adgang til at haeve lejeaftalen,

"Nar lejeren helt eller delvis overlader brugen af det lejede til en anden 1 tilfcelde, hvor lejeren ikke er berettiget hertil
og trods udlejerens indsigelse ikke bringer forholdet til ophor.”

Bestemmelsen suppleresifremlejesager ofte af nr.4 om fraflytning i utide ogigrovere tilfaelde af nr. 13 om anden
vaesentlig misligholdelse. Adgangen er begraenset af § 183: ophaevelse er udelukket, hvis forholdet skennes at
veere af uvaesentlig betydning (stk. 1), og udlejeren kan ikke paberabe sig forholdene i nr. 1-6, hvis de er rettet,

inden udlejeren haever (stk. 2). Reglerne er ufravigelige til lejerens fordel, jf. § 185.

De to trin — indsigelse og derefter ophaevelse — er obligatoriske. Forarbejderne til § 157, stk. 3, er utvetydige:

"Udlejeren skal dog forst have fremsat indsigelse over for lejeren, saledes at lejeren far mulighed for at rette op pa
misligholdelsen og opfylde sin pligt til at udlevere en kopi af fremlejeafialen til udlejeren. Lejeren kan ogsa forhindre
opheevelsen af sin lejeafiale ved at opsige fremlejeforholdet, forinden udlejeren afgiver ophcevelse. Har udlejeren
berettiget ophcevet lejeaftalen, har lejeren dog ikke mulighed for at afvcerge ophcevelsen.”

At udlejeren beerer bevisbyrden for, at indsigelse eller pakrav er kommet frem, illustreres — om end i en
anden ophevelsessammenhaeng — af BS-26768/2021-HRS af 28. juni 2023, hvor retten frifandt lejeren, fordi

varslingen alene var sendt til lejerens organisation:

"Retten finder, at Person i en situation som den foreliggende beerer bevisbyrden for, at varslingsbrevet af 7. april
2021 er kommet frem til Lejer, uanset om Lejer pa et tidligere tidspunkt har bedt om, at korrespondance skete direkte
med LLO."

Det centrale sagskompleks om ulovlig fremleje efter en andelsboligforenings konkurs illustrerer bade
ophavelsesadgangen og dens greenser. I BS-28882/2022-FRB af 15. november 2023 var en tidligere
andelshaver i en konkursramt andelsboligforening flyttet fra lejligheden, mens sennen flyttede ind samme dag,
som den nye ejer overtog ejendommen. Boligretten anerkendte principielt, at en erhverver kan vere bundet af

allerede lovligt etablerede lejeforhold, men fandt det ikke bevist:

"Boligretten kan konstatere, at lejeforholdet i denne sag ikke er etableret forud for overtagelsen, men samtidig med
den. Sagsagte har ikke fort bevis for, at bestyrelsen eller kurator har godkendt lejeforholdet, eller at lejeforholdet
1 gurigt er udtryk for en forpligtelse mellem andelshaver og lejer, som lovligt er etableret forud for meddelelsen til

andelshaverne om Akelius' erhvervelse af ejendommen.”
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Retten tilfgjede udtrykkeligt, at der ikke forela omsteendigheder, der kunne medfere, at udlejeren ved passivitet
havde accepteret sgnnen som lejer — udlejeren havde over for boligretten anfart, at modtagelse af husleje alene
er opfyldelse af betalingspligten. Ophaevelsen efter § 182, stk. 1, nr. 4 blev derfor stadfzstet, og lejeren palagt

at remme lejemalet.

Ostre Landsret stadfaestede resultatet i BS-59116/2023-OLR af 3. april 2025, hvor ophaevelsen af 7. juli 2022
var afgivet under henvisning til § 182, stk. 1, nr. 6. Landsretten lagde vaegt pa, at lejeren fra januar 2020 igen
var registreret pa en anden adresse, mens sennen beboede lejligheden og betalte huslejen — og fandt hverken

fremlejebetingelserne opfyldt eller grundlag for retsfortabende passivitet.

Sagskomplekset kulminerede i Hojesterets dom af 29. januar 2026 i sag BS-31891/2025-HJR (A mod
Heimstaden Duegarden ApS), der angik samme ejendom. Ifelge Hojesterets omtale af dommen fastlagde

Hojesteret folgende ramme:

« Efter andelsboligforeningslovens § 4, stk. 1, har en andelshaver ret til fortsat brugsret som lejer, nar

foreningens ejendom erhverves af en ny ejer.

« En person, der pa ejerskiftetidspunktet allerede var lejer i kraft af en gyldig aftale med en andelshaver, har
ret til efter ejerskiftet at forblive i lejemalet som fremlejetager — forudsat at den tidligere andelshaver gnsker

at gore sin ret efter § 4 geeldende.

 Fremlejetageren opnar "ikke bedre ret end den tidligere andelshaver (nu lejer)", og udlejeren kan derfor opsige
eller ophaeve efter lejelovgivningens almindelige regler. Men lejeaftalen kan ikke opheaves efter § 182, stk. 1,
nr. 4 eller nr. 6, "hvis det konkrete fremlejeforhold ikke var uberettiget, da det blev etableret".

+ Konkret fandt Hojesteret det efter en samlet vurdering ikke godtgjort, at fremlejeforholdet blev etableret
forud for ejerskiftet den 1. september 2017. Dermed fandt lejelovens fremlejeregler — dagzeldende § 70, nu
§ 158 — anvendelse, og fremleje af hele lejligheden kunne kun ske i op til 2 ar ved reelt midlertidigt fraveer.

Bevisbyrden for, at fremlejeforholdet var lovligt etableret for ejerskiftet, pahviler altsa lejeren — og loftes den

ikke, falder forholdet tilbage pa § 158's snaevre betingelser.

Et beslaegtet menster ses i andelsboligforeningsregi, hvor uautoriseret fremleje kan udlese eksklusion-
.1BS-48912/2022-KBH af 26. september 2023 fandt Kebenhavns Byret eksklusion af en andelshaver
berettiget som folge af uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsboligen, med lejeloven § 182, stk. 1 som

fortolkningsramme.

LoV Lejeloven § 158, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 183, stk. 1, 2
Lejeloven § 185

PRAKSTSs Landsretten - Stadfastelse af ophavelse af lejemél grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3 .p4.2025
konkurs

Byretten - Gyldighed af ophevelse af lejemal i tidligere konkursramt andelsboligforening grundet 15.11.2023
ulovlig fremleje og fraflytning i utide

Byretten - Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig 26.09.2023

Byretten - Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om besigtigelse 23 . p¢.2023

s 11 Bevistemaet: fiktiv fremleje, "faelles lejemal" og fogedrettens graenser
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Ulovlig fremleje er sjeeldent et juridisk spergsmal alene — det er et bevistema. Udlejeren gor typisk geldende,
at der reelt er fremlejet, mens beboerne gor geeldende, at de alle er medlejere eller husstandsmedlemmer.
Fordi konsekvensen er udsettelse, settes sagen ofte i gang som en umiddelbar fogedforretning, og her saetter

retsplejeloven § 596 og § 597 klare greenser for, hvad fogedretten kan afgore.

Fogedretssagen FS-10562/2017-ODE af 28. november 2017 er instruktiv. Udlejeren havde ophaevet et lejemal
med henvisning til ulovlig fremleje, fordi kun to af fem beboere stod pé lejekontrakten. Udlejeren argumenterede
for, at de fem ikke kunne betragtes som lejerens husstand, jf. den dagzldende lejelovs § 26, stk. 2s forgaenger,
at fremlejeaftalen hverken var skriftlig eller fremsendt, og at hejst halvdelen af varelserne lovligt kunne
fremlejes. Beboerne gjorde geeldende, at der var indgaet en mundtlig aftale om faelles leje med vicevearten, og

at kontrakten kun neaevnte to navne af administrative grunde. Fogedretten nzegtede vidneforsel:

"Det er fogedrettens opfattelse, at der efier forklaringerne og sagens karakter, idet den omhandler parternes
aftalegrundlag, ikke er grundlag for undtagelsesvist at tillade andet end partsforklaring og dokumentbevis, jf.
retsplejelovens § 597, stk. 2, hvorfor vidneforsel ikke tillades.”

I den efterfolgende kendelse af 12. december 2017, FS-10562/2017-ODE, nagtede fogedretten herefter at

fremme sagen:

"Det er fogedrettens opfattelse, at udlejer ikke mod lejer og de ovrige indtrddte parters indsigtelse har fort bevis for sin
ret ved dokument- og partsforklaring, hvorfor sagen ncegtes fremme, jf. retsplejelovens § 597, stk. 1. Fogedretten har
herudover lagt afgerende veegt pa indsigelsens karakter som vedrorer selve aftalegrundlaget, hvorfor det endvidere
er betcenkeligt at fremme sagen, jf. retsplejelovens § 597, stk. 3, idet denne bor handles ved Boligretten.”

Praksismeonsteret er dermed:

« Angar indsigelsen selve aftalegrundlaget (hvem er egentlig lejer?), horer sagen under boligretten, ikke

fogedretten.

o Bestrides fremlejeforholdets eksistens eller lovlighed med et vist realitetsindhold, kan udlejeren ikke

forvente at na igennem alene med lejekontrakt og partsforklaring.

« Udlejeren ber derfor sikre sig dokumentation for bade fremlejeforholdets faktum (folkeregistertilmeldinger,

betalingsstremme, kontrolbesog) og for den forudgaende indsigelse.

Omvendt er den sag, hvor bevisbyrden faktisk er loftet, hurtigt eksekverbar. Efter en dom om berettiget
ophavelse er fogedforretningen rutinepraeget: 1 FS-2887/2021-KOL konstaterede fogedretten blot, at

"betingelserne for udsattelse af lejemalet er til stede", og erkleerede lejeren udsat og udlejeren indsat.

Endelig skal kompetencefordelingen iagttages. BS-45636/2019-OLR af 4. maj 2021 viser, at en sag, der
kombinerer krav omfattet af huslejenavnets kompetence med et ophavelsessporgsmal, kan blive afvist ved
boligretten, hvis naevnsbehandlingen ikke er gennemfort forst. Huslejenzvnet kan derimod ikke 1 sig selv
tage stilling til, om en ophavelse er berettiget — hvorfor selve fremleje-ophevelsen altid herer hjemme ved

boligretten.

LoV Lejeloven § 150, stk. 2 Retsplejeloven § 597, stk. 1-3

PRAKSTs Landsretten - Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenzevn og boligretisagom  g4.p95.2021
lejeforholds ophzvelse og depositum

Byretten - Sag om ulovlig fremleje eller gyldig lejeaftale 12.12.2017

Byretten - Sag om ulovlig fremleje eller aftale om leje - Fogedretten nzaegter vidneforsel 28.11.2017
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Det almene parallelregelszet — §§ 64-66 og vasentlighedskraveti §
§ 12 91

Almenlejeloven har et selvsteendigt, men parallelt regelszet, der pa flere punkter er strengere over for lejeren og

pa andre mere lempeligt.

Udgangspunktet er identisk: efter almenlejeloven § 79, stk. 2 ma lejeren ikke uden udlejerens samtykke overlade

brugen til andre end husstandsmedlemmer, "jf. dog §§ 64 og 65"

Delvis fremleje efter § 64, stk. 1 svarer til lejelovens § 157: hejst halvdelen af beboelsesrummene, og
personantallet ma ikke overstige antallet af beboelsesrum. Efter Vejledning om udlejning af almene boliger,
afsnit 9.1.2 geelder ingen tidsmaessig begraensning, men det er en betingelse, at lejeren fortsat selv bor i boligen;
udlejeren kan ikke kraeve en ansegning om godkendelse, men skal orienteres og have kopi af fremlejeaftalen.

Reglen gaelder ikke for enkeltverelser uden eget kekken, jf. § 77, stk. 2.

Fuld fremleje efter § 65 adskiller sig pa tre punkter fra lejeloven:

Forhold Privat lejemal (§ 158) Alment lejemal (§ 65)

Krav om ejendommens storrelse Udlejeren kan modszette sig, hvis under 13 = Intet storrelseskrav — retten geelder uanset
beboelseslejligheder antal boliger

Forudgaende procedure Ingen underretningsfrist; udlejeren har ret = Lejeren skal senest 2 uger for aftalens
til oplysning om arsagen indgéelse underrette om fraveersarsag,

fremlejetager, personantal og lejens
storrelse; har udlejeren ikke modsat sig
inden 2 uger, kan aftalen indgas

Lejeloft Folger af lejelovens lejefastsaettelsesregler =~ Udtrykkeligt forbud mod hejere leje end
lejerens egen, jf. § 66, stk. 2
Dertil kommer, at boligorganisationen efter vejledningen paser, at midlertidighedsbetingelsen er opfyldt og kan
kraeve dokumentation for fraveersarsagen, og at fremlejeforholdet hgjst mé vare 2 ar og derfor "skal indgas pa

en tidsbegranset lejekontrakt”. Blandede lejemal er undtaget, jf. § 77, stk. 1.

Ophaevelsesadgangeni § 90, stk. 1, nr. 6 er ordret parallel til lejelovens § 182, stk. 1, nr. 6, og modificeres af § 91:
udlejeren kan ikke heeve, hvis forholdet skennes at veere af uvaesentlig betydning (stk. 1), eller hvis forholdet

er rettet, inden udlejeren haever (stk. 2).

At veasentlighedskravet faktisk kan opfyldes af fremlejeovertraedelser alene, blev fastslaet i
BS-47297/2021-KBH af 30. maj 2023 og stadfaestet af @stre Landsret i BS-27845/2023-OLR af 17. februar
2025. Begge instanser byggede afgorelsen pa kombinationen af § 64, stk. 1, § 66, stk. 1, § 90, stk. 1 og § 91,
stk. 1 — altsa bade pa den materielle ulovlighed og pa den manglende fremsendelse af fremlejekontrakten, som

dermed indgik i veesentlighedsvurderingen.

Endelig kan lejerens fremlejeret fraviges ved aftale i visse serlige boligtyper. Efter almenlejeloven § 4, stk. 3 kan
boligorganisationen og lejeren med kommunalbestyrelsens godkendelse fravige blandt andet almenlejelovens
kapitel 12 om brugsrettens overgang — det er beskrevet for udslusningsboliger i Vejledning om udlejning

af almene boliger, afsnit 11.3.3 og gelder tilsvarende for inklusionsboliger og skaeve boliger. Uden for disse

seertilfzelde er fremlejeretten ufravigelig.

Almenlejeloven § 64, stk. 1
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LoV Almenlejeloven § 65 Almenlejeloven § 66, stk. 1, 2 Almenlejeloven § 79, stk. 2
Almenlejeloven § 90, stk. 1 Almenlejeloven § 91, stk. 1, 2

PRAKSTs Landsretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 g2.2025
af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

Byretten - Opheavelse af alment lejemél pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af  3p.p5.2023
lejekontrakt var berettiget

Ufravigelighed, ustottede private ungdomsboliger og @endringer, der
s 1; endnu ikke er konsolideret

Fremlejeretten er ufravigelig til lejerens fordel. Efter lejeloven § 168 kan lejeren ikke give afkald pa de
rettigheder, der tilkommer lejeren eller andre efter blandt andet §§ 157, 158 og 160. En kontraktbestemmelse

om, at lejeren "ikke ma fremleje", er derfor uden virkning i det omfang, den skeerer ind i de legale fremlejeretter.

Den konsoliderede tekst af lejeloven stammer fra lovens vedtagelse den 23. marts 2022 og er endnu ikke

opdateret ved en lovbekendtggrelse. To @ndringer er derfor i kraft, men ikke rullet ind i lovteksten:

« Ustettede private ungdomsboliger. Ved lov nr. 1790 af 28. december 2023 blev der med virkning fra 1.
januar 2024 indsat et nyt § 158, stk. 5, hvorefter en ustettet privat ungdomsbolig efter fremlejeforholdets
etablering skal bebos af personer, der opfylder betingelserne for boligtypen, medmindre der er givet
godkendelse efter § 12 b, stk. 4, i lov om boligforhold. Af forarbejderne fremgar: "Det foresldede vil indebcere,
at lejerens scedvanlige adgang til i udgangspunktet frit at kunne veelge, hvem lejeren onsker at fremleje boligen til,
ikke geelder ved fremleje af ustottede private ungdomsboliger.” Det er udtrykkeligt fremlejegiverens ansvar at
dokumentere, at fremlejetageren er studieaktiv eller uddannelsessggende, da der ikke bestar et retsforhold
mellem udlejeren og fremlejetageren; fremlejegiveren skal derimod ikke dokumentere sin egen studieaktivitet
1 fremlejeperioden. Samme lov indsatte et nyt § 171, stk. 3, om udlejerens pligt til at opsige, hvis lejeren ikke

leengere er studieaktiv.

« Udslusningsboliger. Ved lov nr. 482 af 12. maj 2023 blev der med virkning fra 1. oktober 2023 indsat en
henvisningi§ 168, 1. pkt., til § 57 a, stk. 5, 1 lov om boligforhold, hvorved der er indfert en undtagelse fra
ufravigelighedsbeskyttelsen.

Tilsvarende geelder for almenlejeloven, hvis lovbekendtgerelse er fra 11. september 2019. Folgende aendringer

er i kraft, men ikke konsolideret:

« Vedlovnr. 2157 af 27. november 2021 blev der pr. 30. november 2021 indsat nye stykkeri§ 64, &
65 og § 66, hvorefter fremlejetagere i udsatte boligomrader skal opfylde betingelserne for at komme i
betragtning til en bolig af den pagaeldende karakter, og lejeren skal dokumentere dette over for udlejeren

inden fremlejeperiodens begyndelse. Kravet er beskrevet i Vejledning om udlejning af almene boliger, afsnit
9.1.2.

« Vedlovnr. 344 af 22. marts 2022 blev henvisningerne 1 §§ 64-65 til beboermaksimumreglerne pr. 1. juli
2022 andret fra den opheavede lov om midlertidig regulering af boligforholdene til §§ 14-17 i lov om
boligforhold. Den konsoliderede almenlejelovstekst henviser fortsat til den gamle lov — men den geldende

henvisning er til lov om boligforhold.
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Praktisk konsekvens: ved radgivning i fremlejesager skal bade lovteksten pa retsinformation og de

efterfolgende @endringslove kontrolleres, for en henvisning bruges — sarligt pa det almene omrade, hvor

stykkenummereringen i §§ 64-66 er forskudt af de nye indsaettelser.

LoV Almenlejeloven § 64 Almenlejeloven § 65 Almenlejeloven § 66 Lejeloven § 158, stk. 5

Lejeloven § 168 Lejeloven § 171, stk. 1

s 1. Sammenfatning — otte tommelfingerregler fra praksis

Praksis pa fremlejeomradet er bemaerkelsesvardigt ensartet. Otte forhold géar igen:

1. Start med husstandsafgransningen. Om et forhold overhovedet er fremleje afgores af brugsrettens omfang,
ikke af, om der betales. Har den pageeldende kun brugsret til ét veerelse, er der tale om fremleje — ogsa selv om

vedkommende er et familiemedlem.

2. Formkravet er reelt en gyldighedsbetingelse i forhold til udlejeren. Manglende skriftlig fremlejeaftale eller
manglende kopi til udlejeren inden fremlejeperiodens begyndelse er en selvsteendig misligholdelse, der har baret
ophevelser helt til landsretten, jf. BS-27845/2023-OLR og BS-47297/2021-KBH.

3. Midlertidigheden proves realitetsorienteret. Folkeregisteradresse, betalingsstremme, fraveerets faktiske
karakter og lejerens hensigt om at genoptage helarsbeboelse vejer tungere end fremlejekontraktens
formuleringer. Provesamliv, sammenflytning med kaereste og tidsubestemt anszttelse andetsteds er ikke

midlertidigt fraveer.

4. Udlejeren skal gore indsigelse forst. Ophaevelse efter § 182, stk. 1, nr. 6 forudseetter en forudgaende
indsigelse, og bevisbyrden for, at den er kommet frem, ligger hos udlejeren, jf. BS-26768/2021-HRS. Retter
lejeren forholdet inden ophevelsen, er opheavelsesadgangen fortabt, jf. § 183, stk. 2.

5. Passivitet frelser sjaeldent lejeren. At udlejeren i arevis har modtaget husleje fra fremlejetageren er
ikke i sig selv accept — betaling er opfyldelse af hovedlejerens forpligtelse, jf. BS-28882/2022-FRB og
BS-59116/2023-OLR.

6. Ved ejerskifte er tidspunktet alt. Var fremlejeforholdet lovligt etableret for ejerskiftet, kan den nye ejer ikke
opheve efter § 182, stk. 1, nr. 4 eller 6. Bevisbyrden herfor pahviler lejeren, og loftes den ikke, geelder § 158's
2-arsregel — sadan som Hejesteret fastslog ved dommen af 29. januar 2026 i sag BS-31891/2025-HJR.

7. Fremlejetageren star alene med fremlejegiveren. Der etableres hverken rettigheder eller forpligtelser
mellem hovedudlejeren og fremlejetageren — heller ikke nar fremlejegiveren gar konkurs, jf. 157-28528 og
147-117600.

8. Der ma ikke tjenes pa fremleje. Lejelovens lejefastsaettelsesregler geelder fuldt ud 1 fremlejeforholdet, og
naevnene skerer konsekvent lejen ned til det lovlige niveau —1 101-58380 fra 74.400 kr. til 24.120,50 kr. arligt
og1157-41158 helt ned til hovedlejeniveauet. Fremlejetageren skal dog reagere inden ét ar, jf. § 45, stk. 4.

For besleegtede spergsmal henvises til lejeret-opsigelse om ophevelses- og opsigelsesproceduren i gvrigt,
airbnb-korttidsudlejning om korttidsudlejning, udsaettelse-lejer-paakrav-restance om udszettelse ved restance,
lejefastsaettelse om lejens storrelse, huslejenaevn-fraflytning om fraflytningsopger og erhvervslejeret om

afstaelses- og genindtraedelsesret i erhvervslejemal.
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PRAKSTSs Landsretten . Stadfastelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3

konkurs

Landsretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17

af lejekontrake stadfaestet af landsretten

Byretten - Gyldighed af ophevelse af lejemal i tidligere konkursramt andelsboligforening grundet 15

ulovlig fremleje og fraflytning i utide

Byretten - Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om besigtigelse 2g

Byretten - Ophavelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af ~ 3p

lejekontrakt var berettiget

Huslejen®vnet - Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og 23

manglende heeftelse hos ejeren

Huslejen®vnet - Huslejenaevnet afviser fremlejetagers krav om depositum mod ejendomsejer efter 17

fremlejegivers konkurs

Huslejen@vnet - Markant lejenedsettelse for fremlejet klubvearelse pa Vesterbro

Huslejena@vnet - Huslejenaevnets fastseettelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af

tilbagesogningskrav
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2025
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REFERENCE Lovgrundlag
Almenlejeloven § 64
Almenlejeloven § 66
Lejeloven § 157 stk. 1-3
Lejeloven § 159
Lejeloven § 168
Lejeloven § 183 stk. 1, 2

Lov om boligforhold § 16 stk. 5

Almenlejeloven § 65

Lejeloven § 150

Lejeloven § 158

Lejeloven § 160

Lejeloven § 182

Lov om boligforhold § 14

13 paragraffer

stk. 1,

stk.

stk.

stk.

wateriaLe Citerede afgerelser

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS

03.04.2025  Stadfestelse af opheavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter

andelsboligforenings konkurs

17.02.2025 Ophaevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse

af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

04.05.2021  Landsrettens dom om kompetencefordeling mellem huslejenavn og boligret i sag om

lejeforholds ophzvelse og depositum
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3
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06 Fremleje af boliglejemal

FARSTE INSTANS

Gyldighed af ophzvelse af lejemal i tidligere konkursramt andelsboligforening
grundet ulovlig fremleje og fraflytning i utide

Eksklusion af andelshaver grundet uautoriseret og vedvarende fremleje af andelsbolig

Lejer frifundet for ophevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om
besigtigelse

Ophavelse af alment lejemal p& grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse
af lejekontrakt var berettiget

Sag om ulovlig fremleje eller gyldig lejeaftale
Sag om ulovlig fremleje eller aftale om leje - Fogedretten naegter vidneforsel
Sag om tilbagebetaling af for meget betalt husleje 1 fremlejeforhold

NEVN / KLAGEINSTANS

Ankenzvn giver udlejer delvist medhold i varmeopkraevning i fremlejeforhold -
tilleegsgebyr ophaevet

Afvisning af sag om tilbagebetaling af depositum grundet fremlejegivers konkurs og
manglende hzaftelse hos ejeren

Huslejenavnet afviser fremlejetagers krav om depositum mod ejendomsejer efter
fremlejegivers konkurs

Afvisning af sag om lejenedsaettelse i fremlejeforhold grundet overskridelse af
etarsfrist

Markant lejenedszettelse for fremlejet klubvaerelse pa Vesterbro

Betydelig nedsettelse af istandsettelseskrav og afvisning af sag om lejeniveau grundet
forzldelse

Huslejenavnets fastsettelse af fremlejeleje til hovedlejevilkar og afvisning af
tilbagesggningskrav

Ankenzvn @ndrer huslejenavnets afgerelse: Lejen for fremlejet veerelse nedsaettes

Ankenzvn nedsztter leje for fremlejet veerelse 1 80/20-ejendom med services og
mebler

Nedsaettelse af leje for enkeltveerelse og delvis afvisning af udlejers istandseettelseskrav

Hjemvisning af sag om lejefastsaettelse i fremlejeforhold: Krav om
omkostningsbestemt leje frem for det lejedes veerdi
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0: PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over lejefastsaettelse

Omkostningsbestemt leje, det lejedes vcerdi og driftsudgifier efter lejeloven

Version 2  Opdateret 27. jun. 2026 30 afggrelser - 2021-2026 Les online

INTRODUKTION

Lejefastsattelse i private udlejningsejendomme reguleres af lejelovens §§ 19, 23-25, 30 og 32, der

pr. 1.juli 2022 videreforte reglerne fra den tidligere boligreguleringslov uden materielle zendringer.
Praksisoversigten deekker fastsettelsen af lejen ved varsling af lejeforhgjelse og nedszttelse — herunder
den omkostningsbestemte leje, det lejedes veerdi for smaejendomme, og de skerpede formkrav til
varsling over for beboerreprasentationen. Praksis fra Hojesteret, landsretterne og huslejensevnene viser,
at dokumentationskravet for driftsudgifter er strengt, at formfejl i varslingen konsekvent medferer
ugyldighed, og at sammenligningslejemal til fastsaettelse af det lejedes veerdi skal opfylde praecise

lovbestemte betingelser.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(01 Omkostningsbestemt leje bestar af ejendommens ngdvendige og rimelige driftsudgifter, kapitalafkast og
lovbestemte hensattelser til vedligeholdelse — udlejer barer bevisbyrden for hver enkelt udgift.

(2 Driftsudgifter skal vaere arligt tilbagevendende; engangsudgifter og udgifter, der retteligt henherer under
vedligeholdelseskontiene (§§ 119-120), kan ikke optages i budgettet.

()3 Manglende dokumentation, normtal uden konkret bevis eller udokumenterede stigninger medforer, at

posten nedsettes eller helt afvises af huslejenaevnet.

(04 Sammenligningslejemal til fastszettelse af det lejedes veerdi i smaejendomme efter § 32 skal veere reguleret

efter § 23 (omkostningsbestemt) — lejemal reguleret alene efter § 19, stk. 1, kan ikke anvendes.

(5 Iblandede smaejendomme (bolig + erhverv) kan der efter § 32, stk. 3, kun sammenlignes med tilsvarende

blandede ejendomme — ikke med rene beboelsesejendomme.
(6 Varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse til beboerrepraesentationen skal indeholde oplysning
om den samlede fremtidige lejes storrelse inkl. forbedringstilleeg — manglende oplysning medferer

ugyldighed.

()7 Forkert eller manglende indsigelsesvejledning i varslingen til beboerreprasentationen medfarer

ugyldighed af lejeforhgjelsen.
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()8 Varslingen til den enkelte lejer skal indeholde oplysning om beboerreprasentationens eventuelle

udtalelser — alle modtagne indsigelser og anmodninger om dokumentation.
(09 Lighedsregleni§ 22, stk. 1, sikrer, at en ny lejer ikke kan palaegges mere byrdefulde vilkar end
ejendommens gvrige lejere — begraensninger i lejeforhgjelser for eksisterende lejere kommer ogsa nye

lejere til gode.

70 Udlejer i store smaejendomme (4-6 beboelseslejligheder) har valgfrihed mellem at varsle lejeforhgjelse

efter det lejedes veaerdi eller efter forbedringsreglerne.

77 Kapitalafkastet efter § 25, stk. 1, kan ikke overstige 7 % af ejendomsvzardien ved 15. alm. vurdering pr. 1.
april 1973.

72 Spise-op-princippet indebarer, at samtlige budgetindtaegter skal indga i vurderingen — lejemaessig
overdeekning fra nogle lejere modregnes i den samlede lejeforhejelse.

73 Nar der ikke findes sammenlignelige lejemal reguleret efter § 23, kan huslejenavnet udarbejde et

skyggebudget baseret pa ejendommens faktiske driftsudgifter.

s 1 Retsgrundlag: fra boligreguleringsloven til den nye lejelov

Reglerne om lejefastsaettelse i private udlejningsejendomme stod tidligere i boligreguleringslovens §§
5-7 (omkostningsbestemt leje) og § 29 c (det lejedes veerdi i sméejendomme). Pr. 1. juli 2022 blev
boligreguleringsloven og den dagaeldende lejelov sammenskrevet til én ny lejelov ved lov nr. 341 af 22. marts

2022. Reglerne er viderefort uden materielle eendringer:

« Omkostningsbestemt leje reguleres nu i Lejeloven § 19, stk. 1 (lejefastsaettelsesgrundlaget), § 23
(lejeforhejelse ved stigende driftsudgifter), § 24 (nedvendige driftsudgifter) og § 25 (kapitalafkast).

 Varsling og indsigelse reguleres i § 29 (varsling over for den enkelte lejer) og § 30 (varsling over for

beboerreprasentationen).
+ Detlejedes vaerdi i smaejendomme reguleres i § 32 (tidl. boligreguleringslovens § 29 c).

« Lighedsreglen findes i § 22, stk. 1 (tidl. boligreguleringslovens § 5, stk. 9).

Forarbejderne til den nye lejelov (L 47, 2021-22) understreger, at der med sammenskrivningen er tilsigtet en
videreforelse af den hidtidige retstilstand. ZAldre retspraksis fra boligreguleringslovens tid er derfor fortsat

direkte anvendelig.

Der er pr. juni 2026 ingen vedtagne-men-ikke-konsoliderede @ndringer af lejelovens §§ 23, 24 eller 32.

LoV Lejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 23 Lejeloven § 24 Lejeloven § 25 Lejeloven § 30

Lejeloven § 32

s » Ombkostningsbestemt leje — driftsudgifter og dokumentationskrav
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Den omkostningsbestemte leje efter Lejeloven § 23 bygger pa et grundlaeggende princip: huslejen kan forhgjes,
efterhanden som ejendommens driftsudgifter stiger. Lejeforhejelsen forudsaetter, at lejen ikke kan dekke
ejendommens nodvendige driftsudgifter, jf. § 24, og kapitalafkastet, jf. § 25. Det er udlejer, der baerer bevisbyrden
for hver enkelt udgiftspost.

Forarbejderne til § 23 fastslar det sdkaldte spise-op-princip: samtlige budgetindtaegter skal indgé 1 vurderingen
af, om der er deekning for samtlige driftsudgifter. Lejemaessig overdeekning fra nogle lejere modregnes i den

samlede lejeforhgjelse.

Praksis fra huslejen@vnene viser et konsekvent menster: udokumenterede eller utilstraekkeligt begrundede

poster forer til nedsettelse eller hel afvisning:

« 1101-126038 afviste Ankenzevnet for de Kebenhavnske Huslejenavn den samlede lejeforhgjelse i en fredet
ejendom fra 1769. Udgifter til flyttesyn (7.500 kr.) blev afvist, fordi udlejer blot havde anvendt et sken uden
fakturaer. En post for »tidligere forbedringer« blev ligeledes afvist, da den tidligere var underkendt i en
ikke-anket afggrelse. Den godkendte budgetleje endte under den gaeldende leje — ingen forhgjelse.

« 1101-59856 nedsatte Huslejenaevnet 1 Kebenhavn kapitalafkastet fra 266.000 kr. til 224.000 kr. og
afviste serviceaftaler for VVB/veksler og vinduer som vedligeholdelse — ikke driftsudgifter. Igen endte den

godkendte budgetleje under den geeldende leje.

« 1101-117111 afviste Ankenaevnet udgifter til hjertestarter (975 kr.) som ikke-nedvendig driftsudgift og
vedligeholdelse af varmeanlaeg (5.675 kr.) som vedligeholdelse, der horer under § 121.

« 1101-60144 nedsatte Huslejenzevnet skatter og afgifter med 10 % skensmaessigt grundet
manglende dokumentation og afviste helt nye poster (akuttelefon, skadedyrsbekaempelse, flyttesyn) som

ikke-dokumenterede.

Sondringen mellem driftsudgift og vedligeholdelse er ofte afgorende. Vedligeholdelsesudgifter horer under
§§ 119-120 og kan ikke optages i driftsbudgettet. Service pa varmeanlag, rensning af tagrender og
vedligeholdelse af vinduer kvalificeres 1 praksis hyppigt som vedligeholdelse.

For mere om vedligeholdelsespligten og sondringen mellem forbedring og sparet vedligeholdelse, se

/praksisoversigt/huslejenaevn-vedligehold.

LoV Lejeloven § 23, stk. 1 Lejeloven § 24, stk. 1 Lejeloven § 25, stk. 1 Lejeloven § 119
Lejeloven § 120
PRAKSsIs Huslejenavnet - Afslag pa omkostningsbestemt lejeforhejelse grundet manglende dokumentation og 2 .p4.2025
fejlagtige budgetposter
Huslejen®vnet - Nedsettelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende 11.03.2025
dokumentation og uforklaret merleje

Huslejen@vnet - Ankenzevn godkender delvis lejeforhgjelse og ophaever tilleegsgebyr efter tvist om 21.02.2025
driftsudgifter og ejendommens omfang

Huslejen®vnet - Nedszttelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende 22.01.2025
dokumentation og forkert beregningsgrundlag

Huslejenavnet - Huslejenaevnets afggrelse om omkostningsbestemt lejeforhejelse og godkendelse af 14 .p6.2024
driftsudgifter

Huslejen®vnet - Afvisning af omkostningsbestemt lejeforhgjelse i Kebenhavn K pa grund af 22.11.2023
manglende dokumentation
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s 5 Kapitalafkast og beregning efter § 25

Kapitalafkastet efter Lejeloven § 25, stk. 1 ma ikke overstige 7 % af ejendomsveardien ved 15. almindelige
vurdering pr. 1. april 1973. For ejendomme taget i brug efter 1973 geelder en seerlig beregning efter § 25, stk.

2, baseret pa opferelses- og finansieringsudgifter med 14 % forrentning af restbelgbet.

[ 101-59856 nedsatte Huslejenaevnet afkastet fra 266.000 kr. til 224.000 kr., da udlejers beregning overskred 7
%-graensen ved 15. alm. vurdering. Neevnet understreger konsekvent, at udlejer skal fremlegge dokumentation

for ejendomsverdien ved den relevante vurdering.

[101-60090 nedsatte Huslejenaevnet pa Norrebro afkastet fra 42.000 kr. til 14.000 kr., da udlejer ikke havde

fremlagt dokumentation for en hgjere ejendomsvurdering.

[157-117679 godkendte Huslejenavnet i Gentofte afkastberegningen og fastslog desuden, at udlejerens
indteegter fra parkering i garden ikke skal medtages i driftsbudgettet.

[147-71982 godkendte Huslejenaevnet pa Frederiksberg den forhgjede afkastberegning efter § 25, stk. 2,
for en ejendom fra 1991 og fandyt, at lejen efter forhgjelsen ikke oversteg det lejedes veerdi, selvom et

mindretalsmedlem stemte imod.

Lov Lejeloven § 25, stk. 1, 2

PRAKSsIs Huslejenavnet - Godkendelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse i ejendom fra 1991, trods 16.09.2025
indsigelse om overskridelse af det lejedes veerdi
Huslejenavnet - Afslag pa omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende dokumentation og g2.p4.2025
fejlagtige budgetposter
Huslejenavnet - Huslejenavnet i Gentofte: Afgorelse om omkostningsbestemt leje, afkastberegning, 29 _91.2025
parkering, vedligeholdelse og lejemalsareal

Huslejen®vnet - Nedszttelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende 22.01.2025
dokumentation og forkert beregningsgrundlag

s » FPormelle krav til varsling efter § 30 — ugyldighed ved mangler

Lejeloven § 30 stiller en reekke praeceptive formkrav til varsling af omkostningsbestemt lejeforhejelse 1
ejendomme med beboerreprasentation. Praksis fra huslejenavnene viser, at formfejl konsekvent medferer

ugyldighed — ogsa for mangler, der umiddelbart kan virke mindre:
Manglende oplysning om forbedringstillaeg i oversigt til beboerreprasentationen:

[101-61217 kendte Huslejenaevnet varslingen ugyldig, fordi oversigten til beboerrepreasentationen

kun angav budgetleje og henszttelser — men manglede oplysninger om individuelle forbedringstilleeg.
Beboerrepraesentationen kunne dermed ikke se den samlede leje for hvert lejemal. Udlejer paberabte sig
forgaeves U 2009.2338 H, men navnet afviste dette, da dommen vedrorte varsling til den enkelte lejer efter § 29

— ikke til beboerreprzesentationen.

[147-71950 tilsidesatte Huslejenaevnet pa Frederiksberg ligeledes lejeforhejelsen, da varslingslisten manglede
oplysninger om forbedringstilleeg og den fremtidige samlede leje. Mindretallet (udlejerrepreesentanten) fandt

manglen af mindre betydning, men blev overstemt.
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Manglende oplysning om beboerreprasentationens udtalelser:

[ 101-29763 fandt Ankenzaevnet varslingen ugyldig pa to punkter: (1) varslingen til lejerne angav fejlagtigt,
at beboerrepresentationens bemaerkninger »endnu ikke forela«, skent disse faktisk var modtaget seks dage
forinden, og (2) varslingslisten til beboerrepraesentationen manglede den samlede leje for hvert lejemal. Begge

mangler blev anset for at have veesentlig betydning, og berigtigelse efter § 37, stk. 2 blev afvist.
Manglende vejledning om beboerreprasentationens rettigheder:

[147-1209209 tilsidesatte Huslejenavnet pa Frederiksberg varslingen, fordi den manglede oplysning om
beboerreprasentationens adgang til at fremszeette skriftligt krav om supplerende oplysninger inden 3 uger, jf.

§ 30, stk. 3, og fordi varslingen til lejerne ikke oplyste, at den var forelagt for beboerrepraesentationen.
Manglende dokumentation for driftsudgifter:

[ 157-53429 kendte Huslejenzevnet i Gentofte den del af lejeforhgjelsen, der vedrerte stigninger i
driftsudgifterne, ugyldig, fordi (1) udlejer ikke oplyste om beboerrepraesentationens specifikke indsigelser, og
(2) den efterspurgte dokumentation for driftsudgifter ikke var fremsendt inden fristen i § 30, stk. 3. Den del af

forhojelsen, der vedrerte vedligeholdelsessatserne, blev dog godkendt.
Overskredet indsigelsesfrist:

[147-71943 afviste Huslejenavnet at behandle sagen, da beboerreprasentationens indsigelse var indgivet 12
dage efter udlebet af 6-ugers-fristen i § 30, stk. 4. Den enkelte lejer kan dog fortsat indbringe spergsmalet om
rimelighed efter § 38.

LoV Lejeloven § 30, stk. 1, 2, 3, 4 Lejeloven § 37, stk. 2
PRAKSTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet afviser omkostningsbestemt lejeforhgjelse — 09.04.2026
beboerreprasentationens indsigelse indgivet for sent

Huslejenavnet - Omkostningsbestemt lejeforhgjelse tilsidesat grundet formelle mangler i varslingen g pg. 2025
til beboerrepraesentationen

Huslejenavnet - Huslejenavnet kender varsling af omkostningsbestemt lejeforhejelse ugyldig grundet 25 pg. 2025
manglende oplysning om forbedringstillaeg til beboerrepreasentationen

Huslejen@vnet - Varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse kendt ugyldig, da 24.06.2025
beboerrepraesentationen ikke modtog oplysninger om den fremtidige lejes storrelse

Huslejen@vnet - Huslejenaevnet tilsidesaetter omkostningsbestemt lejeforhgjelse: Ugyldig varsling 19.06.2025
grundet manglende formalia i Lejeloven § 30

Huslejenavnet - Delvis ugyldighed af omkostningsbestemt lejeforhejelse grundet formelle mangleri 21 p3.2025
varsling

Huslejen®vnet - Lejeforhajelse underkendt: Manglende oplysninger om beboerreprasentationens 26.02.2025
bemzrkninger og slutleje gor varsling ugyldig

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afgor delvis ugyldighed af lejeforhgjelse grundet manglende 25.10.2024
dokumentation for driftsudgifter

Det lejedes veerdi 1 smaejendomme — sammenligningslejemal efter §
32
§ 5

Smaejendomme — ejendomme med 6 eller feerre beboelseslejligheder pr. 1. januar 1995, jf. Lejeloven § 7 —

reguleres ikke efter den omkostningsbestemte leje, men efter det lejedes veerdi. Lejeloven § 32 begraenser dog
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lejen: den kan ikke vcesentligt overstige den leje, der betales i tilsvarende lejemal, hvor lejen er reguleret efter §

23. En afvigelse pa 10-15 % er efter retspraksis som udgangspunkt veesentlig.
Sammenligningslejemal skal vaere § 23-regulerede:

Hojesteret fastslog i BS-7731/2024-HJR den klare hovedregel:

Det fremgar sdledes klart af ordlyden af lejelovens § 32, at der ved fastscettelse af det lejedes veerdi skal sammenlignes
med den leje, der betales 1 tilsvarende lejeforhold, og hvor lejen er reguleret efier § 23. Dette understattes ogsd af’
forarbejderne til § 32.

I den konkrete sag onskede en lejer at fremleegge 13 huslejenzevnsafgerelser, hvori lejen var nedsat alene med
henvisning til § 19, stk. 1. Hojesteret stadfaestede boligrettens kendelse om, at disse lejemal ikke kunne bruges
som sammenligningsgrundlag. Lejemal, hvori huslejenavnet har truffet afgerelse om omkostningsregulering

efter § 19, stk. 1, kan kun anvendes, hvis der har varet en efterfolgende lejeregulering efter § 23.
Skyggebudget nar sammenligningslejemal mangler:

Nar der ikke findes sammenlignelige lejemal reguleret efter § 23, kan huslejenaevnet efter § 32, 4. pkt. indhente

oplysninger om ejendommens driftsudgifter og udarbejde et »skyggebudget«.

[270-117077 udarbejdede Huslejenavnet i Gribskov Kommune et skyggebudget for et fritliggende hus i
Gilleleje, da naevnet ikke havde behandlet § 23-sager i kommunen. Lejen blev nedsat fra 11.000 kr. til 9.809,54

kr. manedligt.

LoV Lejeloven § 7 Lejeloven § 23 Lejeloven § 32
PRAKSIS Hpojesteret - Afvisning af sammenligningslejemal uden § 23-regulering i sag om sméahuse 18.089.2024
Huslejenavnet - Huslejenzvnet nedsztter leje i mindre ejendom baseret pa skyggebudget 24.03.2025

Blandede smaejendomme — begraensning af
s » sammenligningsgrundlaget

Lejeloven § 32, 3. pkt. (tidl. boligreguleringslovens § 29 c, 3. pkt.) fastslar, at der for lejeforhold i ejendomme med

lokaler anvendst til andet end beboelse skal ske sammenligning med lejen for lejeforhold i tilsvarende ejendomme.

Hojesteret afklarede reekkevidden af denne bestemmelse 1 BS-52915/2023-HJR. Sagen vedrerte en lejer i en
blandet ejendom i Hersholm, hvor udlejer havde anvendt sammenligningslejemal fra Mikkelborg Park — en ren

beboelsesejendom. Hojesteret udtalte:

$29¢, 3. pkt., efter sin ordlyd indebcerer, at et lejeforhold i en ejendom, hvor der udelukkende er beboelseslejemdl,
tkke kan anvendes som sammenligningsgrundlag efter § 29 ¢, 2. pkt., hvis det lejeforhold, som lejefastscettelsen angdr,

ligger i en mindre ejendom, hvor der bade er beboelses- og erhvervslejemal (blandet ejendom).

Hojesteret preeciserede, at den tidligere dom UfR 2017.2922 H alene fastslog, at lejemal i blandede
ejendomme kan anvendes som sammenligningsgrundlag for rene beboelsesejendomme — men ikke omvendt.
Begraensningen er ensidig: blandede ejendomme kan ikke sammenlignes med rene beboelsesejendomme, mens

rene beboelsesejendomme godt kan sammenlignes med blandede.

Forarbejderne til § 32, 3. pkt., siger det med al tydelighed:
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Bestemmelsen indebcerer, at har en ejendom lejemdl indeholdende andet end beboelse, kan der ikke sammenlignes
med ejendomme, som alene indeholder rene beboelseslejemdl. Bestemmelsen gor omvendt ikke lejemdl i blandede

ejendomme uanvendelige som sammenligningslejemdl for lejemal beliggende i ejendomme, hvor der alene er boliger.

Daudlejerisagen ikke havde henvist til andet sammenligningsgrundlag, havde selskabet ikke laftet bevisbyrden,

og varslingen var uberettiget.

Landsretten naede 1 BS-23999/2022-OLR det modsatte resultat med dissens, inden Hojesteret omstedte
dette. Sagen illustrerer, at spegrgsmalet har givet anledning til reel usikkerhed, men Hgjesterets afgerelse er nu

retningsgivende.

LoV Lejeloven § 32, stk. 3

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets dom om begrensning af sammenligningslejemal i blandede smaejendomme 13 g4 .2024
ved huslejeregulering

Landsretten - Landsretten stadfaester dom om lejeforhgjelse 03.04.2023

s - Lighedsregleni§ 22, stk. 1 — ensartede vilkar i ejendommen

Lejeloven § 22, stk. 1 (tidl. boligreguleringslovens § 5, stk. 9) forbyder, at der ved indgaelse af en lejeaftale aftales
en leje eller lejevilkar, der efter en samlet bedemmelse er mere byrdefulde end de vilkar, der geelder for andre lejere

1 ejendommen.

Hojesteret fastslog i BS-27157/2021-HJR princippets fulde reekkevidde. I ejendommen betalte 62 lejere
(indflyttet for maj 2017) enleje pa ca. 1.127-1.195 kr./m?, mens 9 nyere lejere betalte ca. 1.500 kr./m?. Forskellen
skyldtes begreensningsreglen i den dageaeldende boligreguleringslovs § 7, stk. 4, der satte et loft pa lejeforhejelser

for eksisterende lejere.

Hojesteret udtalte:

Alle lejemal i en ejendom, hvor grundlaget for lejefastscettelsen er det samme, [skal] som udgangspunkt indgd ved en
sammenligning efter stk. 9 ved indgdelse af en ny lejeaftale.

Og videre:

Der er hverken efter ordlyden af § 5, stk. 9, og § 7, stk. 4, eller forarbejderne til bestemmelserne holdepunkter for at
antage, at den omstcendighed, at en udlejer har begrcenset en forhojelse af lejen for allerede eksisterende lejere som
folge af reglen i § 7, stk. 4, medforer, at de pdgceldende lejemdl ikke skal indga ved en sammenligning efter § 5, stk.
9.

Dommens principielle betydning er klar: lovbestemte begraensninger 1 huslejeforhgjelser seenker automatisk
sammenligningsgrundlaget for nye lejere. Tidspunktet for lejeaftalens indgaelse kan ikke i sig selv begrunde

ulige behandling.

[147-71152 behandlede Huslejenavnet pa Frederiksberg et parallelt sporgsmal efter en andelsboligforenings
konkurs: ca. 450 nye lejeforhold (de tidligere andelshavere) havde en budgetleje, der var ca. 24 kr./m? hgjere end

17 eldre lejeforhold. Neevnets flertal fandt ikke vilkarene mere byrdefulde med dissens fra lejerrepreesentanten.

LoV Lejeloven § 22, stk. 1

Huaisejenstvhlejcctotnts slan o ar epsroslicissBedennRjega digokojslsen fischsispmngle lejere 99.69.2622
Hggﬁﬁférﬁﬁﬁf’o%yﬁ)kfﬁfﬁégtgﬁgér og pastand om mere byrdefulde vilkar ved ejendomsovergang fra
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PRAKSIS

Store smaejendomme (4-6 beboelseslejligheder) — valgfrihed mellem
s s regelvaerker

»Store smaejendomme« — ejendomme med 4-6 beboelseslejligheder — har efter 2004-andringen af
boligreguleringslovens § 4, stk. 5, vaeret underlagt de praeceptive varslingsregler for forbedringsforhejelser (§§
23-26). Spergsmalet har veret, om udlejer herefter er afskdret fra at varsle lejeforhejelse efter det lejedes verdi,

nar der er udfert forbedringer.

@stre Landsret fastslog i BS-3991/2021-OLR udlejers valgfrihed:

Der er ikke 1 lejelovgivningens ordlyd eller forarbejder klare holdepunkter for, at boligreguleringslovens § 4, stk. 5, 2.
pkt., afskecerer en udlejer, der har udfort forbedringsarbejder pd en smdejendom med fire eller flere beboelseslejligheder,
fra at varsle lejeforhajelse efier lejelovens regler om det lejedes veerds i overensstemmelse med boligreguleringslovens
$29c

Sagen vedrerte en ejendom i Gentofte, hvor udlejer havde gennemfert omfattende moderniseringsarbejder og

herefter varslede lejeforhejelser pa op til 235 % efter det lejedes veerdi.

Hojesteret stadfzestede landsrettens afgorelse i BS-26142/2022-HJR og fastslog, at udlejer 1 store

smaejendomme frit kan veelge mellem:

Metode Retsgrundlag Karakteristika

Det lejedes veerdi §32,jf. §42 Samlet lejeforhgjelse baseret pa
sammenligningslejemal; ingen szerlige
formkrav til varsling af forbedringer

Forbedringsforhgjelse Varslingsreglerne i §§ 23-26 Teknisk-matematisk beregning;
praeceptive varslingsregler inkl. lejeres ret
til erstatningsbolig

Den lejeretlige litteratur stotter dette resultat, jf. Jakob Juul-Sandberg, Det Lejedes Veerdi, s. 260. Valgfriheden

indebaerer dog, at loftet i § 32 (den omkostningsbestemte leje i sammenlignelige lejemal) fortsat geelder som

ovre greense, uanset hvilken metode udlejer veelger.

LoV Lejeloven § 32 Lejeloven § 42

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets dom om varsling af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme 28.06.2023

Landsretten - Landsretsdom om udlejers ret til at veelge lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi fremfor 99 1p9.2p21
forbedringsregler i store smahuse

s o Lejeres partsstatus og processuelle rettigheder ved huslejenavnet

Lejernes processuelle rettigheder ved huslejenavnets behandling af lejeforhgjelser har givet anledning til

principiel retspraksis.

[ BS-37447/2022-HJR fastslog Hojesteret, at lejere har partsstatus 1 huslejenavnets sager om

forhandsgodkendelse af forbedringsforhejelser. Sagen vedrerte en ejendom pa Frederiksberg, hvor
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huslejenaevnet ikke havde tillagt lejerne partsstatus i behandlingen af udlejers ansegning om

forhdndsgodkendelse efter den dageeldende lejelovs § 59 a.

Hojesteret udtalte:

En person er efter disse betingelser part i en afgerelsessag, hvis den pdgeeldende har en veesentlig, individuel og retlig

interesse 1 udfaldet af sagen.

Da naevnet var bundet af sin forhdndsgodkendelse ved senere varsling (jf. § 59 b, stk. 4), fandt Hgjesteret, at
lejerne havde en tilstraekkelig veesentlig interesse. Horingsreglerne udgjorde ikke erstatning for fuld partsstatus.
Dommen indebaerer, at lejere har ret til fuld processuel deltagelse allerede pa forhandsgodkendelsesstadiet — for

yderligere om forbedringsforhgjelser, se /praksisoversigt/huslejenaevn-vedligehold.

I huslejenaevnssager om omkostningsbestemt lejeforhgjelse kan beboerrepraesentationens indsigelse forhindre
den individuelle lejer i at fa sin egen sag behandlet, jf. § 37, stk. 1 og § 38, stk. 1.1157-117678
afviste Huslejenaevnet i Gentofte en individuel lejers klage, da neevnet allerede havde truffet afgorelse i

beboerreprasentationens sag om samme lejeforhgjelse.

LoV Lejeloven § 37, stk. 1 Lejeloven § 38, stk. 1

PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om lejeres partsstatus i sager om forhandsgodkendelse af 24.08.2023
lejeforhejelser

s 10 Lejenedsattelse — bevisbyrde og tilbagevirkende kraft

Lejeren kan efter Lejeloven § 38 indbringe spergsmalet om lejens sterrelse for huslejenavnet. Nedsattes lejen,

har nedszttelsen tilbagevirkende kraft i op til tre ar, jf. § 40, stk. 1 og Foreldelsesloven § 3.

[101-125753 nedsatte Ankenzevnet lejen fra 204.480 kr. til 125.559 kr. arligt for en lejlighed 1 Hellerup, da
udlejer ikke loftede bevisbyrden for, at lejemalet var gennemgribende moderniseret efter § 19, stk. 2. Udlejer
kunne ikke dokumentere den pracise fordeling mellem vedligeholdelse og forbedring. Udlejer blev palagt et
tilleegsgebyr pa 6.597 kr.

[ 147-71057 nedsatte Huslejenavnet pa Frederiksberg lejen markant fra 86.600 kr. til under 58.200 kr.
arligt for en ejendom fra 1988, da 80/20-reglerne ikke fandt anvendelse, og lejen derfor skulle beregnes som
omkostningsbestemt leje. Lejenedszttelsen fik tilbagevirkende kraft fra 1. oktober 2019.

Udlejers tilbagebetalingspligt forstaerkes af sanktionsmekanismen i Lov om boligforhold § 20-22: manglende
tilbagebetaling inden den fastsatte frist kan indberettes til Grundejernes Investeringsfond med henblik pa sager

om rettighedsfrakendelse.

LoV Forazldelsesloven § 3 Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 38 Lejeloven § 40, stk. 1
PRAKSTIs Huslejenavnet - Nedseattelse af leje til omkostningsbestemt niveau for ejendom opferti 1988 24.02.2026
Huslejen@vnet - Byfornyelsestillaeg: Udlejers ret til optrapning fastholdes, men lejenedszttelse 17.04.2025

grundet manglende varslingsdokumentation

Huslejen®vnet - Stadfastelse af huslejenedszttelse: Manglende dokumentation for gennemgribende 13 p3.2024
modernisering i Hellerup
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s 11 Sammenfatning og centrale retningslinjer

Praksis fra Hojesteret, landsretterne og huslejenaevnene tegner et klart billede af lejefastseettelsesomradet:

Dokumentation er alt. Udlejer baerer bevisbyrden for, at hver enkelt post i det omkostningsbestemte budget er
en nedvendig og rimelig driftsudgift. Normtal uden konkret bevis, skennede belgb uden fakturaer og udgifter,
der retteligt horer under vedligeholdelse, afvises konsekvent. Huslejenavnene stiller i stigende grad krav om

dokumentation fremlagt pd varslingstidspunktet, ikke efterfolgende.
Formelle krav er ufravigelige. Varslingen til beboerreprasentationen efter § 30 skal indeholde:

+ Den samlede fremtidige lejes storrelse for hvert lejemal — inkl. forbedringstilleeg
« Oplysning om beboerrepraesentationens eventuelle udtalelser

+ Vejledning om adgangen til at kreeve supplerende oplysninger inden 3 uger

Manglende overholdelse medferer ugyldighed af /ele lejeforhejelsen. Neevnene afviser typisk at give frist til

berigtigelse, da manglerne anses for at have veesentlig betydning.

Sammenligningslejemal er snaevert reguleret. For smaejendomme geelder, at sammenligningslejemal efter §
32 skal veere § 23-regulerede — og for blandede ejendomme skal der sammenlignes med tilsvarende blandede

ejendomme.

Lighedsreglen binder udlejer. Nye lejere kan ikke péleegges mere byrdefulde vilkar end eksisterende lejere —

ogsa selv om forskellen skyldes lovbestemte begraensningsregler.

For besleegtede emner: vedligeholdelsespligt og forbedringsforhgjelser behandles
under /praksisoversigt/huslejenaevn-vedligehold; fraflytning og depositum under

/praksisoversigt/huslejenaevn-fraflytning.

LoV Lejeloven § 22, stk. 1 Lejeloven § 30 Lejeloven § 32

REFERENCE LOVgrundlag 7 paragraffer
Lejeloven § 19 stk. 1 Lejeloven § 22 stk. 1
Lejeloven § 23 stk. 1 Lejeloven § 24 stk. 1
Lejeloven § 25 stk. 1 Lejeloven § 30

Lejeloven § 32

mareriae Citerede afgorelser 30 afgorelser
HAJESTERET - @BVERSTE INSTANS 5
18.09.2024  Afvisning af sammenligningslejemal uden § 23-regulering i sag om sméahuse 7731-2024
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07 Lejefastsattelse
Hgjesterets dom om begraensning af sammenligningslejemal i blandede
sméejendomme ved huslejeregulering

Hgjesterets afgorelse om lejeres partsstatus i sager om forhandsgodkendelse af
lejeforhejelser

Hgjesterets dom om varsling af lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi i smaejendomme

Hojesterets dom om ensartet leje: Begreensninger i lejeforhgjelser for eksisterende
lejere kommer ogsa nye lejere til gode

ANKEINSTANS
Landsretten stadfaester dom om lejeforhgjelse

Landsretsdom om udlejers ret til at vaelge lejeforhajelse efter det lejedes vardi fremfor
forbedringsregler i store smahuse
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Huslejenzevnet afviser omkostningsbestemt lejeforhgjelse —
beboerreprasentationens indsigelse indgivet for sent

Nedsaettelse af leje til omkostningsbestemt niveau for ejendom opferti 1988

Godkendelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse i ejendom fra 1991, trods
indsigelse om overskridelse af det lejedes veerdi

Ombkostningsbestemt lejeforhgjelse tilsidesat grundet formelle mangler i varslingen til
beboerrepreasentationen

Huslejenzvnet kender varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse ugyldig grundet
manglende oplysning om forbedringstillaeg til beboerrepraesentationen

Varsling af omkostningsbestemt lejeforhgjelse kendt ugyldig, da
beboerrepreasentationen ikke modtog oplysninger om den fremtidige lejes storrelse

Huslejenaevnet tilsidesaetter omkostningsbestemt lejeforhgjelse: Ugyldig varsling
grundet manglende formalia i Lejeloven § 30

Byfornyelsestillaeeg: Udlejers ret til optrapning fastholdes, men lejenedsaettelse grundet
manglende varslingsdokumentation

Afslag pa omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende dokumentation og
fejlagtige budgetposter

Huslejenzvnet nedsetter leje i mindre ejendom baseret pa skyggebudget

Delvis ugyldighed af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet formelle mangler i
varsling

Nedsaettelse af omkostningsbestemt lejeforhejelse grundet manglende
dokumentation og uforklaret merleje

Lejeforhgjelse underkendt: Manglende oplysninger om beboerrepraesentationens
bemerkninger og slutleje gor varsling ugyldig
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07 Lejefastsattelse

Ankenzevn godkender delvis lejeforhgjelse og ophaever tillegsgebyr efter tvist om
driftsudgifter og ejendommens omfang

Godkendelse af omkostningsbestemt leje pa 671,85 kr./m? trods manglende
dokumentation for forbedringer og pastand om mere byrdefulde vilkar ved
ejendomsovergang fra andelsboligforening

Huslejenaevnet i Gentofte: Afgerelse om omkostningsbestemt leje, afkastberegning,
parkering, vedligeholdelse og lejemalsareal

Nedszettelse af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende
dokumentation og forkert beregningsgrundlag

Huslejenavnet afgor delvis ugyldighed af lejeforhgjelse grundet manglende
dokumentation for driftsudgifter

Huslejenzvnets afggrelse om omkostningsbestemt lejeforhgjelse og godkendelse af
driftsudgifter

Stadfaestelse af huslejenedsattelse: Manglende dokumentation for gennemgribende
modernisering i Hellerup

Afvisning af omkostningsbestemt lejeforhgjelse i Kebenhavn K pa grund af

manglende dokumentation

Afvisning af omkostningsbestemt lejeforhgjelse grundet manglende dokumentation

for flyttesyn og tidligere forbedringer

NEVN / KLAGEINSTANS

Parkering af bil i omrade reserveret til motorcykler trods manglende afmaerkning pa
asfalten

Lejefastsaettelse
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08 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over lejeret — opsigelse og
ophzvelse
Materielle betingelser, formkrav og rimelighedsafvejning ved ophor af boliglejemcdl

Version 2  Opdateret 15. jul. 2026 39 afggrelser - 2004-2026 Les online

INTRODUKTION

Opsigelse og ophaevelse er to skarpt adskilte veje ud af et boliglejemal. Opsigelse efter lejeloven

§§ 170-172 forudsaetter en af de udtemmende opregnede saglige grunde, et varsel og — ved

udlejers eget brug — en samlet rimelighedsafvejning; ophavelse efter § 182 forudsaetter vaesentlig
misligholdelse og bringer lejeforholdet til opher straks. Praksis viser et markant menster: opsigelser
falder oftest pA FORMKRAVENE i § 176 — Hojesteret har i 2025 fastslaet, at en opsigelse, der ikke
udtrykkeligt oplyser, at lejerens indsigelse skal vaere SKRIFTLIG, er ugyldig — mens ophavelser falder
pa VASENTLIGHEDSKRAVET i § 183, hvor bagatelagtige restancer og fristoverskridelser ikke reekker.
Til gengeeld accepterer domstolene ophevelse uden forudgaende advarsel, nar lejerens adfaerd skaber

konkret fare for andre beboere.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Udlejers opsigelsesgrunde er UDT@MMENDE opregnet i lejelovens §§ 170-171 — et almindeligt

beboelseslejemal kan ikke opsiges uden saglig grund.

()2 En opsigelse, der ikke indeholder oplysning om, at lejerens indsigelse skal veere SKRIFTLIG, er
UGYLDIG (Hgjesterets dom af 14. marts 2025, BS-33558/2024-HJR) — og manglen kan ikke athjzlpes
efterfolgende.

(03 Lejerens indsigelse pr. E-MAIL opfylder ikke skriftlighedskravet i § 176, stk. 2, og udlejers bekraftelse af
modtagelsen helbreder ikke formfejlen (U.2022.4449H).

(04 Opsigelse efter § 171, stk. 1, nr. 1 kan kun afgives af en FYSISK PERSON, der reelt agter at bebo

lejligheden — selskaber er afskaret fra bestemmelsen.
(05 Rimelighedsafvejningeni§ 172, nr. 2 er en retlig standard: alder, helbred, skonomi, ejertid og lejerens
muligheder for at finde anden passende bolig vejes konkret — @Jstre Landsret tilsidesatte 1 2025 en

opsigelse af en 73-arig lejer efter en sddan afvejning.

(6 Starhensynene lige, tipper udlejers ejendomsret afvejningen til udlejers fordel, jf. forarbejderne til § 172.
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()7 Ophavelse for manglende leje kraever et LOVLIGT PAKRAV — tidligst 3. hverdag efter sidste rettidige
betalingsdag, med udtrykkelig angivelse af ophaevelsesrisikoen og en 14-DAGES frist; et pakrav uden
tydelig anvisning af betalingsstedet er ugyldigt (BS-8/2014-HJR).

(8 Betalingsmisligholdelse er som ALTOVERVEJENDE HOVEDREGEL vasentlig; afgerende er, om
betalingen sker for eller efter, at ophaevelsen kommer frem til lejeren — en forsinkelse pa fa timer efter

pakravsfristen kan vere vaesentlig,

(09 Misligholdelsen er kun uveesentlig efter § 183, stk. 1, hvis BADE forsinkelsens leengde OG belabets
storrelse er bagatelagtige — er de det, skal fogedretten naegte udseettelsesforretningen fremme
(BS-1693/2004-VLR).

70 Lejeren kan RETTE FOR SIG og afveerge ophavelse i tilfeeldene 1 § 182, stk. 1, nr. 1-6 — men ikke i nr.
7-12 (husorden, betingede lejeforhold, kriminalitet mv.), hvor heeveadgangen bevares trods efterfolgende

adfeerdseendring.

71 Ulovlig fremleje og manglende fremsendelse af fremlejekontrakt kan udgere vasentlig misligholdelse,
navnlig nar lejeren trods pamindelser ikke bringer forholdet til opher (BS-27845/2023-OLR).

72 Negtelse af adgang til fremvisning efter opsigelse berettiger ophaevelse efter § 182, stk. 1, nr. 3 — men

udlejer beerer bevisbyrden for, at besigtigelsen faktisk er varslet.

73 Grov adfeerd, der skaber fare for andre beboeres liv og helbred — fx at kaste tunge genstande fra en altan
pa 10. etage — udger sa veesentlig misligholdelse, at ophevelse er berettiget UDEN forudgéende advarsel
(BS-200/2018-VLR).

714  Huslejenzvnets sanktionstrappe ved husordensovertradelser gar pamindelse - advarsel 5 betinget

lejeforhold - opsigelse/ophavelse; bringes forholdet i orden inden naevnets afgerelse, er der ikke grundlag
for advarsel.

75 Opsigelse med henblik pa nedleggelse eller nedrivning af boligen er kun gyldig, hvis
kommunalbestyrelsens samtykke FORELIGGER VED OPSIGELSENS AFGIVELSE, jf. lov om
boligforhold § 9, stk. 2.

To veje ud af lejeforholdet: opsigelsens saglighedskrav over for
s 1 ophavelsens vaesentlighedskrav

Lejelovens kapitel 20 og 21 opstiller to principielt forskellige ophersformer, og forskellen har bade materiel og

processuel betydning.

Opsigelse bringer lejeforholdet til opher med et VARSEL. Lejeren kan efter lejeloven § 169 frit opsige,

medmindre andet er aftalt. Udlejeren derimod kan kun opsige i to situationer:
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Fri opsigelsesadgang i de serlige lejeforhold i § 170 — enkeltverelser i udlejers egen bolig (nr. 1), lejligheden
i et tofamilieshus, hvor ejeren bebor den anden (nr. 2), ejer- og andelsboliger, som ejeren selv agter at bebo (nr.

3), samt visse blandede lejemal pa banegarde, i teatre m.v. (nr. 4).

« Udtemmende opregnede grunde i § 171, stk. 1 for ALLE andre lejeforhold: udlejers eget brug (nr.
1), dokumenteret nedrivning eller ombygning (nr. 2), funktionzer- og arbejderboliger (nr. 3-4), gentagen
manglende efterlevelse af huslejenavnsafgerelser i fremlejeforhold (nr. 5), tilsideszettelse af god skik og orden
(nr. 6), brud pa betingelserne i et betinget lejeforhold (nr. 7) og — som opsamlingsbestemmelse — nar »vaegtige

grunde 1 gvrigt gor det seerlig magtpaliggende for udlejeren at blive lost fra lejeforholdet« (nr. 8).

Opsigelsesvarslet er efter § 175, stk. 1 3 méneder, men ved opsigelse efter § 170, nr. 2 og 3, og efter § 171, stk.
1, nr. 1, har lejeren krav pa MINDST ET ARS varsel, jf. § 175, stk. 2.

Oph=velse efter § 182 bringer derimod lejeforholdet til opher STRAKS. Lejeren skal efter § 184, stk. 1
fraflytte omgaende og betale leje indtil det tidspunkt, hvor lejeren kunne veere fraflyttet med seedvanligt varsel,
samt erstatte udlejerens tab, herunder udseettelsesomkostningerne. Modstykket er, at ophaevelse forudszetter
kvalificeret misligholdelse: efter § 183, stk. 1 kan udlejeren IKKE have, hvis det forhold, der leegges lejeren til

last, skennes at vere af uvaesentlig betydning.

I det almene lejeforhold geelder en parallel — men ikke identisk — systematik: almenlejeloven § 85 rummer

en kortere og snavrere opsigelseskatalog (bl.a. nedrivning/ombygning, overdragelse af ejendomme i udsatte
boligomrader, funktionzerboliger, husorden og betingede lejeforhold), mens § 90 og vaesentlighedsregleni § 91
1 det vaesentlige svarer til lejelovens §§ 182-183. Der findes ingen almen pendant til opsigelse for udlejers eget

brug — en almen boligorganisation kan i sagens natur ikke selv bebo lejemalet.

Denne oversigt behandler BETINGELSERNE, FORMKRAVENE og RIMELIGHEDSAFVEJNINGEN. Selve
fuldbyrdelsen af en ophzavelse ved fogedretten pa grund af restance behandles 1 praksisoversigten om udszettelse
ved lejerestance, det skonomiske opger ved fraflytning i praksisoversigten om fraflytningsopgerelse, og lejens

storrelse 1 praksisoversigten om lejefastsaettelse.

Lov Almenlejeloven § 85 Almenlejeloven § 91 Lejeloven § 169 Lejeloven § 170
Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 175, stk. 1, 2 Lejeloven § 182, stk. 1

Lejeloven § 183, stk. 1 Lejeloven § 184, stk. 1

Formkravene i § 176 — den hyppigste ugyldighedsgrund ved
s » opsigelse

Langt de fleste opsigelser, der tilsideszttes af domstolene, falder ikke pa deres materielle indhold, men pa
FORMEN. Lejeloven § 176, stk. 1 stiller fire kumulative krav til en opsigelse efter § 170, nr. 2 og 3, og efter
§171:

1. Opsigelsen skal veere skriftlig.

2. Den skal indeholde oplysning om lejerens adgang til at gere indsigelse efter stk. 2.

3. Ved opsigelse efter § 171 skal den indeholde oplysning om opsigelsesgrunden.

4. Ved blandede lejemal skal den indeholde oplysning om lejerens erhvervsbeskyttelse efter §§ 177-179.

Lejeret — opsigelse og ophavelse 119


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/170
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/171?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/175?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/175?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/182
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/184?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/183?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/85
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/90
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/91
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/udsaettelse-lejer-paakrav-restance
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/udsaettelse-lejer-paakrav-restance
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevn-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejefastsaettelse
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/85
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/91
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/169
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/170
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/171
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/175
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/182
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/183
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/184
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/176?stk=1

Lovguiden - 08 Lejeret — opsigelse og ophavelse Kapitel 08 af 12

Bestemmelsen slutter kategorisk: »Indeholder opsigelsen ikke disse oplysninger, er den ugyldig.« Forarbejderne

til lovforslaget til lejeloven af 2022 understreger, hvor hard sanktionen er:

»Efter bestemmelsen er en opsigelse, som ikke opfylder de i bestemmelsen indeholdte formelle krav, ugyldig. Det vil

sige, at den ikke kan tillcegges retsvirkninger i overensstemmelse med indholdet. Manglerne kan ikke efterfolgende

afhjeelpes.«

Om kravet til begrundelsen hedder det:

»Oplysningen om opsigelsesgrunden skal veere sa klar og entydig, at der ikke for lejeren kan vcere nogen rimelig tvivl

om, med hvilken begrundelse udlejeren opsiger, og efter hvilken bestemmelse opsigelse afgives.«

Hgjesteret skerpede kraveti2025. Sagen udsprang af en opsigelsesskrivelse, der ordret gengav § 176, stk. 2 —
»lhenhold tillejelovens § 176 stk. 2, skal I senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem, fremszette indsigelse,
safremt opsigelsen ikke kan godkendes« — men som IKKE naevnte, at indsigelsen skulle veere skriftlig. Lejernes
advokat gjorde fire dage senere indsigelse pr. mail. Fogedretten afviste udseettelsessagen, fordi opsigelsen var

ugyldig, og landsretten stadfaestede. Procesbevillingsnavnet meddelte keeretilladelse til Hojesteret, netop fordi

sporgsmalet var principielt, jf. 23/49958.

Hojesteret fastslog i BS-33558/2024-HJR, at § 176, stk. 1, 1. pkt. sammenholdt med stk. 2, 1. pkt., ma forstas
saledes, at opsigelsen skal indeholde oplysning om, at lejeren skal fremszette SKRIFTLIG indsigelse senest 6

uger efter, at opsigelsen er kommet frem. Mangler denne oplysning, er opsigelsen ugyldig.

Samme resultat var allerede naet i landsretten 1 BS-619/2023-OLR, hvor @stre Landsret stadfzestede
fogedrettens afvisning af en udseettelsessag netop under henvisning til den manglende oplysning om

skriftlighedskravet.
To praktiske pointer fra forarbejderne fortjener serlig opmaerksomhed:

 Lejerens faktiske indsigelse reparerer ikke fejlen. »Har udlejeren ikke oplyst lejeren om dennes adgang til
at gore indsigelse, sa vil det forhold, at lejeren rent faktisk ger indsigelse, ikke aendre pa, at opsigelsen er

ugyldig. Udlejeren skal i sa fald starte forfra med opsigelsesprocessen.«

+ Lejeren har ingen loyalitetspligt til at paberabe fejlen straks. Lejeren kan uden at iagttage 6-ugersfristen
vente til fx fogedretsbehandlingen med at gere gaeldende, at opsigelsen er ugyldig. Fraflytter lejeren derimod
uden at have gjort opmerksom pa manglen, anses lejeren som udgangspunkt for stiltiende at have accepteret

opsigelsen.

I almene lejeforhold geaelder et parallelt formkrav i almenlejeloven § 89 — skriftlighed, oplysning om

indsigelsesadgang og om opsigelsesgrunden, med ugyldighed som sanktion.

LoV Almenlejeloven § 89 Lejeloven § 171 Lejeloven § 176, stk. 1, 2
PRAKSsIs Hojesteret - Ugyldighed af opsigelse ved manglende oplysning om skriftlighedskrav og fordeling af 14.03.2025
sagsomkostninger ved haevet sag

Landsretten - Landsretten stadfaester afvisning grundet manglende oplysning om skriftlighedskrav ~ g1.12.2023
ved opsigelse af lejemal

Procesbevillingsnavnet - Procesbevillingsnavnet: Skal udlejers opsigelse oplyse, at lejers indsigelse 13 .p95.2024
skal vere skriftlig? - keeretilladelse til Hojesteret
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Skriftlighedskravet i § 176, stk. 2 — e-mail er ikke skriftligt, og
s 5 modtagelse helbreder ikke

Formkravet rammer begge parter. Vil lejeren ikke godkende opsigelsen, skal lejeren efter § 176, stk. 2 fremszette
SKRIFTLIG indsigelse senest 6 uger efter, at opsigelsen er kommet frem. Herefter ma udlejeren anleegge sag ved

boligretten senest 6 uger efter lejerfristens udleb, hvis opsigelsen skal opretholdes.

Hgjesteret har i to domme fastlagt, at »skriftlig« her betyder FYSISK skriftlighed:

Afgorelse Dato Problemstilling Resultat

BS-40269/2019 5.maj 2020 Kan lejerens indsigelse afgives =~ Nej — der kraeves fysisk

(U.2020.2304H) digitalt? skriftlighed

BS-32135/2021-HJR 2. september 2022 Helbreder udlejers bekraeftelse = Nej — den digitale indsigelse

(U.2022.4449H) af modtagelsen formfejlen? var ugyldig trods bekreftet
modtagelse

Retsgrundlaget er ikke en fortolkningsmaessig finurlighed, men en udtrykkelig lovbestemmelse: efter lejeloven
§ 13, stk. 2 kan meddelelser efter § 176 og § 182, stk. 2, ikke afgives som digitale dokumenter. Parterne kan
altsa ikke engang AFTALE sig ud af kravet. Forarbejderne til § 176 er lige sa klare: »Lejerens skriftlige indsigelse

kan ikke afgives digitalt, og tilsvarende skal udlejerens opsigelse som udgangspunkt sendes med fysisk post.
De to Hojesteretsdomme skaber tilsammen en asymmetri, der er vaerd at holde fast i:

+ Lejeren taber sin adgang til at ggre MATERIELLE indsigelser geeldende, hvis indsigelsen sendes pr. mail —

ogsa selv om udlejer kvitterer for modtagelsen.

 Udlejeren kan dog ikke udnytte dette, hvis opsigelsen selv er formmangelfuld. Fogedretten i den sag, der forte
til BS-33558/2024-HJR, lagde netop til grund, at lejerne — trods den for sene (digitale) indsigelse — fortsat
kunne gore FORMELLE indsigelser gaeldende mod opsigelsens gyldighed.

Risiko- og bevisbyrdefordelingen fremgar af forarbejderne: udlejeren baerer risikoen for og bevisbyrden for, at
opsigelsen er kommet frem til lejeren; lejeren beerer bevisbyrden for, at indsigelsen er afsendt rettidigt, mens

udlejeren baerer forsendelsesrisikoen for indsigelsen.

LoV Lejeloven § 13, stk. 2 Lejeloven § 176, stk. 2 Lejeloven § 182, stk. 2

PrRAKSTs Hpojesteret - Ugyldighed af opsigelse ved manglende oplysning om skriftlighedskrav og fordeling af 14932025
sagsomkostninger ved haevet sag

Hojesteret - Digital indsigelse mod opsigelse af lejemal var ugyldig trods bekreeftelse af modtagelse 02.09.2022
Hojesteret - Krav om fysisk skriftlighed ved lejers indsigelse mod opsigelse af beboelseslejemal 05.05.2020

Udlejers eget brug efter § 171, stk. 1,nr. 1 — og
s « rimelighedsafvejningeni§ 172

Opsigelse, fordi udlejeren »ensker selv at benytte det lejede«, er den praktisk vigtigste og mest omtvistede

opsigelsesgrund. Den er indrammet af syv kumulative begreensningeri § 172:

+ Nr.1-reelbeboelseshensigt. Udlejeren skal SELV agte at bebo lejligheden. Forarbejderne preciserer to ting:

»Bestemmelsen giver alene fysiske personer ret til at opsige. Det vil sige, at juridiske personer, fx i form af et
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ApS eller A/S, ikke kan opsige et lejeforhold efter bestemmelsen, og »Udlejeren skal have til hensigt at tage
boligen i brug til heldrsbeboelse. Hvis hensigten om at bebo lejligheden ikke bliver realiseret, har udlejeren

bevisbyrden for, at dette ikke kan tilregnes denne som ansvarspadragende.«

+ Nr.2 —rimelighedsafvejningen. Opsigelsen skal veere rimelig ud fra en vurdering af BEGGE parters forhold,
herunder hvor leenge udlejeren har ejet ejendommen, og lejerens muligheder for at finde anden passende
bolig.

« Nr. 3-7 — forbud mod branchekonkurrence ved erhvervslokaler, serlige betingelser for ejerlejligheder,
beskyttelse af beboerreprasentanter, pligt til at tilbyde lejeren udlejers egen lejlighed i ejendommen og

begransning til EN lejer, nar ejendommen ejes i sameje.
Forarbejderne beskriver nr. 2 som en aben standard:

»Bestemmelsen skal opfattes som en retlig standard, hvis ncermere indhold fastlcegges gennem retspraksis. Ved
vurderingen af, hvad der kan anses for en rimelig opsigelse, skal der henses til parternes individuelle forhold, sdsom
alder, helbred, okonomi, afstand til arbejdsplads, bornepasningsmuligheder m.v. Henset til bestemmelsens natur vil

mulighederne for at kunne opsige efter bestemmelsen vcere meget konkret begrundede.«

Og om tvivlstilfeeldene:

»Huis afvejningen af de ofte meget forskelligartede hensyn, som lejeren og udlejeren kan anfore til fordel for deres
standpunket, forer til, at rimelighedsbetragtninger taler med lige stor styrke for begge parters pdstand, vil afgorelsen
kunne falde ud til udlejerens fordel som folge af udlejerens ejendomsret.«

Praksis. Ostre Landsret tilsidesatte i BS-30224/2023-OLR en opsigelse af en 73-arig lejer efter netop en
rimelighedsafvejning efter § 172. Sagen — der samtidig angik afgreensningen mellem § 170 og § 171, stk. 1, nr. 1
— illustrerer, at lejerens alder og boligsegningsmuligheder kan veje tungere end udlejerens enske om selv at flytte
ind. Den samme afgreensning mellem § 170 og § 171 var afgerende i byrettens dom i BS-31128/2022-LYN,
hvor selve lejemalets karakter var udslagsgivende for, hvilken opsigelsesregel der overhovedet kunne bringes i

anvendelse.

At reglen ogsa har en gkonomisk konsekvensside viser en huslejenaevnsafgerelse af 25. september 2025,

860-121107: udlejeren havde bedt lejeren fraflytte inden for ganske kort frist, fordi han selv skulle benytte det
lejede. Neevnet fandt opsigelsen i strid med § 171 og afviste udlejerens krav pa en ekstra méneds husleje — netop
fordi udlejeren selv ville bebo lejligheden og derfor ikke ville have kunnet indvinde leje fra anden side, og fordi

der ikke var oplyst om genudlejningsbestrabelser, jf. § 187 og § 190.

Tilbudspligt og varsel. Opsiges lejeren efter § 171, stk. 1, nr. 1, 2, 3 eller 8, skal udlejeren efter § 174, stk. 1
uden unedigt ophold tilbyde lejeren en anden ledig lejlighed 1 ejendommen, hvis en sadan bliver ledig senest 3

maneder efter flyttedagen. Varslet er som neevnt mindst ét ar, jf. § 175, stk. 2.

LoV Lejeloven § 170 Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 172 Lejeloven § 174, stk. 1

Lejeloven § 175, stk. 2

PRAKSTs Landsretten - Jstre Landsret tilsidesztter opsigelse af 73-érig lejer efter en rimelighedsafvejning 15.01.2025
Byretten - Dom om opsigelse af lejemal til eget brug og lejemalets karakter 10.05.2023
Huslejenavnet - Udlejer paleegges tilbagebetaling af depositum og husleje efter fraflytning, da 25.09.2025

lejekontrakt ikke var gyldig, og opsigelse for eget brug var i strid med Lejeloven
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Nedrivning og ombygning efter § 171, stk. 1, nr. 2 — kommunens
s s samtykke som gyldighedsbetingelse

Opsigelse efter § 171, stk. 1, nr. 2 forudseetter, at udlejeren DOKUMENTERER, at ejendommen skal nedrives,
eller at en ombygning medforer, at det lejede ma fraflyttes — og 1 ombygningstilfeeldet kun, nar ejendommen
efter ombygningen bliver omfattet af almenboligloven, eller ombygningen sker som folge af ekspropriation eller
til et ekspropriationsberettiget formal. Bestemmelsen er altsa langt snaevrere, end den ofte antages at vaere: en

almindelig ombygning eller modernisering giver ikke opsigelsesret.

Hertil kommer en OFFENTLIGRETLIG gyldighedsbetingelse, som let overses. Efter lov om boligforhold & 3
er det ikke tilladt at nedleegge en bolig — hverken ved nedrivning, sammenlaegning eller ved at tage den i brug
til andet end beboelse — uden kommunalbestyrelsens samtykke. Og § 9, stk. 2 knytter opsigelsens gyldighed
direkte hertil:

»Fremgdr det af den begrundelse, der ledsager en opsigelse, eller godtgores det pd anden mdde, at opsigelsen er afgivet
med det formal at tilvejebringe en tilstand som angivet 1 §§ 3, 4 eller 7, er det en betingelse for opsigelsens gyldighed,

at kommunalbestyrelsens samtykke foreligger ved opsigelsens afgivelse.«

Samtykket skal altsa foreligge PA AFGIVELSESTIDSPUNKTET — et efterfalgende samtykke reparerer ikke
opsigelsen. Folketingets Ombudsmand har behandlet netop dette samspil i sagen om nedrivning af ejendom og
nedlaeggelse af boliger, hvor en kommune havde givet et blot MUNDTLIGT og over for bygherren stiltiende
samtykke til nedleeggelse af beboelse, uden at lejerne var hert, og uden at kommunen havde vurderet lejernes
mulighed for at opné anden passende bolig — et forhold, som cirkulaeret om boligreguleringsloven udtrykkeligt

fremhaever som et obligatorisk hensyn ved nedrivningssamtykke.

Lovgiver har ogsa lukket en omgaelsesvej: efter lov om boligforhold § 3, stk. 2, nr. 2 kan kommunalbestyrelsen
ikke naegte samtykke til sammenlagning af boliger under 130 m? men det er en BETINGELSE, at boligerne
er ledige, »uden at dette skyldes opsigelse fra udlejerens side efter § 170 eller § 171, stk. 1, nr. 1 eller 2,1 lov
om leje«. Udlejeren kan altsa ikke forst opsige lejerne for eget brug eller nedrivning og dernaest paberabe sig, at

lejlighederne nu er ledige.

Opsiges lejeren efter nr. 2, skal udlejeren efter § 174, stk. 2 samtidig med opsigelsen tilbyde lejeren at leje en
lejlighed af samme art efter genopferelsen eller ombygningen, hvis der overhovedet sker udleje. Ombygges til
almene ldre- eller ungdomsboliger, og tilherer lejeren ikke den berettigede personkreds, skal udlejeren i stedet
tilbyde en PASSENDE bolig, jf. § 174, stk. 3-4.

I det almene byggeri er nedrivning og ombygning tilsvarende opsigelsesgrund efter almenlejeloven § 85, stk. 1,

nr. 1.

LoV Almenlejeloven § 85, stk. 1 Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 174, stk. 2-4

Lov om boligforhold § 3, stk. 1, 2 Lov om boligforhold § 9, stk. 2

Ophavelse ved betalingsmisligholdelse — pakravets formkrav og
s » 14-dagesfristen
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Den hyppigste ophavelsesgrund er manglende betaling, jf. § 182, stk. 1, nr. 1. Adgangen er dog speaerret af et
strengt formaliseret PAKRAV i § 182, stk. 2, hvis elementer alle skal vaere opfyldt:

 Pakravet skal vaere skriftligt — og kan efter § 13, stk. 2 ikke afgives digitalt.

» Det kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag (er den dag en lgrdag eller
grundlovsdag, forst den folgende hverdag).

 Det skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan ophaeves, hvis restancen ikke betales inden fristens udlgb.

+ Lejeren skal have 14 dage til at berigtige restancen, regnet fra pakravets fremkomst. Udlgber fristen pa en

helligdag, lordag eller grundlovsdag, udskydes udlebet til den folgende hverdag.

+ Udlejeren kan opkreeve et pakravsgebyr (287 kr.12021-niveau, reguleret arligt efter § 204, stk. 1), som selv
er pligtig pengeydelse i lejeforholdet.

Et pakrav, der ikke lever op til kravene, kan ikke baere en ophavelse. Hgjesteret fandt 1 BS-8/2014-HJR, at et
pakrav var ugyldigt, fordi udlejeren ikke tydeligt havde anvist det nye betalingssted — lejeren skal med andre
ord ikke blot vide, HVAD der skal betales og HVORNAR, men ogsd HVORTIL.

Omvendt stadfzestede Hojesteret i BS-225/2008-HJR en ophavelse, hvor pakravet var gyldigt, og
misligholdelsen vaesentlig — en afgorelse, der sammen med BS-8/2014-HJR afgraenser feltet: er pakravetiorden,

og betales der ikke inden fristen, er ophevelsen som altovervejende hovedregel berettiget.

Fogedretspraksis fglger dette menster stramt. I FS-15647/2007-KBH og FS-3710/2004-ARH blev
udseettelsesforretninger fremmet pa grundlag af betalingsmisligholdelse. Og i FS-2952/2018-ESB udsatte
fogedretten lejeren TRODS lejerens indsigelser om mangler ved nedsivnings- og varmeanlaegget — en
pamindelse om, at lejeren ikke egenmaegtigt kan tilbageholde lejen som modtraek mod mangler, men ma ga ad

de veje, der er anvist 1 lejeloven og hos huslejenzvnet.

Et beslagtet, men vigtigt punkt er, HVORNAR betaling er sket. Vestre Landsret fastslog i erhvervslejesagen
BS-1485/2008-VLR, at en DAKNINGSL@S CHECK ikke udger effektiv betaling:

»Lejemdlet er ophcevet ved indkceredes modtagelse af det anbefalede brev den 15. maj 2008. Under hensyn til, at
checken af 14. maj 2008 viste sig at veere deekningslos, er der ikke i kraft af checken sket effektiv betaling. Betaling
skete forst den 16. maj 2008, efter at lejeafialen var ophcevet, jf. erhvervslejelovens § 70, stk. 2.«

Selv om dommen angér erhvervslejeloven § 70, er princippet det samme i boliglejeforhold: det er den

EFFEKTIVE betaling — ikke betalingsforseget — der teller, og den skal veere sket, for ophavelsen kommer frem.

[ almene lejeforhold er reglen identisk, jf. almenlejeloven § 90, stk. 1, nr. 1 og stk. 2, dog med et lidt lavere

gebyrgrundlag (250 kr. 1 2009-niveau).

Lov Almenlejeloven § 90, stk. 1, 2 Erhvervslejeloven § 70, stk. 1, 2 Lejeloven § 13, stk. 2
Lejeloven § 182, stk. 1, 2

PRAKSsIs Hoajesteret - Manglende tydelig anvisning af nyt betalingssted medferer ugyldigt pakrav 01.05.2014
Hojesteret - Hojesterets stadfaestelse af ophaevelse af lejemal grundet veesentlig betalingsmisligholdelse g4 . p1.2009
og gyldigt pakrav
Landsretten - Landsretssag om ophzavelse af erhvervslejemal grundet manglende betaling af husleje g9 .g9.2008

Byretten - Fogedrettens udsattelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberadbte mangler 23 pg.2p18
ved nedsivnings- og varmeanlaeg

Byretten - Udszttelse af lejemaél pa grund af betalingsmisligholdelse: Sag mellem udlejer og lejer 20.12.2007
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Byretten - Udszttelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004

Vasentlighedskravet 1 § 183, stk. 1 — bagatelgransen som lejerens
s 7 sidste veern

Selv nar en ophavelsesgrund i § 182 formelt foreligger, spaerrer § 183, stk. 1: »Skennes det forhold, der leegges
lejeren til last, at veere af uvaesentlig betydning, kan udlejeren ikke haeve lejeaftalen.« Bestemmelsen er den

centrale sikkerhedsventil i ophaevelsesretten.

Forarbejderne til § 183 giver usaedvanligt konkret vejledning om, hvordan skennet udeves ved

betalingsmisligholdelse:

»Som altovervejende hovedregel betragtes betalingsmisligholdelse som veesentlig misligholdelse. Afgorende for, om

udlejeren kan hceve lejeaftalen, er, om betalingen sker for eller efier, at ophcevelsen kommer frem til lejeren.«

Og om selve bagatelvurderingen:

»Vurderingen ma tage udgangspunkt i, hvor stort det manglende belob er og lcengden af misligholdelsesperioden. De
to neevnte faktorer indgar begge i vurderingen, idet misligholdelsen totalt set kun kan anses for at veere uvcesentlig,

hvis bdde forsinkelsens leengde og belobets storrelse konkret kan anses for uvcesentlige.«

Deteraltsa et KUMULATIVT krav: bade belebet og forsinkelsen skal veere bagatelagtige. Forarbejderne tilfgjer,
at »en forsinkelse pa blot nogle fa timer efter fristens udleb i praksis vil kunne anses for at veere veaesentlig

misligholdelse«, og at selv misligholdelse med sma belgb — herunder pakravsgebyret — kan baere en ophaevelse.

Den praktiske graense er trukket af Vestre Landsret i BS-1693/2004-VLR, hvor landsretten NAEGTEDE
udseettelsesforretningen fremme under henvisning til den dageldende lejelovs § 94, stk. 1 (nu § 183, stk. 1),
fordi misligholdelsen var uvasentlig. Afggrelsen viser, at fogedretten ikke blot skal konstatere, at der foreld en
restance ved pakravsfristens udleb, men ogsa foretage den konkrete veesentlighedsprevelse — og afvise sagen,

nar bade fristoverskridelsen og belgbet er bagatelagtige.
To yderligere pejlemerker fra forarbejderne:

 Fejl hos tredjemand kan veaere undskyldende. Skyldes forsinkelsen fejl hos lejerens pengeinstitut eller hos

kommunen, og har lejeren bestrabt sig pa at rette op, kan misligholdelsen veere uvesentlig.
« Ferie o.l. er ikke i sig selv undskyldende, men indgar i den samlede vurdering,

+ Tidspunktet er afgerende. »Det er endelig alene forholdene pa ophavelsestidspunktet, som er relevante
for, om udlejeren kan heaeve lejeaftalen. Det er saledes uden betydning, om lejeren efterfolgende har endret

adfeerd.«

Den almene pendant er almenlejeloven § 91, stk. 1, der er ordret identisk.

LoV Almenlejeloven § 91, stk. 1 Lejeloven § 183, stk. 1
PRAKSIs Landsretten - Landsretten afviser fogedforretning om udszattelse af lejemal grundet uveesentlig 20.08.2004
misligholdelse
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Retten til at rette for sig — § 183, stk. 2 og skillelinjen mellem nr. 1-6
s ¢ ognr. 7-12

§ 183, stk. 2 giver lejeren en afveergeret: udlejeren kan ikke paberabe sig forholdene i § 182, stk. 1, nr. 1-6, hvis
de er RETTET, inden udlejeren heever lejeaftalen. Det geelder altsa ved:

» manglende betaling (ar. 1),

« benyttelse til andet end aftalt (nr. 2),
» nagtet adgang til det lejede (nr. 3),

« fraflytning i utide (nr. 4),

 vanregt (ar. 5), og

« ulovlig overladelse af brugen til andre (nr. 6).

Skeeringspunktet er praecist: lejeren kan rette for sig, indtil ophaevelsen er KOMMET FREM. Derefter er det for
sent. Forarbejderne formulerer det sadan, at lejeren »kan afveerge en ophavelse trods klar misligholdelse, hvis
lejeren pé tidspunktet for ophevelsen ikke leengere handler i strid med de geeldende regler« — fx ved at ophere

med den ulovlige benyttelse eller ved at bringe det lejede i stand efter vanregt.

Omvendt gelder afveergeretten IKKE for § 182, stk. 1, nr. 7-12:

»Det er dog ikke i alle tilfcelde, at lejeren har mulighed for at rette for sig. I nogle tilfcelde vil udlejeren bevare sin
heeveadgang, selv om lejeren efterfolgende har cendret adfcerd og ikke lcengere misligholder. Det vil veere tilfceldet i
de situationer, der er omfattet af § 182, stk. 1, nr. 7-12. Dette kan fx veere i det tilfcelde, hvor lejeren har udevet vold

mod udlejeren.«

Det er netop denne skillelinje, der forklarer, hvorfor grove husordensovertraedelser (nr. 7) og kriminalitet (nr. 10)
kan beere en ophavelse UDEN forudgaende advarsel, mens en restance eller en vanrggtssag altid giver lejeren

en sidste chance.

Forarbejderne minder desuden om, at haeveretten kan ga tabt ved PASSIVITET: »Retten til at ophzeve lejeaftalen
kan falde veek af andre grunde, end at lejeren har rettet for sig. Dette kan fx veere, fordi udlejeren ikke har
reageret, men forholdt sig passiv.« Udlejeren kan altsa ikke gemme en misligholdelse i skuffen som et fremtidigt

pressionsmiddel.

Afvergeretten har en klar parallel i naevnspraksis. I 329-118907 havde udlejeren dokumenteret, at lejeren
oprindeligt ikke havde overholdt ordens- og vedligeholdelsesreglementet — men da navnet ved besigtigelsen
konstaterede, at hakken var klippet og haven ryddet, fandt navnet ikke grundlag for hverken advarsel eller

betinget opsigelse. Er forholdet bragt i orden inden afgerelsen, bortfalder sanktionsgrundlaget.

LoV Almenlejeloven § 91, stk. 2 Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 183, stk. 2
PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenevnet afviser advarsel og opsigelse efter udbedring af manglende 13.03.2025
havevedligeholdelse

s o Ulovlig fremleje og overladelse af brugen — § 182, stk. 1, nr. 6
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Overlader lejeren helt eller delvis brugen af det lejede til en anden uden at vaere berettiget hertil, og bringes
forholdet ikke til opher trods udlejerens indsigelse, kan lejeaftalen haeves efter § 182, stk. 1, nr. 6. Bestemmelsen
indeholder to indbyggede betingelser: der skal vaere en INDSIGELSE fra udlejeren, og lejeren skal have undladt

at rette for sig.

Fremlejeretten er reguleret i lejeloven § 158: lejeren kan fremleje HELE lejligheden i indtil 2 ar, nar fraveeret
er midlertidigt og skyldes sygdom, forretningsrejse, studieophold, midlertidig forflyttelse el.lign. Udlejeren kan
modszette sig, hvis ejendommen har feerre end 13 beboelseslejligheder, hvis antallet af personer vil overstige
antallet af beboelsesrum, eller hvis udlejeren i gvrigt har rimelig grund. Lejeren heafter efter § 159 for

fremlejetagerens uforsvarlige adfzerd og for, at husordenen overholdes.

I det almene byggeri er kravene skarpere: efter almenlejeloven § 64, stk. 1 ma lejeren hgjst fremleje
HALVDELEN af beboelsesrummene, og efter § 66, stk. 1 skal fremlejeaftaler indgas SKRIFTLIGT, og lejeren
skal give udlejeren KOPI af fremlejeaftalen INDEN fremlejeperiodens begyndelse.

Praksis. Ostre Landsret stadfzestede 1 BS-27845/2023-OLR ophavelsen af et alment lejemal pa grund af ulovlig
fremleje OG manglende fremsendelse af fremlejekontrakten, jf. almenlejeloven §§ 64, 66, 90 og 91. Dommen
viser, at den formelle pligt til at fremsende fremlejekontrakten ikke er en ordensforskrift: tilsideszettes den, og

fortszetter lejeren forholdet trods pamindelser, er misligholdelsen vesentlig.

Tilsvarende stadfzestede @stre Landsret 1 BS-59116/2023-OLR en ophavelse efter lejeloven § 182, stk. 1 pa

grund af ulovlig fremleje i kelvandet pa en andelsboligforenings konkurs.

Ulovlig fremleje kan endda have en STRAFFERETLIG side. | AM2018.04.04@ stadfaestede @stre Landsret en
dom pa 3 maneders betinget feengsel for bedrageri efter straffeloven § 279, fordi en lejer havde fremlejet sin
almene lejlighed uden boligforeningens tilladelse og modtaget 67.000 kr. 1 depositum og forudbetalt leje fra

fremlejetagerne under udnyttelse af deres vildfarelse om, at de havde adgang til lejemélet.

Fremleje som opsigelsesgrund. Ved siden af ophavelsesadgangen findes en serlig OPSIGELSESgrund i §
171, stk. 1, nr. 5: har udlejeren TO ELLER FLERE gange faet meddelelse efter lov om boligforhold § 86,

stk. 8 om, at lejeren ikke har efterlevet endelige huslejensevnsafgerelser i sit fremlejeforhold, kan lejemalet
opsiges. Fremlejetageren har efter § 86, stk. 7 endda pligt til at underrette huslejenavnet, hvis fremlejegiveren
ikke efterlever afgorelsen. Konstruktionen giver huslejenavnet en indirekte handhaevelsesmekanisme over for

fremlejegivere, der systematisk ignorerer neevnets afgorelser.

Korttidsudlejning gennem internetportaler behandles neermere i praksisoversigten om Airbnb og

korttidsudlejning.

LoV Almenlejeloven § 64, stk. 1 Almenlejeloven § 66, stk. 1 Lejeloven § 158, stk. 1, 2
Lejeloven § 159 Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1
Lov om boligforhold § 86, stk. 7, 8

PRAKSTs Landsretten - Stadfzstelse af ophaevelse af lejemaél grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3 .94 .2025
konkurs

Landsretten - Ophzvelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 _92.2025
af lejekontrake stadfeestet af landsretten

Landsretten - Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed 04.04.2018
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Neaegtet adgang til det lejede — § 182, stk. 1, nr. 3 og bevisbyrden for
s 10 varslingen

Modsetter lejeren sig, at udlejeren eller andre far adgang til det lejede, hvor de har ret hertil, kan lejemalet haeves

efter § 182, stk. 1, nr. 3. Adgangsretten hviler pa to bestemmelser:

« §102:»Udlejeren eller dennes stedfortraeder har ret til at fa eller skaffe sig adgang til det lejede, nar forholdene

kraever det.«

« §186, stk. 1: er der afgivet opsigelse, eller skal det lejede af anden grund fraflyttes, skal lejeren give adgang
til at BESE det lejede. Lejeren fastseetter selv tiden, men den skal veere mindst 2 timer hveranden hverdag pa

et for besigtigelsen bekvemt tidspunkt.

Vestre Landsret fandt i BS-36401/2023-VLR, at ophaevelsen var berettiget, da lejeren naegtede adgang til
fremvisning. Adgangsnaegtelse er altsa ikke en bagatel — den rammer direkte udlejerens mulighed for at

genudleje og dermed for at begranse sit tab.

Men bevisbyrden ligger hos udlejeren. I BS-26768/2021-HRS blev lejeren FRIFUNDET for ophaevelsen, fordi
udlejeren ikke kunne bevise, at besigtigelsen overhovedet var varslet. De to afgerelser tegner tilsammen en klar
linje: en adgangsnaegtelse kan beere en ophaevelse — men kun hvis udlejeren kan dokumentere, at der forela en

beherig, varslet anmodning om adgang, som lejeren afviste.

[ gvrigt bemeerkes, at lejeren efter § 186, stk. 2 senest 8 dage for fraflytning skal opgive den adresse, hvortil
meddelelser — herunder istandsattelseskrav efter § 187 — kan sendes. Den tilsvarende regel i det almene byggeri

findes i almenlejeloven § 93.

LoV Almenlejeloven § 93 Lejeloven § 102 Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 186, stk. 1, 2
PRAKSTs Landsretten - Ophavelse af lejemaél var berettiget efter lejers naegtelse af adgang til fremvisning 09.04.2025

Byretten - Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om besigtigelse 23 . g4.2023

Husorden, vanregt og grov adfzerd — sanktionstrappen fra
s 11 pamindelse til ophaevelse

Tilsidesattelse af god skik og orden er reguleret i en trinvis sanktionsmodel. Lejeloven § 153, stk. 1 opregner
elleve adfzerdstyper — fra fysisk vold og trusler (nr. 1), farefremkaldende adfzerd (ar. 2), generel utryghed og
forraelse af ejendommens milje (nr. 3), chikane (nr. 4), uacceptabel stgj (nr. 5), adeleeggelse (nr. 6), vanregt (nr. 7)
og generende husdyrhold (nr. 8) til den generelle opsamlingsbestemmelse (nr. 11). Lejeren heaefter efter § 153,

stk. 3 ogsa for husstandens og geesters adfzerd.
Sanktionerne fastsettes af HUSLEJENAVNET efter § 154, stk. 1:

1. Betinget lejeforhold — overtrader lejeren de fastsatte betingelser inden for 1 ar, er der grundlag for

opsigelse eller ophaevelse.

2. Advarsel — om at fornyet overtradelse kan fore til betinget lejeforhold eller til opsigelse/ophaevelse.

Det er efter § 154, stk. 2 en BETINGELSE, at tilsideszttelsen sker trods udlejerens PAMINDELSE. Trappen

er altsa: pamindelse fra udlejer - advarsel eller betinget lejeforhold fra naevnet > opsigelse efter § 171, stk. 1,
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nr. 6-7 eller ophaevelse efter § 182, stk. 1, nr. 7-8. Neevnets afggrelse om betinget lejeforhold skal efter lov om
boligforhold § 86, stk. 5 FORKYNDES, hvis den er truffet, uden at parten har svaret eller er medt — og bade

betingelserne og deres opherstidspunkt skal angives.

Neevnspraksis er rig og forudsigelig:

Afggorelse Adferd Sanktion

173-118998 Truende adfzrd, raben, hej musik, natlige =~ Advarsel, jf. § 153, stk. 1,nr. 3,5, 6 og 11
forstyrrelser

791-12518 Gentagne naboklager over larm efter Advarsel
patale

169-123160 Rodet have, ulovligt telt trods gentagne Advarsel
henvendelser

161-56462 Pergola opfort i strid med Advarsel
raderetskataloget

169-123917 Gentagelse EFTER advarsel — pavillon Betinget lejeforhold
ikke fjernet

173-69942 Stejgener og udadreagerende adferd Betinget lejeforhold

657-116453 Bagtalelse og chikanerende udtalelser,ogsd = Betinget lejeforhold i 1 ar
elektronisk

259-116240,259-59145,259-120151 Generende adfeerd i strid med Betinget lejeforhold / advarsel
ordensreglementet

Det gennemgaende monster er, at FORSTE overtradelse efter pamindelse udleser en advarsel, mens
GENTAGELSE efter advarsel udleser et betinget lejeforhold. I det almene byggeri hviler de samme afgorelser
pa almenlejeloven § 81 og § 82.

Men trappen kan springes over. Er adfzerden tilstraekkeligt grov, er ophaevelse berettiget UDEN forudgaende
advarsel. Vestre Landsret stadfaestede i BS-200/2018-VLR en ophavelse, hvor lejeren eller hans geester havde

kastet tunge genstande fra en altan pa 10. etage:

»Af de grunde, fogedretten har anfort, tiltreedes det, at det er bevist, at Lejer har udvist den adfcerd, der er beskrevet 1
opheevelsesbrevet, herunder at han eller hans geester har kastet tunge genstande ud fra altanen pa 10. etage. Navnlig
under hensyn til den fare for andre beboeres liv og helbred og den frygt herfor, som dette ma have givet anledning til,
tiltreedes det, at han har misligholdt sine forpligtelser som beboer i sa veesentlig grad, at ophcevelsen af boligafialen

er berettiget.«

Det dobbelte hensyn — den FYSISKE fare og den PSYKISKE frygt hos naboerne — bzrer afgerelsen.

Landsretten afviste udtrykkeligt, at forholdet kunne anses som en bagatel.

Ogsa andet ordensstridigt forhold kan baere en ophevelse. I BS-2204/2008-VIB blev et lejemal ophaevet pa
grund af ulovligt dyrehold, jf. den dageldende lejelovs § 93, stk. 1, sammenholdt med vesentlighedsregleni &
94, stk. 1. Efter § 153, stk. 2 kan husdyrhold i strid med lejeaftale eller husorden i dag udlese retsfolger, UANSET
om husdyrholdet er til gene.

Vanregt har sin egen bestemmelse 1 § 182, stk. 1, nr. 5: udlejeren kan haeve, nar lejeren vanregter det lejede
og ikke uden ophold efter udlejerens indsigelse bringer det lejede i stand. Vanregt er dermed omfattet af
afvaergeretten 1 § 183, stk. 2 — lejeren kan altsa afveerge opheevelsen ved at istandseette, indtil ophaevelsen

kommer frem. Vejledningen om ind- og fraflytningssyn i private udlejningsejendomme afgraenser misligholdelse
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fra almindelig slid og elde: misligholdelse forudsetter, at lejeren ved uagtsomhed eller forseet har forvoldt skade

pa det lejede.

Lov

Almenlejeloven § 81, stk. 1 Almenlejeloven § 82, stk. 1 Lejeloven § 153, stk. 1-3

Lejeloven § 154, stk. 1, 2 Lejeloven § 171, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1

Lov om boligforhold § 86, stk. 5

PRAKSIS

Landsretten - Landsrettens dom i sag om ophavelse af lejeaftale grundet farlig adfzerd fra altan

Byretten - Dom om ophavelse af lejemal grundet ulovligt dyrehold

Huslejenavnet -

Huslejenavnet -

husorden

Huslejenavnet -

pavillon

Huslejenavnet -
Huslejenaevnet -

Huslejenavnet -

orden

Huslejenavnet -

ro og orden

Huslejenavnet -
Huslejenavnet -

Huslejenavnet -

Lejer modtager advarsel for generende adfeerd og brud pa god skik og orden

Lejer fik advarsel for misligholdelse af have og ulovlig opsaetning af telt i strid med

Betinget lejemal efter gentagen tilsideszttelse af husorden og manglende fjernelse af

Betinget lejeforhold grundet lejers tilsideszettelse af god skik og orden
Huslejenzevnet giver lejer advarsel for tilsideszttelse af god skik og orden og husorden

Huslejenzvnets afggrelse om betinget lejemal grundet tilsideszettelse af god skik og

Huslejenzevnet tildeler lejer advarsel for gentagne stgjgener og tilsideszttelse af god

Huslejenzevnet: Betinget lejemal grundet lejers tilsideszettelse af god skik og orden
Lejemal gjort betinget grundet lejers tilsideseettelse af god skik og orden

Lejer palaegges at fjerne ulovlig pergola og modtager advarsel for brud pa

raderetsregler i almen bolig
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Utryghedsskabende kriminalitet — § 182, stk. 1, nr. 10 og den almene
s 1, fast-track-ordning

En serlig og politisk motiveret ophavelsesgrund findesi§ 182, stk. 1, nr. 10 og i almenlejeloven § 90, stk. 1, nr.

10: lejemalet kan haeves, nar lejeren eller et medlem af lejerens HUSSTAND er idemt ubetinget feengselsstraf

eller anden frihedsberegvende retsfolge for overtraedelse af en reekke opregnede straffelovsbestemmelser — bl.a.
straffeloven § 119 (vold mod myndighedspersoner), § 134 a, §§ 180-181 (brandstiftelse), § 192 a, § 216, § 237,
§§ 244-246, 8§ 266, § 288 — eller for besiddelse af euforiserende stoffer med henblik pa videreoverdragelse, nar

overtraedelsen er begaet inden for 1 KM fra ejendommen.

Hojesteret har taget stilling til proportionaliteten i BS-13328/2018-HJR, hvor et alment lejemal blev ophaevet
som folge af et HUSSTANDSMEDLEMS voldskriminalitet efter straffeloven § 245, stk. 1, jf. almenlejeloven

§ 90, stk. 1. Sagen illustrerer den skarpe konsekvens: lejeren kan miste sin bolig pa grund af et andet

husstandsmedlems handlinger, og der skal foretages en proportionalitetsafvejning.

Ordningen blev skaerpet ved lov nr. 890 af 21. juni 2022 (»Hurtigere udszttelse af lejere pa grund af

utryghedsskabende kriminalitet«). Zndringerne indeberer bl.a., at ophaevelse i almene lejemal kan ske, SELV

OM straffedommen ikke er endelig, medmindre det vil veere i strid med Danmarks internationale forpligtelser,

og at lejemalet kan ophaeves uden forudgaende meddelelse, nar sagen oversendes fra retten til fogedretten efter

retsplejeloven § 996 b.

Rigsadvokatmeddelelsen om udseettelse af lejere pa grund af utryghedsskabende kriminalitet fastleegger

anklagemyndighedens rolle i detaljer. Politiet har som udgangspunkt PLIGT til efter anmodning at underrette
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en almen udlejer om en SIGTELSE, nar fire betingelser er opfyldt: personen bor i udlejerens almene lejebolig,
er sigtet for en af de opregnede bestemmelser, forholdet er begaet inden for 1 km i fugleflugtslinje fra lejemalet,
og det skennes sandsynligt, at overtreedelsen vil medfere ubetinget frihedsstraf. Udlejerens anmodning skal
indeholde en beskrivelse af episoden samt tid, sted, matrikelnummer og lejerens bopzalsadresse. Underretning
kan undlades, hvis efterforskningsmaessige hensyn taler imod. Udlejeren har tavshedspligt, jf. retsplejeloven §
996 b, stk. 2.

Anklagemyndigheden skal endvidere efter meddelelsens pkt. 6.3 videregive oplysninger om DOMME omfattet
af almenlejelovens § 90, stk. 1, nr. 10 — uanset om dommen er endelig — men dommen skal anonymiseres i

nedvendigt omfang af hensyn til databeskyttelsesreglerne.

Et vigtigt veern for lejeren folger af pkt. 6.2: bortfalder grundlaget for ophavelsen, fordi en hgjere instans
andrer straffedommen, er udlejeren forpligtet til at svare ERSTATNING og tilbyde GENHUSNING til lejeren.
Anklagemyndigheden skal derfor underrette bade lejer og udlejer, nar landsretten nar til et andet resultat end

stadfaestelse.

NB: Henvisningen til straffeloven § 119 b udgar af lejelovens § 182, stk. 1, nr. 10, ved lov nr. 263 af 11. februar
2026 med virkning fra 15. februar 2026, som konsekvens af, at § 119 b opheeves.

Endelig kan en tidligere opsigelse eller ophaevelse fa konsekvenser for lejerens fremtidige boligmuligheder:
efter vejledning om udlejning af almene boliger, pkt. 8.1.3 kan en boligorganisation efter en konkret vurdering
AFVISE en boligsegende, der inden for to ar har faet opsagt eller opheevet et lejemal i samme boligomrade efter
almenlejelovens § 85, stk. 1, nr. 4 eller 5, eller § 90, stk. 1, nr. 7-10 eller 13. Afvisning kan dog IKKE ske, hvis
lejeren ved dom har faet medhold i, at opsigelsen eller opheevelsen var uberettiget, eller hvis lejeren har gjort

indsigelse, og udlejer ikke rettidigt har indbragt sagen for boligretten.

LoV Almenlejeloven § 85, stk. 1 Almenlejeloven § 90, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1
Retsplejeloven § 996b, stk. 1, 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Ophavelse af alment lejemal som folge af husstandsmedlems voldskriminalitet og 13.11.2018
proportionalitetsafvejning

Fogedretten som provelsesinstans — og kommunens handlepligt over
s 1; for udsaettelsestruede lejere

En ophaevelse er ikke i sig selv et fuldbyrdelsesgrundlag. Flytter lejeren ikke frivilligt, ma udlejeren ga til
fogedretten, og forst dér proves ophavelsens berettigelse i praksis. Det er derfor i FOGEDRETTEN, at

hovedparten af de materielle spergsmal afgeres — og fogedretten er ikke en ekspeditionsinstans.

Proeveintensiteten fremgar af BS-1693/2004-VLR, hvor landsretten naegtede udszettelsesforretningen fremme,
fordi misligholdelsen var uvaesentlig. Fogedretten skal altsa foretage den fulde veesentlighedsprovelse efter

§ 183, stk. 1 — og afvise sagen, hvis bade belgbet og fristoverskridelsen er bagatelagtige. Tilsvarende blev
udsettelsessagerne 1 de sager, der forte til BS-33558/2024-HJR og BS-619/2023-0OLR, afvist af fogedretten
pa grund af opsigelsens formmangler — lejeren kan altsa rejse ugyldighedsindsigelsen FORSTE GANG i

fogedretten.
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Omvendt skal fogedretten fremme sagen, nér betingelserne er opfyldt, uanset lejerens modkrav. I

FS-2952/2018-ESB blev lejeren udsat trods paberabte mangler ved nedsivnings- og varmeanlagget.

Kommunens handlepligt. Udszttelsessager har en socialretlig dimension, som ofte overses. Efter
almenlejeloven § 92, stk. 2 skal en almen udlejer SENEST SAMTIDIG med indgivelsen af
udseettelsesanmodningen til fogedretten underrette KOMMUNEN skriftligt med lejerens navn og adresse.
Kommunens pligt folger af retssikkerhedslovens § 5 a, som beskrevet i vejledningen om kommunernes
handlepligt over for udsattelsestruede lejere: kommunalbestyrelsen skal STRAKS behandle sporgsmalet om
hjelp, nar den modtager fogedrettens underretning om, at en borger udsettes, og der er bgrn eller unge under

18 ar i husstanden, eller kommunen er i besiddelse af oplysninger, der sandsynligger behov for hjeelp.

At kommunens medvirken har reel processuel betydning viser FS-20640/2008-KBH, hvor fogedretten
UDSATTE udsattelsesforretningen pa grund af socialforvaltningens manglende deltagelse.

Bemeerk, at underretningspligten i almenlejeloven kun geelder ved BETALINGSMISLIGHOLDELSE, men
kommunens handlepligt efter retssikkerhedslovens § 5 a udlases ogsa af fogedrettens underretning om en

faktisk udseettelse — og den omfatter bade almene og private udlejningsboliger.

LoV Almenlejeloven § 92, stk. 2 Lejeloven § 183, stk. 1
PRAKSTSs Hpojesteret - Ugyldighed af opsigelse ved manglende oplysning om skriftlighedskrav og fordeling af 14.03.2025
sagsomkostninger ved haevet sag

Landsretten - Landsretten stadfaester afvisning grundet manglende oplysning om skriftlighedskrav 01.12.2023
ved opsigelse af lejemal

Landsretten - Landsretten afviser fogedforretning om udszttelse af lejemél grundet uvasentlig 20.08.2004
misligholdelse

Byretten - Fogedrettens udsattelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberabte mangler 23 pg.2p18
ved nedsivnings- og varmeanlaeg

Byretten - Udsattelse af lejemal udsat grundet manglende deltagelse fra socialforvaltningen 25.11.2008

Lejerens egne ophersmuligheder — og hvornar lejeforholdet opherer
s 1. af sig selv

Oversigtens fokus er udlejerens opsigelse og ophevelse, men billedet er ikke komplet uden lejersiden.

Lejerens frie opsigelse. Efter § 169, stk. 1 kan lejeren frit opsige lejeaftalen, medmindre andet er aftalt. Der
gelder dog et eegtefzellesamtykke efter stk. 2: lejeren ma ikke uden segtefzllens samtykke opsige lejemal om
FAMILIENS BOLIG eller om lokaler knyttet til eegtefaellernes virksomhed. Opsigelsen har vidtraekkende afledte
virkninger — huslejenzevnene afviser rutinemaessigt verserende mangelssager, néar lejeren har opsagt, fordi den
RETLIGE INTERESSE bortfalder. Det skete 1 671-123284, hvor navnet udtalte:

»Henset hertil og manglernes karakter finder ncevnet ikke lcengere, at lejer har en retlig interesse 1 at fa provet de
anforte mangler, da ncevnet Jf. lejelovens § 114 skal fastscette en frist for udlejer til at fa eventuelle mangler udfort,

inden Huslejencevnet kan bestemme, at lejen skal nedscettes...«

Lejere med verserende mangelssager ber derfor overveje reekkefolgen neje — opsiges lejemalet, mistes
provelsesadgangen. Mangelssporgsmal er neermere behandlet i praksisoversigten om vedligeholdelse og

praksisoversigten om skimmelsvamp.
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Lovguiden - 08 Lejeret — opsigelse og ophavelse Kapitel 08 af 12

Lejerens ophavelse. Lejeren kan haeve ved udlejerens veasentlige misligholdelse, men bevisbyrden er tung.
Vestre Landsret frifandt i BS-1122/2011-VLR udlejeren, fordi lejeren ikke havde bevist, at lugtgenerne var sa
vaesentlige, at han var berettiget til at haeve — der forela modstridende forklaringer, ingen objektive méledata,
og lejeren havde underskrevet indflytningsrapporten uden indsigelser. Til sammenligning fik lejeren medhold
1 erhvervslejesagen BS-452/2014-VLR, hvor udlejeren ikke havde afhjulpet en vandskade, jf. erhvervslejeloven
§ 19, stk. 1. Kontrasten er leererig: det er ikke MANGLEN i sig selv, men den DOKUMENTEREDE,

ikke-afhjulpne mangel af veesentlig karakter, der beerer en lejerophaevelse.

Tidsbegraensning og lejerens ded. Er lejeaftalen tidsbestemt, opherer lejeforholdet uden opsigelse ved
lejetidens udleb, jf. § 173, stk. 1 — men boligretten kan efter stk. 3 TILSIDESATTE tidsbegraensningen, hvis
den ikke er tilstraekkeligt begrundet i udlejerens forhold. Og benytter lejeren med udlejerens vidende det lejede
imere end 1 méaned efter udlebet, uden at udlejeren har opfordret til fraflytning, fortsatter lejeforholdet UDEN

tidsbegreensning, jf. stk. 2.

Ved lejerens ded har den efterlevende egtefelle RET — men ikke PLIGT — til at fortsatte lejeforholdet.
Beboerklagenavnet fastslogi217-124270, at en egtefeelle, der udtrykkeligt fravalgte at fortseette lejeforholdet
efter almenlejeloven § 71, heller ikke haeftede for istandseettelsesudgifterne ved fraflytningen. Valget om at

fortseette er altsd ogsa et valg om at overtage forpligtelserne.

LoV Almenlejeloven § 71 Erhvervslejeloven § 19, stk. 1 Lejeloven § 169, stk. 1, 2
Lejeloven § 173, stk. 1-3

PRAKSTSs Landsretten - Lejers Ret til at Opheeve Erhvervslejemal Grundet Udlejers Manglende Afhjeelpning af 24 92,2016
Vandskade
Landsretten - Landsretten frifinder boligforening i sag om ophzvelse af lejeaftale pga. lugtgener 29.03.2012
Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser mangelsklage — lejer mistede retlig interesse ved opsigelse af 14 .94.2026
lejemalet
Huslejenavnet - Overlevende agtefzlle heefter ikke for flytteafregning, da hun fravalgte at fortseette  14.12.2025
lejeforholdet efter lejers dedsfald

s 15 Sammenfatning: hvor sagerne vindes og tabes

Praksis tegner et bemaerkelsesveerdigt asymmetrisk billede af, hvor de to ophersformer bryder sammen.

Opsigelser tabes pa formen. Hojesterets dom af 14. marts 2025 1 BS-33558/2024-HJR har gjort det klart,
at § 176, stk. 1 skal leeses sammen med stk. 2 — opsigelsen skal udtrykkeligt oplyse, at indsigelsen skal vere
SKRIFTLIG. Sammen med kravet om klar og entydig angivelse af opsigelsesgrunden, med forbuddet mod
digitale meddelelser i § 13, stk. 2, og med forarbejdernes ord om, at »manglerne ikke kan efterfolgende
afhjeelpes«, er formkravene i praksis blevet den mest effektive lejerbeskyttelse i loven. En formmangelfuld

opsigelse kan ikke repareres — kun gentages med nye frister.

Ophaevelser tabes pa vaesentligheden. § 183, stk. 1 er ikke en tom formel. Fogedretten skal foretage en reel
provelse, og bade belabets storrelse OG forsinkelsens leengde skal vaere bagatelagtige, for misligholdelsen kan

afvises som uveasentlig, jf. BS-1693/2004-VLR. Er de det, skal udszttelsesforretningen nzegtes fremme.

Men ved grov adfaerd viger begge vaern. Er der tale om forhold omfattet af § 182, stk. 1, nr. 7-12-
, bortfalder bade afvaergeretten i § 183, stk. 2, og kravet om forudgaende advarsel. BS-200/2018-VLR og
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-12-2025-overlevende-aegtefaelle-haefter-ikke-for-flytteafregning-da-hun-fravalgte-at-fortsaette-lejeforholdet-efter-lejers-doedsfald
https://www.lovguiden.dk/dokument/hoejesteret/14-03-2025-ugyldighed-af-opsigelse-ved-manglende-oplysning-om-skriftlighedskrav-og-fordeling-af-sagsomkostninger-ved-haevet-sag
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/176?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/13?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/183?stk=1
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/6669-landsretten-afviser-fogedforretning-om-udsættelse-af-lejemål-grundet-uvæsentlig-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/182?stk=1&nr=7-12
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/1682-landsrettens-dom-i-sag-om-ophævelse-af-lejeaftale-grundet-farlig-adfærd-fra-altan
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BS-13328/2018-HJR viser tilsammen, at farefremkaldende adfeerd og alvorlig kriminalitet — ogsa begéet af

husstandsmedlemmer — kan koste boligen omgaende.
Praktisk tjekliste for udlejeren:

« Er opsigelsesgrunden overhovedet blandt de udtemmende opregnede i §§ 170-171?

- Eropsigelsen skriftlig, angiver den grunden klart, oplyser den om indsigelsesadgangen — og om at indsigelsen
skal veere skriftlig?

» Ved eget brug: er opsigeren en fysisk person, agter denne reelt at bebo lejligheden, er varslet mindst 1 &r, og
holder opsigelsen til en rimelighedsafvejning efter § 172, nr. 2?

+ Ved nedrivning/nedleggelse: foreligger kommunalbestyrelsens samtykke ALLEREDE ved opsigelsens
afgivelse, jf. lov om boligforhold § 9, stk. 2?

» Ved ophevelse for restance: er pakravet afgivet tidligst 3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag, er
14-dagesfristen respekteret, og angiver pakravet udtrykkeligt opheevelsesrisikoen og betalingsstedet?

+ Er misligholdelsen vesentlig — og har lejeren rettet for sig, inden opheavelsen kom frem?

+ Ved husordenssager: er der givet pamindelse, og er naevnets sanktionstrappe fulgt — medmindre adfaerden er

sa grov, at trinene kan springes over?

Praktisk tjekliste for lejeren:

» Gennemga opsigelsen for formmangler FOR alt andet — formmanglen kan paberabes helt frem til
fogedretsbehandlingen.

« Send ALTID indsigelsen som fysisk brev inden 6 uger. En mail er retligt uden virkning som indsigelse, jf.
U.2022.4449H.

+ Ved restance: betal FOR ophaevelsen kommer frem — derefter er det for sent.

» Overvej reekkefolgen: opsiger du selv lejemalet, mister du typisk den retlige interesse i verserende

mangelssager.

LoV Lejeloven § 13, stk. 2 Lejeloven § 172 Lejeloven § 176, stk. 1, 2
Lejeloven § 182, stk. 1, 2 Lejeloven § 183, stk. 1, 2 Lov om boligforhold § 9, stk. 2

PRAKSTs Hpojesteret - Ugyldighed af opsigelse ved manglende oplysning om skriftlighedskrav og fordeling af 14932025
sagsomkostninger ved heaevet sag
Hogjesteret - Digital indsigelse mod opsigelse af lejemal var ugyldig trods bekreeftelse af modtagelse 02.09.2022

Hojesteret - Ophaevelse af alment lejemal som folge af husstandsmedlems voldskriminalitet og 13.11.2018
proportionalitetsafvejning

Landsretten - Landsrettens dom i sag om ophaevelse af lejeaftale grundet farlig adfzerd fra altan 04.07.2018
Landsretten - Landsretten afviser fogedforretning om udsettelse af lejemal grundet uveesentlig 20.08.2004
misligholdelse
REFERENCE Lovgrundlag 7 paragraffer
Almenlejeloven § 90 stk. 1 Lejeloven § 170
Lejeloven § 171 stk. 1 Lejeloven § 172
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Lejeloven § 176 stk. 1, 2 Lejeloven § 182 stk. 1, 2
Lejeloven § 183 stk. 1, 2

nareriate Citerede afgorelser 39 afggrelser

HBJESTERET PVERSTE INSTANS 6

14.03.2025  Ugyldighed af opsigelse ved manglende oplysning om skriftlighedskrav og fordeling 33558-2024

af sagsomkostninger ved haevet sag

02.09.2022  Digital indsigelse mod opsigelse af lejemal var ugyldig trods bekreftelse af modtagelse 32135-2021

05.05.2020  Krav om fysisk skriftlighed ved lejers indsigelse mod opsigelse af beboelseslejemél bs-40269-2019-hjr

13.11.2018 Ophaevelse af alment lejemal som folge af husstandsmedlems voldskriminalitet og bs-13328-2018-hjr

proportionalitetsafvejning

01.85.2014 Manglende tydelig anvisning af nyt betalingssted medferer ugyldigt pakrav 6044-7230

06.01.2009  Hojesterets stadfzaestelse af ophaevelse af lejemal grundet veesentlig 631-723

betalingsmisligholdelse og gyldigt pakrav

LANDSRETTEN ANKEINSTANS 11

09.04.2025 Ophaevelse af lejemal var berettiget efter lejers naegtelse af adgang til fremvisning 9943-11634

03.04.2025  Stadfeestelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter 9710-11337

andelsboligforenings konkurs

17.02.2025  Ophaevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 9889-11571

af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

15.01.2025  Dstre Landsret tilsideseetter opsigelse af 73-arig lejer efter en rimelighedsafvejning 9714-11342

01.12.2023 Landsretten stadfaester afvisning grundet manglende oplysning om skriftlighedskrav 9468-11017

ved opsigelse af lejemal

04.07.2018 Landsrettens dom i sag om ophaevelse af lejeaftale grundet farlig adfeerd fra altan 1384-1682

04.04.2018  Betinget faengsel for bedrageri ved uautoriseret fremleje af lejlighed AM2018.04.048

26.02.2016  Lejers Ret til at Ophaeve Erhvervslejemal Grundet Udlejers Manglende Afhjeelpning 6942-8334

af Vandskade

29.03.2012 Landsretten frifinder boligforening i sag om ophaevelse af lejeaftale pga. lugtgener 2751-3276

09.09.2008 Landsretssag om ophevelse af erhvervslejemal grundet manglende betaling af husleje 1298-1567

20.08.2004 Landsretten afviser fogedforretning om udsettelse af lejemél grundet uveesentlig 5572-6669

misligholdelse

BYRETTEN FARSTE INSTANS 7
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https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/176
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28.06.2023  Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om
besigtigelse

10.05.2023 Dom om opsigelse af lejemal til eget brug og lejemalets karakter

23.08.2018 Fogedrettens udsettelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberabte
mangler ved nedsivnings- og varmeanlaeg

04.10.2010 Dom om ophavelse af lejemal grundet ulovligt dyrehold

25.11.2008  Udseattelse af lejemal udsat grundet manglende deltagelse fra socialforvaltningen

20.12.2007  Udsettelse af lejemal pa grund af betalingsmisligholdelse: Sag mellem udlejer og lejer

01.07.2004  Udsettelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

16.04.2026  Huslejensevnet afviser mangelsklage - lejer mistede retlig interesse ved opsigelse af
lejemalet

16.12.2025  Overlevende egtefalle heefter ikke for flytteafregning, da hun fravalgte at fortsaette
lejeforholdet efter lejers dedsfald

25.09.2025  Udlejer palaegges tilbagebetaling af depositum og husleje efter fraflytning, da
lejekontrakt ikke var gyldig, og opsigelse for eget brug var i strid med Lejeloven

09.09.2025 Lejer modtager advarsel for generende adfeerd og brud pa god skik og orden

07.04.2025  Lejer fik advarsel for misligholdelse af have og ulovlig opsetning af telt i strid med
husorden

07.04.2025  Betinget lejemal efter gentagen tilsideszettelse af husorden og manglende fjernelse af
pavillon

13.03.2025 Huslejenavnet afviser advarsel og opsigelse efter udbedring af manglende
havevedligeholdelse

06.02.2025  Betinget lejeforhold grundet lejers tilsideszttelse af god skik og orden

22.01.2025 Huslejenaevnet giver lejer advarsel for tilsidesattelse af god skik og orden og husorden

17.12.2024  Huslejenavnets afgorelse om betinget lejemal grundet tilsidesattelse af god skik og
orden

16.12.2024  Huslejensevnet tildeler lejer advarsel for gentagne stgjgener og tilsideszttelse af god
ro og orden

07.11.2024  Huslejenzevnet: Betinget lejemal grundet lejers tilsideseettelse af god skik og orden

05.11.2024  Lejemal gjort betinget grundet lejers tilsideszttelse af god skik og orden

07.10.2024  Lejer palaegges at fjerne ulovlig pergola og modtager advarsel for brud pa

PROCESBEVILLINGSNAVNET

raderetsregler i almen bolig

NEVN / KLAGEINSTANS
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13.05.2024  Procesbevillingsnaevnet: Skal udlejers opsigelse oplyse, at lejers indsigelse skal vaere 23/49958
skriftlig? - keeretilladelse til Hojesteret
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05 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over skimmelsvamp 1 lejebolig —
huslejenedszettelse og ophaevelse
Vedligeholdelsespligt, mangelsbefajelser og bevisbyrde ved fugt og skimmel

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 21 afggrelser - 2020-2026 Les online

INTRODUKTION

Skimmelsvamp i lejeboliger er et af de hyppigste tvistpunkter mellem lejere og udlejere i dansk

lejeret. Retsgrundlaget hviler pa lejelovens §§ 89, 95-96 og 111-114 samt lov om boligforhold og
byggelovgivningen. Praksis fra huslejenavnene, boligretterne og landsretterne viser, at skimmelsvamp
forarsaget af bygningsmaessige forhold — herunder kuldebroer, utaet klimaskerm og manglende
ventilation — som udgangspunkt udger en mangel, som udlejer beerer risikoen for. Lejers befojelser
spaender fra krav om afhjelpning og forholdsmeessigt afslag til ophaevelse ved vasentlige mangler,
men de processuelle rammer varierer markant: huslejenzevnet kan palegge vedligeholdelsesarbejder og
betinget lejenedsettelse, mens krav om forholdsmeessigt afslag, erstatning og ophaevelse herer under

boligretten.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Skimmelsvamp fordrsaget af bygningsmaessige forhold (kuldebroer, uteet tag, manglende ventilation,
uteette ror) er en mangel efter lejelovens § 95, som udlejer baerer risikoen for — uanset om det udger en

sundhedsrisiko.

(2 Udlejer har den fulde udvendige vedligeholdelsespligt efter lejelovens § 112, stk. 2, herunder ansvaret for

klimaskeerm, installationer og bygningsdele, der forarsager fugt og skimmel.

()3 Huslejenzvnet kan paleegge udlejer at udbedre skimmelsvamp efter § 114, stk. 2, men har ikke
kompetence til at tilkende forholdsmeessigt afslagilejen efter § 95, stk. 2 — dette horer under boligretten.

(4 Huslejenzvnets betingede lejenedsattelse efter § 114, stk. 2, udleses kun hvis udlejer ikke overholder en

fastsat udbedringsfrist — ikke med tilbagevirkende kraft for perioden for fristen.
(5 Bevisbyrden for skimmelsvamp som mangel hviler pa lejer, men udlejer har bevisbyrden for at godtgare,

at skimmelsvampen skyldes lejers adfaerd (manglende udluftning, terring af tgj mv.) snarere end

bygningsmeessige forhold.
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(06 Nevnet treffer afgorelse pa grundlag af egen besigtigelse; skimmelsvamp der ikke kan konstateres
visuelt ved besigtigelsen, forer typisk til afvisning, medmindre lejeren fremkommer med overbevisende

fagkyndige rapporter.

()7 Krav om genhusning, erstatning for sundhedsskader, adelagt indbo og flytteomkostninger horer under

boligretten — huslejenzevnet har ikke kompetence hertil.

(8 Kuldebro i zldre ejendomme begrunder ikke fritagelse for udlejer: selvom kuldebroen er en
bygningsmeessig egenskab og ikke manglende vedligehold i traditionel forstand, baerer udlejer risikoen

for ejendommens bygningsdele.

(09 Ved fraflytningssager kan huslejenavnet skensmaessigt nedsatte udlejers istandszttelseskrav, nar en del

af slid og skader skyldes fugt- og skimmelforhold, som var udlejers ansvar.

70 Indbo- og familieforsikringer deekker typisk ikke skimmelskade som selvsteendig begivenhed — deekning
forudsetter en bagvedliggende dekningsberettiget arsag som pludseligt rerbrud eller stormskade.

77 Kommunalbestyrelsen kan gribe ind med pabud eller kondemnering efter byggelovens § 17 og
byfornyelseslovens § 75-76, nar skimmelsvamp udger sundhedsfare — dette supplerer lejerens civilretlige

befojelser.

Lovgrundlag: Udlejers vedligeholdelsespligt og lejerens
s 1 mangelsbefgjelser

Den lejeretlige regulering af skimmelsvamp i boliger bygger pa et samspil mellem udlejers pligt til at stille det

lejede til radighed i god stand, vedligeholdelsesreglerne og lejerens mangelsbefgjelser.

Udlejers grundpligt folger af Lejeloven § 89, hvorefter udlejeren skal stille det lejede til lejerens radighed i god og
forsvarlig stand fra lejeforholdets begyndelse. Denne pligt suppleres af vedligeholdelsesreglernei§§ 111-112:

» § 111 definerer vedligeholdelse som reparationer og udskiftninger til at bevare lejemalets stand, og
sondrer mellem indvendig vedligeholdelse (hvidtning, maling, tapetsering, gulvbehandling) og udvendig

vedligeholdelse (alt ovrigt).

o §112, stk. 2 paleegger udlejer at holde ejendommen forsvarligt ved lige, herunder alle indretninger til afleb og

forsyning med el, gas, vand, varme og kulde.

Skimmelsvamp aktualiserer typisk lejerens mangelsbefojelser i Lejeloven § 95:

 Stk. 1: Afhjelper udlejeren ikke straks en mangel efter pdkrav, kan lejeren selv afthjelpe for udlejerens regning.

+ Stk. 2: Lejeren kan kraeve et forholdsmassigt afslag i lejen, sa leenge en mangel forringer det lejedes veerdi.

Ved vasentlige mangler giver § 96, stk. 1 lejeren ret til at ophave lejeaftalen, hvis udlejeren ikke athjeelper

straks, eller manglen ikke kan afhjeelpes inden rimelig tid.

Som forarbejderne til lejeloven udtrykker det:
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"Afgorende for, om der foreligger en mangel, er parternes aftale og lovens regler. Det vurderes ud fra en objektiv
bedommelse, om der foreligger en mangel, og det er sdledes ikke en betingelse, at udlejeren kan bebrejdes det

pdgeeldende forhold.”

Det er saledes en objektiv bedemmelse — ikke en culpavurdering — der afger, om der foreligger en mangel.

Udlejeren baerer som udgangspunkt risikoen for haendelig forringelse af ejendommen.

Lov Lejeloven § 89 Lejeloven § 95, stk. 1, 2 Lejeloven § 96, stk. 1 Lejeloven § 111

Lejeloven § 112, stk. 2

s » Hvornar udger skimmelsvamp en retlig mangel?

Praksis fra huslejenaevnene viser, at skimmelsvamp udger en retlig mangel, nar den skyldes bygningsmaessige
forhold — uanset om den konkret udger en sundhedsrisiko. Det afggrende er, om skimmelsvampens arsag ligger

inden for udlejers ansvarssfzere.
Bygningsmaessige arsager der typisk udlgser udlejers ansvar:

» Kuldebroer i zldre ejendomme (gavl/facadehjorner)
o Uteet tag, tagrender eller klimaskaerm

+ Defekte fuger og murveerk

» Manglende eller utilstraekkelig ventilation
 Utette vand- og aflgbsinstallationer

 Fejlkonstruktioner (manglende dampspeerre, utilstraekkelig isolering)

I Huslejenzvnets afgorelse af 17. september 2025 om skimmelsvamp forarsaget af en kuldebro i en

1965-ejendom fastslog naevnet principielt:

Selvom drsagen til skimmelsvampen var en kuldebro — en bygningsmcessig egenskab — beerer udlejer risikoen
for ejendommens bygningsdele i henhold til sin vedligeholdelsespligt efter Lejeloven § 112. Omfanget af
skimmelsvampen var veesentligt og oversteg, hvad en lejer skal tale, uanset om det udgjorde en sundhedsrisiko eller
ej.

Udlejer forsegte forgaeves at gore gaeldende, at kuldebroer er "almindelige i seldre ejendomme" og lejers ansvar

at afvaske og male. Naevnet afviste dette og palagde udbedring med tilleegsgebyr.

Grensen for mangel: Mindre kosmetiske forekomster, der svarer til normalt niveau for ejendommens alder
og type, udger ikke nedvendigvis en mangel. I Huslejenaevnets afgorelse af 25. marts 2026 afviste naevnet
i Jammerbugt en klage, idet kommunens byggesagsbehandler karakteriserede pletterne som normale for

ejendommen og vurderede boligen egnet til raske personer (kategori C).

Bygningsreglementet (BR18) § 336 fastsaetter, at bygningskonstruktioner og -materialer ikke ma have et
fugtindhold, der ved indflytning medferer risiko for vaekst af skimmelsvamp. Denne norm indgar i den samlede

vurdering af, om der foreligger en mangel.

Lov BR18 § 336 Lejeloven § 112
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PRAKSIS Huslejenavnet - Skimmelsvamp i reekkehus afvist som vedligeholdelsesmangel - Huslejeneaevnet 25.03.2026
Jammerbugt
Huslejenavnet - Udlejer palagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.09.2025

s 5 DBevisbyrde og dokumentation: Besigtigelse og fagkyndige rapporter

Bevisbyrden for, at der foreligger en mangel, pahviler som udgangspunkt lejeren. I praksis er neevnets egen
besigtigelse den vigtigste beviskilde — kan skimmelsvampen ikke konstateres visuelt, forer det typisk til

afvisning.

I sagen af 8. november 2024 havde lejeren fremlagt en skimmelsvampprove (kategori C), men naevnet
konstaterede ved besigtigelse ingen synlige tegn pa angreb. Afgerelsen stadfaestedes af Ankenaevnet i sagen af
26. februar 2025.

Omvendt kan fagkyndige rapporter vende navnets vurdering. I sagen af 10. september 2024 zendrede
Ankenaevnet Huslejenavnets afgorelse efter at lejeren fremlagde en rapport fra KHC Architects, der
konkluderede, at fugtproblemerne skyldtes utaetheder i konstruktionen. Tilsvarende i sagen af 20. februar 2025,
hvor en rapport fra @stergaard bygge & indeklimateknik a/s dokumenterede massiv skimmelvaekst forarsaget

af fejlkonstruktioner.

Typiske dokumentationsformer:

Dokumentation Bevisvardi

Mycometer-/luftanalyse (kategori A-C) Indikativ, men ikke tilstreekkelig alene

Fagkyndig rapport (byggesagkyndig/ingenior) Hoj — seerligt nar arsagssammenheng fastslas
Temperatur-/fugtlog Understottende

Fotografisk dokumentation Understottende — fotos af synlig veekst og fugtspor
Kommunal undersegelse (byggesagsbehandler) Betydelig veegt hos naevnet

Udlejers modbevis: Udlejer kan anfore, at skimmelsvampen skyldes lejers brugeradfaerd (manglende
udluftning, terring af tej indenders, lukkede ventiler, opmagasinering). Denne indsigelse afvises dog

regelmaessigt, nar den modsiges af tekniske rapporter.

LoV Lejeloven § 114, stk. 1
PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenzevn stadfzester afgorelse: Udlejer palaegges ikke at udbedre 26.02.2025
vedligeholdelsesmangler vedrerende skimmelsvamp og varme

Huslejenavnet - Ankenzvn palagger udlejer at udbedre vandindtraengen og skimmelsvamp efter 20.02.2025
klage over manglende vedligeholdelse

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser paleeg om udbedring af skimmelsvamp og varmemangler,da g .11.2024
manglerne ikke kunne konstateres ved besigtigelse

Huslejen®vnet - Huslejenavnets Ankenaevn paleegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter 1p.p9.2024
lejers anke

Huslejenavnets kompetence: Udbedringspabud og betinget
s « lejenedszttelse
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Huslejenzevnets rolle i skimmelsvampsager er centralt reguleret i Lejeloven § 114. Neevnets kompetence er

imidlertid begraenset til bestemte spergsmal, og praksis viser en klar sondring:
Inden for nevnets kompetence (§ 114):

 Paleeg om at udfere bestemte vedligeholdelsesarbejder (afrensning, skimmelsanering, teetning af

klimaskaerm)
» Fastseettelse af udbedringsfrist (typisk 1-6 méaneder)

» Betinget lejenedszttelse, der udleses Avis udlejer overskrider den fastsatte frist

Uden for nevnets kompetence (horer under boligretten):

+ Forholdsmeessigt afslag i lejen efter § 95, stk. 2
» Ophevelse efter § 96
« Erstatning for sundhedsskader, edelagt indbo, flytteomkostninger

» Genhusning

Denne kompetenceafgrensning illustreres tydeligt i sagen af 12. august 2025, hvor lejeren kraevede 50 %
forholdsmaessigt afslag som folge af skimmelsvamp. Huslejenzevnet afviste at behandle sagen og henviste til,

at krav om forholdsmeessigt afslag efter § 95, stk. 2 horer under boligretten i forste instans.

Tilsvarende afviste Beboerklagenzevnet i sagen af 10. januar 2025 at tage stilling til genhusning og

forholdsmeessigt lejeafslag.

Neevnet har heller ikke kompetence til at paleegge udlejer at gennemfore skimmelsvampeundersogelser 1
destruktiv forstand — det kan dog palaegge udlejer at lade fagkyndig undersege lejemalet, som det skete i sagen
af 30. august 2023.

Ved fraflytning bortfalder lejers retlige interesse i udbedringskravet, og naevnet afviser sagen, som det skete 1
sagen af 2. december 2025.

LoV Lejeloven § 95, stk. 2 Lejeloven § 96, stk. 1 Lejeloven § 114, stk. 1, 2
PRAKSIs Huslejenavnet - Huslejenevnet afviser mangelssag (skadedyr/skimmelsvamp) grundet lejers 02.12.2025
fraflytning og manglende retlig interesse

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmeessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 12 pg. 2025

- krav henvises til boligretten

Huslejen@vnet - Beboerklagenavnets afggrelse om skimmelsanering og afvisning af krav om 10.01.2025
genhusning

Huslejenavnet - Udlejer péalagt undersegelse for skimmelsvamp efter utilstreekkelig udbedring af 30.08.2023
vandskade

s s Porholdsmaessigt afslag og betinget lejenedsaettelse 1 praksis

Lejerens ret til forholdsmaessigt afslag folger af to forskellige hjemler med vidt forskellige processuelle rammer:

1. Forholdsmaessigt afslag efter § 95, stk. 2 — gzelder sd leenge en mangel forringer det lejedes veerdi for lejeren.

Forarbejderne preciserer:
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E't forholdsmeessigt afslag kan gives, indtil afhjeelpning sker. Det er ikke en betingelse, at manglen er veesentlig, men
det kreeves, at lejeren kan bevise, at manglen er veerdiforringende. Er lejemdlet helt ubeboeligt, vil afslaget kunne

veere pa 100 pct.

Dette krav behandles af boligretten — ikke huslejenavnet. [ sagen af 12. august 2025 kraevede lejeren 50 %

afslag, mens udlejeren tilbed 25 %. Neevnet afviste sagen som herende under boligretten.

2. Betinget lejenedsattelse efter § 114, stk. 2 — udleses kun hvis udlejer ikke overholder en fastsat

udbedringsfrist. Denne mekanisme kan huslejenavnet benytte.

Et markant eksempel er sagen af 6. maj 2025, hvor navnet palagde udlejer udbedring af omfattende
skimmelsvamp og fugtskader i hele lejemalet med en betinget lejenedsaettelse pa 50 % fra fristens udleb, hvis

arbejderne ikke var gennemfort inden 2 méneder.

I sagen af 11. marts 2025 fastsatte naevnet i Vejle en lejenedsettelse pa 450 kr. manedligt ved manglende

udbedring inden 4 uger — et veesentligt lavere belgb svarende til manglens begreensede omfang.

Den typiske afslagsprocent 1 praksis afhenger af omfanget:

Omfang af skimmelsvamp Typisk afslag (boligretten)
Mindre pletvis forekomst i ét rum 10-15%
Flere rum bergrt, sundhedsmaessig gene 20-35%
Omfattende angreb, dele af boligen ubeboelige 35-50 %
Hele boligen ubeboelig Op til 100 %
LoV Lejeloven § 95, stk. 2 Lejeloven § 114, stk. 2

PRAKSTs Huslejenavnet-Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmaessigt afslagihusleje grundet skimmelsvamp 12 pg.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejenavnet - Pabud om udbedring af omfattende skimmelsvamp og fugtskader samt betinget 06.05.2025
lejenedszettelse pa 50 %

Huslejen@vnet - Huslejenavnet afger tvist om vedligeholdelsespligt for keleskab, afleb, tagrender og  11.93.2025
vandvarmer med delvist medhold til lejer

s » Kuldebro, bygningskonstruktion og udlejers risikoansvar

Et gennemgéaende tema i huslejenavnspraksis er kuldebroer i ldre ejendomme — typisk i hjernet mellem gavl-
og facadeveeg — som medferer overfladekondens og skimmelvakst. Udlejere anforer regelmeessigt, at kuldebroer
er et normalt fenomen i eldre ejendomme og ikke udtryk for manglende vedligeholdelse. Neevnspraksis afviser

konsekvent dette synspunkt.

[ sagen af 17. september 2025 havde udlejer selv faet udarbejdet en teknisk rapport, der bekreaeftede, at

skimmelsvampen i soveverelset skyldtes en kuldebro. Udlejer anferte, at:

» Rapporten angav lavt niveau uden sundhedsrisiko
+ Problemet kunne handteres ved korrekt udluftning og opvarmning

+ Den indvendige vedligeholdelsespligt pahvilede lejer
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Neevnet palagde alligevel udlejer at afrense og maleristandsette med den begrundelse, at udlejer beerer risikoen

for ejendommens bygningsdele efter § 112, og at omfanget oversteg hvad en lejer skal tale.

Tilsvarende i sagen af 4. juli 2025 (101-121495), hvor udlejer anerkendte, at tynde brystninger (ca. 15 cm) let

medforte overfladekondens og skimmeldannelse. Neevnet palagde isolering med silikatplade og afrensning.

I sagen af 3. april 2024 i Valby blev udlejer palagt at teetne taget og udbedre alle folgeskader, herunder
fugtindtreengen og skimmelsvamp. Udlejer havde blandt andet monteret kleebeband som nedlesning pa

tagrender.

Pa Christiania rejste udlejeren den saerlige indsigelse, at en kutyme forlejervedligeholdelse skulle gaelde. Neevnet
afviste dette i sagen af 27. januar 2026 og fastslog, at da der ikke forela en skriftlig lejekontrakt med udtrykkelig
vedligeholdelsespatagelse, havde udlejer den fulde vedligeholdelsespligt.

Lov Lejeloven § 112, stk. 2

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Palaeg om udbedring af skimmelsvamp i lejemal pa Christiania som folge af udlejers 27 91,2026
vedligeholdelsespligt
Huslejenavnet - Udlejer palagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.09.2025

Huslejen@vnet - Paleeg om udbedring af skimmelsvamp 1 kekken forarsaget af kuldebro: Udlejer skal g4 .97.2025
forebygge fremrtidig fugtdannelse inden 3 maneder

Huslejen®vnet - Udlejer pélagt udbedring af tag- og vandskader efter konstateret skimmelsvamp og g3 .04.2024
fugt i Valby

Ophaevelse af lejekontrakt og genhusning ved sundhedsfarlig

s 7 skimmel

Lejerens ret til at ophave lejeaftalen folger af Lejeloven § 96, stk. 1: er det lejede mangelfuldt, og athjeelper
udlejeren ikke straks, kan lejeren haeve, hvis manglen er veesentlig eller udlejeren har handlet svigagtigt. Ved

skimmelsvamp afgeres veesentligheden typisk af:

» Omfanget af skimmelangrebet (antal bergrte rum, areal)
« Sundhedsrisikoen (dokumenterede helbredsgener, laegeudtalelser)
 Varigheden af udlejers passivitet efter pakrav

« Om boligen er (delvist) ubeboelig

Ophevelsessager behandles af boligretten — huslejenavnet har ingen kompetence. Flere huslejensevnssager
viser, at lejere anmoder naevnet om genhusning, hvilket konsekvent afvises. I sagen af 20. februar 2025
anmodede lejeren Ankensevnet om genhusning eller huslejefritagelse. Neevnet afviste med den begrundelse, at

hverken Ankenzvnet eller Huslejensevnet har kompetence til at pabyde genhusning.
I praksis sker genhusning typisk pa to mader:

+ Frivillig genhusning — udlejer tilbyder selv en midlertidig bolig under udbedring (som i sagen af 12. august
2025, hvor udlejer genhusede i en fugtfri lejlighed)

« Kommunalt pabud — kommunalbestyrelsen kan efter byfornyelseslovens § 76 pabyde fraflytning ved

neerliggende sundhedsfare, med udlejers ansvar for genhusning
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Ved ophevelse kan lejeren kraeve erstatning for flytteomkostninger, edelagt indbo, midlertidig genhusning og

sundhedsskader — alt under boligretten.

LoV Lejeloven § 96, stk. 1

PrRAKSsTs Huslejen@vnet-Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmaessigt afslagi husleje grundet skimmelsvamp 12 pg.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejen@vnet - Ankenzevn palegger udlejer at udbedre vandindtraengen og skimmelsvamp efter 20.02.2025
klage over manglende vedligeholdelse

Huslejen®vnet - Beboerklagenaevnets afgorelse om skimmelsanering og afvisning af krav om 10.01.2025
genhusning

Skimmelsvamp ved fraflytning: Istandszttelseskrav og
s 3 ansvarsdeling

Skimmelsvampproblemer kan ogsa aktualiseres ved fraflytning, hvor udlejer fremsaetter istandsaettelseskrav, og

lejer gor gaeldende, at en del af skaderne skyldes fugt- og skimmelforhold, som udlejer bar ansvaret for.

I sagen af 30. april 2025 fra Gentofte nedsatte Huslejenavnet udlejers istandsaettelseskrav fra 47.137,50 kr. til
37.895,83 kr. Neevnet lagde til grund, at en del af malerbehovet skyldtes skimmelvaekst og fugtangreb, som var

udlejers ansvar, og nedsatte derfor skensmaessigt kravet med 1/3 for malerposten. Neevnet begrundede:

Da udlejer ikke bestred lejers forklaring om skimmelsvampens darsag, lagde ncevnet til grund, at udbedring af

skimmelvcekst og -skader var udlejers ansvar.

Udlejers istandsaettelseskrav kan saledes splittes i en lejer-andel (slid og zlde) og en udlejer-andel (skader

forarsaget af bygningsmaessige fugt- og skimmelforhold). Se i gvrigt praksisoversigt over fraflytningsopgerelse.

Bemeerk, at hvis lejeren er fraflyttet under naevnets behandling, mister sagen om udbedringspabud sin aktualitet,

og naevnet afviser — som i sagen af 2. december 2025. Lejeren henvises da til boligretten for erstatningskrav.

LoV Lejeloven § 187, stk. 1, 2

PRAKsTs Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser mangelssag (skadedyr/skimmelsvamp) grundet lejers 02.12.2025
fraflytning og manglende retlig interesse

Huslejen@vnet - Huslejenzvnet nedszaetter udlejers istandsettelseskrav ved fraflytning grundet 30.04.2025
skimmelsvamp og manglende reklamation

Forsikringsretlige aspekter: Indboforsikring og retshjeelp ved
s o skimmelsvamp

Skimmelsvampsager rejser ofte spgrgsmal om forsikringsdeekning — typisk under indbo-/familieforsikring,
retshjeelpsforsikring eller ejerskifteforsikring (for boligejere). Praksis fra Ankenzvnet for Forsikring viser, at

daekning er undtagelsen snarere end reglen.

Indboforsikring: Skimmelsvamp er ikke i sig selv en dekningsberettiget begivenhed. Deekning forudseetter
en bagvedliggende deekningsberettiget drsag, sasom pludseligt rerbrud eller stormskade. I sagen af 18. marts

2020 (94440) var lejeren genhuset fra en hel afdeling med skimmelangreb. Ankenzevnet afviste deekning, da
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lejeren ikke havde loftet bevisbyrden for en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed — skimmel skyldtes
kondensproblemer, ikke en pludselig heendelse.

Retshjalpsforsikring: I sagen af 17. februar 2021 (95999) afviste Codan retshjalpsdaekning for en tvist
med udlejer om skimmelsvamp. Neevnet stadfaestede, da sogsmdlsgrunden — forekomsten af skimmelsvamp
— var opstaet for forsikringens ikrafttraeeden. Klageren havde allerede 2 dage efter indflytning gjort udlejer

opmerksom pa misfarvninger.

Forarbejderne til Lejeloven § 95, stk. 2 naevner eksplicit:

Har lejligheden fx pd grund af foretagelse af udbedringsarbejder veeret helt eller delvis ubeboelig i en periode, kan der,
hvis de almindelige betingelser for erstatning er til stede, ud over nedslag i huslejen krceves godtgorelse af eventuelle

udgifter til midlertidig genhusning, udskifining af edelagt indbo m.v., som manglen har veeret drsag til.

Denne erstatningsadgang geelder dog som et civilretligt krav mod udlejer, ikke som et forsikringskrav. Se i gvrigt

praksisoversigt over mangler ved keb af fast ejendom for ejerskifteforsikringsspergsmal.

Lov Forsikringsaftaleloven § 22

PRAKSIS Ankenzvnet for Forsikring - Sag om afvisning af retshjelpsdeekning vedrerende skimmelsvamp i 17.02.2021
lejelejlighed
Ankenaevnet for Forsikring - Forsikringstagers bevisbyrde ved skimmelsvamp pa indbo i lejebolig 18.03.2020

Kommunal indgriben: Byggeloven og byfornyelseslovens
s 10 sundhedspabud

Parallelt med lejerens civilretlige befgjelser kan kommunalbestyrelsen gribe ind over for fugt og
skimmelsvamp. Velfeerdsministeriets vejledning om kommunernes mulighed for at gribe ind over for fugt og

skimmelsvamp og vejledning til ejere af private udlejningsejendomme beskriver tre niveauer:

« Niveau 1: Neerliggende sundhedsfare — kommunen ska/ gribe ind efter byfornyelseslovens § 76
+ Niveau 2: Sundhedsfare, som ikke er naerliggende — kommunen skal ligeledes handle

« Niveau 3: Mindre skimmelsvampeangreb, som evt. kan udgere en sundhedsmeessig risiko — vurderes efter

byggeloven

Kommunen kan efter byggelovens § 17 give udlejeren et pabud om at berigtige ulovlige forhold — herunder
fjerne skimmelsvamp og dens arsag. Kommunen kan endvidere anmode udlejeren om at undersgge forholdet

nermere, fx gennem en byggeteknisk og svampeteknisk undersegelse.

Vejledningen til udlejere beskriver lejerens muligheder, hvis udlejer ikke afhjelper:

Huis der er tale om et angreb af skimmelsvamp, som udlejeren har ansvaret for at afhjeelpe, men hvor udlejeren
ikke fjerner skimmelsvampen eller arsagen hertil, har lejeren forskellige muligheder efter lejelovens kapitel [10] om
mangler ved det lejede.
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Flere huslejenavnssager henviser eksplicit lejeren til kommunens tekniske forvaltning. I sagen af 27. marts
2025 vejledte nevnet lejeren om at kontakte Byggesag, Vejle Kommune vedrerende skimmelsvampen, og i sagen
af 2. december 2024 (almen bolig) henviste Beboerklagenaevnet lejeren til kommunens tekniske forvaltning for

en sundhedsmaessig vurdering.

LoV Byggeloven § 17

PRAKSTs Huslejenzvnet - Afgorelse om udlejers vedligeholdelsespligt vedrerende skimmelsvamp i almen bolig g2.12.2024
i Glostrup

s 11 Sammenfatning: Lejerens strategi og de typiske udfald

Praksis tegner et klart billede af] at skimmelsvamp forarsaget af bygningsmaessige forhold er udlejers ansvar —

men lejers succes athaenger af valget af retligt forum og bevismeessig forberedelse.
Anbefalede skridt for lejeren:

1. Dokumentér skimmelsvampen med fotos og fagkyndig rapport, der fastslar arsagen (bygningsmaessig vs.

adfzerd)
2. Send skriftligt pakrav til udlejer med frist for athjelpning

3. Indbring sagen for huslejen®vnet med krav om vedligeholdelsespabud (§ 114) — naevnet kan palegge

udbedring med betinget lejenedszettelse
4. Ved behov for forholdsmzssigt afslag, erstatning eller ophaevelse: anleeg sag ved boligretten

Overvej henvendelse til kommunen om sundhedsmeessig vurdering og eventuelt byggelovspabud

De typiske udfald i huslejen@vnspraksis:

 Udlejer paleegges udbedring, nar besigtigelse og/eller fagkyndige rapporter dokumenterer skimmelsvamp
forarsaget af bygningsmaessige forhold

« Lejer far afslag, nar skimmelsvamp ikke kan konstateres ved besigtigelse, eller kommunen vurderer

forekomsten som normal
« Krav om forholdsmaessigt afslag, genhusning og erstatning afvises og henvises til boligretten

» Betingetlejenedsaettelse fastsattes typisk iintervallet 10-50 % atheengig af omfanget — men udleses forst ved

fristoverskridelse

Den processuelle opdeling mellem huslejenavn og boligret gor det ofte nedvendigt for lejeren at fore parallelle
sager — udbedringspébud via navnet og erstatning/afslag via boligretten. Se i gvrigt praksisoversigt over

vedligeholdelse for den bredere vedligeholdelsespraksis.

LoV Lejeloven § 95, stk. 1, 2 Lejeloven § 114, stk. 2

PrRAKSsTs Huslejen@vnet - Udlejer palagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.09.2025

Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser sag om forholdsmeessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 12 pg.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejenavnet - Pabud om udbedring af omfattende skimmelsvamp og fugtskader samt betinget 06.05.2025
lejenedszettelse pa 50 %

Huslejen@vnet - Huslejenaevnets Ankenaevn paleegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter 19992024
lejers anke
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over manglende vedligeholdelse

Beboerklagenzvnets afgorelse om skimmelsanering og afvisning af krav om
genhusning
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08.11.2024  Huslejenaevnet afviser paleeg om udbedring af skimmelsvamp og varmemangler, da
manglerne ikke kunne konstateres ved besigtigelse

10.09.2024  Huslejenevnets Ankenzevn palegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter
lejers anke

03.04.2024  Udlejer palagt udbedring af tag- og vandskader efter konstateret skimmelsvamp og
fugt i Valby

18.01.2024  Afvisning af forhandsgodkendelse til gennemgribende modernisering grundet
pabegyndt nedrivningsarbejde

30.08.2023  Udlejer palagt undersogelse for skimmelsvamp efter utilstraekkelig udbedring af
vandskade

ANKENEVNET FOR FORSIKRING - NEVN / KLAGEINSTANS

17.02.2021  Sag om afvisning af retshjeelpsdeekning vedrerende skimmelsvamp i lejelejlighed

18.03.2020  Forsikringstagers bevisbyrde ved skimmelsvamp pa indbo i lejebolig

Skimmelsvamp i lejebolig — huslejenedsattelse og ophavelse

Kapitel 09 af 12

101

101

101-125895

101-125960

101-125864

95999

94440

149


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-11-2024-huslejenaevnet-afviser-paalaeg-om-udbedring-af-skimmelsvamp-og-varmemangler-da-manglerne-ikke-kunne-konstateres-ved-besigtigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-29724-ankenævn-pålægger-udlejer-at-udbedre-fugt-og-skimmelsvamp-efter-konstateret-fugt-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-04-2024-udlejer-paalagt-udbedring-af-tag-og-vandskader-efter-konstateret-skimmelsvamp-og-fugt-i-valby
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-01-2024-afvisning-af-forhaandsgodkendelse-til-gennemgribende-modernisering-grundet-paabegyndt-nedrivningsarbejde
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-08-2023-udlejer-paalagt-undersoegelse-for-skimmelsvamp-efter-utilstraekkelig-udbedring-af-vandskade
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/17-02-2021-sag-om-afvisning-af-retshjælpsdækning-vedrørende-skimmelsvamp-i-lejelejlighed
https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/18-03-2020-sag-om-afvist-dækning-for-skimmelskade-på-indbo-efter-genhusning

Lovguiden - 10 Udsattelse af lejer — l4-dages-pakrav ved lejerestance Kapitel 10 af 12

]0 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over udsattelse af lejer —
14-dages-pakrav ved lejerestance

Paikravsproceduren efter lejelovens § 182, stk. 2, og udscettelsen ved fogedretten

Version 2  Opdateret 15. jul. 2026 29 afggrelser - 2004-2026 Les online

INTRODUKTION

Manglende betaling af leje er den hyppigste ophevelsesgrund i dansk lejeret, men udlejerens adgang til
at heeve er strengt formaliseret: der skal forst afgives et skriftligt pakrav, der tidligst ma afgives efter

3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag, og lejeren skal have 14 dage til at berigtige restancen,

jf. lejeloven § 182, stk. 2. Praksis fra fogedretterne, boligretterne, landsretterne og Hojesteret viser, at
sagerne nzsten aldrig tabes pa restancens storrelse, men pa procedurefejl — pakravet er afgivet for
tidligt, mangler den udtrykkelige ophaevelsesadvarsel, er sendt digitalt i strid med § 13, stk. 2, eller kan
ikke bevises at vaere kommet frem. Denne oversigt gennemgar pakravsproceduren, vaesentlighedskravet
1§ 183, retsvirkningerne efter § 184, fogedrettens provelse efter retsplejelovens §§ 596-597 samt

kommunens handlepligt over for den udseettelsestruede lejer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Udlejeren kan kun heeve lejeaftalen pa grund af for sen betaling, hvis et skriftligt pdkrav er kommet frem
til lejeren, og restancen ikke er berigtiget inden 14 dage, jf. lejelovens § 182, stk. 2.

(2 Pékravet kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag — et pékrav afgivet inden

karensperiodens udleb er virkningslest og kan ikke beere en efterfelgende ophevelse.

()3 Pakravet skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan ophzeves, hvis lejerestancen ikke betales inden

fristens udleb; mangler denne advarsel, er pakravet mangelfuldt.

(4 Pakrav efter § 182, stk. 2, ma IKKE afgives som digitalt dokument — hverken almindelig e-mail eller
Digital Post/e-Boks — jf. lejelovens § 13, stk. 2, der undtager netop pakrav og opsigelse fra adgangen til

digital kommunikation.
(5 Bade pakrav og ophavelse er pabud, der far virkning fra det tidspunkt, hvor de er kommet frem til lejeren;
udlejeren baerer bevisbyrden for fremkomsten, og fremsendelse bade anbefalet og som almindeligt brev

er den sikreste dokumentation.

(06 Enophavelse er ikke afgivet for tidligt, blot fordi den er dateret pa fristens sidste dag — det afgerende er,

hvornar ophevelsen kommer frem til lejeren.
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()7 Betaling, der forst sker efter at ophaevelsen er kommet frem, afvaerger ikke ophaevelsen; § 183, stk. 2, giver

kun lejeren adgang til at rette forholdet, INDEN udlejeren heever.

(8 Enrestance af selv beskeden absolut sterrelse kan udgere vaesentlig misligholdelse, nar

pakravsproceduren er iagttaget — saerligt hvor lejeren har en historik med gentagne for sene betalinger.

(09 Bagatelregleni § 183, stk. 1, udelukker ophavelse, hvis forholdet er af uvasentlig betydning, men den

slar sjeeldent igennem ved betalingsmisligholdelse, nar et gyldigt pakrav er afgivet og ikke efterkommet.

7 Reglerne er preeceptive: ophavelseskapitlet kan ikke fraviges ved aftale, sa udlejeren hverken kan udvide

ophevelsesgrundene eller skeerpe folgerne for lejeren, jf. lejelovens § 185.

77 Udsettelsen sker ved umiddelbar fogedforretning uden saeedvanligt fuldbyrdelsesgrundlag, hvis udlejeren
i fogedretten kan godtgere eller sandsynliggere sit krav, jf. retsplejelovens § 596, stk. 1.

72 Fremsatter lejeren indsigelser, og kan udlejeren ikke fare bevis for sin ret ved dokumentbevis eller

partsforklaring, skal fogedretten naegte at fremme sagen, jf. retsplejelovens § 597, stk. 1.
13 Efter ophaevelse skal lejeren straks fraflytte, men haefter for leje indtil det tidspunkt, hvor lejeren kunne
veere fraflyttet med seedvanligt varsel — modsvaret af udlejerens genudlejnings- og tabsbegransningspligt

efter § 184, stk. 2.

74 Kommunen har en selvsteendig handlepligt, nar den modtager underretning fra fogedretten eller en almen

boligorganisation om en forestaende udszttelse, jf. retssikkerhedslovens § 5 a.

715 Hjelp til huslejerestance efter aktivlovens § 81 a forudsatter, at hjeelpen kan FOREBYGGE udszttelsen

— er lejemalet allerede ophzevet, er der som udgangspunkt ikke grundlag for hjelp.

s 1 Ophavelseshjemlen: fra lejelovens § 93 til § 182

Udlejerens adgang til at haeve lejeaftalen er udtemmende opregnet i lejeloven § 182, stk. 1, hvis nr. 1 angar
den situation, at »leje eller anden pligtig pengeydelse ikke er betalt rettidigt, jf. stk. 2«. Bestemmelsen er en
videreforelse af den tidligere lejelovs § 93; det fremgar direkte af de specielle bemaerkninger til § 182, der
indleder med en gennemgang af; hvilke tilfzelde udlejeren kunne haeve i efter »den geeldende lejelovs § 93, stk.
1«. Praksis fra tiden for 2022 — herunder fogedrets- og landsretskendelserne omtalt nedenfor — er derfor fortsat

retningsgivende, blot med aendret paragrafnummer.
Tre traek ved regelsaettet er afgerende for forstaelsen af retspraksis:

+ Ophavelsesgrundene er udtemmende. Udlejeren kan ikke haeve pa andet grundlag end de 13 numre i §
182, stk. 1, jf. dog opsamlingsbestemmelsen i nr. 13 om misligholdelse, hvor »lejerens fjernelse er pakrevet«.

+ Reglerne er praeceptive. Efter lejeloven § 185 kan kapitlet ikke fraviges, »saledes at udlejeren skal kunne
ophave aftalen af andre grunde end de 1 § 182, jf. § 183, nevnte, eller at disse skal have videregaende folger
for lejeren end fastsat i § 184«. Et kontraktvilkar om, at lejemalet »automatisk bortfalder ved manglende

betaling, eller om en kortere pakravsfrist, er derfor uvirksomt.
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» »Anden pligtig pengeydelse« taeller med. Aconto varme, vand, antennebidrag og — efter § 182, stk. 2, sidste

pkt. — selve pakravsgebyret er pligtige pengeydelser. Restancen behover altsa ikke besta i selve lejen.

Spergsmalet om sanktioner over for lejere, der ikke opfylder deres forpligtelser, blev indgaende behandlet
af Lejelovskommissionen i betaenkning nr. 1331/1997, hvor det bl.a. anfores, at udlejeren »i seerlig grove
tilfeelde« kan opheve lejeforholdet efter lejelovens § 93 — en formulering, der understreger ophaevelsens

karakter af yderste misligholdelsesbefgjelse.

Et praktisk eksempel pa, at § 182 fortsat anvendes i sin nye affattelse, er BS-59116/2023-OLR, hvor Ostre
Landsret stadfzestede en ophavelse med henvisning til § 182, stk. 1. Endelig bemeerkes, at § 182, stk. 1, nr. 10,
@endres ved lov nr. 263 af 11. februar 2026, hvorved henvisningen til straffelovens § 119 b udgar med virkning

fra den 15. februar 2026 — en sendring uden betydning for betalingsmisligholdelse.

LoV Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 183 Lejeloven § 184 Lejeloven § 185

PRAKSTS Landsretten - Stadfestelse af ophevelse af lejemél grundet ulovlig fremleje efter andelsboligforenings g3 .4 .2025
konkurs

s » Pakravsproceduren: karensdagene, 14-dagesfristen og gebyret

Kernen i regelseettet er lejeloven § 182, stk. 2, som opstiller en tretrinsprocedure, udlejeren skal igennem, for

der overhovedet kan haves:

Udlejeren kan kun heeve lejeafialen som folge af for sen betaling, hvis lejeren ikke har berigtiget restancen, senest 14
dage efter at skrifiligt pakrav herom er kommet frem til lejeren. Udlejerens pakrav kan tidligst afgives efter 3. hverdag
efter sidste rettidige betalingsdag og skal udtrykkeligt angive, at lejeforholdet kan ophceves, hvis lejerestancen ikke

betales inden fristens udlob.

Trin 1 — sidste rettidige betalingsdag. Udgangspunktet fastleegges af lejeloven § 58: »Rettidig betaling af’
husleje sker senest pa forfaldsdagen. Forfalder lejen til betaling pa en helligdag, en lordag eller grundlovsdag,
udskydes forfaldsdagen til den efterfolgende hverdag.« I boliglejemdl findes der altsd ingen lobedage — modsat
erhvervslejemal, hvor erhvervslejeloven § 43 udtrykkeligt bestemmer, at betaling anses for rettidig, nar den sker
senest 3. hverdag efter forfaldsdagen. De 3 hverdage i lejelovens § 182, stk. 2, er derfor ikke lgbedage, men en
karensperiode for udlejeren: lejen er misligholdt allerede dagen efter forfaldsdagen, men udlejeren ma vente, for

pakravet ma afgives.

Trin 2 — karensperioden. Pakravet kan tidligst afgives efter 3. hverdag efter sidste rettidige betalingsdag. Er
denne hverdag en lordag eller grundlovsdag, kan pakrav tidligst afgives den folgende hverdag. Et pakrav afgivet
for karensperiodens udleb er virkningslest og kan ikke bzere en efterfelgende opheevelse — udlejeren ma starte

forfra.

Trin 3 — 14-dagesfristen. Fristen lober fra pakravets fremkomst, ikke fra afsendelsen. Udlgber fristen pa en

helligdag, en lordag eller grundlovsdag, udskydes udlgbet til den efterfolgende hverdag.

Element Regel Konsekvens ved fejl
Sidste rettidige betalingsdag Forfaldsdagen, jf. § 58 Fejlberegnet startpunk - for tidligt pakrav
Karensperiode Tidligst efter 3. hverdag Pakravet er virkningslest
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Berigtigelsesfrist 14 dage fra fremkomst For tidlig ophaevelse

Ophavelsesadvarsel Skal fremga udtrykkeligt Mangelfuldt pakrav

Gebyr 287 kr. (2021-niveau) Overopkraevning kan gere pakravet
angribeligt

Gebyret. Udlejeren kan kraeve 287 kr. for pakravet. Belgbet er fastsat i 2021-niveau og reguleres én gang arligt
efter nettoprisindekset, jf. lejeloven § 204, stk. 1 — det aktuelle belgb er altsa hgjere end lovtekstens tal. Historisk
niveau kan aflaeses i satsvejledningerne; efter Vejledning om regulering af satser i lejelovgivningen m.v. for 2015
udgjorde »Gebyr for pakrav (lejelovens § 93, stk. 2)« sdledes 275 kr.12015. Gebyret er selv en pligtig pengeydelse

1lejeforholdet og kan dermed indga i en senere restance.

At fristerne historisk har veret kortere, illustreres af fogedretskendelsen FS-3710/2004-ARH, hvor pakravet
blev fremsendt den 9. februar 2004 og kom frem den 10. februar, mens lejeren gjorde geeldende, at den
13. februar var »den tidligste dag fristen kunne udlebe«. Kendelsens principielle udsagn om pakravets og

ophavelsens karakter af pabud har uendret betydning, men fristen er i dag 14 dage.

LoV Erhvervslejeloven § 43 Lejeloven § 58 Lejeloven § 182, stk. 2 Lejeloven § 204, stk. 1

PRAKSTIS Byretten - Udsattelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004

Formkravet: pakravet ma ikke sendes digitalt — og det skal kunne
s 3 bevises at veere kommet frem

Her ligger den storste og mest oversete faelde for udlejere. Lejeloven tillader som udgangspunkt digital

kommunikation mellem parterne, men lejeloven § 13, stk. 2 gor to undtagelser:

Meddelelser efter § 176 og § 182, stk. 2, kan ikke afgives som digitale dokumenter.

Detvil sige, at opsigelse (§ 176) og pakrav om lejerestance (§ 182, stk. 2) ikke lovligt kan afgives som digitale
dokumenter — hverken som almindelig e-mail, SMS eller via Digital Post/e-Boks. Pakravet skal afgives som et
fysisk, skriftligt dokument. Et pakrav sendt pr. e-mail eller e-Boks er derfor behaftet med en formmangel, og
ophevelsen hviler i sa fald pa et ugyldigt grundlag. Hertil kommer, at § 13, stk. 1 giver hver part ret til med

1 maneds varsel at forlange, at meddelelser ikke afgives digitalt, og at digital afgivelse helt er udelukket, hvis

modparten er fritaget for Digital Post.

Fremkomstkravet. Pakravet er et pabud, og fristen leber forst fra det tidspunkt, hvor pakravet er kommet fiem
til lejeren. Det er udlejeren, der baerer bevisbyrden. Fogedretten i Arhus beskrev i FS-3710/2004-ARH den

sikre fremgangsmade — dobbelt forsendelse:

Pikravsskrivelsen er fremsendt savel anbefalet som almindeligt. Det kan sdledes lcegges til grund, at

pakravsskrivelsen er kommet frem til lejeren den 10. februar 2004.

Konsekvensen af ikke at kunne lofte bevisbyrden er kontant. I FS-6840/2023-HBK blev et betalingspakrav
afvist, fordi den forudgaende pakravsskrivelse ikke var kommet frem til skyldneren; den manglende levering
blev anset for en afgerende procedurefejl. Samme menster ses i BS-26768/2021-HRS, hvor lejeren blev
frifundet for en ophaevelse, fordi udlejeren ikke kunne bevise, at den forudgaende varsling var kommet frem

— ophevelsen faldt dermed pa bevisbyrden, ikke pa realiteten.
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Selve indholdet af fremkomstbegrebet er udpenslet i BS-3757/2022-ARH, hvor byretten om et pabud (en
testamentstilbagekaldelse) fastslog, at meddelelsen er gyldig, nar den er vkommet freme, dvs. at det blot er muligt
for modtageren at gore sig bekendt med indholdet — der kraeves ikke faktisk kundskab. Overfort pa lejeretten
betyder det, at lejeren ikke kan afvaerge et korrekt fremsendt pakrav ved blot at lade veere med at abne brevet —
men det aendrer ikke ved, at udlejeren skal kunne dokumentere fremkomsten, og at det digitale spor er afskaret

ved péakrav.

LoV Lejeloven § 13, stk. 1, 2 Lejeloven § 176 Lejeloven § 182, stk. 2
PRAKSIS Byretten . Keremal vedrorende afvisning af betalingspakrav 22.01.2024
Byretten - Enke tabte sag om tilbagekaldelse af testamente - E-mail anset for gyldig meddelelse 08.01.2024

Byretten - Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om besigtigelse 23 p¢.2023

Byretten - Udszttelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004

s « Ophavelsen som pabud — og betaling efter ophaevelsen

Nar 14-dagesfristen er udlebet uden berigtigelse, kan udlejeren haeve. Ophzvelsen er ligesom pakravet et pabud,
og det er fremkomsten, ikke dateringen, der er afgerende. Det blev udtrykkeligt slaet fasti FS-3710/2004-ARH,

hvor lejeren gjorde geaeldende, at ophaevelsesskrivelsen var afsendt for tidligt:

Udlejeren har ved brev af 13. februar 2004 ophcevet lejeafialen. Ophcevelsen er fremsendt anbefalet og almindeligt.
Det ma lcegges til grund, at ophcevelsen er kommet frem til lejeren den 14. februar 2004. Ophcevelseskrivelsen er et
pdbud, hvorfor det har virkning fra, det er kommet frem. Ophcevelsen er sdledes ikke afgivet for tidligt.

En ophavelse dateret og afsendt pa fristens sidste dag er altsa gyldig, netop fordi den ferst virker ved
fremkomsten dagen efter. Omvendt geelder, at hvis ophavelsen kommer frem inden fristens udleb, er den for

tidlig og virkningsles.

Betaling efter ophaevelsen redder ikke lejemalet. Lejeloven § 183, stk. 2 giver kun lejeren adgang til at
rette forholdet, »inden udlejeren heever lejeaftalen«. Er ophaevelsen kommet frem, er lejeforholdet ophert,

og en efterfolgende indbetaling sendrer ikke herpa — den bliver alene et afdrag pa udlejerens krav. I
FS-3710/2004-ARH betalte lejeren restancen den 19. februar, altsa fem dage efter ophavelsens fremkomst,

og udsettelsen blev fremmet alligevel.

Princippet er formuleret skarpest i erhvervslejeretten, hvor Vestre Landsret i BS-1485/2008-VLR @ndrede

fogedrettens kendelse og fremmede udsattelsen:

Lejemadlet er ophcevet ved indkceredes modtagelse af det anbefalede brev den 15. maj 2008. Under hensyn til, at
checken af 14. maj 2008 viste sig at veere deekningslos, er der ikke 1 kraft af checken sket effektiv betaling. Betaling
skete forst den 16. maj 2008, efter at lejeaftalen var ophcevet.

To forhold har generel reekkevidde ud over erhvervslejeretten: (1) kun effektiv betaling afveerger ophaevelsen —
en dekningsles check, en tilbagefort overforsel eller et betalingslefte er ikke nok, og (2) tidspunktet males mod

ophavelsens fremkomst, ikke mod fogedretsmedet.

Det ultimative udsagn kommer fra Hojesteret. I BS-225/2008-HJR stadfzaestede Hojesteret landsrettens
kendelse om ophevelse af et lejemal pa grund af vaesentlig betalingsmisligholdelse og gyldigt pakrav, jf. den
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dagaeldende lejelovs § 93, stk. 2, og § 94, stk. 2. Afgerelsen bekrefter, at nar pakravsproceduren er korrekt

gennemfort, og misligholdelsen er vasentlig, star ophavelsen ved magt hele vejen op gennem instanserne.

LoV Lejeloven § 182, stk. 2 Lejeloven § 183, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret- Hojesterets stadfaestelse af ophaevelse af lejemal grundet vaesentlig betalingsmisligholdelse g4 .91 .2009
og gyldigt pakrav
Landsretten - Landsretssag om ophavelse af erhvervslejemal grundet manglende betaling af husleje g9 g9.2pp8

Byretten - Udszaettelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004

s s Vasentlighed og bagatelregleni§ 183

Lejeloven § 183, stk. 1 bestemmer, at udlejeren ikke kan haeve, hvis »det forhold, der leegges lejeren til last,
[skennes] at vere af uvasentlig betydning«. Ved betalingsmisligholdelse slar bagatelreglen imidlertid sjeeldent
igennem, nar pakravsproceduren er iagttaget — netop fordi lovgiver har lagt veesentlighedsvurderingen ind i

selve proceduren: lejeren har faet 14 dage og en udtrykkelig advarsel og har alligevel ikke betalt.

Det ses tydeligt i FS-3710/2004-ARH, hvor restancen blot udgjorde 758,74 kr. (to maneders huslejeforhgjelse
plus gebyr) af en manedsleje pa ca. 2.320 kr. Udlejeren gjorde geeldende, at belgbet svarede til 19 % af huslejen.
Fogedretten fandt misligholdelsen vaesentlig og lagde herved vegt pa bade forsinkelsen efter ophavelsen og

lejerens betalingshistorik:

Det md efter en samlet vurdering antages, at der er tale om en veesentlig misligholdelse. Der er herved lagt veegt pd, at
lejeren forst betalte restancen 5 dage efter ophcevelsen og, at der bestdr en risiko for, at lejeren, der 4 gange tidligere

har betalt for sent, i fremtiden ogsa vil misligholde lejeafialen.

Retten afviste samtidig to hyppige lejerindsigelser: at tredjemands (bankens) fejl fritog lejeren, og at udlejerens

tidligere passivitet havde skabt en berettiget forventning om, at der ikke ville blive haevet:

Den omstcendighed, at lejeaftalen ikke tidligere er ophcevet som falge af lejerens manglende betaling til tiden kan ikke
medfore, at lejeren har en beretiget forventning om, at lejeaftalen ikke vil blive ophcevet ved manglende betaling til

tiden.

Vasentlighedsvurderingen i de ovrige ophavelsesgrunde er strengere og mere skenspreaget, og praksis herfra
belyser modsetningsvis, hvor let betalingssagerne gar igennem. @stre Landsret lagde i BS-27845/2023-OLR
vaegt pa misligholdelsens omfang og p4, at lejeren trods gentagne pamindelser over en leengere periode havde
forsemt reglerne, da retten fandt en ulovlig fremleje veesentlig efter almenlejelovens tilsvarende bagatelregel.
Og Hojesteret opstillede i Sag 194/2012 en egentlig proportionalitetsafvejning ved ophevelse pa grund af et

husstandsmedlems grove kriminalitet, hvor lejerens personlige forhold og EMRK artikel 8 matte inddrages.

Den praktiske leere er, at proportionalitets- og bagatelbetragtninger har langt stgrre veegt ved husorden, fremleje
og kriminalitet end ved restance. Ved restance er den reelle beskyttelse proceduren, ikke skennet — hvilket er

preecis grunden til, at langt de fleste tabte udszattelsessager for udlejeren skyldes formfejl i pakravet.

Endelig viser BS-1122/2011-VLR, at vaesentlighedskravet ogsa geelder den anden vej: da en lejer haevede
lejeaftalen pa grund af péstaede lugtgener, blev udlejeren frifundet, fordi lejeren ikke havde bevist, at generne

var sa vaesentlige, at de berettigede til ophzvelse.
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LoV Almenlejeloven § 90, stk. 1 Lejeloven § 182, stk. 1 Lejeloven § 183, stk. 1, 2

PRAKSTISs Hpojesteret - Hojesterets dom om ophavelse af almen lejelejlighed grundet husstandsmedlems grove 29 pg.2013
kriminalitet og ildspasaettelse

Landsretten - Opheavelse af alment lejemél pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 922025
af lejekontrake stadfaestet af landsretten

Landsretten - Landsretten frifinder boligforening i sag om ophavelse af lejeaftale pga. lugtgener 29.03.2012

Byretten - Udszttelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004

Fogedretten: umiddelbar fogedforretning og graensen for lejerens
s » 1ndsigelser

Udlejeren behover ikke dom for at fa lejeren ud. Efter retsplejeloven § 596, stk. 1 kan besiddelseskrav som naevnt

1§528

gennemtvinges af fogedretten ved en umiddelbar fogedforretning uden scedvanligt tvangsfuldbyrdelsesgrundlag,
sdfremt den berettigede (rekvirenten) 1 fogedretten kan godtgore eller sandsynliggore sit krav mod den forpligtede

(rekvisitus).

Den praktiske gennemforelse fremgar af Vejledning om kommunernes handlepligt og handlemuligheder i
forhold til udsaettelsestruede eller udsatte lejere: sagen berammes »oftest som en direkte udseettelse pa adressen,
det vil sige uden et forudgaende mede i retten«. Vejledningen bekraefter samtidig, at udseettelse af lejere sker ved

umiddelbar fogedforretning efter retsplejelovens kapitel 55.

Bevisbegransningen er lejerens vigtigste veern. Retsplejeloven § 597, stk. 1 bestemmer, at hvis der fremsaettes
indsigelser mod rekvirentens krav, og rekvirenten ikke kan fore bevis for sin ret ved dokumentbevis eller
partsforklaring, skal fogedretten nagte at fremme anmodningen. @stre Landsret gengav bestemmelsen og dens
forarbejder i BS-17/2018-OLR:

Efier retsplejelovens § 597, stk. 1, 1. pkt., ncegter fogedretten at fremme en anmodning, hvis der fremscettes
indsigelser mod rekvirentens krav, og rekvirenten ikke kan fore bevis for sin ret ved dokumentbeuvis eller

partsforklaring.

Landsretten henviste i den forbindelse til forarbejderne (lovforslag nr. 35, Folketingstidende 1992-93, Tilleeg A),
hvorefter der »med partsforklaring sidestilles i denne sammenheeng forklaring af personer, der repraesenterer

en part, som er en juridisk person«. Vidneforsel er derimod som udgangspunkt udelukket — netop derfor er den
dokumenterede pakravsprocedure sa afgerende: kan udlejeren fremleegge pakrav, ophaevelse og dokumentation

for fremkomst, er kravet fort ved dokumentbevis.
Hvilke indsigelser bider? Praksis viser et klart menster:

o Formelle indsigelser mod pdkravet (for tidligt, digitalt, uden ophzvelsesadvarsel, ikke kommet frem) er de
effektive — de rammer selve ophevelsesgrundlaget og kan afgeres ved dokumentbevis.

 Materielle indsigelser om mangler ved lejemdlet er derimod svere at fa igennem. [ FS-2952/2018-ESB
fremmede fogedretten udsettelsen trods lejerens paberabte mangler ved nedsivnings- og varmeanlaeg-
. Lejeren, der mener at have et modkrav, ma som hovedregel betale under protest og forfelge kravet i

huslejenzvn eller boligret — ikke tilbageholde lejen.
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Efter § 597, stk. 3 kan fogedretten desuden afvise at fremme forretningen, nar den »af andre grunde finder det
beteenkeligt at fremme sagen«. Bemaerk endelig seerreglen i § 597, stk. 2, hvorefter fogedretten ska!/ tillade den
bevisforelse, der er nodvendig, nar ophavelsen stattes pa § 182, stk. 1, nr. 10 (utryghedsskabende kriminalitet)

— en undtagelse fra bevisbegraensningen, der netop zkke geelder i restancesager.

LoV Lejeloven § 182, stk. 1 Retsplejeloven § 528 Retsplejeloven § 596, stk. 1
Retsplejeloven § 597, stk. 1-3

PRAKSTSs Landsretten - Kere af fogedrettens afgerelse om nzgtelse af vidneforsel og fremme af sag 06.02.2018

Byretten - Fogedrettens udsattelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberédbte mangler 23 pg.2p18
ved nedsivnings- og varmeanlaeg

s - Instansforlebet: fra fogedret over landsret til Hojesteret

Udszettelsessager afgares ved kendelse, jf. retsplejeloven § 597, stk. 4, og kan keeres. Praksis giver et tydeligt

billede af, hvordan sagerne bevaeger sig gennem systemet.

Fogedretten er forsteinstans. To parallelle kendelser fra Retten i Horsens af 26. april 2021 —
FS-552/2021-HRS og FS-551/2021-HRS — illustrerer standardsagen: udszttelse af lejemal grundet
huslejerestance, afgjort efter den dageeldende lejelovs § 93, stk. 1, sammenholdt med retsplejelovens § 596, stk.
1 og § 528. Samme grundmenster ses i den parallelle sag om udlejers rettigheder til udsettelse. Fogedrettens
kendelse 1 FS-15647/2007-KBH angik tilsvarende udszettelse pa grund af betalingsmisligholdelse efter den
dagzldende lejelovs §§ 93 og 94.

Landsretten prover kendelsen under kaeremal og kan bade stadfaeste og eendre. | BS-846/2007-VLR
stadfaestede Vestre Landsret fogedretskendelsen om udsattelse af lejeren. I BS-47/2008-OLR gik Ostre
Landsret den modsatte vej og eendrede byretskendelsen, sa lejeren blev udsat af lejemalet, med henvisning til den
dageeldende lejelovs § 94, stk. 1, og retsplejelovens § 596. Og i BS-1485/2008-VLR @ndrede Vestre Landsret

ligeledes fogedrettens nzagtelse af at fremme sagen, fordi betalingen forst var sket efter ophaevelsen.

Hgjesteret har med BS-225/2008-HIJR sat det afgeorende punktum: ophevelsen blev stadfaestet pa grund af
vaesentlig betalingsmisligholdelse og gyldigt pakrav, jf. den dageldende lejelovs § 93, stk. 2, og § 94, stk. 2.
Dommen er den centrale bekraftelse af, at et gyldigt pdkrav er selve grundpillen — de to elementer, Hojesteret

fremheever, er netop pakravets gyldighed og misligholdelsens vaesentlighed.

En saerskilt kompetencemaessig faelde er vaerd at bemeerke: tvister, der efter loven horer under huslejenzvnet,
skal have vearet provet dér, for de kan indbringes for boligretten. Hgjesteret afviste 1 BS-22708/2020-HJR
en lejers betalingspastand, fordi kravet reelt angik en tvist, der horte under huslejensevnet, og fastslog, at
neaevnstvangen ikke kan omgas ved at omdebe kravet til et obligationsretligt berigelseskrav. En lejer, der vil

bestride lejens storrelse eller lejemalets stand, skal altsd den vej — det kan ikke gores for forste gang i fogedretten.

LoV Retsplejeloven § 528 Retsplejeloven § 596, stk. 1 Retsplejeloven § 597, stk. 4

PRAKSsIs Hoajesteret - Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling 3 p¢.2021
i huslejenzevnet
Hojesteret - Hojesterets stadfaestelse af ophaevelse af lejemal grundet vaesentlig betalingsmisligholdelse g4 . p1.2009
og gyldigt pakrav

Landsretten - Landsretssag om ophzvelse af erhvervslejemal grundet manglende betaling af husleje g9 _g9.2008
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Landsretten - £ndring af byretskendelse: Udszttelse af lejer fra lejemal 18.01.2008
Landsretten - Landsretten stadfaester fogedretskendelse om udszttelse af lejer 24.08.2007
Byretten - Afgorelse om udszttelse af lejemal grundet huslejerestance i Horsens 26.04.2021

Byretten - Afgorelse vedrorende huslejerestance og udlejers rettigheder til udsaettelse af lejer fralejemédl 24 4. 2021
i Horsens

Byretten - Udszaettelse af lejemal pa grund af betalingsmisligholdelse: Sag mellem udlejer og lejer 20.12.2007

Retsvirkningerne efter § 184: straks fraflytning, fortsat haeftelse og
s s genudlejningspligt

Lejeloven § 184, stk. 1 fastleegger den dobbelte retsvirkning af ophavelsen:

Nar udlejeren hcever lejeaftalen, skal lejeren straks fraflytte og betale leje m.v. for tiden, indtil lejeren kunne fraflytte
med scedvanligt varsel. Lejeren skal endvidere erstatte udlejeren ethvert tab, derunder omkostningerne ved lejerens

udscettelse af det lejede.

Lejeren mister altsd brugsretten straks, men slipper ikke for at betale: heaeftelsen leber frem til det tidspunkt, hvor
lejeren kunne veere fraflyttet med seedvanligt varsel. Modstykket er udlejerens tabsbegraensningspligt i § 184,
stk. 2, hvorefter udlejeren skal »bestraebe sig for at genudleje det lejede«, og hvad udlejeren indvinder eller burde

have indvundet ved genudlejning, skal fraga i kravet.
Huslejensevnspraksis viser, hvordan opgerelsen konkret falder ud:

« Hzftelse frem til frigerelsestidspunktet. I sag 101-59187 blev et lejemal opheevet i marts 2022 pa grund af
lejerestance; efter en fogedsag indgik parterne aftale om frivillig overlevering pr. 14. september 2022. Naevnet
fastslog, at lejerne haftede for en lejerestance pa 88.638,04 kr. frem til den aftalte frigerelsesdato — ogsa for
perioden efter den faktiske fraflytning,

+ Genudlejningsbestrabelser skal dokumenteres. I sag 860-124710 fremlagde udlejeren dokumentation for
aktive bestraebelser pa at genudleje hurtigst muligt for at begraense tabet, og huslejekravet blev godkendt.
Uden sadan dokumentation risikerer udlejeren, at kravet nedseettes med, hvad der burde have veret

indvundet.

+ Ophorstidspunktet kan vare omtvistet. I sag 751-126354 var netop »opherstidspunktet for lejebetaling
efter en ophaevelse 1 opsigelsesperioden« stridspunktet; naevnet fastlagde et frigerelsestidspunkt og palagde

lejerne solidarisk heeftelse for restancen pa 43.400 kr.

+ Modregning i depositum. Udlejeren kan modregne gyldige huslejerestancer i depositum, jf. sag
630-125233.

+ Uds=ttelsesomkostninger og istandsattelse. § 184, stk. 1, 2. pkt., omfatter udtrykkeligt »omkostningerne
ved lejerens udsattelse«. I sag 820-127936 blev lejeren udsat som falge af vaesentlig misligholdelse, og
neevnet tilkendte efterfolgende udlejeren deekning for de istandseettelsesudgifter, der 1a ud over almindelig

slid og @lde — men afviste deekning for udtjente hvidevarer.

Den samlede regning for lejeren efter en udseettelse er altsa typisk: restancen + leje frem til frigerelsestidspunktet
+ udseettelsesomkostninger + istandsaettelse ud over normalt slid, modregnet depositum og forudbetalt leje og

reduceret med, hvad der er (eller burde veere) indvundet ved genudlejning.

Lov Lejeloven § 184, stk. 1, 2

Ksator ba: 8000
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PRAKSIS

Kommunens rolle: underretning, handlepligt og hjelp efter
s o aktivlovens § 81 a

Udszettelsessagen har en forvaltningsretlig parallelspor, som er lige sa vigtigt for udfaldet som de lejeretlige

frister.

Underretning og handlepligt. Efter retssikkerhedsloven § 5 a, stk. 1 skal kommunalbestyrelsen »straks
behandle sporgsmal om hjelp«, nar kommunen modtager fogedrettens underretning om, at en borger udszttes
af et beboelseslejemal, og der er bern eller unge under 18 ar i husstanden, eller kommunen har oplysninger,
der sandsynligger et hjelpebehov. Det samme geelder ved en almen boligorganisations underretning om, at
anmodning om udsaettelse indgives til fogedretten. Vurderer kommunen, at der ikke er grundlag for hjelp, skal
der treeffes afgorelse herom senest 14 dage efter underretningen, jf. § 5 a, stk. 2, og afgerelsen kan paklages til
Ankestyrelsen, jf. stk. 4. I gvrige tilfaelde skal kommunen straks rette henvendelse til lejeren, jf. stk. 5. Rammerne
er udfoldet i Vejledning om kommunernes handlepligt og handlemuligheder i forhold til udszettelsestruede
eller udsatte lejere og i Retssikkerhedsvejledningen, hvorefter kommunen ikke ma vente p4, at borgeren selv

henvender sig,

Hjelp til restancen. Aktivloven § 81 a, stk. 1 giver kommunen adgang til at yde hjeelp til rimeligt begrundede
midlertidige huslejeudgifter til en person, der er udszttelsestruet pa grund af huslejerestancer, »hvis det pa
sigt kan forebygge, at personen udsattes af boligen«. Hjeelpen kan betinges af en administrationsaftale, en
flytteplan eller gaeldsradgivning, kan udbetales direkte til udlejeren og skal serlig rettes mod bernefamilier

og socialt udsatte. Efter § 81 a, stk. 2 ma hjeelpen ikke bruges til at kompensere for gkonomiske sanktioner i

forsergelsesgrundlaget.
Ankestyrelsens princippraksis afstikker rammerne skarpt:

« Kommunen skal prove alle hjemler. I principafgerelse 112-13 stadfaestede Ankestyrelsen et afslag efter
aktivloven § 81 (husleje er en forudsigelig, lebende udgift), men fastslog samtidig, at kommunen havde begaet
en principiel sagsbehandlingsfejl ved ikke tillige at behandle ansggningen efter § 81 a: »En ansegning om
gkonomisk hjelp til husleje fra en udseettelsestruet lejer skal behandles efter alle de muligheder, der findes

for at give hjelp efter den sociale lovgivning.«

+ Hjalpen skal kunne forebygge udsattelsen. Vejledning om hjeelp 1 serlige tilfzelde er utvetydig: »Hvis
udlejeren allerede har ophaevet lejemalet, kan der som udgangspunkt ikke ydes hjelp til huslejerestancen,
idet betaling af restancen ikke kan forebygge en udsaettelse.« Det gor timingen afgerende: lejeren skal soge
kommunen inden for de 14 dage — nér ophaevelsen er kommet frem, er det for sent.

+ Fremtidig selvforsergelse er en betingelse ved § 81.1 169-12 nagtede Ankestyrelsen hjelp trods konkret
fogedsag, fordi borgeren ikke kunne klare huslejen fremover: »der [ma] ved bevilling af hjeelp efter § 81 veere
en underliggende forudsaetning om, at borgeren ikke hver maned vil have brug for hjelp efter § 81«.

» Undtagelsesvis hjalp trods egen skyld. I 13-09 fik en enlig forserger til fire barn hjelp til restancen, selv om
behovet var opstaet som fglge af en sanktion, fordi udgiften var »af helt afgerende betydning for [...] familiens

livsforelse«.

 Hjalp kan kombineres. Efter A-7-04 udelukker engangshjelp ikke samtidig hjelp til enkeltudgifter efter §
81.
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« Efter udsattelsen. Bliver udsattelsen en realitet, skifter hjemlerne: hjaelp til flytteudgifter behandles efter

aktivloven § 85, mens nedvendigt indbo herer under § 81, jf. 19-22.

Kommunen har efter vejledningen desuden pligt til at radgive lejeren om muligheden for at indga en
afdragsordning med udlejeren — men hverken almene eller private udlejere er forpligtet til at acceptere en

sadan.

LoV Aktivloven § 8la, stk. 1, 2 Aktivloven § 81 Aktivloven § 85
Retssikkerhedsloven § 5a, stk. 1, 2

PRAKSIS AnkKestyrelsen - Flytteudgifter og nedvendigt indbo: Sondring mellem Aktivlovens § 85 0g § 81 samt g1 p1.2022
krav til sagsoplysning ved henvisning til brugte effekter

Ankestyrelsen - Behandling af ansggninger om gkonomisk hjelp til huslejerestance for 01.01.2013
udszettelsestruede lejere (Aktivlovens § 81 og § 81 a)

Ankestyrelsen - Hjelp til huslejerestance: Betingelsen om fremtidig selvforsergelse efter aktivlovens  g1.p91.2012
§81

Ankestyrelsen - @konomisk hjelp til huslejerestance trods sanktion i kontanthjelp, nar det er af 01.01.2009
afgerende betydning for familiens livsforelse

Ankestyrelsen - Engangshjeelp efter aktivloven udelukker ikke enkeltydelser efter samme lovs § 81 01.01.2004

s 10 Afgreensninger: hvornar geelder pakravsreglerne ikke?

Pakravsprocedureni § 182, stk. 2 geelder kun ved ophevelse pa grund af for sen betaling. De ovrige

ophevelsesgrunde har hver deres betingelser, og en raekke boligformer falder helt uden for lejeloven.

Andre ophavelsesgrunde. Ved vanregt, ulovlig fremleje, husordensovertraedelser mv. kreeves ikke
et 14-dages-pakrav, men typisk en indsigelse eller pamindelse og en vesentlighedsvurdering. Se
BS-2204/2008-VIB om ophevelse pa grund af ulovligt dyrehold og BS-27845/2023-OLR om ulovlig

fremleje. Ophaevelse af disse grunde behandles i praksisoversigten om lejeretlig opsigelse og ophavelse.

Almene boliger. Her gaelder almenlejeloven § 90 med en tilsvarende pakravsregel, og den almene
boligorganisation har efter almenlejelovens § 92 pligt til at underrette kommunen senest samtidig med, at

restancesagen sendes til fogedretten. Retspraksis fra de to regelsaet anvendes gensidigt.

Utryghedsskabende kriminalitet. For almene lejemal geelder et seerligt hurtigt spor efter almenlejeloven

§ 90, stk. 1, nr. 10 og retsplejelovens § 996 b, hvor fogedretten kan behandle udseettelsen i umiddelbar
forleengelse af domsafsigelsen i straffesagen. Rigsadvokatmeddelelsen, afsnittet om udsaettelse af lejere pa
grund af utryghedsskabende kriminalitet beskriver proceduren og fastslar bl.a., at »[d]et er ikke en betingelse
for fogedrettens behandling af udsaettelsessagen, at dommen er endelig«. Dette spor har intet at gore med

restancesager — men det forklarer seerreglen i retsplejeloven § 597, stk. 2 om udvidet bevisfarelse.

Erhvervslejemal. Her gaelder erhvervslejelovens egne regler, herunder de 3 lobedage i § 43 og ophavelsesreglen
1§ 70. BS-1485/2008-VLR er et erhvervslejemal, og resultatet — udszttelse trods betaling dagen efter
ophavelsen — hvilede udtrykkeligt pa, at »der er tale om et erhvervslejemal, og [...] det skyldige beleb er af
betydelig storrelse«.

Husvildeboliger og midlertidig indkvartering. Folketingets Ombudsmand behandlede i Udsattelse af
husvildebolig spergsmalet om, hvorvidt en bolig anvist efter servicelovens § 66 var omfattet af lejeloven.

Ombudsmanden konkluderede — i tilslutning til kommunen og det sociale nzevn — at »retsforholdet
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ved anvisning af boliger efter servicelovens § 66 ikke er omfattet af lejelovens regler«, og fandt ikke
grundlag for kritik af kommunens afgerelse om, at borgerne skulle flytte. Praktisk betyder det, at lejelovens

pakravsprocedure ikke finder anvendelse pa midlertidig kommunal indkvartering.

Lejens storrelse og mangler. Bestrider lejeren lejens storrelse eller lejemalets stand, skal det som hovedregel
proves i huslejenavnet forst, jf. BS-22708/2020-HJR — det kan ikke gores gaeeldende som en fri indsigelse i

fogedretten. Lejefastsaettelsen behandles i praksisoversigten om lejefastsaettelse.

LoV Almenlejeloven § 90, stk. 1 Erhvervslejeloven § 43 Lejeloven § 182, stk. 1, 2
Retsplejeloven § 597, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Afvisning af betalingspastand i boligretssag grundet manglende forudgaende behandling g3 .6 .2021
1 huslejenzevnet

Landsretten - Ophzvelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 17 _92.2025
af lejekontrake stadfeestet af landsretten

Landsretten - Landsretssag om ophavelse af erhvervslejemél grundet manglende betaling af husleje g9 .g9.2p08

Byretten - Dom om ophevelse af lejemal grundet ulovligt dyrehold 04.10.2010

s 11 Sammenfatning: hvor sagerne vindes og tabes

Praksis efterlader et bemarkelsesverdigt entydigt billede: restancesager afgeres pa formalia, ikke pa belob.
For udlejeren er checklisten kort, men ufravigelig:

1. Fastlaeg sidste rettidige betalingsdag korrekt efter § 58 — der er ingen lgbedage i boliglejemal.

Vent karensperioden ud: pakravet ma tidligst afgives efter 3. hverdag.

w

Send pakravet som fysisk brev — aldrig e-mail eller e-Boks, jf. § 13, stk. 2. Send bade anbefalet og som
almindeligt brev, som fogedretten anerkendte i FS-3710/2004-ARH.

Skriv den udtrykkelige opheevelsesadvarsel ind i pakravet.
Opkrev hgjst det regulerede gebyr, jf. § 204.
Vent de fulde 14 dage fra fremkomsten — og heev derefter skriftligt.

N o o»nok

Dokumentér genudlejningsbestrebelserne, hvis der skal rejses krav efter § 184, stk. 2.

For lejeren er de reelle veern tre:
+ Betal inden ophavelsen kommer frem. Efter § 183, stk. 2 kan forholdet rettes helt frem til ophavelsen —
men ikke et minut senere, jf. BS-1485/2008-VLR og FS-3710/2004-ARH. Betalingen skal vaere effektiv.

+ Angrib pakravets formalia. Er pakravet afgivet for tidligt, sendt digitalt, mangler advarslen eller kan
fremkomsten ikke bevises, falder ophavelsen — jf. FS-6840/2023-HBK og BS-26768/2021-HRS.

+ Segkommunen med det samme. Handlepligten efter retssikkerhedslovens § 5 a og hjeelpen efter aktivlovens

§ 81 avirker kun for opheaevelsen — bagefter kan hjeelpen pr. definition ikke leengere »forebygge« udsaettelsen.

Hvad der derimod ikke virker for lejeren, er indsigelser om mangler ved lejemalet (FS-2952/2018-ESB-
), passivitetsbetragtninger over udlejerens tidligere talmodighed (FS-3710/2004-ARH) eller henvisning til
tredjemands betalingsfejl. Og néar proceduren er fulgt, holder ophavelsen hele vejen — det er praecis, hvad

Hojesteret fastslog i BS-225/2008-HJR om »vesentlig betalingsmisligholdelse og gyldigt pakrav«.

Aktivloven § 81la
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LoV Lejeloven § 13, stk. 2 Lejeloven § 58 Lejeloven § 182, stk. 2 Lejeloven § 183, stk. 2
Lejeloven § 184, stk. 2 Retssikkerhedsloven § 5a
PRAKSTSs Hpojesteret- Hojesterets stadfaestelse af ophaevelse af lejemal grundet vaesentlig betalingsmisligholdelse g4 . g1.2009
og gyldigt pakrav
Landsretten - Landsretssag om ophaevelse af erhvervslejemél grundet manglende betaling af husleje g9 . p9.2p08
Byretten - Keeremal vedrerende afvisning af betalingspakrav 22.01.2024
Byretten - Lejer frifundet for ophaevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om besigtigelse 23 p¢.2023

Byretten - Fogedrettens udsattelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberédbte mangler 23 pg.2p18
ved nedsivnings- og varmeanlaeg

Byretten - Udszattelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling 01.07.2004
REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Aktivloven § 81la stk. 1 Lejeloven § 13 stk. 2
Lejeloven § 58 Lejeloven § 182 stk. 2

Lejeloven § 183 Lejeloven § 184

Retsplejeloven § 596 stk. 1 Retsplejeloven § 597 stk. 1
mareriate Citerede afgorelser 29 afggrelser
HBJESTERET - BVERSTE INSTANS 3
03.06.2021  Afvisning af betalingspéstand i boligretssag grundet manglende forudgaende bs-22708-2020-hjr

behandling i huslejenavnet

22.08.2013 Hojesterets dom om ophavelse af almen lejelejlighed grundet husstandsmedlems 194-2012
grove kriminalitet og ildspasettelse

06.01.2009 Hojesterets stadfeaestelse af ophaevelse af lejemal grundet veesentlig 631-723
betalingsmisligholdelse og gyldigt pakrav

LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 7

03.04.2025  Stadfeestelse af ophavelse af lejemal grundet ulovlig fremleje efter 9710-11337
andelsboligforenings konkurs

17.02.2025 Ophaevelse af alment lejemal pa grund af ulovlig fremleje og manglende fremsendelse 9889-11571
af lejekontrakt stadfzestet af landsretten

06.02.2018  Keere af fogedrettens afgerelse om naegtelse af vidneforsel og fremme af sag 1366-1653
29.03.2012 Landsretten frifinder boligforening i sag om ophaevelse af lejeaftale pga. lugtgener 2751-3276
09.09.2008 Landsretssag om ophevelse af erhvervslejemal grundet manglende betaling af husleje 1298-1567
18.01.2008 Zndring af byretskendelse: Udsettelse af lejer fra lejemal 630-722
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Landsretten stadfaster fogedretskendelse om udszaettelse af lejer

FARSTE INSTANS

Keremal vedrerende afvisning af betalingspakrav

Enke tabte sag om tilbagekaldelse af testamente - E-mail anset for gyldig meddelelse

Lejer frifundet for ophevelse af lejemal da udlejer ikke kunne bevise varsling om
besigtigelse

Afggrelse om udsettelse af lejemal grundet huslejerestance 1 Horsens

Afggrelse vedrerende huslejerestance og udlejers rettigheder til udseettelse af lejer fra
lejemal i Horsens

Fogedrettens udseettelse af lejer grundet betalingsmisligholdelse trods paberabte
mangler ved nedsivnings- og varmeanlaeg

Dom om ophaevelse af lejemal grundet ulovligt dyrehold
Udszattelse af lejemal pa grund af betalingsmisligholdelse: Sag mellem udlejer og lejer

Udseettelse af lejer pa grund af manglende huslejebetaling

NEVN / KLAGEINSTANS

01.01.2022  Flytteudgifter og nedvendigt indbo: Sondring mellem Aktivlovens § 85 og § 81 samt
krav til sagsoplysning ved henvisning til brugte effekter

01.01.2013 Behandling af ansegninger om gkonomisk hjelp til huslejerestance for
udseettelsestruede lejere (Aktivlovens § 81 og § 81 a)

01.01.2012  Hjelp til huslejerestance: Betingelsen om fremtidig selvforsergelse efter aktivlovens §
81

01.01.2009 @konomisk hjelp til huslejerestance trods sanktion i kontanthjeelp, nar det er af
afgerende betydning for familiens livsforelse

01.01.2004 Engangshjelp efter aktivloven udelukker ikke enkeltydelser efter samme lovs § 81

HUSLEJENEVNET NEVN / KLAGEINSTANS

05.02.2026 Huslejenevnet godkender udlejers krav pa husleje og istandszttelse med nedszettelse
af rengeringsgebyr

28.01.2026  Udlejer fik medhold i istandszttelseskrav og modregning af huslejerestance i
depositum

11.03.2025  Udlejer fik medhold i krav om istandszettelse og restance ved fraflytning fra
nyistandsat lejemal i Kebenhavn SV

24.11.2021  Afgorelse om mangelfulde ind- og fraflytningsrapporter samt solidarisk heeftelse for
misligholdelse og restancer

16.08.2021  Udlejer far medhold i istandsattelseskrav efter lejerens grove misligholdelse med

affering pa veegge og gulve
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FORARBEJDE Betaenkninger 1 reference

Bilag til lejelovskommissionens beteenkning (Beteenkning nr. 1331)

nr. 1331 - 1997 - Boligministeriet
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]] PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over vedligehold og forbedringer
(Huslejenzevnet)

Vedligeholdelsespligt, vedligeholdelseskonto og fradrag for sparet vedligeholdelse ved
forbedringsforhajelser

Version 2  Opdateret 24. jun. 2026 41 afggrelser - 2013-2026 Les online

INTRODUKTION

Praksisoversigten dekker Huslejenavnets og Ankenzevnets behandling af tvister om vedligeholdelse
og forbedringer i private udlejningsboliger. Omradet hviler pa lejelovens §§ 111-114

om vedligeholdelsespligt, § 117 om den indvendige vedligeholdelseskonto og § 128 om
forbedringsforhgjelser. Den centrale sondring i neevnspraksis er greensen mellem vedligeholdelse
(opretholdelse af lejemalets stand) og forbedring (brugsverdiforegelse, der kan udlese lejeforhgjelse),
idet neevnet ved enhver forbedringsforhojelse foretager en konkret skensmaessig fordeling af udgifterne
med fradrag for sparet vedligeholdelse. Praksis viser faste procentsatser for energiruder og kekken/bad,
klare regler for vedligeholdelseskontoens forelse, og at udlejer beerer risikoen for konstruktionsmaessige
forhold som kuldebroer og fugt — ogsa selvom den indvendige vedligeholdelsespligt er overdraget til

lejer.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(01 Udlejer har som lovens udgangspunkt bade den udvendige og den indvendige vedligeholdelsespligt efter
lejelovens §§ 111-114; overdragelse af den indvendige vedligeholdelsespligt til lejer kraever udtrykkelig
og gyldig aftale i lejekontrakten.

(2 Enugyldig typeformular (fx den forzldede A, 8. udgave) medfarer, at afkrydsning om lejers indvendige
vedligeholdelsespligt er ugyldig, og al vedligeholdelse pahviler udlejer.

()3 Forbedringsforhgjelse efter lejelovens § 128 forudseetter, at arbejdet medforer faktisk og malbar foregelse

af det lejedes brugsveerdi; lejen efter forhejelsen ma ikke overstige det lejedes veerdi.

(4 Ved beregning af forbedringsforhgjelsen skal der foretages fradrag for sparet vedligeholdelse — et

skensmeessigt fradrag baseret pa lejemalets stand for arbejdets udferelse.
(5 Fradrag for sparet vedligeholdelse ved kekken- og badevarelsesmodernisering ligger typisk pa 25 %

ved ldre installationer uden badevzarelse, stigende til 50-67 % ved genmodernisering af allerede

moderniserede rum.
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(6 Udskiftning af enkeltlagsvinduer til moderne energiruder fastsattes typisk med en forbedringsandel pa
ca. 67 % (33 % sparet vedligeholdelse); udskiftning fra eksisterende termoruder giver normalt 50-60 %
forbedring.

(7 Denindvendige vedligeholdelseskonto efter lejelovens § 117 skal fores med 46 kr./m? pr. ar (2021-niveau,

reguleret arligt); manglende oprettelse og forelse medferer ikke, at vedligeholdelsespligten overgar til lejer.

(8 Undlader udlejer at fremlaegge regnskaber for vedligeholdelseskontoen efter huslejenavnets anmodning,

kan lejer kreeve lagt til grund, at der henstar 5 ars fulde henseattelser uden fradrag.

09 Gennemgribende modernisering efter lejelovens § 19, stk. 2, kraever gyldigt energimarke A-D pa

udlejningstidspunktet og dokumenterede forbedringsudgifter over den lovbestemte belgbsgrense.

70 Udlejer baerer risikoen for bygningens konstruktion (kuldebroer, defekte inddaekninger, utetheder) ogsa
irelation til skimmelsvamp — selv hvor lejer har den indvendige vedligeholdelsespligt.

71 Enhuslejenevnsafgerelse om forbedringsforhgjelse har retskraft — udlejer kan ikke varsle forhgjelsen pa

ny for de samme arbejder efter udlgbet af ankefristen.

72 Landsretten tilsidesatter kun huslejenavnets skansmaessige fordeling mellem vedligeholdelse og

forbedring, hvis skennet er foretaget pa fejlagtigt grundlag eller er klart forkert.

73 Udlejer i stor smaejendom (4+ lejemal) kan frit veelge mellem lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi og

forbedringsforhgjelse efter lejelovens § 128.

Lovgrundlaget: vedligeholdelsespligt, vedligeholdelseskonto og
s 1 forbedringsforhojelse

Den lejeretlige regulering af vedligeholdelse og forbedringer bygger pa tre sgjler i lejeloven:

Vedligeholdelsespligten er reguleret i Lejeloven §§ 111-114. Vedligeholdelse defineresi§ 111, stk. 1 som de
arbejder, der er nodvendige for at holde det lejede i den aftalte stand. Indvendig vedligeholdelse er efter § 111,
stk. 2 begreenset til hvidtning, maling, tapetsering og gulvbehandling; udvendig vedligeholdelse efter stk. 3 er al
anden vedligeholdelse. Udlejer har som lovens deklaratoriske udgangspunkt begge vedligeholdelsespligter, jf. §
112, men den indvendige vedligeholdelse kan ved aftale palaegges lejer, jf. § 115, stk. 1.

Som forarbejderne til lovforslagets § 128 praeciserer:

Ved vurderingen af den egede brugsvcerds, der folger af forbedringen, skal der ske fradrag for sparet vedligeholdelse.
Sparet vedligeholdelse er udtryk for, at den hidtidige installation enten trcengte til vedligeholdelse eller mdtte
antages at skulle udskiftes inden for den ncermeste fremtid, og udlejeren ved forbedringen spares for disse

vedligeholdelsesudgifter.

Den indvendige vedligeholdelseskonto efter Lejeloven § 117 paleegger udlejer at afsaette 46 kr. pr.

m? bruttoareal arligt (2021-niveau, reguleret efter nettoprisindekset) pa en konto for den indvendige
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vedligeholdelse. Kontoen feres for det enkelte lejemal. En negativ saldo kan ikke forekomme — den anszttes

til nul.

Forbedringsforhgjelse reguleres af Lejeloven § 128. Efter stk. 1 kan udlejer forlange lejen forhgjet med et belab,
der modsvarer forggelsen af det lejedes brugsveerdi. Forhgjelsen skal efter stk. 2 give en passende forrentning af
den udgift, der med rimelighed er afholdt til forbedringen. Lejen efter forhejelsen ma ikke overstige det lejedes

veerdi.

Vejledning om ind- og fraflytningssyn, istandszettelse og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme
definerer vedligeholdelsesbegrebet som de arbejder, der udferes med henblik pa at opretholde den tilstand,

parterne har krav pa — slid, zlde og skader — mens forbedringer er foranstaltninger, der eger brugsveerdien.

For lejefastsaettelse som primeert emne, herunder omkostningsbestemt leje og det lejedes veerdi, henvises til

praksisoversigten om lejefastszttelse.

LoV Lejeloven § 111 Lejeloven § 112 Lejeloven § 115, stk. 1 Lejeloven § 117

Lejeloven § 128

Sondringen mellem vedligeholdelse og forbedring — den konkrete
s » skensmassige fordeling

Den mest centrale gvelse i neevnets behandling af forbedringsforhejelser er den konkrete, skensmaessige
fordeling af de samlede udgifter mellem reel forbedring og sparet vedligeholdelse. Kun forbedringsandelen kan

danne grundlag for en lejeforhgjelse.

Fordelingen beror pa lejemalets stand for arbejdets udferelse. Var de eksisterende installationer nedslidte eller
udtjente, er en storre del af udgifterne sparet vedligeholdelse, som udlejer alligevel skulle have atholdt. Var der

derimod tale om helt nye installationer, som ikke fandtes i lejemalet, er udgangspunktet fuld forbedring.

[101-60209 foretog Ankenaevnet en detaljeret rum-for-rum gennemgang af to lejemal:

Lejemal Stand for Badeverelse Kokken Samlet
vedligeholdelsesandel

Adr. 2 (eldre stand, Ingen moderne bad 25 % vedl. 25 % vedl. 42,64 %

1970'erne)

Adr. 2 (moderniseret Remodernisering 50 % vedl. 67 % vedl. 61 %

1999/2000)

Ankenzvnets begrundelse var klar: ved genmodernisering af et allerede fuldt moderniseret lejemal er en
vasentlig del af arbejdet opretholdelse af den eksisterende modernisering, hvilket berettiger en hojere

vedligeholdelsesandel.

I den parallelle sag 101-60220 naede Ankenzevnet til preecis samme procentvise fordeling. Huslejenzevnet havde
oprindeligt fastsat lavere andele (25 % og 33 %), men Ankenzaevnet foretog en mere detaljeret vurdering baseret

pa besigtigelse og specificerede budgetter.
Principper der udkrystalliseres af praksis:
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Zldre lejemal uden moderne badevarelse: 25 % vedligeholdelse for bad og kekken, da hovedparten af

arbejdet er brugsverdiforagelse

» Remodernisering af allerede moderniseret lejemal: Op til 50-67 % vedligeholdelse, da en stor del er

opretholdelse
+ Generelle arbejder (gulve, el, vvs): Typisk 67-75 % vedligeholdelse i aeldre lejemal

 Fordelingen er altid en konkret vurdering — der er ingen faste procenter i loven

LoV Lejeloven § 121, stk. 1 Lejeloven § 128, stk. 1

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Ankenaevnet forhgjer vedligeholdelsesfradrag for gennemgribende modernisering af 18 g¢.2025
to lejemal efter en konkret, rumspecifik vurdering

Huslejen@vnet - Ankenzevnet fastsaetter fordeling af vedligeholdelsesudgifter efter genmodernisering 18.94.2025
af to lejemal markant hgjere end Huslejenaevnet

Forbedringsforhgjelse for kekken og badevaerelse — praksis for sparet
s 5 vedligeholdelse

Kokken- og badevaerelsesmoderniseringer udger det hyppigste grundlag for forbedringsforhejelser.
Neevnspraksis viser en markant spredning i den godkendte forbedringsandel athaengigt af lejemalets

udgangspunkt.

[1101-59276 var der tale om en badeverelsesrenovering i en 65 m? ejerlejlighed i Vanlgse. Udlejer varslede
21.629 kr. arligt baseret pa 100 % forbedring. Ankenzvnet nedsatte forbedringsandelen til 75 %, da der allerede
var bademuligheder i lejemalet. Det beregnede forbedringstilleeg blev dog yderligere begraenset af det lejedes
veerdi (1.200 kr./m?), hvorfor kun 12.000 kr. arligt blev godkendt.

[ 101-1325609 fastsatte naevnet fradraget for sparet vedligeholdelse til 50 % for nyt kekken og bad, fordi de

eksisterende installationer var nedslidte men stadig funktionsdygtige.

[1101-60845 afviste Huslejenavnet at behandle en ny varsling om forbedringsforhgjelse for de samme arbejder
(kekken og bad), som naevnet allerede havde taget stilling til. Neevnets afgorelse havde retskraft, og udlejer kunne

ikke omga den ved at varsle pa ny efter fristoverskridelse.

Den generelle tendens i neevnspraksis kan opsummeres:

° Intet eksisterende bad - nyt bad: Forbedringsandel typisk 75-100 %
° Aldre bad (1960-1970'erne) - nyt bad: Forbedringsandel typisk 50-75 %
* Moderniseret bad (1990'erne+) > nyt bad: Forbedringsandel typisk 25-50 %

* Kokken med elementkekken - nyt kekken: Typisk 50-75 % forbedring
+ Genmodernisering af kekken: Typisk 33 % forbedring (67 % vedligeholdelse)

I alle tilfeelde gaelder den absolutte grense, at lejen efter forhejelsen ikke ma overstige det lejedes veerds, jf.

Lejeloven § 128, stk. 1 sammenholdt med § 42.

LoV Lejeloven § 42 Lejeloven § 128, stk. 1

PRAKSTs Huslejenavnet - Beboerklagenavnet afviser vedligeholdelsespalaeg ved skimmelsvamp - udbedring 24 .93.2026
konstateret ved besigtigelse i almen bolig i Brenshe;j
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Huslejenavnet - Godkendelse af forbedringsforhgjelse for badevarelsesmodernisering i ejerlejlighed: 22 g9.2p25
Ankenavnet haever det godkendete tilleeg, men reducerer stadig det samlede lejebelgb i forhold til det
lejedes veerdi

Huslejenavnet - Afvisning af behandling af ny varsling om forbedringsforhgjelse grundet retskraftaf 19 12 2024
tidligere Huslejensevnsafgerelse om samme forbedringer (nyt kekken og bad)

Energiruder — faste forbedringsandele afthaengigt af eksisterende
s « vinduestype

Udskiftning af vinduer til moderne energiruder er et af de omréader, hvor naevnspraksis har udviklet relativt faste

procentsatser for forbedringsandelen, primeert athengigt af den eksisterende vinduestype.

Enkeltlagsvinduer - energiruder: ca. 67 % forbedring (33 % sparet vedligeholdelse)

[101-129192 fastsatte naevnet forbedringsandelen til 67 % ved udskiftning fra enkeltlagsglas til moderne
energiruder. Samme fordeling ses 1 101-129194 og 101-129196.

Zldre termoruder (1. generation) > energiruder: ca. 60 % forbedring

[1101-59012 blev forbedringsandelen fastsat til 60 % ved udskiftning fra seldre 1. generations termoruder.
Begrundelsen var, at de eksisterende termoruder allerede ydede en vis isoleringsevne, men var nedslidte og ikke

opfyldte moderne energikrav.

Nyere termoruder - energiruder: ca. 50 % forbedring

[1101-58968 og 101-58997 nedsatte naevnet forbedringsandelen til 50 %, da de eksisterende termoruder var
af nyere dato og fortsat funktionsdygtige.

Eksisterende vinduestype Forbedringsandel Sparet vedligeholdelse
Enkeltlagsglas ca. 67 % ca.33 %
1. generations termoruder ca. 60 % ca. 40 %
Nyere termoruder ca. 50 % ca. 50 %

Disse procentsatser er vejledende og baseret pa den samlede naevnspraksis — det konkrete skon kan variere

afheengigt af vinduernes alder, stand og den specifikke energiforbedring.

LoV Lejeloven § 128
PRAKSTs Huslejen@vnet - Ankenzvnet nedsztter forbedringsforhejelse for 3-lags vinduer og 17.12.2025
stilladsoverdeekning

Huslejenavnet - Nedszttelse af forbedringsforhgjelse for vinduer og tagarbejde samt fastsaettelse af  17.12.2025
loft for det lejedes veerdi

Huslejen®vnet - Nedszttelse af forbedringsforhgjelse for vinduesudskiftning og stilladsoverdeekning 17 12 2025
ved omfattende renovering

Huslejenavnet - Nedsettelse af forbedringsandel ved udskiftning af termovinduer og udgifter til 17.12.2025
stilladsoverdaekning

Huslejen®vnet - Ankenaevnet nedsatter forbedringsforhejelse for vinduer og stilladsoverdeekningi  17.12.2025
Vanlgse-ejendom

Huslejen@vnet - Ankenaevnet nedseatter forbedringsforhejelser for vinduer og stilladsoverdaekningi 17.12.2025
Vanlgse
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Den indvendige vedligeholdelseskonto — forelse, manglende
s 5 oprettelse og konsekvenser

Den indvendige vedligeholdelseskonto efter Lejeloven § 117 er en central rettighed for lejeren. Kontoen
skal fores for hvert enkelt lejemal, og udlejer skal hvert ar meddele lejeren saldoen senest 3 maneder efter

regnskabsarets afslutning.
Et gennemgaende tema i naevnspraksis er konsekvenserne af udlejers manglende forelse af kontoen.

[101-122626 havde udlejer ikke oprettet eller fort den indvendige vedligeholdelseskonto. Huslejenaevnet
fastslog, at den manglende oprettelse ikke medferte, at vedligeholdelsespligten overgik til lejeren. Udlejer blev
palagt at eftergodtgere kontoen tilbage til lejeforholdets begyndelse efter de lovbestemte satser.

1 101-58763 undlod udlejer at efterkomme huslejenavnets anmodning om fremlaggelse af regnskaber for
kontoen. Naevnet anvendte § 117, stk. 5 og lagde til grund, at der pa kontoen henstod et belgb svarende til 5 ars

fulde hensettelser uden fradrag for atholdte udgifter.

Forarbejderne til § 117 preeciserer retsvirkningen af manglende regnskaber:

Undlader udlejeren at efterkomme neevnets anmodning om at fremicegge regnskaber med bilag for de sidste 5 ar
inden den fastsatte frist, kan lejeren krceve lagt til grund, at der pa den indvendige vedligeholdelseskonto star et belob

svarende til de sidste 5 drs henscettelser.

[101-123609 foretog naevnet en korrektion af vedligeholdelseskontoen, fordi udlejer havde beregnet
henszttelserne pa et forkert bruttoetageareal. Forarbejderne til § 117 er klare: viser det sig, at arealet er beregnet

forkert, er udlejeren forpligtet til bagudrettet at korrigere kontoen.

Ved genudlejning skal kontoen viderefores, jf. § 117, stk. 6, og udlejer skal oplyse den nye lejer om saldoen. Har
udlejer haft den indvendige vedligeholdelsespligt, og aftales det med ny lejer, at denne overtager pligten, kan

udlejer beholde eventuelt indestaende.

LoV Lejeloven § 114, stk. 1 Lejeloven § 117

PrRAKSTs Huslejenzvnet - Ankenzvnet palaegger udlejer omfattende udbedring af vedligeholdelsesmangler 22.09.2025
ilejemal, herunder lofter og badeveerelsesgulv, og fastseetter forhejet saldo p& indvendig
vedligeholdelseskonto

Huslejen®vnet - Ankenaevnet palaegger udlejer omfattende udbedring af vedligeholdelsesmangler i 22.09.2025
lejlighed, fastsaetter frist og beregner vedligeholdelseskontoens saldo

Huslejenavnet - Udlejer pélagt den indvendige vedligeholdelsespligt og skal godtgere 54.262,50 kr. 24 pg.2025
pa vedligeholdelseskontoen

Huslejenavnet - Opgorelse af indvendig vedligeholdelseskonto ved manglende underskrift pa 31.03.2025
lejekontrakt

Gennemgribende modernisering efter lejelovens § 19, stk. 2 —
s » energimarke og belgbsgraense

Vedligehold og forbedringer (Huslejenavnet) 170


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-122626-vedligeholdelseskonto-manglende-oprettelse-udlejer-paalagt-eftergoedtgoerelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-58763-vedligeholdelseskonto-udlejer-undlader-fremlaeggelse-af-regnskaber
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117?stk=5
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-123609-vedligeholdelseskonto-forkert-areal-korrektion
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117?stk=6
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/114
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-ankenaevnet-paalaegger-udlejer-omfattende-udbedring-af-vedligeholdelsesmangler-i-lejemaal-herunder-lofter-og-badevaerelsesgulv-og-fastsaetter-forhoejet-saldo-paa-indvendig-vedligeholdelseskonto
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-ankenaevnet-paalaegger-udlejer-omfattende-udbedring-af-vedligeholdelsesmangler-i-lejlighed-fastsaetter-frist-og-beregner-vedligeholdelseskontoens-saldo
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-08-2025-udlejer-paalagt-den-indvendige-vedligeholdelsespligt-og-skal-godtgoere-54-262-50-kr-paa-vedligeholdelseskontoen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/31-03-2025-opgoerelse-af-indvendig-vedligeholdelseskonto-ved-manglende-underskrift-paa-lejekontrakt

Lovguiden - 11 Vedligehold og forbedringer (Huslejenavnet) Kapitel 11 af 12

Lejefastsaettelse efter Lejeloven § 19, stk. 2 — den sakaldte gennemgribende modernisering — kraever
to kumulative betingelser: et gyldigt energimarke A-D pa udlejningstidspunktet og dokumenterede

forbedringsudgifter over den lovbestemte belgbsgraense.

[1101-29761 behandlede naevnet et lejemal, hvor udlejer paberabte sig § 19, stk. 2, men ejendommen manglede
gyldigt energimaerke. Neevnet afviste, at lejen kunne fastsaettes efter bestemmelsen, og nedsatte lejen til

omkostningsbestemt niveau.

[1101-59125 var betingelserne opfyldt — forbedringsudgifterne oversteg belgbsgraensen (231.712 kr. 1

2021-niveau), og ejendommen havde energimaerke D. Naevnet godkendte lejefastsaettelsen efter § 19, stk. 2.

[101-61034 godkendte naevnet, at et lejemal med moderniseret kekken, nyere badevaerelse med gulvvarme
og 2-lags termoruder var gennemgribende forbedret, men nedsatte lejen fra 202.914 kr. til 187.200 kr. arligt
(1.800 kr./m?), da den oversteg det lejedes vaerdi.

Praksis viser, at gennemgribende modernisering typisk kraever en total transformation af lejemalet — nyt
kekken, nyt bad, nye installationer og gulve — ikke blot kosmetiske forbedringer. Lejen fastsaettes herefter efter

det lejedes veerdi med udgangspunkt i sammenlignelige lejemal.

For en dybere behandling af lejefastsattelsen som selvsteendigt emne henvises til praksisoversigten om

lejefastseettelse.
LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 42 Lejeloven § 45
PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Afgorelse om lejefastsaettelse pa Norrebro: Afvisning af gennemgribende 17.12.2025

modernisering grundet manglende energimearkning

Huslejen®vnet - Ankenzevn nedsaetter leje i gennemgribende moderniseret lejemal til 1.700 kr./m2?og 3p.10.2025
fastsaetter virkningstidspunkt for tilbagebetaling til seneste lejeregulering

Huslejenavnet - Lejenedszttelse i fremlejeforhold efter hjemvisning: Lejen fastseettes efter detlejedes 14,12 .2024
veerdi for gennemgribende forbedret lejemal (§ 19, stk. 2)

Vedligeholdelsespligtens fordeling — ugyldig typeformular og
s » konstruktionsmaessige forhold

Et praktisk vigtigt tema er, hvornér vedligeholdelsespligten faktisk er gyldigt overdraget til lejer.

[316-123410 var lejekontrakten udfeerdiget pa Typeformular A, 8. udgave, som mistede sin autorisation den 1.
oktober 2015. Huslejenavnet fastslog, at atkrydsningen om lejers indvendige vedligeholdelsespligt var ugyldig.
Lovens deklaratoriske udgangspunkt gjaldt herefter: al vedligeholdelse — inklusive klipning af haek og fjernelse
af ukrudt — pahvilede udlejer. Udlejer blev péalagt at udbedre radne breedder, hegn, tagrender, gulve og el-udtag.

Selvom den indvendige vedligeholdelsespligt er gyldigt overdraget til lejer, beerer udlejer fortsat risikoen for
bygningens konstruktion. I 740-124886 palagde naevnet udlejer at udbedre huller i gulvets konstruktion og
revner i udvendigt murvaerk — selvom lejer havde den indvendige vedligeholdelse af gulvoverfladen (maling,
lakering). Vedligeholdelse af gulvets konstruktion og murveerk er udvendig vedligeholdelse og falder derfor altid

pa udlejer.
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[101-121495 fastslog naevnet, at udlejers vedligeholdelsespligt efter § 112, stk. 2 omfatter alle installationer til
afleb, el, gas, vand og opvarmning — uanset om installationen befinder sig inde i lejemalet. Lejer har aldrig pligt

til at vedligeholde rorforinger, radiatorer eller elinstallationer med mindre dette er udtrykkeligt aftalt.

Samlet set viser praksis, at tvivl om vedligeholdelsespligtens placering konsekvent fortolkes til lejers fordel — og

at en ugyldig kontraktform kan have vidtraeekkende konsekvenser for udlejer.

LoV Lejeloven § 112, stk. 2 Lejeloven § 114, stk. 2 Lejeloven § 115, stk. 1

PrRAKSTs Huslejenavnet - Udlejer palagt udbedring af gulvhuller og murvarksrevner trods lejers opsigelse 09.02.2026

Huslejenavnet - Ugyldig lejekontrakt: Udlejer palagt ansvar for haekklipning og udbedring af en reekke 25 99,2025
mangler

Huslejenavnet - Paleeg om udbedring af skimmelsvamp i kekken forarsaget af kuldebro: Udlejer skal g4 .p7.2025
forebygge fremtidig fugtdannelse inden 3 maneder

s 5 Okimmelsvamp og fugt — udlejers konstruktionsrisiko

Skimmelsvamp og fugtproblemer i lejeboliger horer til de hyppigste klageemner. I forhold til
vedligeholdelsespligten er hovedreglen klar: udlejer beerer risikoen for bygningens konstruktionsmaessige
forhold.

[157-29033 var skimmelsvamp i soveverelset forarsaget af en kuldebro i hjernet mellem gavl- og facadevaeg
ien ejendom fra 1965. Udlejer erkendte kuldebroen, men argumenterede for, at lejeren selv burde afvaske og

male, da den indvendige vedligeholdelse pahvilede lejer. Neevnet afviste dette:

Ansvaret for at udbedre skader, der udspringer af bygningsdele, pahviler udlejer, ogsd selvom der ikke er tale om
manglende vedligehold i traditionel forstand.

Udlejer blev palagt at afrense skimmelsvampen og maleristandsatte omradet. Det er uden betydning, at

kuldebroer er almindelige i zeldre ejendomme — risikoen for konstruktionens egenskaber beres af udlejer.

[223-131166 blev udlejere af en villa i Fredensborg pélagt at feerdiggere retablering af badevaerelset efter
skimmelsanering og at lade hele ejendommen gennemga for fugt og skimmel af et autoriseret firma inden 1

maned. Neevnet lagde veegt pa, at udlejerne havde forudgaende kendskab til problemerne.

[671-121924 blev udlejer palagt at udbedre fugtskader forarsaget af defekte inddaekninger, selvom lejer havde
den indvendige vedligeholdelsespligt.

Praksis kan opsummeres i tre kategorier:

« Konstruktionsmassige fejl (kuldebroer, defekte inddaekninger, uteetheder): Udlejers ansvar — altid

+ Lejers adfaerd (manglende udluftning, overmeblering langs ydervaeg): Kan henfores til lejer — men

bevisbyrden er udlejers

 Blandingstilfelde: Udlejer bearer risikoen, medmindre det kan dokumenteres, at skaden udelukkende

skyldes lejers adfaerd

For en dybere behandling af skimmelsvamp som selvsteendigt emne, herunder huslejenedszettelse, henvises til

praksisoversigten om skimmelsvamp i lejeboliger.
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LoV Lejeloven § 112 Lejeloven § 114, stk. 2

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet palagde udlejere at udbedre skimmelsvamp i badevearelse og 26.03.2026
gennemga villa for fugtproblemer

Huslejenavnet - Huslejenavnet palegger ikke udlejer udbedring af mangler, da de resterende forhold 29 12025
ikke pavirker lejemélets brugsverdi

Huslejenavnet - Udlejer pélagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.09.2025

Landsretspraksis — tilsidesattelse af huslejenavnets
s o vedligeholdelsesskon

Huslejensevnets skensmeessige fordeling mellem vedligeholdelse og forbedring kan preves ved boligretten og

landsretten. Domstolspraksis viser dog, at teersklen for tilsideszettelse er hgj.

[ BS-24774/2022-VLR stadfaestede Vestre Landsret en vedligeholdelsesandel pa 25 % ved totalmodernisering
af ca. 100 ar gamle lejligheder i Randers. Udlejer kraevede 50 % anerkendt, men landsretten fastslog:

Udlejer ApS har ikke godtgjort, at der foreligger omsteendigheder, som giver grundlag for at tilsidescette

huslejencevnets og boligrettens flertals sken over vedligeholdelsesandelen.

Landsretten bemerkede, at udlejers egne stottebilag pa vaesentlige punkter afveg fra den fordeling, der normalt
folges i praksis, og at der ikke forela atypiske forhold. Moderniseringen omfattede udvidede badeveerelser, nye
kekkener, nye el- og vvs-installationer, nye gulve og dere. Sagsomkostninger blev fastsat til 135.000 kr.

I BS-1660/2012-VLR godkendte Vestre Landsret et forbedringstilleeg baseret pa en ombygning fra erhverv til
beboelse. Retten fastslog, at beregningen af forbedringsforhgjelsen skal give en passende forrentning af den

med rimelighed afholdte udgift, og at udgifter til grundbestanddele kan medtages i opgerelsen.

[ BS-3991/2021-OLR fastslog @stre Landsret et vigtigt princip for store smaejendomme (4-6 lejemal): udlejer
kan frit vaelge mellem at varsle lejeforhejelse efter det lejedes veerdi og at varsle forbedringsforhejelse.
Landsretten fandt, at 2004-andringen af boligreguleringslovens § 4, stk. 5, ikke bererte anvendelsesomradet
for § 29¢, og at udlejer dermed ikke var afskaret fra at anvende reglerne om det lejedes verdi efter gennemforte

forbedringer.
Den samlede domstolspraksis bekrefter, at:

+ Huslejenavnets skon nyder betydelig respekt ved domstolene
« Tilsidesaettelse kreever dokumentation for fejlagtigt grundlag eller klart forkert resultat
+ Syn og sken for landsretten @ndrer ikke automatisk billedet

« 25 % vedligeholdelsesandel ved modernisering af 50+ ar gamle installationer er fast praksis

LoV Lejeloven § 128, stk. 2

PRAKSIs Landsretten - Dom om fordeling af udgifter til modernisering af lejligheder mellem forbedring og 06.02.2025
vedligeholdelse

Landsretten - Landsretsdom om udlejers ret til at veelge lejeforhgjelse efter det lejedes veerdi fremfor 99 1p9.2p21
forbedringsregler i store smahuse

Landsretten - Vestre Landsret: Afgorelse om forbedringstilleeg i lejesag 01.05.2013
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s 10 varsling af forbedringsforhgjelse og det lejedes vaerdi som loft

Forbedringsforhgjelse skal varsles skriftligt over for lejeren med de oplysninger, der kraeves efter Lejeloven §

131. Lejeren kan gere indsigelse, og udlejer skal herefter indbringe sagen for huslejenzvnet, jf. § 130, stk. 5.

Et gennemgéaende tema i naevnspraksis er, at selv en korrekt beregnet forbedringsforhgjelse kan nedszttes, hvis

den samlede leje efter forhejelsen overstiger det lejedes verdi.

[101-59276 anerkendte Ankenavnet et beregnet forbedringstilleeg pa 15.934 kr. arligt, men godkendte kun
12.000 kr., fordi den samlede leje ellers ville udgere 1.260 kr./m? — over det lejedes veerdi pa 1.200 kr./m? for

sammenlignelige lejemal i omradet.

[101-125812 nedsatte naevnet en varslet forbedringsforhgjelse, fordi lejen allerede 1a taet pa det lejedes veerdi

inden forbedringen.

[1101-10999 blev en forbedringsforhgjelse tilsidesat pa grund af formelle mangler ved varslingen — herunder

utilstreekkelig specifikation af arbejdernes art og forventet lejeforhgjelse.

[101-126078 fastsatte naevnet forbedringsandelen efter en konkret besigtigelse og nedsatte det varslede tilleeg

med fradrag for sparet vedligeholdelse pa de eksisterende installationer.

Praksis understreger, at forbedringsforhgjelsen ikke er en mekanisk beregning, men en skensmeessig vurdering

med to kontrolled:

1. Konkretloft: Forbedringsforhgjelsen kan ikke overstige den faktiske foragelse af brugsveerdien

2. Generelt loft: Den samlede leje efter forhejelsen ma ikke overstige det lejedes veerdi for sammenlignelige

lejemal

LoV Lejeloven § 42 Lejeloven § 128, stk. 1 Lejeloven § 130, stk. 5 Lejeloven § 131

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Omfattende nedsattelse af forelgbig forbedringsforhgjelse for haveanleg og skurei 18 12,2025
storkejendom i Vanlese
Huslejenavnet - Godkendelse af forbedringsforhgjelse for badevarelsesmodernisering i ejerlejlighed: 22 g9.2p25
Ankenaevnet haever det godkendete tilleeg, men reducerer stadig det samlede lejebelgb i forhold til det
lejedes veerdi
Huslejenavnet - Hjemvisning af sag om lejeveerdi grundet manglende dokumentation for 27.06.2024
energimaerkekrav ved gennemgribende modernisering

Huslejen®vnet - Godkendelse af forbedringsforhgjelse for udskiftning til 3-lags energivinduer i 19.01.2024
Kebenhavn K

s 11 Sammenfatning — centrale menstre i naevnspraksis

Praksis fra Huslejenaevnet og Ankenzevnet viser en konsistent tilgang til vedligeholdelse og forbedringer, der

kan opsummeres i folgende menstre:

Vedligeholdelsespligtens fordeling
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https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/131
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/131
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/130?stk=5
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-godkendelse-af-forbedringsforhoejelse-for-badevaerelsesmodernisering-i-ejerlejlighed-ankenaevnet-haever-det-godkendte-tillaeg-men-reducerer-stadig-det-samlede-lejebeloeb-i-forhold-til-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-125812-forbedringsforhoejelse-nedsaettelse-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-10999-forbedringsforhoejelse-varsling-formelle-krav
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-126078-forbedringsforhoejelse-fradrag-sparet-vedligeholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/42
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/128
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/130
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/131
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-12-2025-omfattende-nedsaettelse-af-foreloebig-forbedringsforhoejelse-for-haveanlaeg-og-skure-i-storkejendom-i-vanloese
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-godkendelse-af-forbedringsforhoejelse-for-badevaerelsesmodernisering-i-ejerlejlighed-ankenaevnet-haever-det-godkendte-tillaeg-men-reducerer-stadig-det-samlede-lejebeloeb-i-forhold-til-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-06-2024-hjemvisning-af-sag-om-lejevaerdi-grundet-manglende-dokumentation-for-energimaerkekrav-ved-gennemgribende-modernisering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-01-2024-godkendelse-af-forbedringsforhoejelse-for-udskiftning-til-3-lags-energivinduer-i-koebenhavn-k
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+ Lovens deklaratoriske udgangspunkt er, at udlejer har bade den udvendige og indvendige vedligeholdelse
+ Overdragelse af den indvendige vedligeholdelse kraever gyldig aftale pa autoriseret typeformular

« Udlejer beerer altid risikoen for bygningens konstruktion — ogsa i relation til skimmelsvamp og fugt

Forbedringsforhejelse og sparet vedligeholdelse

» Neevnet foretager ved enhver forbedringsforhgjelse en konkret, skensmeessig fordeling
» For kekken/bad ligger fradraget typisk pa 25-50 % (aeldre installationer) og op til 67 % (genmodernisering)

« Forenergiruder geelder relativt faste procentsatser: 67 % forbedring fra enkeltlag, 60 % fra 1. gen. termoruder,

50 % fra nyere termoruder

» Landsretten tilsidesaetter kun skennet, hvis det er foretaget pa fejlagtigt grundlag eller er klart forkert

Vedligeholdelseskontoen

» Manglende forelse eller oprettelse medferer ikke, at vedligeholdelsespligten overgar til lejer
» Ved manglende regnskabsfremlaeggelse leegges 5 ars fulde henseettelser til grund

» Kontoen viderefores ved genudlejning og ejerskifte

Gennemgribende modernisering

+ Kraver gyldigt energimaerke A-D og dokumenterede forbedringsudgifter over belobsgraensen

+ Lejen fastszettes efter det lejedes veerdi med udgangspunkt i sammenlignelige lejemal

Der er ingen vedtagne men endnu ikke konsoliderede @endringer til Lejelovens § 128 eller § 117 pr. juni 2026.

For relaterede emner henvises til praksisoversigten om fraflytning, lejefastsaettelse og skimmelsvamp i

lejeboliger.
LoV Lejeloven § 19, stk. 2 Lejeloven § 117 Lejeloven § 128
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lejeloven § 19 stk. 2 Lejeloven § 111
Lejeloven § 112 Lejeloven § 117
Lejeloven § 128 Lov om boligforhold § 82 stk. 2
mareriaLe Citerede afgorelser 41 afggrelser
LANDSRETTEN - ANKEINSTANS 3
06.02.2025 Dom om fordeling af udgifter til modernisering af lejligheder mellem forbedring og 9496-11055
vedligeholdelse
29.10.2021 Landsretsdom om udlejers ret til at veelge lejeforhojelse efter det lejedes veerdi fremfor 2556-4061

forbedringsregler i store smahuse
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https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/128
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/huslejenaevn-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/lejefastsaettelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/skimmelsvamp-lejebolig-huslejenedsaettelse
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/skimmelsvamp-lejebolig-huslejenedsaettelse
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/128
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/19
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/111
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/112
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/117
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/128
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/82
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/11055-dom-om-fordeling-af-udgifter-til-modernisering-af-lejligheder-mellem-forbedring-og-vedligeholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/4061-landsretten-tillader-udlejere-i-store-småejendomme-at-vælge-lejeforhøjelsesmetode
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01.05.2013  Vestre Landsret: Afgerelse om forbedringstilleeg i lejesag 2078-2480
HUSLEJENEVNET -+ NEVN / KLAGEINSTANS 38
26.03.2026  Beboerklagenaevnet afviser vedligeholdelsespéleg ved skimmelsvamp - udbedring 101-132569

konstateret ved besigtigelse i almen bolig i Brenshgj

26.03.2026  Huslejenavnet palagde udlejere at udbedre skimmelsvamp i badevarelse og 223-131166
gennemga villa for fugtproblemer

02.03.2026  Afvisning af sag om vedligeholdelse af gulvteeppe grundet bevisspergsmal og uafklaret 101
lejerstatus

09.02.2026  Udlejer palagt udbedring af gulvhuller og murverksrevner trods lejers opsigelse 740-10784

23.12.2025 Nedsettelse af istandseettelseskrav og afvisning af rengeringskrav grundet manglende 147-129075
dokumentation og vedligeholdelsesansvar

18.12.2025 Omfattende nedsaettelse af forelgbig forbedringsforhgjelse for haveanlaeg og skure 1 101
storkejendom i Vanlese

17.12.2025 Ankensvnet nedsatter forbedringsforhejelse for 3-lags vinduer og 101
stilladsoverdaekning
17.12.2025  Nedszettelse af forbedringsforhejelse for vinduer og tagarbejde samt fastseettelse af 101

loft for det lejedes veerdi

17.12.2025 Nedsettelse af forbedringsforhgjelse for vinduesudskiftning og stilladsoverdekning 101
ved omfattende renovering

17.12.2025  Afgorelse om lejefastsettelse pa Norrebro: Afvisning af gennemgribende 101
modernisering grundet manglende energimarkning

17.12.2025 Ankenzvnet nedsatter forbedringsforhejelse for vinduer og stilladsoverdaekning i 101
Vanlgse-ejendom

17.12.2025 Ankenzvnet nedsatter forbedringsforhgjelser for vinduer og stilladsoverdekning i 101
Vanlgse

17.12.2025 Nedszttelse af forbedringsandel ved udskiftning af termovinduer og udgifter til 101
stilladsoverdeekning

30.10.2025 Ankenavn nedsaetter leje i gennemgribende moderniseret lejemal til 1.700 kr./m? og 101

fastsaetter virkningstidspunkt for tilbagebetaling til seneste lejeregulering

29.10.2025 Huslejenaevnet palegger ikke udlejer udbedring af mangler, da de resterende forhold 03.09.00--
ikke pavirker lejemalets brugsvaerdi K08-30-25

25.09.2025  Ugyldig lejekontrakt: Udlejer palagt ansvar for heekklipning og udbedring af en reekke 316-123410
mangler

22.09.2025 Ankenzvnet palegger udlejer omfattende udbedring af vedligeholdelsesmangler i 101

lejemal, herunder lofter og badeverelsesgulv, og fastsaetter forhgjet saldo pé indvendig
vedligeholdelseskonto

22.09.2025 Ankenzvnet paleegger udlejer omfattende udbedring af vedligeholdelsesmangler i 101
lejlighed, fastseetter frist og beregner vedligeholdelseskontoens saldo
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https://www.lovguiden.dk/dokument/landsretten/2480-vestre-landsret-afgørelse-om-forbedringstillæg-i-lejesag
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/23-12-2025-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-og-afvisning-af-rengoeringskrav-grundet-manglende-dokumentation-og-vedligeholdelsesansvar
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-12-2025-omfattende-nedsaettelse-af-foreloebig-forbedringsforhoejelse-for-haveanlaeg-og-skure-i-storkejendom-i-vanloese
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-ankenaevnet-nedsaetter-forbedringsforhoejelse-for-3-lags-vinduer-og-stilladsoverdaekning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-nedsaettelse-af-forbedringsforhoejelse-for-vinduer-og-tagarbejde-samt-fastsaettelse-af-loft-for-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-nedsaettelse-af-forbedringsforhoejelse-for-vinduesudskiftning-og-stilladsoverdaekning-ved-omfattende-renovering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-afgoerelse-om-lejefastsaettelse-paa-noerrebro-afvisning-af-gennemgribende-modernisering-grundet-manglende-energimaerkning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-ankenaevnet-nedsaetter-forbedringsforhoejelse-for-vinduer-og-stilladsoverdaekning-i-vanloese-ejendom
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-ankenaevnet-nedsaetter-forbedringsforhoejelser-for-vinduer-og-stilladsoverdaekning-i-vanloese
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-nedsaettelse-af-forbedringsandel-ved-udskiftning-af-termovinduer-og-udgifter-til-stilladsoverdaekning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-10-2025-ankenaevn-nedsaetter-leje-i-gennemgribende-moderniseret-lejemaal-til-1-700-kr-m-og-fastsaetter-virkningstidspunkt-for-tilbagebetaling-til-seneste-lejeregulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/29-10-2025-huslejenaevnet-paalaegger-ikke-udlejer-udbedring-af-mangler-da-de-resterende-forhold-ikke-paavirker-lejemaalets-brugsvaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-09-2025-ugyldig-lejekontrakt-udlejer-pålagt-ansvar-for-hækklipning-og-udbedring-af-en-række-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-ankenaevnet-paalaegger-udlejer-omfattende-udbedring-af-vedligeholdelsesmangler-i-lejemaal-herunder-lofter-og-badevaerelsesgulv-og-fastsaetter-forhoejet-saldo-paa-indvendig-vedligeholdelseskonto
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-ankenaevnet-paalaegger-udlejer-omfattende-udbedring-af-vedligeholdelsesmangler-i-lejlighed-fastsaetter-frist-og-beregner-vedligeholdelseskontoens-saldo
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11 Vedligehold og forbedringer (Huslejenavnet)

Godkendelse af forbedringsforhgjelse for badeveerelsesmodernisering i ejerlejlighed:
Ankenavnet haver det godkendte tilleeg, men reducerer stadig det samlede lejebelsb
i forhold til det lejedes veerdi

Udlejer pélagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen

Nedsaettelse af leje i moderniseret lejemal til 1.550 kr./m?: Tvist om det lejedes veerdi
og virkningstidspunkt for tilbagebetaling

Ankenzevnet nedsatter leje 1 gennemgribende moderniseret lejemal, men begraenser
tilbagebetalingskravets virkningstidspunkt til seneste regulering

Udlejer palagt den indvendige vedligeholdelsespligt og skal godtgere 54.262,50 kr. pa
vedligeholdelseskontoen

Paleeg om udbedring af skimmelsvamp i kekken forarsaget af kuldebro: Udlejer skal
forebygge fremtidig fugtdannelse inden 3 maneder

Differentiering af forbedringsandel og nedsaettelse af forrentningssats ved
vinduesudskiftning i Valby

Ankenavnet forhgjer vedligeholdelsesfradrag for gennemgribende modernisering af
to lejemal efter en konkret, rumspecifik vurdering

Ankeneevnet fastseetter fordeling af vedligeholdelsesudgifter efter genmodernisering
af to lejemal markant hgjere end Huslejenzevnet

Opgorelse af indvendig vedligeholdelseskonto ved manglende underskrift pa
lejekontrakt

Ankeneevn pélegger udlejer at udbedre vandindtraengen og skimmelsvamp efter klage
over manglende vedligeholdelse

Lejer palaeegges vedligeholdelsespligt for punkteret rude trods tidligere
vinduesudskiftning

Udlejer palagt udbedring af omfattende vedligeholdelsesmangler og fastsaettelse af
saldo pa vedligeholdelseskonto

Afvisning af behandling af ny varsling om forbedringsforhejelse grundet retskraft af
tidligere Huslejenavnsafgerelse om samme forbedringer (nyt kekken og bad)

Lejenedsaettelse i fremlejeforhold efter hjemvisning: Lejen fastseettes efter det lejedes
verdi for gennemgribende forbedret lejemal (§ 19, stk. 2)

Godkendelse af lejers selvvalgte malerarbejde efter urimelig lang ventetid pa udlejers
vedligeholdelse

Huslejenaevnets afgorelse: Udlejer skal udbedre revner forarsaget af overboens
renovering, ikke lejerens manglende vedligeholdelse

Hjemvisning af sag om lejevardi grundet manglende dokumentation for
energimerkekrav ved gennemgribende modernisering

Tvist om indvendig vedligeholdelsespligt og udbedring af mangler i lejlighed pa 129

m?
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-09-2025-godkendelse-af-forbedringsforhoejelse-for-badevaerelsesmodernisering-i-ejerlejlighed-ankenaevnet-haever-det-godkendte-tillaeg-men-reducerer-stadig-det-samlede-lejebeloeb-i-forhold-til-det-lejedes-vaerdi
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-09-2025-udlejer-pålagt-at-fjerne-skimmelsvamp-forårsaget-af-kuldebro-i-ejendommen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-09-2025-nedsaettelse-af-leje-i-moderniseret-lejemaal-til-1-550-kr-m-tvist-om-det-lejedes-vaerdi-og-virkningstidspunkt-for-tilbagebetaling
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-09-2025-ankenaevnet-nedsaetter-leje-i-gennemgribende-moderniseret-lejemaal-men-begraenser-tilbagebetalingskravets-virkningstidspunkt-til-seneste-regulering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-08-2025-udlejer-paalagt-den-indvendige-vedligeholdelsespligt-og-skal-godtgoere-54-262-50-kr-paa-vedligeholdelseskontoen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-07-2025-paalaeg-om-udbedring-af-skimmelsvamp-i-koekken-foraarsaget-af-kuldebro-udlejer-skal-forebygge-fremtidig-fugtdannelse-inden-3-maaneder
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-06-2025-differentiering-af-forbedringsandel-og-nedsaettelse-af-forrentningssats-ved-vinduesudskiftning-i-valby
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-06-2025-ankenaevnet-forhoejer-vedligeholdelsesfradrag-for-gennemgribende-modernisering-af-to-lejemaal-efter-en-konkret-rumspecifik-vurdering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/18-06-2025-ankenaevnet-fastsaetter-fordeling-af-vedligeholdelsesudgifter-efter-genmodernisering-af-to-lejemaal-markant-hoejere-end-huslejenaevnet
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/31-03-2025-opgoerelse-af-indvendig-vedligeholdelseskonto-ved-manglende-underskrift-paa-lejekontrakt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-58414-ankenævn-pålægger-udlejer-at-udbedre-vandindtrængen-og-følgeskader-efter-konstateret-fugtproblem-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-118226-lejer-pålægges-vedligeholdelsespligt-for-punkteret-rude-trods-tidligere-vinduesudskiftning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-02-2025-udlejer-paalagt-udbedring-af-omfattende-vedligeholdelsesmangler-og-fastsaettelse-af-saldo-paa-vedligeholdelseskonto
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]2 PRAKSISOVERSIGT - LEJERET

Praksisoversigt over vedligeholdelse og
istandsaettelse 1 almene boliger
A-ordning, B-ordning og misligholdelse efter almenlejelovens §§ 24-30

Version 2  Opdateret 22. jul. 2026 46 afggrelser - 2006-2026 Les online

INTRODUKTION

Vedligeholdelse og istandszettelse i den almene boligsektor hviler pa et selvsteendigt regelseet 1
almenlejelovens kapitel 6 og i bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger

— adskilt fra lejelovens regler om privat udlejning og med beboerklagenzvnet som fgrste instans.
Kernen er udlejers grundpligt efter § 24, afdelingens valg mellem A-ordning, A-ordning med NI-belgb
og B-ordning efter § 25, stk. 1, det ufravigelige forbud i § 25, stk. 3, mod at kraeve boligen afleveret 1
bedre stand end ved overtagelsen, og den ordningsuathaengige misligholdelsesregel i § 25, stk. 4. Praksis
fra beboerklagenavnene og boligretterne viser et konsekvent menster: lejeren haefter fuldt ud for skader
forarsaget af fejlagtig brug eller forsemt vedligeholdelse, men afdelingen beerer slid og aelde — og udlejers

krav falder helt bort, hvis fristerne for syn og prisoverslag ikke overholdes.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Boligorganisationen har grundpligten til at holde ejendommen og det lejede forsvarligt ved lige, jf.
almenlejelovens § 24, stk. 1 — lejerens pligter er undtagelser, der kraever hjemmel i loven eller i

vedligeholdelsesreglementet.

(2 Afdelingen valger mellem tre ordninger: A-ordning (lejeren vedligeholder og betaler
normalistandsattelse), A-ordning med normalistandsattelsesbelab (NI-belob) og B-ordning

(boligorganisationen vedligeholder via en vedligeholdelseskonto for boligen).

(03 Vedligeholdelsesreglementet geelder for samtlige lejere uanset eventuelle modstidende

kontraktsbestemmelser, jf. § 25, stk. 2 — men det kan ikke fravige lovens ufravigelige regler, jf. § 4, stk. 1.

(4 Det kan aldrig ved fraflytning forlanges, at boligen afleveres i bedre stand end den, hvori den blev
overtaget, jf. § 25, stk. 3 — naevnene nedsatter derfor skensmaessigt krav vedrerende inventar, der ikke

var nyt ved indflytningen.
(5 Lejeren heefter uanset ordning for samtlige udgifter ved forringelse som folge af fejlagtig brug, fejlagtig

vedligeholdelse eller uforsvarlig adfeerd, jf. § 25, stk. 4 — ogsa under B-ordningen, hvor udlejer ellers beerer
vedligeholdelsen.
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Manglende rettidig vedligeholdelse i boperioden under A-ordningen kvalificeres i neevnspraksis som
misligholdelse — brudt gulvlak og dybe ridser udlgser derfor fuld heeftelse, selv efter 12, 30 eller flere
ars beboelse.

Rygning er ikke i sig selv misligholdelse, nar hverken lejekontrakt eller vedligeholdelsesreglement
indeholder et rygeforbud; kravet om nikotinspaerrende maling bortfalder, hvis udlejer ikke godtger, at

behovet udelukkende skyldes lejerens forhold.

Nikotinaflejringer bliver dog til misligholdelse, nar lejeren har forsemt den nedvaskning af veegge, der

pahviler ham, og aflejringen derved er blevet sa kraftig, at spaerrende maling er nedvendig.

Under A-ordningen skal udlejer levere en bolig, der faktisk kan normalistandszttes — er lofterne
nikotinbelagte, kan boligretten og landsretten péaleegge boligselskabet at afrense og nikotinspzerre og

forleenge lejerens istandseettelsesfrist tilsvarende.

Afdelingen overtager gradvist lejerens andel af normalistandseattelsen over hgjst 10 ar, jf. § 26, stk. 2 — i

praksis ses andele som 47, 57 og 67 pct., og efter fuld optjening er lejerens NI-andel O kr.

Overskrides 2-ugers fristeni§ 94, stk. 2, for skriftlig underretning om istandszttelsesarbejdernes omfang
og den anslaede udgift, bortfalder hele udlejers krav — ogsa krav pa flere hundrede tusinde kroner og ogsa

ved blot fire dages forsinkelse.

Udgifter til istandszettelsesarbejder, der ikke er medtaget i synsrapporten, er lejeren uvedkommende,
medmindre manglen ikke kunne erkendes ved sedvanlig agtpagivenhed, eller lejeren har handlet

svigagtigt.

Bevisbyrden for misligholdelse pahviler boligorganisationen, og mangelfuld fotodokumentation ferer til,

at de udokumenterede poster bortfalder, mens de dokumenterede fastholdes.

Beboerklagenavnet kan efter § 30, stk. 3, paleegge boligorganisationen at lade bestemte
vedligeholdelsesarbejder udfere — typisk med en frist pa tre maneder — men har ikke kompetence til at

fastsaette forholdsmaessigt afslag eller erstatning, som herer under boligretten.

Tvister, der kraever egentlig bevisforelse med vidneafhering, afvises fra naevnsbehandling og henvises til
boligretten, jf. § 106, stk. 1.

Retsgrundlaget: udlejers grundpligt og de tre
vedligeholdelsesordninger

Udgangspunktet er kategorisk: efter almenlejelovens § 24, stk. 1 skal udlejeren holde ejendommen og det lejede

forsvarligt ved lige, og alle indretninger — herunder aflgb og forsyning med elektricitet, gas, vand og varme —

skal holdes i god og brugbar stand. Kun to undtagelser stér i selve bestemmelsen: lejeren vedligeholder og forny

lase og negler, jf. § 24, stk. 3, og lejeren kan i vedligeholdelsesreglementet palaeegges visse udvendige opgaver, jf.
§ 24, stk. 4.
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Den indvendige vedligeholdelse afggres derimod af det valg, udlejeren skal treeffe efter § 25, stk. 1: boligernes
vedligeholdelse i boperioden og istandseattelse ved fraflytning skal ske enten efter § 26 eller efter § 27. Der kan
fastsaettes forskellige regler for forskellige boligtyper i afdelingen, men ikke for flere boliger af samme type.

Administrativt udmentes valget i bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 9
(A-ordningen) og § 10 (B-ordningen). I praksis opereres der med tre varianter, som Tilleeg til vejledning om

drift af almene boliger m.v. opregner:

Der kan som hidtil veelges mellem tre forskellige ordninger. A- ordning, A-ordning med normalistandscettelsesbelob
(NI-belob) og B-ordning.

Om mellemformen hedder det i Vejledning om drift af almene boliger m.v.:

A-ordningen med normalistandscettelsesbelob (NI-belob). Ordningen er en variant af A-ordningen. Vedligeholdelse i
boperioden pahviler lejeren. Ved fraflytning betaler lejeren et NI-belob, som stilles til den tilflyttende lejers rddighed

til istandscettelse.

Dertil kommer to modifikationer, der ofte overses. Efter § 28 kan udlejer bestemme, at visse arbejder under
A-ordningen udferes af udlejer for udlejers regning, og efter bekendtgerelsens § 11 kan afdelingsmedet
godkende, at bestemte arbejder udferes som turnusarbejder for afdelingens regning — uanset om A- eller
B-ordningen gelder. Endelig kan afdelingen skifte ordning; bekendtgerelsens § 6 regulerer, hvad der sker med
indestaende midler ved skift, og § 5, stk. 1 sikrer, at allerede optjent boanciennitet ikke kan afkortes for de

siddende lejere. Faste NI-belgb kan kun @ndres én gang arligt, jf. § 5, stk. 2.

At reglerne er ufravigelige fremgar af § 4, stk. 1, og de almindelige bemerkninger til den oprindelige lov fra
1997 slar det fast:

1 lovforslaget lcegges op til, at loven som udgangspunkt er ufravigelig. Pa enkelte omrader, hvor der er fundet behov
herfor, er der dog dbnet for aftalefrihed mellem parterne.

LoV Almenlejeloven § 4, stk. 1 Almenlejeloven § 24, stk. 1, 3, 4 Almenlejeloven § 25, stk. 1
Almenlejeloven § 26 Almenlejeloven § 27 Almenlejeloven § 28
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 5, stk. 1, 2
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 6
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 9
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 10

Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 11

Vedligeholdelsesreglementet — den kollektive normering der binder
s o allelejere

Vedligeholdelsesreglementet er det centrale dokument i almene lejeforhold. Efter § 25, stk. 2 skal det angive,
hvilken ordning der gaelder, indeholde de neermere regler om vedligeholdelse i boperioden og istandszttelse
ved fraflytning, og — hvad der ofte er afgerende i fraflytningssager — indeholde en neermere beskrivelse af

den standard, som boligerne skal have ved overtagelsen. Sidste punktum fastslar, at reglementet geelder for

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger 181


https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/9
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/10
https://www.lovguiden.dk/loven/tillæg-til-vejledning-om-drift-af-almene-boliger-m-v/indvendig-vedligeholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/tillæg-til-vejledning-om-drift-af-almene-boliger-m-v/indvendig-vedligeholdelse
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-drift-af-almene-boliger-m-v/8-egenkapital
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/28
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/11
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/6
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/5?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/5?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/4?stk=1
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/4
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/24
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/27
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/28
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/5
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/6
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/9
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/10
https://www.lovguiden.dk/loven/bekendtgørelse-om-vedligeholdelse-og-istandsættelse-af-almene-boliger/11
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=2

Lovguiden - 12 Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger Kapitel 12 af 12

samtlige lejere uanset eventuelle modstaende kontraktsbestemmelser. Lejeren skal have reglementet udleveret

ved lejeaftalens indgaelse, jf. § 5, stk. 6.

De oprindelige forarbejder fra 1997 praciserer forholdet mellem reglementet og kontrakten og understreger

samtidig, at misligholdelsesreglen star uden for reglementets radighed:

Lejeren skal som hidtil afholde samtlige udgifier som folge af misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller
skadet som folge af fejlagtig vedligeholdelse eller uforsvarlig adfcerd, jf. § 25, stk. 4. Dette geelder, uanset hvilken

vedligeholdelsesordning boligorganisationen har valgt.

Sammenholdt med ufravigelighedsreglen i § 4, stk. 1 betyder det, at et vedligeholdelsesreglement ikke gennem
en udvidet definition af "misligholdelse" kan flytte byrder til lejeren, som loven placerer hos afdelingen.
Reglementet kan derimod lovligt konkretisere standarden — og den konkretisering far reel betydning. I en sag
afgjort af Beboerklagenavnet i Kobenhavn den 24. marts 2026 havde lejeren malet en vaeg i gangen mork i
strid med reglementets krav om hvid veegmaling (pkt. 02.02 og 02.10), og udgiften til at fore vaeggen tilbage blev
godkendt som misligholdelse, jf. Beboerklagenzvnets afgerelse af 24. marts 2026. Lejerens indsigelse om, at en
informationsfolder fra Boligselskabernes Landsforening gav en anden retstilstand, blev afvist — reglementet,
ikke folderen, er normen. Samme menster ses i Beboerklagenzavnets afgerelse af 30. april 2025, hvor lejerens
maling af lofter i gra farver og af fodlister blev anset for misligholdelse efter § 25, stk. 4 sammenholdt med

afdelingens vedligeholdelsesreglement.

Om hvem der vedtager reglementet, er kompetencen flyttet over tid. Oprindeligt 1a den hos boligorganisationens
gverste myndighed, jf. bekendtgerelsens § 2. Ved lov nr. 490 af 12. juni 2009 om styring og finansiering af den
almene boligsektor blev § 25, stk. 1 nyaffattet, og forarbejderne til @endringen forklarer hensigten:

Med henblik pa at fremme et velfungerende beboerdemokrati, hvor lejerne i hojere grad end efter de geeldende regler
selv treeffer beslutning om egne anliggender, vil bekendtgorelsen blive cendret, sdledes at kompetencen pd dette omrdde
flyttes til den enkelte afdeling. Afdelingsmodets beslutning om vedligeholdelsesordning treeffes herefter pd grundlag
af almindeligt stemmeflertal.

Den tilhgrende @endringsbekendtgerelse ophaevede bekendtgerelsens § 3 om delegation og nyaffattede § 4, sa
beslutningen i nye afdelinger traeffes pa forste afdelingsmede, jf. BEK nr. 1413 af 9. december 2009. Ved lov
nr. 665 af 8. juni 2016 blev der indsat et nyt 3. pkt.i§ 25, stk. 1, hvorefter boliger, der udlejes til flygtninge

1 kollektive bofzallesskaber, obligatorisk skal folge B-ordningen — en administrativ lettelse, der ogsa omtales 1

Vejledning om kollektive bofallesskaber i almene familieboliger.

Endelig indeholder bekendtgerelsens § 18 en skarp sanktion: undlader boligorganisationen at gere lejerne
bekendt med de vedtagne regler, kan de pageldende ved fraflytning alene afkraeves udgifter som folge af
misligholdelse.

LoV Almenlejeloven § 4, stk. 1 Almenlejeloven § 5, stk. 6 Almenlejeloven § 25, stk. 1, 2, 4
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene bholiger § 2
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 18

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Beboerklagenavnet godkender AABs fraflytningskrav pa 22.536 kr. — manglende 24 .93.2026
vedligeholdelse udger misligholdelse

Huslejena@vnet - Huslejenaevnet giver udlejer medhold i krav om betaling for misligholdelse af gulve, 3p.p4.2025
lofter og rengering ved fraflytning
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A-ordningen: indvendig vedligeholdelse i boperioden og
s 5 normalistandseattelse ved fraflytning

Under A-ordningen serger lejeren for og atholder udgiften til at vedligeholde boligen indvendigt med hvidtning,
maling, tapetsering og gulvbehandling i boperioden, jf. § 26, stk. 1. Ved fraflytning gennemfores for lejerens
regning en normalistandsaettelse, der efter § 26, stk. 2 omfatter nedvendig hvidtning, maling og tapetsering
af veegge og lofter samt rengering. Gulve og treeverk falder uden for normalistandszttelsen — de herer under

misligholdelsesreglen, hvis de er forringet ud over slid og zlde.

Den gkonomiske kerne er den gradvise overtagelse: udlejeren overtager i lebet af en periode pa hejst 10 ar
fra lejerens overtagelse af lejligheden gradvis lejerens udgift til normalistandsettelsen eller NI-belgbet, og ved

fraflytning inden periodens udleb betaler lejeren kun den ikke-overtagne andel. Praksis illustrerer hele spektret:

Afgorelse Boperiode Lejerens andel af normalistandsaettelsen
Beboerklagenavnets afgorelse af 21. maj - 67 pct.

2025

Beboerklagenavnets afgorelse af 13. siden aug. 2020 57 pct. (udlejer 43 pct.)

februar 2025

Beboerklagenavnets afgorelse af 30. 53 maneder 53 pct. (udlejer overtog 47 pct.)
oktober 2025

Beboerklagenavnets afgorelse af 24. marts =~ 8 ar 4 mdr. 0 kr.

2026

Beboerklagenavnets afgorelse af 9. marts | 30 ar 3 mdr. O kr.

2026

Efter fuld optjening er normalistandszttelsen altsa afdelingens udgift — men det @endrer intet ved
misligholdelseshaftelsen. Det illustreres skarpt af Beboerklagenaevnets afgorelse af 19. december 2024, hvor
lejeren efter mere end 10 ars beboelse fik medhold i, at afdelingen skulle baere normalistandszettelsen, men
alligevel blev palagt at betale 6.260,77 kr. for fuldslibning af gulvet, 1.011,28 kr. for temrerarbejde, 753,71 kr.
for malerarbejde og 2.588,56 kr. for rengering som misligholdelse efter § 25, stk. 4. At lejeren selv havde lagt
parketgulvet med udlejers godkendelse fritog ikke for vedligeholdelsespligten i boperioden.

§ 26, stk. 2, sidste pkt. indeholder en serlig beskyttelse: har udlejeren opsagt lejeren efter § 85, stk. 1, nr. 1
— dvs. fordi ejendommen skal nedrives eller ombygges — betaler lejeren ikke til normalistandsattelse ud over
den andel, udlejeren allerede har overtaget. Bestemmelsen blev indsat ved lov nr. 490 af 12. juni 2009 som

konsekvensandring til reformen af den almene sektors styring.

Endelig er A-ordningen ikke ubegranset. Efter bekendtgorelsens § 12, stk. 2 kan normalistandszttelsesudgiften
ikke afkraeves lejeren, i det omfang den er overtaget af afdelingen eller arbejderne udferes som turnusarbejder,
og efter § 12, stk. 3 bortfalder eller nedsaettes udgiften, hvis boligen fremtraeder helt eller delvis nyistandsat.
Er der slet ikke truffet beslutning om ordning efter § 25, stk. 1, kan lejeren efter § 12, stk. 4 kun afkraeves
misligholdelsesudgifter.

At A-ordningen samtidig har afsmittende virkning uden for lejeretten viser Ankestyrelsens principafgerelse

M-9-06, jf. M-9-06: en lejer omfattet af § 26 skal ved beregning af boligstette have tilleeg svarende til
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delvis vedligeholdelsespligt — uanset at lejekontrakten paleegger lejeren den fulde indvendige vedligeholdelse i

boperioden.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 4 Almenlejeloven § 26, stk. 1, 2
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 12, stk. 2-4
PRAKsIs Huslejenavnet - Beboerklagenaevnet godkender AABs fraflytningskrav pa 22.536 kr. — manglende 24.03.2026
vedligeholdelse udger misligholdelse

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet nedsaetter AABs istandszttelseskrav ved fraflytning efter 30 ar g9 p3.2026
- lejer heefter for 56.810 kr.

Huslejen@vnet - Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr. for  3p.1p9.2025
istandseettelse trods fradrag for slid og @lde

Huslejenavnet - Delvist medhold til lejer i strid om istandseettelseskrav ved fraflytning af almen bolig, 21.p5.2025
herunder afvisning af krav for manglende nogle og dele af rengoring

Huslejenavnet - Nedsettelse af fraflytningskrav: Beboerklagenavnet godkender mislighold af gulve, 13 p92.2025
men reducerer udgifter til normalistandszttelse af lofter grundet manglende dokumentation

Huslejen®vnet - Huslejenavnets afgerelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

Ankestyrelsen - Boligstatte: Beregning af boligudgift ved lejerens vedligeholdelsespligt efter lovom g1 .91.2006
almene boliger

B-ordningen: boligorganisationens pligt og boligens
s « vedligeholdelseskonto

Under B-ordningen vedligeholder udlejeren boligen indvendigt med hvidtning, maling, tapetsering og
gulvbehandling i boperioden, jf. § 27. Midlerne tilvejebringes ved lejerens indbetaling af et belgb til en
vedligeholdelseskonto for boligen, fastsat som et arligt belgb pr. m? bruttoetageareal. Lejeren kan forlange,

at der udferes vedligeholdelse, nar det er nedvendigt, og udgifterne kan deekkes af kontoen.

Bekendtggrelsens § 10 udbygger ordningen: afdelingen atholder udgiften, boligorganisationen kan tillade, at
kontoens midler helt eller delvist stilles til lejerens radighed mod dokumentation, lejeren skal have skriftlig
opgoerelse over afholdte udgifter og restsaldo, og inden tre méaneder efter hvert regnskabsars afslutning skal
saldoen meddeles skriftligt. Renteindtaegter tilfalder afdelingen, en negativ saldo kan ikke overferes, og ved
lejerskifte viderefores kontoen — den nye lejer skal oplyses om saldoen. Er lejeaftalen opsagt af en af parterne,

kan lejeren ikke leengere fremseette krav efter § 27, sidste pkt.

Begreensningen i lejerens heaeftelse er tydelig i praksis. [ Beboerklagenavnets afggrelse af 8. september 2025
fastslog naevnet, at lejeren under B-ordningen alene heefter for misligholdelse, jf. § 25, stk. 4, og nedsatte derfor et
krav pa 21.000 kr. for spaerrende maling til O kr., fordi det ikke entydigt kunne fastslas, at behovet udelukkende
skyldtes lejerens fejlagtige brug.

Men B-ordningen fritager ikke lejeren for at handle. I Beboerklagenzevnets afgerelse af 28. august 2025 blev
et krav pa 11.500 kr. for maler- og tapetseringsarbejde godkendt fuldt ud: huller og hakker i tapetet samt en
overmalet radiator oversteg almindeligt slid og zlde, og naevnet lagde vegt pa, at lejeren under B-ordningen
har pligt til at tage initiativ til den lgbende vedligeholdelse via kontoen. Tilsvarende blev et krav pa 6.755 kr.
godkendt i Beboerklagenaevnets afggrelse af 13.juni 2025, fordi det tapetarbejde, lejeren selv havde udfort, ikke
fremstod handverksmeessigt korrekt — tapetet klaebede ikke til veeggen. Og i Beboerklagenzevnets afgerelse af
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8.september 2025 haeftede en lejer efter blot fire maneders beboelse for 8.760 kr. til hovedrengering og rydning
af efterladte effekter — lejeperiodens leengde er uden betydning for misligholdelsesheftelsen.

Regnskabsteknisk beskriver Vejledning om drift af almene boliger m.v. forskellen mellem A- og B-ordningens
henlaeggelser (konto 121 henholdsvis konto 122.1 fzlleskonto og 122.2 indvendig vedligeholdelse) og
bemaerker udtrykkeligt, at der ikke kan anvendes midler fra den enkelte boligs vedligeholdelseskonto, nar

lejeaftalen er opsagt, selv om lejeren fortsat bor i boligen.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 4 Almenlejeloven § 27
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 10

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Bortfald af istandsaettelseskrav pa over 245.000 kr. grundet overskridelse af 14-dages g4.92.2026
frist for prisoverslag

Huslejen@vnet - Beboerklagenavnet nedsatter istandszettelseskrav med over 21.000 kr. - Lejer haefter g .g9.2025
ikke for malerarbejde pga. rygning i mangel af rygeforbud og darlig ventilation

Huslejen@vnet - Godkendelse af udlejers istandseettelseskrav 1 B-ordning for misligholdelse ved 08.09.2025
manglende rengering og efterladt inventar

Huslejenavnet - Istandseettelseskrav ved fraflytning under B-ordning: Misligholdelse af vaegge og 28.08.2025
tapet i almen bolig

Huslejenavnet - Godkendelse af udlejers istandsaettelseskrav pa 6.755 kr. for misligholdelse af tapet, 13 p¢.2025
rengering og gulvarbejde under B-ordning

Det ufravigelige loft i § 25, stk. 3 — boligen kan ikke kraves afleveret
s 5 1bedre stand

§ 25, stk. 3 er kort og ufravigelig: "Det kan ikke ved fraflytning forlanges, at boligen afleveres i en bedre stand end
den, hvori den blev overtaget.” Bestemmelsen er den systematiske modveegt til misligholdelsesreglen og bruges af

neevnene til at skaere krav ned, nar istandsaettelsen reelt indebzerer en forbedring.

Den typiske anvendelse er aldersnedslag pa inventar. I Beboerklagenavnets afgorelse af 7. april 2025

var en kekkenbordplade misligholdt med en kemisk plet, men bordpladen var ca. 23 ar gammel; naevnet
nedsatte skensmaessigt udgiften med 2/3 — fra 6.880,88 kr. til 2.994 kr. — netop under henvisning til, at
lejeren ikke kan palaegges at betale for en forbedring, og palagde udlejer at tilbagebetale 3.886,88 kr. af
beboerindskuddet. Samme metode, blot med et mindre nedslag, ses i Beboerklageneavnets afggrelse af 3. februar
2025: brandmeerket i bordpladen var utvivlsomt misligholdelse, men da pladen var fra 2018 og allerede havde
et mindre maerke ved indflytningen, blev udgiften nedsat med 25 pct. fra 5.185,36 kr. til 3.889,02 kr.

Bestemmelsen rammer ogsa rene udskiftninger. I Beboerklagenzvnets afgorelse af 19. december 2024 bortfaldt
et krav pa 773,22 kr. for udskiftning af fodlister, fordi udlejeren hverken havde dokumenteret misligholdelse

eller kunne palaegge lejeren at aflevere listerne i bedre stand end ved overtagelsen.
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Endelig anvendes § 25, stk. 3, som en generel proportionalitetsnorm ved fastsattelsen af belsbets storrelse. I
Huslejensevnets afgorelse af 14. april 2026 fremgik det af indflytningsrapporten, at gulvene allerede var matte
og ridsede ved overtagelsen; nevnet fandt enkelte ridser pafert efter indflytningen, men halverede kravet fra
6.764,20 kr. til 3.382,10 kr. netop for at sikre, at lejeren ikke kom til at bekoste en bedre tilstand end den,
boligen blev overtaget i. Beslaegtet er Beboerklagenzevnets afgerelse af 6. marts 2025, hvor rengeringskravet
blev nedsat med 50 pct. til 6.500 kr., fordi lejeren selv havde mattet foretage en ikke-uvesentlig rengering ved

indflytningen — lejemalet var ikke i den stand, lejeren med rette kunne forvente.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 3
PrRAKSTs Huslejen@vnet - Huslejenzvnet halverer udlejers gulvkrav ved fraflytning — misligholdelseskrav 14.04.2026
reduceret fra 6.764 kr. til 3.382 kr.

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet nedsatter istandszttelsesudgift for gammel kekkenbordplade og  g7.p4.2025
palegger tilbagebetaling af beboerindskud

Huslejenavnet - Fraflytningsopgerelse: Udlejers krav reduceret med over 50% grundet lejlighedens g4 . p3.2025
mangelfulde stand ved indflytning

Huslejen@vnet - Beboerklagenaevnet godkender udlejers krav om istandszttelse (A-ordning) og 03.02.2025
misligholdelse, men nedszatter skensmeessigt udgiften for bordplade pga. alder

Huslejen®vnet - Huslejenavnets afgerelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

s » Misligholdelse efter § 25, stk.4 — hvor gar greensen mod slid og zlde?

§ 25, stk. 4 palegger lejeren uanset reglerne i §§ 26 og 27 at atholde samtlige udgifter som folge af
misligholdelse, hvorved det lejede er forringet eller skadet som folge af fejlagtig brug, fejlagtig vedligeholdelse
eller uforsvarlig adferd af lejeren, dennes husstand eller andre, som lejeren har givet adgang til boligen.

Ordningsuafhangigheden er det baerende — og forarbejderne bekraefter, at det var tilsigtet fra 1997.

Det centrale fortolkningsspergsmal i praksis er sondringen mellem slid og alde (afdelingens byrde) og forsemt
vedligeholdelse (lejerens byrde). Neevnene traekker graensen skarpt: manglende rettidig vedligeholdelse i
boperioden er i sig selv misligholdelse. I Beboerklagenzevnets afgerelse af 24. marts 2026 heaeftede lejeren efter
8 ars beboelse for hele kravet pa 22.536,44 kr. — fordelt pa malerarbejde (9.184,50 kr.), rengering (537 kr.),
gulvslibning og lakering (9.381,25 kr.), el-arbejde ved nedtagning af en ikke-standard lampe (1.933,69 kr.) og
murerarbejde efter lampen (1.500 kr.). Neevnet lagde til grund, at ridser og hakker gennem lakken var opstaet
ved manglende rettidig vedligeholdelse, ikke alene ved slid og lde.

Endnu tydeligere formuleres princippet i Beboerklagenzvnets afgorelse af 9. marts 2026 efter mere end 30 ars

beboelse:

"Det er lejer, der har vedligeholdelsespligten af gulvene i boperioden. Sker vedligeholdelse ikke rettidigt, sa gulvene
beskadiges, betragtes det som misligholdelse.”

Her fritog hverken teeppebelaegning gennem 25-30 ér eller den manglende indflytningsrapport (pligten hertil
tradte forst i kraft 1. juli 1998) lejeren; kun én delpost — altanderspartiet — blev skensmaessigt nedsat med
2.000 kr., sa kravet endte pa 56.810 kr. af 58.810 kr. Samme linje ses i Beboerklagenavnets afgerelse af 10.
december 2025, hvor brudt lak efter 12 ars beboelse blev anset for misligholdelse, fordi det var lejerens ansvar

at foranledige ny lakering for at forhindre skade pa selve gulvet.
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/14-04-2026-huslejenaevnet-halverer-udlejers-gulvkrav-ved-fraflytning-misligholdelseskrav-reduceret-fra-6-764-kr-til-3-382-kr
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-03-2025-fraflytningsopgoerelse-udlejers-krav-reduceret-med-over-50-grundet-lejlighedens-mangelfulde-stand-ved-indflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/14-04-2026-huslejenaevnet-halverer-udlejers-gulvkrav-ved-fraflytning-misligholdelseskrav-reduceret-fra-6-764-kr-til-3-382-kr
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/07-04-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-istandsaettelsesudgift-for-gammel-koekkenbordplade-og-paalaegger-tilbagebetaling-af-beboerindskud
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/06-03-2025-fraflytningsopgoerelse-udlejers-krav-reduceret-med-over-50-grundet-lejlighedens-mangelfulde-stand-ved-indflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/03-02-2025-beboerklagenaevnet-godkender-udlejers-krav-om-istandsaettelse-a-ordning-og-misligholdelse-men-nedsaetter-skoensmaessigt-udgiften-for-bordplade-pga-alder
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-69652-lejer-skal-betale-for-gulvslibning-og-istandsættelse-efter-fraflytning-trods-10-års-beboelse-men-udlejer-skal-dække-udskiftning-af-fodlister
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=4
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=4
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-03-2026-beboerklagenaevnet-godkender-aabs-fraflytningskrav-paa-22-536-kr-manglende-vedligeholdelse-udgoer-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-03-2026-beboerklagenaevnet-nedsaetter-aabs-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-efter-30-aar-lejer-haefter-for-56-810-kr
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-12-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-misligholdelse-af-gulve-efter-12-aars-lejemaal-a-ordning-men-tvist-om-koekkenskab-blev-afvist
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-12-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-misligholdelse-af-gulve-efter-12-aars-lejemaal-a-ordning-men-tvist-om-koekkenskab-blev-afvist
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Misligholdelsen kan reekke videre end veegge og gulve. I Beboerklagenzevnets afgerelse af 21. juni 2024
omfattede den godkendte heftelse gulvskader, VVS-installationer og rengering efter handverkere med
64.426,11 kr., mens havearbejdet blev skensmeessigt halveret til 29.062,50 kr. pa grund af udlejers
utilstreekkelige beskrivelse af, hvad kravet om "semmelig stand" indebar — i alt 93.488,61 kr. Og i
Beboerklagenavnets afggrelse af 2. december 2021 blev en samlet misligholdelsesudgift pa 34.666,25 kr.
godkendt i sin helhed.

Et tilbagevendende — og for lejere overraskende — princip er, at tabet opstar ved afleveringen. I
Beboerklagenavnets afggrelse af 27. august 2025 gjorde lejeren geeldende, at de opkraevede arbejder aldrig
var udfert. Neevnet godkendte alligevel kravet pa 15.917,15 kr. med den begrundelse, at udlejeren har ret til

at fa deekket sit tab for misligholdelse, uanset om istandsettelsesarbejderne efterfglgende gennemfores — tabet

indtraeder i det gjeblik, lejemalet afleveres i ringere stand end aftalt.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 4 Almenlejeloven § 26, stk. 1
PRAKsIs Huslejenavnet - Beboerklagenaevnet godkender AABs fraflytningskrav pa 22.536 kr. — manglende 24.03.2026
vedligeholdelse udger misligholdelse

Huslejena@vnet - Beboerklagenavnet nedsaetter AABs istandszttelseskrav ved fraflytning efter 30 ar g9 p3.2026
- lejer heefter for 56.810 kr.

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om misligholdelse af gulve efter 12 ars lejemal (A-ordning), 1p.12.2025
men tvist om kekkenskab blev afvist

Huslejenzvnet - Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr. for  39.1p.2025
istandseaettelse trods fradrag for slid og lde

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om istandseettelse og misligholdelse trods lejers pastand 27 pg.2025
om manglende udferelse af arbejder

Huslejen@vnet - Delvis haftelse for lejer i almen bolig ved fraflytning: Misligholdelse af gulv, VVS og 21 .96.2024
have

Huslejenavnet - Lejers heeftelse for misligholdelse og istandszttelse ved fraflytning af almen bolig 02.12.2021

s - Rygning og nikotin: seedvanlig brug eller uforsvarlig adfaerd?

Ingen anden faktumtype fylder mere i almene fraflytningssager end nikotinaflejringer. Retsstillingen kan

sammenfattes i to led.

Rygning er ikke i sig selv misligholdelse. Findes der hverken i lejekontrakten eller i
vedligeholdelsesreglementet et rygeforbud, kan behovet for nikotinspaerrende maling ikke uden videre henfares
under § 25, stk. 4. I Beboerklagenavnets afggrelse af 8. september 2025 — et B-ordningslejemal — bortfaldt

et krav pa 21.000 kr. for spaerrende maling i kekken og entré. Neevnet lagde veaegt pa, at der ikke var noget
rygeforbud, og at den gullige aflejring lige sa vel kunne skyldes mados og udefrakommende forurening, fordi
kekkenvinduet konstant stod dbent pa grund af manglende emhaette. Da det ikke entydigt kunne fastslas, at
istandseaettelsen udelukkende skyldtes lejerens fejlagtige brug, faldt posten veek, og det samlede krav blev nedsat
fra 33.841,25 kr. til 12.841,25 kr.

Synspunktet svarer til den linje, der er lagt i den private udlejningssektor, hvor Ankenavnet for de
Kebenhavnske Huslejenzevn i afgerelse af 20. juni 2025 nedsatte et krav pa 43.225 kr. for maling og
nikotinspzerre til O kr. efter knap 14% ars leje, med udtrykkelig henvisning til, at rygning i et lejemal 1 sig selv

ikke er misligholdelse, og at et deraf folgende behov for nikotinspeaerre derfor heller ikke automatisk er det —
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-06-2024-delvis-haeftelse-for-lejer-i-almen-bolig-ved-fraflytning-misligholdelse-af-gulv-vvs-og-have
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2021-lejers-haeftelse-for-misligholdelse-og-istandsaettelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-08-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-istandsættelse-og-misligholdelse-trods-lejers-påstand-om-manglende-udførelse-af-arbejder
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/26
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/24-03-2026-beboerklagenaevnet-godkender-aabs-fraflytningskrav-paa-22-536-kr-manglende-vedligeholdelse-udgoer-misligholdelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/09-03-2026-beboerklagenaevnet-nedsaetter-aabs-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-efter-30-aar-lejer-haefter-for-56-810-kr
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-12-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-misligholdelse-af-gulve-efter-12-aars-lejemaal-a-ordning-men-tvist-om-koekkenskab-blev-afvist
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-10-2025-godkendelse-af-fraflytningsopgoerelse-i-almen-bolig-lejer-skal-betale-10-925-kr-for-istandsaettelse-trods-fradrag-for-slid-og-aelde
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-08-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-istandsættelse-og-misligholdelse-trods-lejers-påstand-om-manglende-udførelse-af-arbejder
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-06-2024-delvis-haeftelse-for-lejer-i-almen-bolig-ved-fraflytning-misligholdelse-af-gulv-vvs-og-have
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2021-lejers-haeftelse-for-misligholdelse-og-istandsaettelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=4
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-09-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-istandsaettelseskrav-med-over-21-000-kr-lejer-haefter-ikke-for-malerarbejde-pga-rygning-i-mangel-af-rygeforbud-og-daarlig-ventilation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/20-06-2025-ankenaevnet-nedsaetter-udlejers-krav-for-nikotinspaerre-og-maling-til-0-kr-rygning-uden-forbud-udgoer-ikke-misligholdelse-efter-14-aars-leje
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i overensstemmelse med U.2012.384V. Afgorelsen er truffet efter lejeloven og ikke efter almenlejeloven, men

det bagvedliggende misligholdelsesbegreb er sammenligneligt.

Forsemt nedvaskning er derimod misligholdelse. Graensen traekkes ved lejerens egen vedligeholdelsesindsats.
I Beboerklagenavnets afgerelse af 2. marts 2026 formulerede navnet det pracist: selvom rygning ikke

i sig selv altid udger misligholdelse, medferer manglende nedvaskning af veegge misligholdelse, nar
nikotinpavirkningen er blevet sa omfattende, at spaerrende maling er nedvendig. Posten for to gange spaerrende
maling 1 kekkenet blev derfor godkendt, mens de gvrige udokumenterede poster faldt veek. Tilsvarende blev
nikotinskader sammen med gra lofter og malede fodlister anset for misligholdelse i Beboerklagenaevnets
afgorelse af 30. april 2025, og i Beboerklagenavnets afggrelse af 17. december 2025 blev kravet om

nikotinrengering nedsat, men ikke afvist.

Omvendt kan nikotin ogsa veare et indflytningsproblem, som udlejeren heafter for. I Beboerklagenavnets
afgorelse af 16. februar 2026 konstaterede naevnet ved besigtigelse, at lugten var treengt ind i selve traeveerket,
og at almindelig renggring ikke var tilstreekkelig; udlejer blev pélagt at udskifte kekkenelementerne inden
tre maneder som en oprindelig mangel efter § 16, stk. 2, jf. udlejers pligt efter § 14. Modsat gik det 1
Beboerklagenavnets afggrelse af 5. februar 2026, hvor udlejeren havde anvendt ISO- og spaerregrunder,
fuldslebet og lakeret gulve og treeveerk tre gange samt opsat ozonmaskine; naevnet fandt ved besigtigelse,

at den resterende lugt ikke forringede det lejedes veardi eller brugbarhed vaesentligt, og afviste bade
mangelsindsigelsen og kravet om lejenedszttelse. Er lejeren allerede fraflyttet, bortfalder grundlaget for pabud

helt, jf. Beboerklagenaevnets afggrelse af 12. maj 2025.

LoV Almenlejeloven § 14 Almenlejeloven § 16, stk. 2 Almenlejeloven § 25, stk. 4
PRAKSTSs Huslejen@vnet - Beboerklagenavnets delvise nedszttelse af istandszttelseskrav ved fraflytning som g2 93,2026
folge af mangelfuld fotodokumentation

Huslejenavnet - Paleeg om udbedring af nikotinlugt og defekt vindue samt afvisning af sag om 16.02.2026
huslejenedszttelse

Huslejenavnet - Vurdering af lugtgener fra tobaksreg som lejeretlig mangel i almen bolig i Vejle 05.02.2026

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet nedsatter krav om nikotinrengering og reducerer udgiftertilnye 17.12 2025
kokkenelementer ved fraflytning

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet nedsatter istandszettelseskrav med over 21.000 kr. - Lejer haefter g .g9.2025
ikke for malerarbejde pga. rygning i mangel af rygeforbud og darlig ventilation

Huslejen@vnet - Ankenaevnet nedsatter udlejers krav for nikotinspeerre og maling til O kr. - Rygning  2p.p6.2025
uden forbud udger ikke misligholdelse efter 14 ars leje

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser pabud om udbedring af tobakslugt grundet lejers fraflytning 12 p5.2025

Huslejenavnet - Huslejenaevnet giver udlejer medhold i krav om betaling for misligholdelse af gulve, 3p.p4.2025
lofter og rengering ved fraflytning

Indflytningsstanden som forudszetning — udlejers pligt til at levere en
s s bolig, der kan normalistandsattes

A-ordningen forudszetter, at lejeren faktisk kan opfylde sin vedligeholdelses- og istandsaettelsespligt. Det folger
af sammenheengen mellem § 14 — udlejeren skal stille det lejede til radighed i god og forsvarlig stand "7f. § 25"
—og § 25, stk. 2, hvorefter vedligeholdelsesreglementet skal beskrive den standard, boligerne skal have ved

overtagelsen. Er den standard ikke leveret, kan lejeren ikke paleegges konsekvenserne.

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger 188


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-03-2026-beboerklagenaevnets-delvise-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-som-foelge-af-mangelfuld-fotodokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/329-119837-udlejer-får-medhold-i-sag-om-misligholdelse-af-lejemål-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/329-119837-udlejer-får-medhold-i-sag-om-misligholdelse-af-lejemål-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-krav-om-nikotinrengoering-og-reducerer-udgifter-til-nye-koekkenelementer-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-02-2026-paalaeg-om-udbedring-af-nikotinlugt-og-defekt-vindue-samt-afvisning-af-sag-om-huslejenedsaettelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-02-2026-paalaeg-om-udbedring-af-nikotinlugt-og-defekt-vindue-samt-afvisning-af-sag-om-huslejenedsaettelse
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/16?stk=2
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/05-02-2026-vurdering-af-lugtgener-fra-tobaksroeg-som-lejeretlig-mangel-i-almen-bolig-i-vejle
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/746-120000-huslejenævnet-afviser-sag-om-tobakslugt-efter-opsigelse-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/16
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-03-2026-beboerklagenaevnets-delvise-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-som-foelge-af-mangelfuld-fotodokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/16-02-2026-paalaeg-om-udbedring-af-nikotinlugt-og-defekt-vindue-samt-afvisning-af-sag-om-huslejenedsaettelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/05-02-2026-vurdering-af-lugtgener-fra-tobaksroeg-som-lejeretlig-mangel-i-almen-bolig-i-vejle
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-krav-om-nikotinrengoering-og-reducerer-udgifter-til-nye-koekkenelementer-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-09-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-istandsaettelseskrav-med-over-21-000-kr-lejer-haefter-ikke-for-malerarbejde-pga-rygning-i-mangel-af-rygeforbud-og-daarlig-ventilation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/20-06-2025-ankenaevnet-nedsaetter-udlejers-krav-for-nikotinspaerre-og-maling-til-0-kr-rygning-uden-forbud-udgoer-ikke-misligholdelse-efter-14-aars-leje
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/746-120000-huslejenævnet-afviser-sag-om-tobakslugt-efter-opsigelse-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/329-119837-udlejer-får-medhold-i-sag-om-misligholdelse-af-lejemål-ved-fraflytning
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/25?stk=2
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Denne akse er provet ved domstolene. I BS-48683/2021-GLO — Retten i Glostrups dom af 7. juni 2023

— var lejemélet omfattet af en A-ordning med NI-beleb pa op til 10.788,66 kr. til maling og tapetsering af
vaegge og lofter, og vedligeholdelsesreglementet foreskrev, at veegge og lofter ved indflytning skulle fremtraede
nyistandsatte, samt at lejeren inden for seks maneder skulle foretage normalistandszttelsen. Boligretten frifandt
boligselskabet for de fleste pastande, men gav lejeren medhold pé to punkter. For det forste fandt retten, at den

fremlagte faktura for nikotinspeerring efter sin ordlyd og pris alene kunne antages at vedrere treveerk:

Den fremlagte faktura vedrorende nikotinspcerring leegger boligretten til grund - henset til formulering af ordlyden
1 beskrivelsen af opgaven samt i forhold til prisen for det anforte arbejde med pdforing af maling flere gange - alene

kan antages at vedrore nikotinspcerring pad treeveerk.

Boligselskabet blev derfor palagt at foretage nikotinspeerring af veegge og lofter i alle rum bortset fra ét
vaerelse samt at forestd forneden afdeekning og omplacering af indbo. For det andet tog retten lejerens pastand
om forlengelse af istandsaettelsesfristen til folge: da udlejeren skulle udfere nikotinspeerringen, og lejeren
derfor ikke havde kunnet pabegynde sit eget arbejde, blev den seksmaneders periode til normalistandseettelse

forleenget med seks méaneder regnet fra udlejerens feerdiggerelse.

Linjen blev fastholdt i ankeinstansen. @stre Landsret afsagde den 10. marts 2025 dom i
BS-33056/2023-0OLR, hvor et boligselskab efter almenlejelovens § 18 blev palagt at afrense og nikotinspzerre
lofter, netop fordi lejeren ellers ikke havde mulighed for at gennemfore normalistandszaettelsen, jf.
BS-33056/2023-OLR. Afgerelserne viser, at udlejerens leveringspligt ikke blot er en standardklausul, men en
reel forudsaetning for, at lejerens A-ordningsforpligtelser kan gores gaeldende — og at boligretten kan tilpasse

istandsaettelsesfristen, nar forudsaetningen svigter.

Omvendt hviler lejerens mulighed for at paberabe sig indflytningsmangler pa en kort frist. Efter § 15

skal lejeren senest 2 uger efter lejeforholdets begyndelse meddele udlejeren, at manglen geres geeldende,
medmindre den ikke kunne erkendes ved saedvanlig agtpagivenhed, eller udlejeren har handlet svigagtigt.

I Beboerklagenaevnets afgorelse af 21. maj 2025 kunne en fejl- og mangelliste indsendt fire maneder efter
overtagelsen derfor ikke laegges til grund for boligens stand ved indflytningen, og et hak i kekkenbordpladen
blev godkendt som misligholdelse. Tilsvarende lagde navnet i Beboerklagenaevnets afggrelse af 30. oktober
2025 til grund, at boligen var i god stand ved indflytningen, netop fordi ingen mangelliste var indleveret.

Er indflytningsmanglerne derimod noteret og udbedret kort efter overtagelsen, skal boligen ved den senere
fraflytning betragtes som nyistandsat ved indflytningen — det var afgerende for, at et gulvkrav pa 13.500 kr.
blev godkendt i Beboerklagenavnets afggrelse af 13. februar 2025.

LoV Almenlejeloven § 14 Almenlejeloven § 15 Almenlejeloven § 18, stk. 1, 2

Almenlejeloven § 25, stk. 2 Almenlejeloven § 26, stk. 2

PRAKSTIs Landsretten - Boligselskab palagt at afrense og nikotinspaerre lofter grundet manglende mulighed for 1932025
normalstandsattelse i lejemal

Byretten - Boligretssag om indflytningsmangler, nikotinspeerring og kollektiv modernisering af 07.06.2023
kekken

Huslejenavnet - Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr. for  3p.1p9.2025
istandseettelse trods fradrag for slid og @lde

Huslejen@vnet - Delvist medhold til lejer i strid om istandseettelseskrav ved fraflytning af almen bolig, 21.p5.2025

herunder afvisning af krav for manglende negle og dele af rengering

Huslejenavnet - Fraflytningsopgorelse: Udlejers krav reduceret med over 50% grundet lejlighedens ¢ .p3.2025
mangelfulde stand ved indflytning
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Huslejenavnet - Nedsettelse af fraflytningskrav: Beboerklagenavnet godkender mislighold af gulve, 13 pg2.2025
men reducerer udgifter til normalistandszettelse af lofter grundet manglende dokumentation

Formalia ved fraflytning: syn, prisoverslag, 10 %-reglen og bortfald
s o af kravet

Fraflytningsproceduren i § 94 er den mest ubarmbhjertige del af regelsattet for boligorganisationerne. Efter §
94, stk. 1 skal der gennemfores syn senest 2 uger efter, at udlejeren er blevet bekendt med fraflytningen, og den
fraflyttende lejer skal indkaldes skriftligt med mindst 1 uges varsel (kortere varsel kan aftales, nar lejeforholdet
er opsagt eller ophaevet). Efter § 94, stk. 2 bortfalder udlejerens krav, hvis lejeren ikke senest 2 uger efter synet
skriftligt underrettes om istandsattelsesarbejdernes omfang, den anslaede udgift og lejerens andel heraf — og
overskridelser, der forhgjer lejerens samlede andel af den anslaede udgift med mere end 10 pct., er lejeren

uvedkommende.

Bekendtgerelsen gentager og skeerper systemet: § 13 om syn og fraflytningsrapport, § 14 om rapportens
indhold, § 15 om 14-dages underretningen og den endelige opgerelse — og § 17, stk. 1, hvorefter "/v/ed
overtreedelse af reglerne 1 §§ 13, 14 og 15 bortfalder boligorganisationens krav imod lejeren”. Kun hvis lejeren er

fraflyttet uden at oplyse fremtidig adresse, geelder undtagelseni§ 17, stk. 2.

Retsvirkningen er absolut og uathengig af kravets storrelse. Den mest markante illustration er
Beboerklagenavnets afggrelse af 4. februar 2026: et 34-arigt B-ordningslejemal, et krav pa 245.101,48 kr.,
syn den 24. marts 2022, frist for prisoverslag den 7. april 2022 — og prisoverslaget sendt den 11. april. Fire
dages forsinkelse bragte hele kravet til fald, og navnet fandt ikke anledning til overhovedet at tage stilling til de

tekniske spergsmal om fugt og misligholdelse.
Tre varianter fra praksis viser fejltyperne:

« Overslaget sendes slet ikke. I Beboerklagenavnets afgorelse af 28. april 2025 havde boligforeningen internt
frakoblet muligheden for at sende mails til lejeren, og prisskennet pa 28.969,91 kr. naede aldrig frem. Neevnet
afviste, at lejerens enske om at slippe for notifikationer om arrangementer kunne tolkes som en afskering,
og bemerkede, at et fravalg af digital kommunikation i gvrigt kraever iagttagelse af karensperiodeni§ 5, stk.
2. Kravet bortfaldt.

« Overslaget er uden belob. I Beboerklagenzvnets afgerelse af 10. september 2025 havde udlejeren 1
fraflytningsrapporten anfort lejerens andel som "afventer pris”uden at sende et saerskilt overslag. Det opfyldte
ikke bekendtgerelsens § 15, stk. 1, og hele kravet bortfaldt efter § 17, stk. 1. Lejerens materielle indsigelser
— om rygning uden rygeforbud, havens stand pa fraflytningstidspunktet og bordpladens alder — blev derfor
slet ikke behandlet.

« Fristerne er overholdt. Omvendt godkendes opgorelsen, nar formalia er i orden. I Beboerklagenaevnets
afgorelse af 6. marts 2025 blev synet afholdt 12. april og opgerelsen sendt 25. april — inden for fristen
— og afvigelsen mellem overslag og endelig regning 1a under 10 pct. I Beboerklagenzvnets afgorelse af
8. september 2025 blev en forhgjelse af gulvudgiften accepteret, fordi udlejeren samtidig havde reduceret
misligholdelsesposterne og dermed holdt sig inden for greensen i § 94, stk. 2.

Neaevnene péser formalia af egen drift, ogsé nar parterne ikke har rejst spergsmélet — det fremgar udtrykkeligt
af flere afgerelser, bl.a. Beboerklagenavnets afgerelse af 19. december 2024 og Beboerklagenzvnets afgerelse
af 10. september 2025.
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Endelig geelder en selvstaendig praeklusion for poster, der ikke er registreret: efter bekendtgorelsens § 16 er
udgifter til istandsaettelsesarbejder, der ikke er medtaget i synsrapporten, lejeren uvedkommende — medmindre
manglen ikke kunne erkendes ved saedvanlig agtpagivenhed, eller lejeren har handlet svigagtigt. Bestemmelsen
blev anvendt i Beboerklagenavnets afggrelse af 27. februar 2025, hvor kravet blev reduceret. Lejerens egen
frist er kort: uenighed om opgerelsen skal efter § 29 indbringes for beboerklagenzevnet senest 2 uger efter

modtagelsen.

LoV Almenlejeloven § 5, stk. 2 Almenlejeloven § 29 Almenlejeloven § 94, stk. 1, 2
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 13
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 14
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsazttelse af almene boliger § 15, stk. 1
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 16
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 17, stk. 1, 2

PRAKSsTs Huslejenavnet- Bortfald af istandsattelseskrav pa over 245.000 kr. grundet overskridelse af 14-dages g4.92.2026
frist for prisoverslag

Huslejenavnet - Udlejers istandsaettelseskrav bortfalder grundet manglende fremsendelse af samlet 19992025
prisoverslag efter fraflytningssyn i alment lejemal

Huslejenavnet - Godkendelse af flytteafregning under A-ordning: Lejer skal betale for 08.09.2025
normalistandsettelse, gulvskader og handvearkerrengering

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser udlejers istandseettelseskrav grundet manglende fremsendelse g 4. 2025
af prisoverslag inden for frist

Huslejen@vnet - Fraflytningsopgerelse: Udlejers krav reduceret med over 50% grundet lejlighedens ¢ .03.2025
mangelfulde stand ved indflytning

Huslejen®vnet - Huslejenavnet reducerer krav om istandszettelse ved fraflytning: Delvist medhold til 27 g2.2p25
lejer 1 sag om normalistandszettelse og misligholdelse

Huslejenavnet - Huslejenaevnets afggrelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og 19.12.2024
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

Bevisbyrde og dokumentation: fotos, synsrapporter og skeansmaessige
s 10 hedsaettelser

Bevisbyrden for, at der foreligger misligholdelse, pahviler boligorganisationen. Neevnene efterprover

dokumentationen post for post, og resultatet bliver ofte en delvis nedszttelse frem for et enten-eller.

Det klareste eksempel er Beboerklagenaevnets afgerelse af 2. marts 2026: udlejeren kraevede oprindeligt
42.892,30 kr.,, senere korrigeret til 39.577,57 kr., men navnet fandt stgrstedelen af fotodokumentationen
"meget mangelfuld”, fordi man ikke af billederne kunne se de konkrete pastaede mangler. Kun otte punkter

— spaerrende maling i kekkenet, rengering af skab, ventilation og kontakt, reetablering efter ulovligt opsatte
skabe, maling af dere i bryggerset og gulvslibning — blev godkendt, og udlejeren blev palagt at fremsende en
ny korrigeret flytteopgerelse. Neevnet slog fast, at det er udlejers pligt at dokumentere misligholdelseskrav ved

fotos.
Samme metode med delvis nedszttelse ses gennemgéende:

+ I Beboerklagenavnets afgerelse af 13. februar 2025 blev malerarbejdet nedsat fra 9.000 kr. til 6.000 kr.,
fordi boligforeningen ikke havde fremlagt billedmateriale, der dokumenterede, at lofterne treengte til maling

— mens gulvkravet pa 13.500 kr. blev godkendt pa grundlag af fotos af hakker og dybe ridser.
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» I Beboerklagenavnets afgorelse af 21. maj 2025 blev fire enkeltposter afvist — gerigter (347,12 kr.), rengering
af tre af fire elkontakter (47,34 kr.), vinduespudsning af havederen (80 kr.) og en manglende negle (150 kr.)

— netop fordi dokumentationen manglede eller fraflytningsrapporten var modstridende og uklar.

» [ Beboerklagenavnets afgorelse af 21. juni 2024 blev havearbejdet halveret, fordi udlejeren ikke havde

dokumenteret preacist, hvilket arbejde der var udfert, og hvad kravet om "semmelig stand" indebar.

Omvendt far udlejeren fuldt medhold, nar fotos og fakturaer heenger sammen. Det gaelder Beboerklagenaevnets
afgorelse af' 27. august 2025, hvor billeddokumentationen af den ikke-rengjorte stand blev lagt til grund, og en
pastaet mundtlig aftale med varmemesteren blev tilsidesat som udokumenteret; Beboerklagenzvnets afgorelse
af 28. oktober 2025, hvor bade normalistandsettelsen pa 13.051,38 kr. og misligholdelseskravet pa 22.649,67
kr. blev fastholdt enstemmigt; samt Beboerklagenaevnets afgerelse af 25. april 2023, hvor 21.812,47 kr. —
herunder temning af efterladt indbo — blev godkendt i sin helhed.

Lejerens processuelle passivitet er en betydelig risiko. Efter § 105, stk. 2 kan neaevnet leegge modpartens
oplysninger til grund, nar en part ikke svarer. Det skete 1 Beboerklagenaevnets afgerelse af 19. juni 2025 og i
Beboerklagenavnets afggrelse af 30. oktober 2025, hvor lejeren undlod at besvare heringen og blev palagt hele
restkravet pa 10.925,16 kr.

Naevnene efterprover ogsa prisniveauet, om end tilbageholdende. I Beboerklagenavnets afgorelse af 13.

juni 2025 blev en gulvudgift godkendt, da det ikke var godtgjort, at prisen var urimelig, useedvanlig eller
uforholdsmeessig, ogi Beboerklagenavnets afgorelse af 30. oktober 2025 lagde naevnet sit kendskab til lignende
sager til grund. At ogsa helt kortfattede afgerelser forekommer — hvor naevnet blot konstaterer, at der ikke er
grundlag for at tilsideseette kravet — ses 1 Beboerklagenavnets afggrelse af 16. marts 2026, Beboerklagenaevnets
afgorelse af 22. april 2025 og Beboerklagenzaevnets afgerelse af 1. april 2025. At der kan veere dissens om det
skensmeessige element, viser Beboerklagenavnets afgorelse af 24. september 2019, hvor et mindretal ville have

nedsat udgiften til normalistandsattelse skensmaessigt.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 4 Almenlejeloven § 105, stk. 2

PRAKSIs Huslejenavnet- Beboerklagenaevneti Skive godkender udlejers istandszttelseskrav pa 13.903 kr.ved 14 p3.2026
fraflytning
Huslejen®vnet - Beboerklagenavnets delvise nedseettelse af istandsaettelseskrav ved fraflytning som g2 p3.2026
folge af mangelfuld fotodokumentation

Huslejenavnet - Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr.for  3p.1p.2025
istandseettelse trods fradrag for slid og @lde

Huslejenavnet - Huslejenavnet fastholder udlejers krav om normal istandsaettelse og misligholdelse 28 1p.2p25
ved fraflytning af almen bolig

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om istandseettelse og misligholdelse trods lejers pastand 27 pg. 2025
om manglende udferelse af arbejder

Huslejen@vnet - Godkendelse af udlejers istandsattelseskrav ved fraflytning grundet dokumenteret 19 _g4.2025
misligholdelse og lejers manglende medvirken i naevnssagen

Huslejen@vnet - Godkendelse af udlejers istandseettelseskrav pa 6.755 kr. for misligholdelse af tapet, 13 .p6.2025

rengering og gulvarbejde under B-ordning

Huslejenavnet - Delvist medhold til lejer i strid om istandsaettelseskrav ved fraflytning af almen bolig, 21 .95.2025
herunder afvisning af krav for manglende negle og dele af rengering

Huslejen®vnet - Beboerklagenavn: Afgerelse om istandszttelseskrav ved fraflytning 22.04.2025

Huslejen®vnet - Huslejenaevnets afgorelse: Godkendelse af udlejers istandsaettelseskrav ved 01.04.2025
fraflytning under A-ordningen

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger 192


https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-05-2025-delvist-medhold-til-lejer-i-strid-om-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-af-almen-bolig-herunder-afvisning-af-krav-for-manglende-noegle-og-dele-af-rengoering
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/21-06-2024-delvis-haeftelse-for-lejer-i-almen-bolig-ved-fraflytning-misligholdelse-af-gulv-vvs-og-have
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-08-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-istandsættelse-og-misligholdelse-trods-lejers-påstand-om-manglende-udførelse-af-arbejder
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-08-2025-udlejer-fik-medhold-i-krav-om-istandsættelse-og-misligholdelse-trods-lejers-påstand-om-manglende-udførelse-af-arbejder
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/19-06-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-dokumenteret-misligholdelse-og-lejers-manglende-medvirken-i-naevnssagen
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Huslejenavnet - Nedsettelse af fraflytningskrav: Beboerklagenavnet godkender mislighold af gulve, 13 pg2.2025
men reducerer udgifter til normalistandszttelse af lofter grundet manglende dokumentation

Huslejen@vnet - Delvis haftelse for lejer i almen bolig ved fraflytning: Misligholdelse af gulv, VVS og 21 .096.2024
have

Huslejen@vnet - Beboerklagenavnets godkendelse af udlejers istandszttelseskrav og 25.04.2023
rengeringsudgifter ved fraflytning

Huslejen@vnet - Huslejenavnet: Lejer skal betale for normalistandszettelse ved fraflytning i almen 24.09.2019
bolig

Udlejers lobende vedligeholdelsespligt og beboerklagenavnets
s 11 pabudskompetence efter § 30

Vedligeholdelsestvister i boperioden afggres efter § 30. Neevnet afger uenighed om udlejerens pligt efter § 27
(B-ordningen), jf. § 30, stk. 1, og om udlejerens pligt efter § 24 — dog kun for sa vidt angar arbejder i den enkelte
bolig eller i umiddelbar tilknytning til denne, jf. § 30, stk. 2. Efter § 30, stk. 3 kan naevnet paleegge udlejeren at
lade bestemte vedligeholdelsesarbejder udfore.

Pabudskompetencen anvendes konkret og med frist. I Beboerklagenavnets afggrelse af 30. marts 2026 —
indbragt efter § 30, stk. 2, jf. § 24 — besigtigede naevnet lejemalet og palagde fsb at sikre acceptabelt vandtryk
pa det varme brugsvand, at udbedre knirkende treegulve i stue og veerelse med en holdbar befzstelseslgsning og
at udfylde tomme knasthuller i stuegulvets gangzone med knast-filler og forsegle med lak, alt inden 3 maneder.
Afggrende var, at samtlige mangler var bygningsrelaterede eller stammede fia indflytningen og derfor la hos
udlejeren — uanset at lejemalet i gvrigt var en A-ordning med lejerens indvendige vedligeholdelse i boperioden.
Naevnet preeciserede samtidig graensen for indgrebet: der var ikke grundlag for at paleegge udskiftning af gulvet,

da det i gvrigt fremstod peent.

Tilsvarende blev en boligforening i Beboerklagenaevnets afggrelse af 22. april 2026 palagt at udbedre en uteet
hovedder med synligt lysindfald mellem der og karm, der gav kuldebreek, mugdannelse og vandindtraengen.
Nzvnet fastsatte frist til den 5. juni 2026 og preaciserede, at der alene var taget stilling til de mangler, lejeren

havde gjort geeldende ved indbringelsen, og som blev fremvist under besigtigelsen.

Besigtigelse er nevnenes centrale bevismiddel i pabudssager — det geelder bade de naevnte sager og
Beboerklagenavnets afggrelse af 16. februar 2026, hvor naevnet ved selvsyn konstaterede markant lugt fra
treeveerket og et vindue, der gabede 1,5 cm, og palagde udskiftning af kekkenelementer og udbedring af vinduet

inden tre maneder.

Kompetencen har imidlertid klare greenser. Neevnet kan ikke fastseette forholdsmeessigt afslag i lejen eller
erstatning 1 mangelssager efter § 30 — det blev udtrykkeligt afvist i den naevnte sag af 16. februar 2026 og 1
Beboerklagenavnets afggrelse af 5. februar 2026, hvor spergsmalet blev henvist til boligretten. Lejerens krav

pa forholdsmeessigt afslag hviler i stedet pa § 18, stk. 2 og skal gares geeldende ved retten.

LoV Almenlejeloven § 18, stk. 2 Almenlejeloven § 24, stk. 1 Almenlejeloven § 27
Almenlejeloven § 30, stk. 1-3

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Beboerklagenavnet paleegger boligforening at udbedre utzet hovedder i almen bolig 22 .94 .2026
pa Sydals
Huslejen@vnet - Beboerklagenaevnet palegger fsb at udbedre vandtryktab og knirkende treegulve i 30.03.2026
Todesgade 1 - fuldt medhold til lejer
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Huslejenavnet - Pileeg om udbedring af nikotinlugt og defekt vindue samt afvisning af sag om 16.02.2026
huslejenedsettelse

Huslejenavnet - Vurdering af lugtgener fra tobaksreg som lejeretlig mangel i almen bolig i Vejle 05.02.2026

Lejerens overtagelse af udvendig vedligeholdelse efter § 24, stk. 4 —
s 12 og sanktionerne ved forsommelse

§ 24, stk. 4 giver mulighed for, at vedligeholdelsesreglementet paleegger lejeren at vedligeholde og renholde
nermere angivne adgangs- og opholdsarealer i umiddelbar tilknytning til boligen samt udvendigt traevaerk og
lignende. Er der ikke fastsat saidanne bestemmelser i reglementet, kan udlejeren i stedet indga individuel aftale

med den enkelte lejer.

Tilleeg til vejledning om drift af almene boliger m.v. uddyber bade reekkevidden og forbeholdene. Bestemmelsen
tager navnlig sigte pa teet-lavt byggeri, men kan ogsé anvendes pa stuelejligheder med have eller terrasse, og som
eksempler naevnes snerydning af adgangsveje, vedligeholdelse af haver samt maling af hegn i skel, skure, garager

og carporte. Vejledningen fremhaever samtidig to vigtige hensyn:

Reglen forudscetter, at der tages de fornodne individuelle hensyn til lejere, der kan have svcert ved at opfylde denne
forpligtelse, f.eks. celdre og personer med handicap.

og at der ved lejefastseattelsen skal tages hensyn til lejere med storre eller mindre vedligeholdelsesforpligtelse
end afdelingens ovrige lejere — uenighed om huslejekonsekvenserne afgeres af kommunalbestyrelsen som

tilsynsmyndighed.

Sanktionssporet ved forsemt udvendig vedligeholdelse gar ikke gennem misligholdelsesreglen i § 25, stk. 4,
men gennem husordensreglerne. I Beboerklagenavnets afggrelse af 25. februar 2026 blev en lejers manglende
havepleje efter fire skriftlige pamindelser over fire maneder anset for en overtraedelse af § 81, stk. 1, nr. 7 og 11,
og naevnet meddelte en advarsel efter § 82, stk. 1, nr. 2 frem for at gore lejemalet betinget, som udlejeren havde
pastaet. Samme gradering sesi Beboerklagenavnets afgorelse af 30. april 2025, hvor manglende klipning af haek
og graespleene i strid med lejekontraktens § 10 og afdelingens vedligeholdelsesreglement udleste en advarsel og
et pabud om at bringe forholdene i orden inden en fastsat frist — med udtrykkelig bemerkning om, at fortsat

overtraedelse kan fore til, at lejeforholdet gores betinget, opsiges eller ophzeves.

Ved fraflytning kan havens stand derimod indga i istandsaettelsesopgerelsen. Det skete i Beboerklagenzvnets
afgorelse af 21. juni 2024, hvor kravet dog blev halveret til 29.062,50 kr., fordi udlejeren ikke havde
dokumenteret, hvilket arbejde der var udfort, eller hvad standarden "semmelig stand" konkret indebar — et krav

om precis normering i reglementet, der harmonerer med § 25, stk. 2.

Lov Almenlejeloven § 24, stk. 4 Almenlejeloven § 25, stk. 2 Almenlejeloven § 81, stk. 1

Almenlejeloven § 82, stk. 1

PrRAKSsTSs Huslejen@vnet - Advarsel til lejer for manglende vedligeholdelse af have i almen bolig 25.02.2026
Huslejenavnet - Lejer tildeles advarsel for manglende vedligeholdelse af have og overtradelse af 30.04.2025
husorden

Huslejen@vnet - Delvis haftelse for lejer i almen bolig ved fraflytning: Misligholdelse af gulv, VVS og 21 .96.2024
have
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Kompetencefordelingen: beboerklagenavn, boligret og kommunalt
s 13 tilsyn

Beboerklagenavnene blev netop skabt for denne sagstype. Det fremgar direkte af de almindelige bemaerkninger

til den oprindelige lov fra 1997:

Tvister mellem den almene boligorganisation og den enkelte lejer horer ogsd under kommunalbestyrelsens kompetence
som tilsynsmyndighed, men i en rcekke sager vil parterne ofte af mere bevismcessige grunde blive henvist til at

soge tvisten afgjort ved domstolene. Som eksempel herpd kan ncevnes sager om vedligeholdelse og istandscettelse
ved fraflytning. Det er derfor fundet hensigtsmeessigt at give beboerklagencevnet kompetence til at treeffe afgorelse i
sidstneevnte type af sager.

Forarbejderne praeciserer samtidig den dobbelte adgang: beboerne kan fortsat henvende sig til den
tilsynsforende kommune, men kommunalbestyrelsen kan henvise dem til navnet, hvis sagen ikke vedrerer
overordnede tilsynsaspekter. Systemet er lovfaestet i § 96, stk. 1 (neevn i alle kommuner med almene boliger), §

29 (lejerens pligter) og § 30 (udlejerens pligter), og gentaget i bekendtgerelsens § 20.

Greaensen for nevnsbehandling gar ved egentlig bevisfarelse. I Beboerklagenavnets afggrelse af 10. december
2025 blev gulvkravet pa 6.181,25 kr. afgjort, mens tvisten om et kekkenskab pa 1.280,81 kr. blev afvist

fra neevnsbehandling, fordi afgerelsen beroede pa en bevismessig vurdering af, hvem der havde ansvaret

for det oprindelige skab; parterne blev henvist til boligretten, jf. § 106. Tilsvarende afviste naevnet i
Beboerklagenaevnets afgorelse af 22. april 2026 en tvist om den udvendige afgreensning af lejemalet og
raderetten over udearealer som liggende uden for kompetencen — med henvisning til boligretten efter § 107,

stk. 1 eller til det kommunale tilsyn. Netop denne dobbelthed er det praktiske udtryk for forarbejdernes model.

Neevnets afggrelse kan af hver af parterne indbringes for boligretten senest 4 uger efter, at underretning er
meddelt, idet juli maned ikke medregnes, jf. § 106, stk. 1. Boligretten kan undtagelsesvis tillade indbringelse
efter fristen inden for 1 ar. Naevnet skal efter § 106, stk. 2 redegere for sin afgerelse under boligretssagen.
De materielle domme i istandsaettelsessager afsiges saledes af boligretten og preves af landsretten — som
1BS-48683/2021-GLO og BS-33056/2023-0OLR, og som i BS-39007/2023-OLR, hvor Ostre Landsret
den 22. april 2025 stadfzestede byrettens gkonomiske opger og istandseettelseskrav efter fraflytning, jf.
BS-39007/2023-OLR.

En teknisk, men vigtig detalje om aktualitet: § 29 er endnu ikke konsolideret efter lov nr. 2157 af 27. november
2021, der med virkning fra 30. november 2021 rettede henvisningen fra § 75 p til § 75 h, stk. 2,1lov om almene
boliger m.v. Andringen er rent henvisningsteknisk og bergrer ikke navnets kompetence i vedligeholdelses-

og istandszttelsessager. Bekendtgerelsen er tilsvarende sendret flere gange, senest ved BEK nr. 1716 af 18.

december 2017, der preeciserede, at ind- og fraflytningsrapporter kan foreligge digitalt.

Endelig har vedligeholdelsesordningen retsvirkninger uden for lejeforholdet. Ankestyrelsens principafgerelse
M-9-06 — M-9-06 — fastslar, at en lejer omfattet af § 26 1 boligstattemeessig henseende anses for kun at
have delvis vedligeholdelsespligt, uanset hvad lejekontrakten bestemmer om fuld indvendig vedligeholdelse i

boperioden.

Lov Almenlejeloven § 26 Almenlejeloven § 29 Almenlejeloven § 30
Almenlejeloven § 96, stk. 1 Almenlejeloven § 106, stk. 1, 2 Almenlejeloven § 107, stk. 1

Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene holiger § 20
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PRAKSTs Landsretten - Stadfastelse af byretsdom om skonomisk opger og istandszttelseskrav efter fraflytning 22 g4 .2025

Landsretten - Boligselskab pélagt at afrense og nikotinspzrre lofter grundet manglende mulighed for 1p.p3.2025
normalstandsaettelse i lejemal

Byretten - Boligretssag om indflytningsmangler, nikotinspeerring og kollektiv modernisering af 07.06.2023
kokken

Huslejen®vnet - Beboerklagenaevnet afviser tvist om udvendig afgreensning af lejemal - falderuden 22 4. 2026

for naevnets kompetence

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om misligholdelse af gulve efter 12 ars lejemal (A-ordning), 1p.12.2025
men tvist om kekkenskab blev afvist

Ankestyrelsen - Boligstotte: Beregning af boligudgift ved lejerens vedligeholdelsespligt efter lovom  g1.91.2006
almene boliger

Historisk baggrund: fra boligbyggerilovens §§ 65-67 til
s 1. almenlejelovens kapitel 6

Ordningerne er aldre end almenlejeloven. Forarbejderne til § 26 siger det direkte:

Forslagene svarer til bestemmelserne i §§ 66 og 6 7 i lov om almene boliger m.v. Der kan som hidtil veelges mellem to
vedligeholdelsesordninger, jf. § 25, stk. 1. Efter § 26 pahviler vedligeholdelsespligten lejeren, og efter § 27 pahviler
vedligeholdelsespligten udlejeren.

Det historiske grundlag er beskrevet indgaende i Lejelovskommissionens betankning nr. 1331/1997-

, som netop anbefalede at udskille en selvsteendig lejelov for den almene sektor. Beteenkningen redeger for
A-ordningen (normalistandszettelse med gradvis overtagelse over hojst 10 ar — mange selskaber anvendte

en takt pa 1 pct. pr. maned, sé afdelingen efter 8 &r og 4 maneder havde overtaget betalingen helt), for
B-ordningen (afdelingen vedligeholder, lejeren indbetaler til en vedligeholdelseskonto) og for A-ordningen
med NI-belegb. Endnu tidligere behandlede beteenkning nr. 782/1976 om boliger for unge sporgsmalet om
istandsaettelseskrav ved fraflytning i det almennyttige byggeri og formulerede allerede dengang det princip, at
der ikke bor stilles krav om fuldsteendig istandseettelse ved fraflytning, mens udgifter ved egentlige skader, som

lejeren beerer ansvaret for, altid forlanges deekket.

Selve reformbegrundelsen i 1997 var todelt: at samle de lejeretlige regler for almene boliger i én lov, og at styrke
lejernes retssikkerhed gennem beboerklagenaevn i alle kommuner. Af de almindelige bemerkninger fremgar,
at forslaget skulle ses i forleengelse af den udvidelse af beboerdemokratiet, der fulgte af lov om almene boliger
m.v. fra 1. januar 1997, og at udlejeren skal udeve sine befgjelser efter lejeloven i overensstemmelse med de

beboerdemokratiske beslutninger:

Udlejeren skal sdledes administrere efter de beslutninger, der er truffet af de beboerdemokratiske organer, ligesom
udlejer md sikre sig, at den enkelte beslutning er truffet af det organ, som har kompetence til at treeffe den pdgeeldende

beslutning.

Denne kobling er neglen til at forsta vedligeholdelsesreglementets retlige status: det er ikke et kontraktvilkar,
men en kollektivt vedtaget norm — og efter kompetenceflytningen ved lov nr. 490 af 12. juni 2009 og den
tilherende BEK nr. 1413 af 9. december 2009 traeffes beslutningen om vedligeholdelsesordning i den enkelte
afdeling ved almindeligt stemmeflertal pa afdelingsmedet. Forarbejderne bemeerker samtidig, at der fortsat kan

fastsaettes forskellige regler for forskellige boligtyper i afdelingen, men ikke for flere boliger af samme type.
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En @ldre og nu foraldet regel fortjener en advarsel: den oprindelige Vejledning om drift af almene boliger m.v.
angiver, at eendring af vedligeholdelsesordningen tidligst kan ske, nar ordningen har veeret i krafti 5 ar. Den

regel blev ophaevet med almenlejeloven, hvilket bade de oprindelige forarbejder til § 25 og Tilleeg til vejledning
om drift af almene boliger m.v. udtrykkeligt fastslar. Ved ordningsskift geelder i stedet bekendtgerelsens § 6 om

midlernes anvendelse og § 5, stk. 1 om, at optjent boanciennitet ikke ma afkortes.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 1 Almenlejeloven § 26 Almenlejeloven § 27
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger § 5, stk. 1

Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene holiger § 6

s 15 Sammenfatning: de barende linjer i praksis

Praksis pa omradet er talrig, men bemeerkelsesveerdigt ensartet. Seks linjer beerer den:

1. Ordningen bestemmer normalistandszattelsen — ikke misligholdelsen. Om lejeren skal betale for
hvidtning, maling og tapetsering afhanger af, om afdelingen har valgt A- eller B-ordning, og af boanciennitetens
leengde. Om lejeren skal betale for skader athaenger derimod alene af § 25, stk. 4, som gaelder uanset ordning,.
B-ordningslejere med kort boperiode kan derfor sagtens ende med regninger pa 8.760 kr. eller 11.500 kr., jf.
Beboerklagenavnets afggrelse af 8. september 2025 og Beboerklagenavnets afggrelse af 28. august 2025.

2. Forsemt vedligeholdelse er misligholdelse. Neevnene accepterer ikke argumentet om, at lang beboelse i sig
selv forvandler skader til slid og @lde. Brudt gulvlak, dybe ridser og hakket treevaerk hefter lejeren for — ogsa
efter 12 og 30 ars beboelse, jf. Beboerklagenavnets afggrelse af 10. december 2025 og Beboerklagenzevnets
afgorelse af’ 9. marts 2026.

3.Menaldrigbedre end ved overtagelsen. § 25, stk. 3 anvendes som et generelt veern mod, at lejeren finansierer
en forbedring. Aldersnedslag pa 25 pct., 50 pct. og 2/3 forekommer alle i praksis, jf. Beboerklagenaevnets
afgorelse af 3. februar 2025, Huslejenaevnets afgorelse af 14. april 2026 og Beboerklagenaevnets afgorelse af
7. april 2025.

4. Rygning er sedvanlig brug, indtil andet er bestemt eller vedligeholdelsen er forsemt. Uden rygeforbud
i kontrakt eller reglement baerer boligorganisationen bevisbyrden for, at nikotinsparring udelukkende skyldes
lejerens forhold — og loftes den ikke, bortfalder posten helt, jf. Beboerklagenzevnets afgerelse af 8. september
2025. Har lejeren derimod undladt at vaske vaeggene ned, sa spaerrende maling bliver nedvendig, er der

misligholdelse, jf. Beboerklagenavnets afgorelse af' 2. marts 2026.

5.Formalia er afgorende — og proves af egen drift. Fristerne 1 § 94 og bekendtggrelsens §§ 13-15 er absolutte,
og retsvirkningen efter § 17, stk. 1 er totalt bortfald af kravet. Fire dages forsinkelse kostede en boligorganisation
245.101,48 kr., jf. Beboerklagenaevnets afgorelse af 4. februar 2026, og et prisoverslag med teksten "afventer
pris" var utilstreekkeligt, jf. Beboerklagenavnets afgerelse af 10. september 2025.

6. Udlejerens leveringspligt er en forudsatning — ikke en formalitet. Kan lejeren ikke gennemfore
normalistandszettelsen, fordi lofterne er nikotinbelagte, kan domstolene péaleegge boligselskabet at afrense

og nikotinspzrre og forlaenge lejerens istandseaettelsesfrist tilsvarende, jf. BS-48683/2021-GLO og
BS-33056/2023-OLR. Og i boperioden kan beboerklagenavnet efter § 30, stk. 3 palaegge boligorganisationen
konkrete arbejder med frist, jf. Beboerklagenavnets afgorelse af 30. marts 2026.
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For privat udlejning geelder et andet — og siden 2015 vaesentligt eendret — regelseaet; se
huslejenaevn-vedligehold og huslejenaevn-fraflytning. Skimmelsvamp som selvsteendigt tema behandles under
skimmelsvamp-lejebolig-huslejenedsaettelse, opsigelse og ophaevelse under lejeret-opsigelse, og det kommunale

tilsyn med boligorganisationerne under det-kommunale-tilsyn-ankestyrelsen.

LoV Almenlejeloven § 25, stk. 3, 4 Almenlejeloven § 30, stk. 3
Almenlejeloven § 94, stk. 1, 2
Bekendtggrelse om vedligeholdelse og istandsattelse af almene boliger § 17, stk. 1

PRAKSTs Landsretten - Boligselskab palagt at afrense og nikotinspaerre lofter grundet manglende mulighed for 1932025
normalstandszttelse i lejemal

Byretten - Boligretssag om indflytningsmangler, nikotinspzerring og kollektiv modernisering af 07.06.2023
keokken
Huslejenavnet - Huslejenavnet halverer udlejers gulvkrav ved fraflytning - misligholdelseskrav 14.04.2026

reduceret fra 6.764 kr. til 3.382 kr.

Huslejen®vnet - Beboerklagenaevnet pélegger fsb at udbedre vandtryktab og knirkende traegulve i 30.03.2026
Todesgade 1 - fuldt medhold til lejer

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet nedseetter AABs istandsattelseskrav ved fraflytning efter 30 &r g9 p3.2026
- lejer heefter for 56.810 kr.

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnets delvise nedszttelse af istandsaettelseskrav ved fraflytning som g2 p3.2026
folge af mangelfuld fotodokumentation

Huslejenavnet - Bortfald af istandszttelseskrav pa over 245.000 kr. grundet overskridelse af 14-dages g4.p2.2026
frist for prisoverslag

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om misligholdelse af gulve efter 12 ars lejemal (A-ordning), 1p.12.2025
men tvist om kekkenskab blev afvist

Huslejenavnet - Udlejers istandsaettelseskrav bortfalder grundet manglende fremsendelse af samlet 1992025
prisoverslag efter fraflytningssyn i alment lejemal

Huslejen@vnet - Godkendelse af udlejers istandsattelseskrav i B-ordning for misligholdelse ved 08.09.2025
manglende rengering og efterladt inventar

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnet nedsatter istandseettelseskrav med over 21.000 kr. - Lejer haefter g p9.2p25
ikke for malerarbejde pga. rygning i mangel af rygeforbud og darlig ventilation

Huslejenavnet - Istandseettelseskrav ved fraflytning under B-ordning: Misligholdelse af vaegge og 28.08.2025
tapet i almen bolig

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnet nedsatter istandszttelsesudgift for gammel kekkenbordplade og  g7.p4.2025
palegger tilbagebetaling af beboerindskud

Huslejenavnet - Beboerklagenavnet godkender udlejers krav om istandseettelse (A-ordning) og 03.02.2025
misligholdelse, men nedsaetter skensmeessigt udgiften for bordplade pga. alder

REFERENCE Lovgrundlag 8 paragraffer
Almenlejeloven § 24 stk. 1 Almenlejeloven § 25 stk. 1-4
Almenlejeloven § 26 stk. 1, 2 Almenlejeloven § 27
Almenlejeloven § 29 Almenlejeloven § 30 stk. 1-3
Almenlejeloven § 94 stk. 1, 2 Bekendtggrelse om vedligeholdelse og stk. 1

istandszttelse af almene boliger §
12
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Beboerklagenzvnet palagger boligforening at udbedre utaet hovedder i almen bolig
pa Sydals

Beboerklagenavnet afviser tvist om udvendig afgraensning af lejemal - falder uden for
naevnets kompetence

Huslejenavnet halverer udlejers gulvkrav ved fraflytning — misligholdelseskrav
reduceret fra 6.764 kr. til 3.382 kr.

Beboerklagenzvnet palagger fsb at udbedre vandtryktab og knirkende traegulve i
Todesgade 1 - fuldt medhold til lejer

Beboerklagenavnet godkender AABs fraflytningskrav pa 22.536 kr. — manglende
vedligeholdelse udger misligholdelse

Beboerklagenavnet i Skive godkender udlejers istandsaettelseskrav pa 13.903 kr. ved
fraflytning

Beboerklagenzvnet nedsatter AABs istandsaettelseskrav ved fraflytning efter 30 &r -
lejer heefter for 56.810 kr.

Beboerklagenavnets delvise nedseettelse af istandseettelseskrav ved fraflytning som
folge af mangelfuld forodokumentation

Advarsel til lejer for manglende vedligeholdelse af have i almen bolig

Paleeg om udbedring af nikotinlugt og defekt vindue samt afvisning af sag om
huslejenedsaettelse

Vurdering af lugtgener fra tobaksreg som lejeretlig mangel i almen bolig i Vejle

Bortfald af istandseettelseskrav pa over 245.000 kr. grundet overskridelse af 14-dages
frist for prisoverslag

Beboerklagenavnet nedsaetter krav om nikotinrengering og reducerer udgifter til nye
kokkenelementer ved fraflytning
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Udlejer fik medhold i krav om misligholdelse af gulve efter 12 ars lejemal (A-ordning),
men tvist om kekkenskab blev afvist

Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr. for
istandseettelse trods fradrag for slid og alde

Huslejenaevnet fastholder udlejers krav om normal istandseaettelse og misligholdelse
ved fraflytning af almen bolig

Udlejers istandsaettelseskrav bortfalder grundet manglende fremsendelse af samlet
prisoverslag efter fraflytningssyn 1 alment lejemal

Beboerklagenavnet nedsatter istandszettelseskrav med over 21.000 kr. - Lejer heaefter
ikke for malerarbejde pga. rygning i mangel af rygeforbud og darlig ventilation

Godkendelse af udlejers istandszettelseskrav i B-ordning for misligholdelse ved
manglende rengering og efterladt inventar

Godkendelse af flytteafregning under A-ordning: Lejer skal betale for
normalistandseettelse, gulvskader og handverkerrengering

Istandseettelseskrav ved fraflytning under B-ordning: Misligholdelse af veegge og tapet
i almen bolig

Udlejer fik medhold i krav om istandszettelse og misligholdelse trods lejers pastand om
manglende udforelse af arbejder

Ankenzvnet nedsatter udlejers krav for nikotinspaerre og maling til O kr. - Rygning
uden forbud udger ikke misligholdelse efter 14 &rs leje

Godkendelse af udlejers istandseettelseskrav ved fraflytning grundet dokumenteret
misligholdelse og lejers manglende medvirken i neevnssagen

Godkendelse af udlejers istandseaettelseskrav pa 6.755 kr. for misligholdelse af tapet,
rengering og gulvarbejde under B-ordning

Delvist medhold til lejer i strid om istandseettelseskrav ved fraflytning af almen bolig,
herunder afvisning af krav for manglende noegle og dele af rengering

Huslejenaevnet afviser pabud om udbedring af tobakslugt grundet lejers fraflytning

Lejer tildeles advarsel for manglende vedligeholdelse af have og overtraedelse af
husorden

Huslejenaevnet giver udlejer medhold i krav om betaling for misligholdelse af gulve,
lofter og rengering ved fraflytning

Huslejenaevnet afviser udlejers istandsaettelseskrav grundet manglende fremsendelse
af prisoverslag inden for frist

Beboerklagenavn: Afggrelse om istandsettelseskrav ved fraflytning

Beboerklagenzvnet nedsztter istandszettelsesudgift for gammel kekkenbordplade og
palegger tilbagebetaling af beboerindskud

Huslejenaevnets afgorelse: Godkendelse af udlejers istandszettelseskrav ved fraflytning
under A-ordningen
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06.03.2025  Fraflytningsopgerelse: Udlejers krav reduceret med over 50% grundet lejlighedens
mangelfulde stand ved indflytning

27.02.2025 Huslejenaevnet reducerer krav om istandsaettelse ved fraflytning: Delvist medhold til
lejer i sag om normalistandsaettelse og misligholdelse

13.02.2025 Nedsettelse af fraflytningskrav: Beboerklagenavnet godkender mislighold af gulve,
men reducerer udgifter til normalistandszttelse af lofter grundet manglende
dokumentation

03.02.2025 Beboerklagenzvnet godkender udlejers krav om istandszttelse (A-ordning) og
misligholdelse, men nedsztter skensmaessigt udgiften for bordplade pga. alder

19.12.2024  Huslejensevnets afgorelse om lejers vedligeholdelsespligt ved fraflytning og
tilbageholdelse af forbrugsudgifter

21.06.2024  Delvis haftelse for lejer 1 almen bolig ved fraflytning: Misligholdelse af gulv, VVS og
have

25.04.2023  Beboerklagenaevnets godkendelse af udlejers istandseaettelseskrav og
rengeringsudgifter ved fraflytning

02.12.2021  Lejers heeftelse for misligholdelse og istandszettelse ved fraflytning af almen bolig
24.09.2019  Huslejenaevnet: Lejer skal betale for normalistandszettelse ved fraflytning i almen bolig

ANKESTYRELSEN - NEVN / KLAGEINSTANS

01.01.2006  Boligstette: Beregning af boligudgift ved lejerens vedligeholdelsespligt efter lov om
almene boliger
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