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INTRODUKTION

Vedligeholdelse og istandszettelse i den almene boligsektor hviler pa et selvsteendigt regelseet 1
almenlejelovens kapitel 6 og i bekendtgerelse om vedligeholdelse og istandszttelse af almene boliger

— adskilt fra lejelovens regler om privat udlejning og med beboerklagenavnet som forste instans.
Kernen er udlejers grundpligt efter § 24, afdelingens valg mellem A-ordning, A-ordning med NI-belsb
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 ordningsuafhangige 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 @lde — 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 velger mellem tre ordninger: A-ordning (lejeren vedligeholder og betaler
normalistandsettelse), A-ordning med normalistandszettelsesbelgb (NI-beleb) og B-ordning

(boligorganisationen vedligeholder via en vedligeholdelseskonto for boligen).

()3 Vedligeholdelsesreglementet geelder for samtlige lejere uanset eventuelle modstaende
kontraktsbestemmelser, jf. § 25, stk. 2 — men det kan ikke fravige lovens ufravigelige regler, jf. § 4, stk. 1.

(04 Det kan aldrig ved fraflytning forlanges, at boligen afleveres i bedre stand end den, hvori den blev
overtaget, jf. § 25, stk. 3 — naevnene nedsetter derfor skensmaessigt krav vedrerende inventar, der ikke

var nyt ved indflytningen.
(5 Lejeren hafter uanset ordning for samtlige udgifter ved forringelse som folge af fejlagtig brug, fejlagtig

vedligeholdelse eller uforsvarlig adfeerd, jf. § 25, stk. 4 — ogsé under B-ordningen, hvor udlejer ellers baerer

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
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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/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 74 g3
vedligeholdelse udger misligholdelse

Huslejena®vnet - Beboerklagenavnet nedsaetter AABs istandseattelseskrav ved fraflytning efter 30 ar g9 g3
- lejer heefter for 56.810 kr.

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om misligholdelse af gulve efter 12 ars lejemal (A-ordning), 1p.12
men tvist om kekkenskab blev afvist

Huslejen®vnet - Godkendelse af fraflytningsopgerelse i almen bolig: Lejer skal betale 10.925 kr. for 319
istandseaettelse trods fradrag for slid og lde

Huslejenavnet - Udlejer fik medhold i krav om istandseettelse og misligholdelse trods lejers pastand 27 gg
om manglende udferelse af arbejder

Huslejen@vnet - Delvis haftelse for lejer i almen bolig ved fraflytning: Misligholdelse af gulv, VVS og 21 g4
have
Huslejenavnet - Lejers heeftelse for misligholdelse og istandszttelse ved fraflytning af almen bolig 92.12

s - Rygning og nikotin: seedvanlig brug eller uforsvarlig adfaerd?

.2026

.2026

.2025

.2025

.2025

.2024

.2021

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
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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.
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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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https://www.lovguiden.dk/dokument/byretten/07-06-2023-lejetvist-om-indflytningsmangler-nikotinspaerring-skimmelsvamp-og-kollektiv-modernisering-under-a-ordningen
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/loven/almenlejeloven/15
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/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/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/13-02-2025-nedsaettelse-af-fraflytningskrav-beboerklagenaevnet-godkender-mislighold-af-gulve-men-reducerer-udgifter-til-normalistandsaettelse-af-lofter-grundet-manglende-dokumentation
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/14
https://www.lovguiden.dk/loven/almenlejeloven/15
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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
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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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https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/04-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-paa-over-245-000-kr-grundet-overskridelse-af-14-dages-frist-for-prisoverslag
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/10-09-2025-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfalder-grundet-manglende-fremsendelse-af-samlet-prisoverslag-efter-fraflytningssyn-i-alment-lejemaal
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-09-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-i-b-ordning-for-misligholdelse-ved-manglende-rengoering-og-efterladt-inventar
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/28-08-2025-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-under-b-ordning-misligholdelse-af-vaegge-og-tapet-i-almen-bolig
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/03-02-2025-beboerklagenaevnet-godkender-udlejers-krav-om-istandsaettelse-a-ordning-og-misligholdelse-men-nedsaetter-skoensmaessigt-udgiften-for-bordplade-pga-alder
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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

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger
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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/byretten/07-06-2023-lejetvist-om-indflytningsmangler-nikotinspaerring-skimmelsvamp-og-kollektiv-modernisering-under-a-ordningen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-04-2026-beboerklagenaevnet-paalaegger-boligforening-at-udbedre-utaet-hoveddoer-i-almen-bolig-paa-sydals
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/22-04-2026-beboerklagenaevnet-afviser-tvist-om-udvendig-afgraensning-af-lejemaal-falder-uden-for-naevnets-kompetence
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/30-03-2026-beboerklagenaevnet-paalaegger-fsb-at-udbedre-vandtryktab-og-knirkende-traegulve-i-todesgade-1-fuldt-medhold-til-lejer
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/16-03-2026-beboerklagenaevnet-i-skive-godkender-udlejers-istandsaettelseskrav-paa-13-903-kr-ved-fraflytning
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/02-03-2026-beboerklagenaevnets-delvise-nedsaettelse-af-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-som-foelge-af-mangelfuld-fotodokumentation
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-02-2026-advarsel-til-lejer-for-manglende-vedligeholdelse-af-have-i-almen-bolig
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/04-02-2026-bortfald-af-istandsaettelseskrav-paa-over-245-000-kr-grundet-overskridelse-af-14-dages-frist-for-prisoverslag
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/17-12-2025-beboerklagenaevnet-nedsaetter-krav-om-nikotinrengoering-og-reducerer-udgifter-til-nye-koekkenelementer-ved-fraflytning

Lovguiden

10.12.2025

30.

28.

10.

08.

08.

08.

28.

27.

20.

19.

13.

21.

12.

30.

30.

28.

22.

07.

01.

10.

10.

09.

09.

09.

09.

08.

08.

06.

06.

06.

05.

05.

04.

04.

04.

04.

04.

04.

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

2025

Praksisoversigt - Lejeret
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

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger
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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/28-10-2025-huslejenaevnet-fastholder-udlejers-krav-om-normal-istandsaettelse-og-misligholdelse-ved-fraflytning-af-almen-bolig
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/10-09-2025-udlejers-istandsaettelseskrav-bortfalder-grundet-manglende-fremsendelse-af-samlet-prisoverslag-efter-fraflytningssyn-i-alment-lejemaal
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/08-09-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-i-b-ordning-for-misligholdelse-ved-manglende-rengoering-og-efterladt-inventar
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/08-09-2025-godkendelse-af-flytteafregning-under-a-ordning-lejer-skal-betale-for-normalistandsættelse-gulvskader-og-håndværkerrengøring
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/28-08-2025-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-under-b-ordning-misligholdelse-af-vaegge-og-tapet-i-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/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/19-06-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-ved-fraflytning-grundet-dokumenteret-misligholdelse-og-lejers-manglende-medvirken-i-naevnssagen
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-06-2025-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-paa-6-755-kr-for-misligholdelse-af-tapet-rengoering-og-gulvarbejde-under-b-ordning
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/746-120000-huslejenævnet-afviser-sag-om-tobakslugt-efter-opsigelse-af-lejemål
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/30-04-2025-lejer-tildeles-advarsel-for-manglende-vedligeholdelse-af-have-og-overtraedelse-af-husorden
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/575-119736-udlejer-kan-ikke-fastholde-istandsættelseskrav-grundet-manglende-overholdelse-af-frist-for-fremsendelse-af-prisskøn
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/860-117933-beboerklagenævn-afgørelse-om-istandsættelseskrav-ved-fraflytning
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/175-10512-udlejer-får-medhold-i-sag-om-istandsættelsesomkostninger-efter-a-ordning
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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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FORARBEJDE Betaenkninger

Bilag til lejelovskommissionens betenkning (Beteenkning nr. 1331)

nr. 1331 - 1997 - Boligministeriet

Boliger for unge — Betenkning nr. 782 afgivet af et udvalg nedsat af boligministeren

nr. 782 - 1976 - Boligministeriet

Vedligeholdelse og istandsattelse i almene boliger
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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/250-116221-delvis-medhold-til-udlejer-lejer-skal-betale-for-istandsættelse-efter-fraflytning-men-udlejers-krav-reduceres
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/13-02-2025-nedsaettelse-af-fraflytningskrav-beboerklagenaevnet-godkender-mislighold-af-gulve-men-reducerer-udgifter-til-normalistandsaettelse-af-lofter-grundet-manglende-dokumentation
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/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/25-04-2023-beboerklagenaevnets-godkendelse-af-udlejers-istandsaettelseskrav-og-rengoeringsudgifter-ved-fraflytning
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/410-63512-lejer-dømt-til-at-betale-for-normalistandsættelse-efter-fraflytning
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https://api.lovguiden.dk/storage/v1/object/public/betaenkninger/nr-782-fra-1976-betaenkning-afgivet-af-et-udvalg-nedsat-af-boligministeren.pdf
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