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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 huslejenzevnene, boligretterne og landsretterne viser, at skimmelsvamp
forarsaget af bygningsmaessige forhold — herunder kuldebroer, uteet klimaskeerm og manglende
ventilation — som udgangspunkt udger en mangel, som udlejer beerer risikoen for. Lejers befojelser
speender fra krav om afhjelpning og forholdsmeessigt afslag til opheavelse ved vaesentlige mangler,
men de processuelle rammer varierer markant: huslejenaevnet kan palegge vedligeholdelsesarbejder og
betinget lejenedsattelse, mens krav om forholdsmaessigt afslag, erstatning og ophaevelse horer under

boligretten.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

(1 Skimmelsvamp fordrsaget af bygningsmaessige forhold (kuldebroer, utet tag, manglende ventilation,
uteette ror) er en mangel efter lejelovens § 95, som udlejer baerer risikoen for — uanset om det udger en

sundhedsrisiko.

(02 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 pileegge 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 Huslejenazvnets betingede lejenedszttelse 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 godtgaere,
at skimmelsvampen skyldes lejers adfaerd (manglende udluftning, terring af tej mv.) snarere end

bygningsmeessige forhold.
06 Neavnet trefter afgerelse pa grundlag af egen besigtigelse; skimmelsvamp der ikke kan konstateres

visuelt ved besigtigelsen, forer typisk til afvisning, medmindre lejeren fremkommer med overbevisende

fagkyndige rapporter.
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()7 Kravom genhusning, erstatning for sundhedsskader, edelagt indbo og flytteomkostninger hgrer under

boligretten — huslejenaevnet har ikke kompetence hertil.

(08 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 skansmaessigt 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 deekningsberettiget 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 1 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:

o § 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 gvrigt).

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:

o Stk. 1: Afhjelper udlejeren ikke straks en mangel efter pdkrav, kan lejeren selv afhjelpe for udlejerens regning.

« Stk. 2: Lejeren kan kraeve et forholdsmaessigt afslag i lejen, sa leenge en mangel forringer det lejedes veerdi.

Ved vaesentlige 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:

"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

pageeldende forhold.”
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Det er saledes en objektiv bedommelse — ikke en culpavurdering — der afger, om der foreligger en mangel.

Udlejeren baerer som udgangspunkt risikoen for heendelig 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 afgorende er, om skimmelsvampens arsag ligger

inden for udlejers ansvarssfere.
Bygningsmaessige arsager der typisk udleser udlejers ansvar:

+ Kuldebroer i @ldre ejendomme (gavl/facadehjorner)
 Uteet tag, tagrender eller klimaskaerm

« Defekte fuger og murveerk

» Manglende eller utilstraekkelig ventilation

o+ Uteette vand- og aflgbsinstallationer

« Fejlkonstruktioner (manglende dampspzrre, utilstraekkelig isolering)

I Huslejenavnets afgerelse af 17. september 2025 om skimmelsvamp forarsaget af en kuldebro i en

1965-ejendom fastslog navnet principielt:

Selvom drsagen til skimmelsvampen var en kuldebro — en bygningsmcessig egenskab — bcerer udlejer risikoen
for ejendommens bygningsdele i henhold til sin vedligeholdelsespligt efier Lejeloven § 112. Omfanget af
skimmelsvampen var veesentligt og oversteg, hvad en lejer skal tale, uanset om det udgjorde en sundhedsrisiko eller
ej.

Udlejer forsegte forgeeves 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.

Gransen for mangel: Mindre kosmetiske forekomster, der svarer til normalt niveau for ejendommens alder
og type, udger ikke nedvendigvis en mangel. I Huslejenzevnets afgerelse af 25. marts 2026 afviste navnet
1 Jammerbugt en klage, idet kommunens byggesagsbehandler karakteriserede pletterne som normale for

ejendommen og vurderede boligen egnet til raske personer (kategori C).

Bygningsreglementet (BR18) § 336 fastsetter, at bygningskonstruktioner og -materialer ikke ma have et
fugtindhold, der ved indflytning medforer risiko for vaekst af skimmelsvamp. Denne norm indgér i den samlede

vurdering af, om der foreligger en mangel.

LOV BR18 § 336 Lejeloven § 112

PRAKSTs Huslejenzvnet - Skimmelsvamp i raekkehus afvist som vedligeholdelsesmangel - Huslejenavnet 25.03.2026
Jammerbugt
Huslejenavnet - Udlejer palagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.09.2025
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s 5 DBevisbyrde og dokumentation: Besigtigelse og fagkyndige rapporter

Bevisbyrden for, at der foreligger en mangel, pahviler som udgangspunkt lejeren. I praksis er nevnets 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 sendrede
Ankenzvnet Huslejenaevnets afgorelse efter at lejeren fremlagde en rapport fra KHC Architects, der
konkluderede, at fugtproblemerne skyldtes uteetheder 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/ingenier) Hgj — serligt nar arsagssammenhaeng fastslas
Temperatur-/fugtlog Understgttende

Fotografisk dokumentation Understottende — fotos af synlig vaekst og fugtspor
Kommunal undersegelse (byggesagsbehandler) Betydelig vaegt hos naevnet

Udlejers modbevis: Udlejer kan anfore, at skimmelsvampen skyldes lejers brugeradfaerd (manglende
udluftning, terring af tgj indenders, lukkede ventiler, opmagasinering). Denne indsigelse afvises dog

regelmaessigt, nar den modsiges af tekniske rapporter.

LoV Lejeloven § 114, stk. 1
PrRAKsTs Huslejen@vnet - Huslejenavn stadfaester afgerelse: Udlejer palaegges ikke at udbedre 26.02.2025
vedligeholdelsesmangler vedrgrende skimmelsvamp og varme

Huslejenavnet - Ankenaevn péalegger udlejer at udbedre vandindtreengen 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

Huslejenavnet - Huslejenavnets Ankenaevn paleegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter 19992024
lejers anke

Huslejenavnets kompetence: Udbedringspabud og betinget
s « lejenedsaettelse

Huslejenzevnets rolle 1 skimmelsvampsager er centralt reguleret i Lejeloven § 114. Neevnets kompetence er

imidlertid begraenset til bestemte spgrgsmal, og praksis viser en klar sondring:

Inden for nevnets kompetence (§ 114):

Skimmelsvamp i lejebolig — huslejenedsattelse og ophavelse 4


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/101-118231-ankenævn-stadfæster-afgørelse-udlejer-ikke-forpligtet-til-at-udbedre-skimmelsvamp-og-manglende-varme
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-118231-ankenævn-stadfæster-afgørelse-udlejer-ikke-forpligtet-til-at-udbedre-skimmelsvamp-og-manglende-varme
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/101-58414-ankenævn-pålægger-udlejer-at-udbedre-vandindtrængen-og-følgeskader-efter-konstateret-fugtproblem-i-lejemål
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/114
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-118231-ankenævn-stadfæster-afgørelse-udlejer-ikke-forpligtet-til-at-udbedre-skimmelsvamp-og-manglende-varme
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/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/loven/lejeloven/114

Lovguiden - Praksisoversigt - Lejeret lovguiden.dk

» Paleeg om at udfere bestemte vedligeholdelsesarbejder (afrensning, skimmelsanering, teetning af

klimaskeerm)
 Fastsattelse af udbedringsfrist (typisk 1-6 méaneder)

« Betinget lejenedsattelse, der udleses 4vis udlejer overskrider den fastsatte frist

Uden for nevnets kompetence (horer under boligretten):

 Forholdsmeessigt afslag i lejen efter § 95, stk. 2
+ Ophavelse efter § 96
« Erstatning for sundhedsskader, edelagt indbo, flytteomkostninger

+ Genhusning

Denne kompetenceafgrensning illustreres tydeligt i sagen af 12. august 2025, hvor lejeren kreevede 50 %
forholdsmeessigt afslag som folge af skimmelsvamp. Huslejenaevnet afviste at behandle sagen og henviste til,

at krav om forholdsmeessigt afslag efter § 95, stk. 2 horer under boligretten i forste instans.

Tilsvarende afviste Beboerklagenavnet i sagen af 10. januar 2025 at tage stilling til genhusning og

forholdsmaessigt lejeafslag.

Neevnet har heller ikke kompetence til at paleegge udlejer at gennemfore skimmelsvampeundersogelser 1
destruktiv forstand — det kan dog palegge udlejer at lade fagkyndig undersoge 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

PrRAKSTs Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser mangelssag (skadedyr/skimmelsvamp) grundet lejers 02.12.2025
fraflytning og manglende retlig interesse
Huslejenavnet - Huslejenavnet afviser sag om forholdsmeessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 12 pg.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejen@vnet - Beboerklagenaevnets afggrelse om skimmelsanering og afvisning af krav om 10.01.2025
genhusning

Huslejenavnet - Udlejer pélagt undersogelse for skimmelsvamp efter utilstreekkelig udbedring af 30.08.2023
vandskade

s s FPorholdsmaessigt afslag og betinget lejenedsattelse 1 praksis

Lejerens ret til forholdsmeessigt afslag folger af to forskellige hjemler med vidt forskellige processuelle rammer:

1. Forholdsmaessigt afslag efter § 95, stk. 2 — gelder sd leenge en mangel forringer det lejedes veerdi for lejeren.

Forarbejderne praeciserer:

Et forholdsmcessigt afslag kan gives, indtil afhjeelpning sker. Det er ikke en betingelse, at manglen er vcesentlig, men
det kreeves, at lejeren kan bevise, at manglen er veerdiforringende. Er lejemdlet helt ubeboeligt, vil afslaget kunne

veere pa 100 pct.
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Dette krav behandles af boligretten — ikke huslejenavnet. [ sagen af 12. august 2025 kraevede lejeren 50 %

afslag, mens udlejeren tilbad 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 lejenedsattelse pa 50 % fra fristens udleb, hvis

arbejderne ikke var gennemfort inden 2 méaneder.

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 afhaenger 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

PRAKSsTs Huslejen@vnet-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
lejenedseettelse pa 50 %

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afger tvist om vedligeholdelsespligt for keleskab, afleb, tagrender og 1193 .2025
vandvarmer med delvist medhold til lejer

s » Kuldebro, bygningskonstruktion og udlejers risikoansvar

Et gennemgéende tema i huslejenavnspraksis er kuldebroer i zldre ejendomme — typisk i hjernet mellem gavl-
og facadeveeg — som medferer overfladekondens og skimmelveakst. Udlejere anforer regelmeessigt, at kuldebroer
er et normalt fenomen i &ldre ejendomme og ikke udtryk for manglende vedligeholdelse. Neevnspraksis afviser

konsekvent dette synspunkt.

I sagen af 17. september 2025 havde udlejer selv faet udarbejdet en teknisk rapport, der bekreaeftede, at

skimmelsvampen i soveverelset skyldtes en kuldebro. Udlejer anforte, at:

« Rapporten angav lavt niveau uden sundhedsrisiko
+ Problemet kunne handteres ved korrekt udluftning og opvarmning

« Den indvendige vedligeholdelsespligt pahvilede lejer

Naevnet palagde alligevel udlejer at afrense og maleristandseette med den begrundelse, at udlejer beerer risikoen

for ejendommens bygningsdele efter § 112, og at omfanget oversteg hvad en lejer skal tale.
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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
fugtindtraeengen og skimmelsvamp. Udlejer havde blandt andet monteret klaebeband som nedlgsning pa

tagrender.

Pa Christiania rejste udlejeren den seerlige indsigelse, at en kutyme forlejervedligeholdelse skulle geelde. 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

PrRAKSTSs Huslejen@vnet - Paleeg om udbedring af skimmelsvamp i lejemal pa Christiania som folge af udlejers 27 91,2026
vedligeholdelsespligt
Huslejenavnet - Udlejer pélagt 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 fremtidig fugtdannelse inden 3 méaneder

Huslejenavnet - Udlejer pélagt udbedring af tag- og vandskader efter konstateret skimmelsvamp og g3 .04.2024
fugt i Valby

Ophavelse af lejekontrakt og genhusning ved sundhedsfarlig

s » 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, leegeudtalelser)
« Varigheden af udlejers passivitet efter pakrav

« Om boligen er (delvist) ubeboelig

Ophevelsessager behandles af boligretten — huslejenavnet har ingen kompetence. Flere huslejenaevnssager
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 Ankenzavnet eller Huslejenaevnet 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

nerliggende sundhedsfare, med udlejers ansvar for genhusning

Ved ophevelse kan lejeren kraeve erstatning for flytteomkostninger, edelagt indbo, midlertidig genhusning og

sundhedsskader — alt under boligretten.
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Lov Lejeloven § 96, stk. 1

PRAKsTs Huslejen@vnet-Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmaessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 12 pg.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejen@vnet - Ankenaevn péalegger udlejer at udbedre vandindtreengen og skimmelsvamp efter 20.02.2025
klage over manglende vedligeholdelse

Huslejen®vnet - Beboerklagenavnets afgorelse om skimmelsanering og afvisning af krav om 10.01.2025
genhusning

Skimmelsvamp ved fraflytning: Istandsattelseskrav og
s 3 ansvarsdeling

Skimmelsvampproblemer kan ogsa aktualiseres ved fraflytning, hvor udlejer fremseetter istandseettelseskrav, 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 istandszaettelseskrav 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 xlde) og en udlejer-andel (skader

forarsaget af bygningsmaessige fugt- og skimmelforhold). Se i gvrigt praksisoversigt over fraflytningsopgerelse.

Bemeerk, at hvis lejeren er fraflyttet under nevnets 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

PRAKSsTs Huslejen@vnet - Huslejenavnet afviser mangelssag (skadedyr/skimmelsvamp) grundet lejers 02.12.2025
fraflytning og manglende retlig interesse

Huslejen@vnet - Huslejenavnet nedszetter udlejers istandsettelseskrav ved fraflytning grundet 30.04.2025
skimmelsvamp og manglende reklamation

Forsikringsretlige aspekter: Indboforsikring og retshjeelp ved
s ¢ skimmelsvamp

Skimmelsvampsager rejser ofte spgrgsmal om forsikringsdeekning — typisk under indbo-/familieforsikring,
retshjelpsforsikring eller ejerskifteforsikring (for boligejere). Praksis fra Ankenzavnet for Forsikring viser, at

daekning er undtagelsen snarere end reglen.

Indboforsikring: Skimmelsvamp er ikke i sig selv en dekningsberettiget begivenhed. Daekning 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 dekning, da
lejeren ikke havde loftet bevisbyrden for en deekningsberettiget forsikringsbegivenhed — skimmel skyldtes
kondensproblemer, ikke en pludselig heendelse.
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Retshjalpsforsikring: I sagen af 17. februar 2021 (95999) afviste Codan retshjalpsdeekning for en tvist
med udlejer om skimmelsvamp. Neevnet stadfaestede, da sogsmdlsgrunden — forekomsten af skimmelsvamp
— var opstaet for forsikringens ikrafttreeden. Klageren havde allerede 2 dage efter indflytning gjort udlejer

opmerksom pa misfarvninger.

Forarbejderne til Lejeloven § 95, stk. 2 neevner 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 gelder dog som et civilretligt krav mod udlejer, ikke som et forsikringskrav. Se 1 gvrigt

praksisoversigt over mangler ved keb af fast ejendom for ejerskifteforsikringsspergsmal.

LoV Forsikringsaftaleloven § 22

PRAKSTSs Ankenzvnet for Forsikring - Sag om afvisning af retshjelpsdaekning vedrerende skimmelsvamp i 17.02.2021
lejelejlighed
Ankenavnet 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 befojelser kan kommunalbestyrelsen gribe ind over for fugt og
skimmelsvamp. Velfzerdsministeriets 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 undersege forholdet

neermere, fx gennem en byggeteknisk og svampeteknisk undersogelse.

Vejledningen til udlejere beskriver lejerens muligheder, hvis udlejer ikke afthjelper:

Huis der er tale om et angreb af skimmelsvamp, som udlejeren har ansvaret for at afhjcelpe, men hvor udlejeren
ikke fierner skimmelsvampen eller arsagen hertil, har lejeren forskellige muligheder efter lejelovens kapitel [10] om
mangler ved det lejede.

Flere huslejenavnssager henviser eksplicit lejeren til kommunens tekniske forvaltning. I sagen af 27. marts
2025 vejledte naevnet 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

Skimmelsvamp i lejebolig — huslejenedsattelse og ophavelse 9


https://www.lovguiden.dk/dokument/ankenaevnet-forsikring/17-02-2021-sag-om-afvisning-af-retshjælpsdækning-vedrørende-skimmelsvamp-i-lejelejlighed
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/95?stk=2
https://www.lovguiden.dk/praksisoversigt/koebsalgsfast-ejendom-mangler
https://www.lovguiden.dk/loven/forsikringsaftaleloven/22
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
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-kommunernes-mulighed-for-at-gribe-ind-over-for-fugt-og-skimmelsvamp-i-boliger-og-opholdsrum/indledning
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-om-kommunernes-mulighed-for-at-gribe-ind-over-for-fugt-og-skimmelsvamp-i-boliger-og-opholdsrum/indledning
https://www.lovguiden.dk/loven/vejledning-til-ejere-af-private-udlejningsejendomme-vedrørende-fugt-og-skimmelsvamp/1-tegn-på-skimmelsvamp
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-116949-udlejer-pålægges-at-udbedre-utætte-vinduer-men-ikke-kulde-fra-ydervægge
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-116949-udlejer-pålægges-at-udbedre-utætte-vinduer-men-ikke-kulde-fra-ydervægge
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2024-afgoerelse-om-udlejers-vedligeholdelsespligt-vedroerende-skimmelsvamp-i-almen-bolig-i-glostrup
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2024-afgoerelse-om-udlejers-vedligeholdelsespligt-vedroerende-skimmelsvamp-i-almen-bolig-i-glostrup
https://www.lovguiden.dk/loven/byggeloven/17

Lovguiden - Praksisoversigt - Lejeret lovguiden.dk

PRAKSIS Huslejenavnet - 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.
adfeerd)

2. Send skriftligt pakrav til udlejer med frist for afhjelpning

3. Indbring sagen for huslejen@vnet med krav om vedligeholdelsespabud (§ 114) — naevnet kan palegge
udbedring med betinget lejenedszettelse

4. Ved behov for forholdsmassigt 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

« Betingetlejenedsattelse fastsaettes 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 nevnet 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

PrRAKSTs Huslejenzvnet - Udlejer palagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen 17.089.2025

Huslejenavnet - Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmaessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp 12 .9g8.2025
- krav henvises til boligretten

Huslejenavnet - Pabud om udbedring af omfattende skimmelsvamp og fugtskader samt betinget 06.05.2025
lejenedszeettelse pa 50 %

Huslejenavnet - Huslejenevnets Ankenaevn palegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter 1p.99.2024

lejers anke
REFERENCE Lovgrundlag 6 paragraffer
Lejeloven § 89 Lejeloven § 95 stk. 1, 2
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Huslejenzevnet paleegger udlejer at rense ventilationsskakt i reekkehus - gvrige
mangelskrav afvises efter besigtigelse

Skimmelsvamp i reekkehus afvist som vedligeholdelsesmangel - Huslejenavnet
Jammerbugt

Paleeg om udbedring af skimmelsvamp i lejemal pa Christiania som folge af udlejers
vedligeholdelsespligt

Huslejenavnet afviser mangelssag (skadedyr/skimmelsvamp) grundet lejers
fraflytning og manglende retlig interesse

Udlejer pélagt at fjerne skimmelsvamp forarsaget af kuldebro i ejendommen

Huslejenaevnet afviser sag om forholdsmeessigt afslag i husleje grundet skimmelsvamp
- krav henvises til boligretten

Paleeg om udbedring af skimmelsvamp i kekken forarsaget af kuldebro: Udlejer skal
forebygge fremtidig fugtdannelse inden 3 méaneder

Pabud om udbedring af omfattende skimmelsvamp og fugtskader samt betinget
lejenedseettelse pa 50 %

Huslejenavnet nedseetter udlejers istandseaettelseskrav ved fraflytning grundet
skimmelsvamp og manglende reklamation

Huslejenaevnet afger tvist om vedligeholdelsespligt for keleskab, afleb, tagrender og
vandvarmer med delvist medhold til lejer

Huslejenaevn stadfeester afgorelse: Udlejer paleegges ikke at udbedre
vedligeholdelsesmangler vedrerende skimmelsvamp og varme

Ankeneevn péalegger udlejer at udbedre vandindtraengen og skimmelsvamp efter klage
over manglende vedligeholdelse

Beboerklagenavnets afgerelse om skimmelsanering og afvisning af krav om
genhusning

Afggrelse om udlejers vedligeholdelsespligt vedrerende skimmelsvamp i almen bolig
i Glostrup

Huslejenaevnet afviser paleeg om udbedring af skimmelsvamp og varmemangler, da
manglerne ikke kunne konstateres ved besigtigelse

Huslejenzvnets Ankenzevn palegger udlejer at udbedre fugt og skimmelsvamp efter
lejers anke

Skimmelsvamp i lejebolig — huslejenedsattelse og ophavelse

21 afggrelser

19
223-129932
849-130771

101
630-124141
157-29033
320-119669
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101
157-53365
630-116859
101

101
157-117091
161-56556
101

101

11


https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/96
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/112
https://www.lovguiden.dk/loven/lejeloven/114
https://www.lovguiden.dk/loven/lov-om-boligforhold/82
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/26-03-2026-huslejenaevnet-paalaegger-udlejer-at-rense-ventilationsskakt-i-raekkehus-oevrige-mangelskrav-afvises-efter-besigtigelse
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/25-03-2026-skimmelsvamp-i-raekkehus-afvist-som-vedligeholdelsesmangel-huslejenaevnet-jammerbugt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/27-01-2026-paalaeg-om-udbedring-af-skimmelsvamp-i-lejemaal-paa-christiania-som-foelge-af-udlejers-vedligeholdelsespligt
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2025-huslejenaevnet-afviser-mangelssag-skadedyr-skimmelsvamp-grundet-lejers-fraflytning-og-manglende-retlig-interesse
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/12-08-2025-huslejenaevnet-afviser-sag-om-forholdsmaessigt-afslag-i-husleje-grundet-skimmelsvamp-krav-henvises-til-boligretten
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/06-05-2025-paabud-om-udbedring-af-omfattende-skimmelsvamp-og-fugtskader-samt-betinget-lejenedsaettelse-paa-50
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/157-53365-istandsættelseskrav-nedsat-pga-skimmelsvamp-og-manglende-reklamation-lejer-får-delvist-medhold
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/630-116859-udlejer-pålagt-at-udbedre-afløb-tagrender-og-vandvarmer-men-ikke-ansvarlig-for-øvrige-mangler
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/101-118231-ankenævn-stadfæster-afgørelse-udlejer-ikke-forpligtet-til-at-udbedre-skimmelsvamp-og-manglende-varme
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/10-01-2025-beboerklagenaevnets-afgoerelse-om-skimmelsanering-og-afvisning-af-krav-om-genhusning
https://www.lovguiden.dk/dokument/huslejenaevnet/02-12-2024-afgoerelse-om-udlejers-vedligeholdelsespligt-vedroerende-skimmelsvamp-i-almen-bolig-i-glostrup
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

Lovguiden - Praksisoversigt - Lejeret
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
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